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1) Einleitung

Das freistehende Einfamilienhaus (EFH) mit groBem Garten in ruhiger Lage — nahe der
Natur, schéne Landschaft, kein Verkehrslarm — die beliebteste Wohnform in Osterreich.’

Der Wunsch nach dem freistehenden EFH hat die Siedlungsentwicklung der letzten
Jahrzehnte maBgeblich geprégt. Die unzureichend geregelte Siedlungsdynamik im
landlichen Raum wurde durch Wohnbau-, Infrastruktur- und fiskalische Férderungen
vorangetrieben und fiihrte zu einem zersiedelten Raum. Aus dieser Negativentwicklung
resultieren hohe Folgekosten fir die Allgemeinheit, welche die Budgets der
Gebietskoérperschaften stark belasten. In den letzten Jahren werden groBe Anstrengungen
bezlglich Klimaschutz und Energieeffizienz unternommen. Konkrete MaBnahmen beziehen
sich jedoch zumeist auf das Objekt. Der Standort und die Lagequalitat bleiben weitgehend
unbericksichtigt. Dabei stellt sich die Frage, ob ein Passivhaus am Waldesrand tats&chlich
dkonomisch und dkologisch vertraglicher ist, als ein Altbau in zentraler Lage.?

Boden ist eine knappe und unvermehrbare Ressource, die zusehends an Wert und
Bedeutung gewinnt. Der gleichzeitige Trend zu kleineren Personenhaushalten und zu mehr
Wohnflache pro Person lassen den Siedlungsdruck stetig steigen. Der Siedlungsdruck ist vor
allem im Bundesland Salzburg hoch, was an den Grundstiickspreisen und deren Entwicklung
zu sehen ist. Die Preissteigerungen in Salzburg sind hauptsachlich darauf zurlickzufiihren,
dass einer Uberwiegenden Nachfrage ein unzureichendes Angebot gegeniber steht.
Dadurch wird den einkommensschwacheren Bevélkerungsgruppen und zusehends auch der
Mittelschicht die Moglichkeit entzogen, sich einen qualitativen Wohnraum in guter Lage zu
leisten. Wohnen gehért zu den Grundbedurfnissen des Menschen. Die Wohnbauférderung
nimmt hier eine zentrale Rolle ein. Durch Férderungen unterstitzt sie die
Wohnbauproduktion. Von 2006 bis 2009 wurden durchschnittlich rund 50 % der neu
errichteten Wohnungen geférdert. Dadurch wird ein zusatzliches Angebot geschaffen und die
Kostenprogression abgefedert. Die Wohnbauférderung sorgt somit fir einen

funktionierenden Wohnungsmarkt.?

"vgl ved 2007, S 21.
2 Vgl Doubek, Claudia 2001, S 92; Tappeiner, Georg (u.a.) (2002) S 169.
8 Vgl Eder, Franz / Raos, Josef 1993, S 1, 2; Amt der Salzburger Landesregierung 2011; Statistik Austria 2010a.
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Ein wesentlicher Grund fiir das unzureichende Angebot ist die Verknappung des Bodens.
Einer flachenschonenden und nachhaltigen Verwendung des Bodens muss deshalb héchste
Prioritdt zugemessen werden. In erster Linie ist die Raumordnung fir eine geordnete
Siedlungsentwicklung  verantwortlich. Uberdies kann die Wohnbauférderung zur
Unterstitzung durch Anreize eine nachhaltige Wahl des Standortes oder der Bauweise
unterstitzen. Die Wohnbauférderung in ihrer derzeitigen rechtlichen Ausgestaltung setzt
jedoch nur wenige Anreize fir eine rdumliche Lenkung von Neubauten. Zwar wurden in den
letzten Jahren viele ©6kologische Standards als Férdervoraussetzung implementiert und
damit der Klimaschutz wesentlich unterstiitzt. Doch ist es unzureichend, ein Gebaude
hinsichtlich seines Energieverbrauchs isoliert und lageunabhangig zu betrachten.
Grundverbrauch, Versorgungsqualitat, Néhe zum offentlichen Verkehr,
ErschlieBungsaufwand etc bleiben weitgehend unberlcksichtigt. Doch tragen kurze Arbeits-
und Versorgungswege auch zum Klimaschutz bei. Ziel dieser Masterarbeit ist es nun, der
Wohnbauférderung den Aspekt der nachhaltigen Siedlungsentwicklung aufzuzeigen. Eine
nachhaltige Siedlungsentwicklung wird assoziiert mit einem sparsamen Umgang mit Grund
und Boden, Ressourcenschonung, dem Schutz- und Erhalt des Lebensraums, Férderung
von Regionen der kurzen Wege, Ausrichtung der Siedlungsentwicklung auf
Entwicklungsschwerpunkte und Nachverdichtung zur Vermeidung der weiteren Ausbreitung
der Zersiedelung aber auch mit der Starkung der regionalen Wirtschaft, der sozialen
Gerechtigkeit, regionaler Identitdt etc. Wie schon erwdhnt ist die Raumordnung
hauptverantwortlich zur Gewahrleistung einer geordneten, nachhaltigen
Siedlungsentwicklung. Die Instrumente und Ziele der Raumordnung werden ferner erlautert.
Doch kann die Wohnbauférderung einen wesentlichen, unterstiitzenden Beitrag dazu leisten
und sollte das auch tun.



2) Forschungsfragen und Vorgehensweise

2.1) Forschungsfragen

Ausgehend von der dargestellten Problemstellung wurden nachstehende vier
Forschungsfragen formuliert:

1) Wie haben sich die Ziele, Grundsadtze und die strategische Ausrichtung der
Wohnbauférderung seit ihrer Einfuhrung verédndert? Welche Ziele und Grundsatze werden
heute in Salzburg verfolgt?

2) Wurde im Bezirk Hallein im Analysezeitraum zwischen 1985 und 2007 eine nachhaltige
Siedlungsentwicklung betrieben? Reichen die aus raumplanerischer Sicht gut situierten
Baulandreserven im Bezirk Hallein aus, um kilnftig eine nachhaltige Siedlungsentwicklung

gewahrleisten zu kénnen?

3) Werden mit den geltenden Férdervoraussetzungen der Salzburger Wohnbauférderung
Neubauten raumlich gesteuert? Wenn ja, welche Anreize gibt es, um die
Standortentscheidung des Férderwerbers zu beeinflussen?

4) Wie kann das Instrument Wohnbauférderung adaptiert werden, um
Siedlungsentwicklungen rdumlich besser zu steuern? Welche Empfehlungen ergeben sich
daraus fur die Landesgesetzgebung?

Zur Beantwortung der zweiten Forschungsfrage wurde als Analyseregion der Bezirk Hallein
gewahlt. Aufgrund der guten Erreichbarkeit, der Nahe zur Stadt Salzburg und seiner
zentralrgumlichen Dynamik ist der Westen des Bezirks als Lebens- und Wirtschaftsraum
sehr attraktiv. Dem dicht besiedelten Westen des Bezirks steht ein l&ndlicher, dinn
besiedelter Osten gegentber. Durch die groBen raumlichen und strukturellen Unterschiede
zwischen dem Westen und den Osten des Bezirks ist die Region fir den Analysegegenstand
besonders interessant. Der Analysezeitraum ergab sich aus der verfigbaren Datengrundlage
der Verbauungskartierung. Die Verbauung wurde vom Land Salzburg in Teilen des Bezirks
erstmals im Jahr 1977 digital erfasst. Im Jahr 1985 wurde die Digitalisierung fur alle 13
Gemeinden abgeschlossen. Deshalb bildet der Verbauungsbestand von 1985 den
Ausgangspunkt der Analyse dber die Verbauungsentwicklung. Die letzte digitale
Datenerfassung wurde 2007 durchgefihrt.
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2.2) Aufbau

Zunachst wird im Kapitel drei die Entwicklung der Wohnbauférderung (WBF) dargestellt. Es
wird erarbeitet, wie sich Ziele und strategische Ausrichtung seit Einflihrung verandert haben.
Nach dem geschichtlichen Ruickblick der WBF werden im darauffolgenden Kapitel
Uberértliche raumplanerische Vorgaben erértert. Die Siedlungsentwicklung bewegt sich im
Rahmen dieser Vorgaben. Von ausgewahlten Instrumenten der Raumordnung werden fur
die Siedlungsentwicklung relevante Empfehlungen, Strategien und Ziele dargestellt.

Im flnften Kapitel wird eine GIS-gestitzte Analyse in der Beispielregion Bezirk Hallein
durchgefihrt. Dabei soll geklart werden, ob der Bezirk Hallein ein ausreichend groBes
Baulandpotenzial aufweist, um eine nachhaltige Siedlungsentwicklung gewahrleisten zu
kénnen. Dazu wird der Bezirk mittels einer GIS-Analyse auf seine Baulandeignung
untersucht. Darauf aufbauend werden die bisherige Siedlungsentwicklung analysiert und
zukinftige Entwicklungspotenziale aufgezeigt.

Im darauffolgenden Kapitel sechs werden zuerst bisherige und aktuelle Bemuhungen, die
Siedlungsentwicklung mithilfe der WBF nachhaltig zu steuern, erldutert und diskutiert.
Weiters wird die Standortentscheidung des Foérderwerbers untersucht, die fir die
Entwicklung von Steuerungsansatzen bedeutsam ist. Dabei wird zwischen Einzelpersonen
und gemeinnitzigen Wohnbaugesellschaften differenziert (gewerbliche Wohnbautrager
ausgenommen). Danach werden konkrete raumliche Steuerungsansatze und ihre
Anwendbarkeit in Salzburg aufgezeigt und diskutiert. Dazu gibt es bereits einige Anséatze.
Gute Vorschlage und Regelungen aus anderen Bundeslandern werden auch diskutiert.

Als Ergebnis der Masterarbeit werden im Kapitel sieben konkrete Diskussionsanst6Be und
Handlungsempfehlungen fir die Salzburger Landesregierung ausgearbeitet. Im Rahmen der
Zusammenfassung der Ergebnisse werden die vier Forschungsfragen beantwortet und ein
Ausblick formuliert.

2.3) Methodik

2.3.1) Literatur

Der Themenbearbeitung ist eine umfangreiche Literatur- und Internetrecherche
vorangegangen. Besonderes Interesse galt einschlagigen Studien und Fachliteraturen. Des
weiteren wurden Gesetzestexte, Planungsdokumente, Fachzeitschriften und Presseberichte
recherchiert und ausgewertet.
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2.3.2) Interviews

Die Frage nach den aktuellen Aufgaben und Zielen der Salzburger WBF sowie nach den
vergangenen Bemdihungen, die Siedlungsentwicklung mithilfe der WBF zu steuern, wird
unter anderem mit Experteninterviews beantwortet. Fir die Frage nach der
Standortentscheidung aus Sicht von gemeinnitzigen Wohnbaugesellschaften werden
ebenfalls Experteninterviews geflhrt. Folgende Interviewpartner wurden fachspezifisch

ausgewahlt und interviewt:

Hofrat Dipl.-Ing. Dr. Christoph Braumann, Amt der Salzburger Landesregierung,
Abteilungsleiter Landesplanung und SAGIS

Dir. Ing. Stephan Groéger, Geschaftsfiihrer der Heimat Osterreich
Dir. Dr. Bernhard Kopf, Geschéaftsfiihrer der GSWB

Mag. Dr. Herbert Rinner, zustandig fir Wohnberatung, Publikationen zum Wohnrecht und
Rechtsangelegenheiten und Mag. Alois Fréschl, zustédndig fir Raumforschung und
Regionalplanung am Salzburger Institut fir Raumordnung und Wohnen (SIR)

Als Interviewmethode wurde das von Meuser und Nagel 2002 entwickelte Experten-Interview
als eine spezielle Anwendungsform von Leitfaden-Interviews gewahlt. Mithilfe dieser
Methode wird ein Experte Uber ein bestimmtes Handlungsfeld befragt und dabei als
Représentant einer Gruppe angesehen.*

Der Transkription der Interviews folgte die Auswertung. Als Methode wurde die
zusammenfassende Inhaltsanalyse nach Mayring gewdhlt. Der erste Schritt ist eine
Paraphrasierung, bei dem nicht oder wenig inhaltstragende Textbestandteile ausgestrichen
werden und die relevanten Textteile in eine einheitliche Sprachebene transformiert werden.
Im zweiten Schritt wird zun&dchst das angestrebte Abstraktionsniveau bestimmt. Im
Anschluss werden die Gegenstande der Paraphrasen auf die definierte Abstraktionsebene
generalisiert. Im dritten Schritt kommt es zu einer ersten Reduktion durch Selektion. Dabei
werden bedeutungsgleiche Paraphrasen heraus gestrichen. Im Zuge einer zweiten
Reduktion werden Paraphrasen mit dhnlichem Gegenstand und ahnlicher Aussage mittels
BUndelung weiter zusammengefasst. In einem letzten Schritt werden die Ubrig gebliebenen

4 Vgl Flick, Uwe (2009), S 214-219 u. 221-225; Hussy, Walter / Schreier, Margrit / Echterhoff, Gerald (2010),
S 215ff.
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Paraphrasen kategorisiert. Das Kategoriesystem orientiert sich sinngemafn an den zentralen

Themen des Interviewleitfadens.®

Fir Fragen bezlglich Regelungen in anderen Bundesldandern wurden die jeweiligen
Wohnbauférderungsabteilungen telefonisch oder per eMail kontaktiert.

2.3.3) GIS-Analyse

Fir die Analyse im Bezirk Hallein wird die GIS-Software ArcGIS 9.2 verwendet. Die daflr
benétigten digitalen Daten wurden vom Amt der Salzburger Landesregierung, Abteilung
Landesplanung und SAGIS, zur Verfligung gestellt. Die Analyse gliedert sich in finf Schritte.
Zuerst erfolgt ein Uberblick zur Bevdlkerungs- und Siedlungsstruktur des Bezirks.
AnschlieBend wird eine Baulandbedarfsabschatzung und anhand ausgewahlter Ausschluss-
und Eignungskriterien eine Baulandeignungsanalyse durchgefiihrt. Dabei werden die
geeigneten Flachen gewichtet. Die Ausschluss- und Eignungskriterien werden im Text
aufgezahlt. Im vierten Analyseschritt wird die bisherige Verbauungsentwicklung zwischen
1985 und 2007 analysiert und bewertet. Um eine quantitative Aussage Uber die
Flacheneignung treffen zu kénnen, mussen die gewichteten Eignungsflachen klassifiziert
werden. Nach der Betrachtung der Verbauungsentwicklung in definierten Abstéanden erfolgt
eine Gesamtbetrachtung. Auf die Verbauungsanalyse aufbauend werden im flinften
Analyseschritt Aussagen Uber Entwicklungspotenziale getroffen. Dazu wird die Frage
beantwortet, ob der zuvor geschéatzte Baulandbedarf durch aus raumplanerischer Sicht gut
situierte Flachen gedeckt werden kann.

Bei Eignungsanalysen ist man bezlglich der Einzugsbereiche mit
Abgrenzungsschwierigkeiten konfrontiert. Grundsétzlich gibt es drei Methoden zur
Abgrenzung der Eignung, die nun kurz beschrieben und diskutiert werden.

Die einfachste Methode ist einen Einzugsbereich nach der Booleschen Logik (Werte gleich
null oder eins) zu definieren. Dabei sind alle Objekte, die innerhalb eines definierten
Einzugsbereichs liegen, unabhéngig von ihrer Position oder Entfernung gleich geeignet. Und
alle die auBerhalb liegen gelten als ungeeignet. Diese Methode ist flr eine Standortanalyse
unzureichend.

Zielfuhrender ist es, den Einzugsbereich in mehrere Bereiche zu unterteilen und fir jeden
Bereich eine unterschiedliche Eignung in Form einer Wertigkeit festzulegen. Dabei wird die

® Vgl Flick, Uwe (2009), S 412, 413.
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Eignung in Abhangigkeit von der Distanz zwar differenziert, doch bestehen auch hier harte
Abgrenzungen.

Die beste Methode fir eine Standortanalyse ist deshalb die Fuzzy Logik (unscharfe
Mengen). Die Fuzzy Logik weicht die harte Abgrenzung der Booleschen Logik auf. Bei den
unscharfen Mengen wird als Wert der gesamte reelle Bereich zwischen null und eins
zugelassen. Sie ist eine exakte Methode zur Operationalisierung von unscharfen Konzepten.
Die Fuzzy Logik wird vor allem dort angewandt, wo sich Zustédnde nicht sprunghaft andern,
sondern wo ein kontinuierlicher Ubergang besteht (beispielsweise bei einer
Standorteignung). Bei der Summierung von mehreren Eignungskriterien kdnnen zudem
Wertigkeiten (entspricht Gewichtung) vergeben werden. Deshalb ist diese Methode fiir eine

Standortanalyse pradestiniert und wird bei der GIS-Analyse angewendet.®

Die Analysen werden im Rasterformat durchgefiihrt. Grundlage eines Rasterdatenmodells ist
ein regelmaBiger quadratischer Raster. Grundelement dieses Rasters ist die Rasterzelle.
Wesentlich fir die Genauigkeit einer Rasteranalyse ist die GroBe der Rasterzellen, denn
jede Rasterzelle kann nur einen Wert annehmen. Je kleiner die Rasterzelle desto genauer ist
eine Analyse. Um eine hohe Genauigkeit zu gewahrleisten, wird die Analyse mit einem 10 m

Raster durchgefihrt.

6 Vgl Riedl, Leopold / Kalasek, Robert 2008, S 24.
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3) Geschichtlicher Uberblick und Verinderung der
strategischen Ausrichtung der Wohnbauforderung

Die WBF blickt in Osterreich auf eine jahrzehntelange Geschichte zuriick. Zunéchst wird das
Instrument im Wandel der Zeit betrachtet. Nach dem geschichtlichen Uberblick zur
Entstehung und Entwicklung der WBF wird erlautert, wie sich die Ziele und die strategische
Ausrichtung der WBF seit ihrer Einfiihrung in Osterreich und spezifisch in Salzburg verandert
haben.

3.1) Erste Féorderansétze zur Verbesserung der Wohnsituation

Erste Ansdtze zur Férderung des Wohnbaus reichen bis in die Zeit der Osterreich-
Ungarischen Doppelmonarchie zuriick. Grund daflr war die Industrialisierung, die in
Osterreich Anfang des 19. Jahrhunderts einsetzte. Die Bevélkerung fliichtete in Aussicht auf
ein besseres Leben in die Stadte, was den Wohnungsdruck innerhalb kiirzester Zeit rasant
ansteigen lieB. Ein Druck, gegen den die Stadte zun&chst nicht gewappnet waren. Schlechte
Wohn- und Lebensverhéltnisse waren die Folge. Zur Verbesserung dieser Situation wurden
staatliche MaBnahmen erforderlich.

Zunachst versuchte man per Gesetz mit steuerlichen MaBnahmen dem Problem
entgegenzutreten. In einem nachsten Schritt wurde der Kaiser-Franz-Josef-Jubildums-Fond
eingerichtet, der per Gesetz im Jahr 1910 durch den Wohnungs-Fiirsorgefond abgeldst
wurde. Dieser férderte den Bau von Kleinwohnungen durch Gemeinden und gemeinnitzige

Bautréager.’

3.2) Die Wohnbauférderung nach 1919

Nach dem Ende des Ersten Weltkriegs wurde der Wohnungs-Firsorgefond im Jahr 1919
durch den Staatlichen Wohnungs-Firsorgefond abgeldst. Dieser Fond ermdglichte es,
Darlehen zu erhalten und Birgschaften flr Bankdarlehen zu Gbernehmen. 1921 ging dieser
in den Bundes-Wohn- und Siedlungsfond (BWSF) Uber, der in seinen Grundzliigen bis Ende
1967 in Geltung war. Damit wurden Darlehen, Zinsen- und Annuitdtenzuschisse gewahrt

sowie Blrgschaften Gbernommen.

7 Vgl Amt der Steiermarkischen Landesregierung 2011.
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Die Geburtsstunde des ersten Osterreichischen Wohnbauférderungsgesetzes (WFG) war im
Jahr 1929. Im Zuge eines wohnungspolitischen Kompromisses wurde eine begrenzte
Foérderung beschlossen. Die Férderungen waren jedoch aufgrund der fehlenden finanziellen
Basis auf wenige Wohnungen beschrankt. Sie spielten daher fir die Wohnversorgung zu
dieser Zeit nur eine untergeordnete Rolle.®

3.3) Die Wohnbauférderung nach 1945

Der Zweite Weltkrieg hatte verheerende Folgen fir den Wohnbau. Die groBen
Herausforderungen in der Nachkriegszeit bestanden im Wesentlichen darin, den zerstérten
Wohnraum wieder aufzubauen bzw zu ersetzen und den langjahrigen Ausfall der
Wohnbauproduktion aufzuholen. Zun&chst wurde der BWSF durch die Einrichtung einer
zweckgebundenen Steuer (Wohnbauférderungsbeitrag) im Jahr 1952 finanziell gestarkt.
Ferner wurde fir die Wiedererrichtung des zerstérten Wohnraums sowie zur
Bestandssicherung der Wohnhaus-Wiederaufbaufond gegrindet. Dieser wurde im
Wesentlichen durch Bundesmittel finanziert.’

Parallel zu den Bundesférderungsfonds trat im Jahr 1950 im Bundesland Salzburg ein
landeseigenes Foérderungsinstrument in Kraft. Damit wurden zusétzliche Mittel fir den
Wohnbau lukriert, um die enorme Zuwachsrate in der Nachkriegszeit bewéltigen zu kénnen.
Mit dem Salzburger Wohnbauférderungsfond (SWFF) wurden Zusatzférderungen zum
BWSF gewahrt und Bauvorhaben unterstitzt, die keine Bundesférdermittel erhielten.
Zusatzlich wurde in Salzburg ab 1950 ein Barackenfond eingesetzt, um den Menschen den
Umzug von Baracken in Wohnbauten zu ermoglichen. Des Weiteren wurden

Landesbediensteten Gehaltsvorschiisse fiir Wohnbauzwecke gewéhrt.™

Das Jahr 1954 gilt als zweite Geburtsstunde des Osterreichischen WFG. Mit dem
Wohnbauférderungsgesetz 1954 wurde die gesetzesmaBige Vollziehung den Landern
Ubertragen. Die Gesetzgebung verblieb vorerst beim Bund. Damit gab es drei
Forderinstrumente, die von 1954 bis 1967 den Wohnbau parallel férderten. Diese drei
Foérderungsfonds wurden im Zuge der néachsten Adaptierung des WFG 1968
zusammengefihrt. Das neue Gesetz entsprach im Wesentlichen dem WFG von 1954,
wodurch die Férderung zur Erhaltung des Bestandes zunadchst ausgesetzt wurde. Die

& Vgl Amt der Steiermarkischen Landesregierung 2011; Wurm, Karl 2003, S 1, 2.

o Vgl Amt der Steiermarkischen Landesregierung 2011; Wurm, Karl 2003, S 2.

10 Vgl Eder, Franz / Raos, Josef 1993, S 3; Buchleitner, Gerhard / Mann, Waltraud / Oberlauter, Bruno 1990, S 7.
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Notwendigkeit der Férderung zur Sanierung wurde jedoch bald wieder erkannt, weshalb
1970 das Wohnungsverbesserungsgesetz verabschiedet wurde. Die beiden Gesetze wurden
im  Jahr 1984  durch  das Wohnbauférderungsgesetz 1984 und das
Wohnhaussanierungsgesetz abgeldst, die ohne wesentliche inhaltliche Anderungen eine
Weiterentwicklung der Gesetze darstellten. Parallel dazu wurden Sonderférderungsgesetze,
wie das Wohnungsverbesserungsgesetz, der  Altstadterhaltungsfond und das
Stadtwohnungsgesetz eingefihrt."

3.4) Verlanderung der Wohnbauférderung 1988

Mit dem Bundesverfassungsgesetz vom 1. Janner 1988 wurde die WBF in Gesetzgebung
und Vollziehung den Landern tbertragen und in Salzburg mit 1. Janner 1991 endguiltig durch
das Salzburger Wohnbauférderungsgesetz 1990 abgeldst. Dieses Gesetz blindelte die bis
dahin eingesetzten Wohnbauférderungsinstrumente SWFF, Wohnhaussanierungsgesetz und
das Bundes-Wohnbauférderungsgesetz 1984. Das neue WFG war charakterisiert durch
seine Gestaltung als Subjektférderungsinstrument. Zudem wurde es gewerblichen
Bautrdgern erstmals ermdglicht, als Férderwerber zur Errichtung von Eigentumswohnungen

aufzutreten und so Férderungsmittel zu erhalten.'

3.5) Das Salzburger Wohnbauférderungsgesetz 1990

Dem Salzburger Wohnbauférderungsgesetz 1990 ging ein breit angelegter partizipativer
Prozess voraus, der eine Reihe von Ergénzungen, Veranderungen und Adaptierungen
gegenuber der Gesetzeslage von 1984 mit sich brachte. Auch wenn das Grundgerlst das
gleiche blieb, wurde die WBF in vielerlei Hinsicht reformiert. Ein wesentliches Merkmal des
neuen Gesetzes war, dass der Schwerpunkt von der Objekt- auf die Subjektférderung
verlagert wurde. Demnach wurde fortan verstérkt der Kéufer selbst und nicht das Gebaude
geférdert. Daraus ergab sich eine héhere soziale Treffsicherheit. Zudem wurde verstérkt der
Mietwohnungsbau geférdert, um dem unzureichenden Angebot an glnstigen
Mietwohnungen — vor allem in der Stadt Salzburg — gerechter zu werden. Die Férderung
energiesparender MaBnahmen, die in Folge der beiden Energiekrisen 1973 und 1979

eingefiihrt wurden, wurde seither verstarkt forciert.™

" Vgl Amt der Steiermérkischen Landesregierung 2011; Eder, Franz / Raos, Josef 1993, S 3.
"2 Vgl Eder, Franz / Raos, Josef 1993, S 4.
'3 Vgl Buchleitner, Gerhard / Mann, Waltraud / Oberlauter, Bruno 1990, S 124-126.
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Das Salzburger WFG LGBI 01/1991 steht heute in der Fassung LGBI 31/2009 in Geltung und
hat drei groBe Aufgaben: die Férderung der Errichtung von Wohnungen und Wohnheimen,
die Férderung der Sanierung von Wohnhausern, Wohnungen und Wohnheimen und die
Foérderung des Erwerbs von Wohnungen. Zur Wahrnehmung dieser drei Aufgaben wurden in
§ 1 Abs 3 Sbg WFG 1990 Grundsatze und Ziele formuliert. Die Grundsatze, die eine
nachhaltige Siedlungsentwicklung zur Zielsetzung haben, werden folgend dargestellt.

Im Salzburger WFG 1990 wird auf das Salzburger Raumordnungsgesetz (ROG) 2009
ausdrticklich Bezug genommen (§ 1 Abs 3 Z 1 Sbg WFG 1990). Demnach sollen
Bauvorhaben mit den Grundsatzen und Zielen des ROG sowie den jeweiligen raumlichen
Entwicklungskonzepten im Einklang stehen. Weiters wird eine sparsame Verwendung von
Grund und Boden gefordert (§ 1 Abs 3 Z 2 Sbg WFG 1990). In diesem Zusammenhang
kommen der Wohnhaussanierung und den AusbaumaBnahmen zur Befriedung der
Wohnbediirfnisse besondere Bedeutung zu. Uberdies ist eine zumutbare Entfernung zu
Dienstleistungseinrichtungen sowie zum offentlichen Verkehr (OV) anzustreben (§ 1 Abs 3
Z 3 Sbg WFG 1990).

Die Gewahrung einer WBF ist an allgemeine Bedingungen wie zB die Erfiillung persdnlicher
Voraussetzungen, das unterschreiten festgelegter Einkommensobergrenzen, das Aufbringen
eines Mindesteinsatzes an Eigenkapital und eine gesicherte Restfinanzierung geknupft.
Dazu sind energiebezogene  Mindestanforderungen  definiert, die  ebenfalls
Grundbedingungen  fir die Foérderung darstellen.  Zuséatzlich gibt es ein
Zuschlagpunktesystem fiir 6kologische MaBnahmen, womit das Férderdarlehen erhdht
werden kann. Beide Neuerungen leisten in Osterreich einen wesentlichen Beitrag zum

Klimaschutz.

3.6) Verdnderung der Zielsetzung der Wohnbauférderung seit

Einfiihrung

Die ersten Férderinstrumente bzw -maBnahmen zur Verbesserung der Wohnsituation
wurden Anfang des 19. Jahrhunderts entwickelt. Grund dafiir waren die enormen
Zuwachsraten in den Stédten in Folge der Industrialisierung. Sie hatten einzig und alleine die
Wohnbauproduktion zum Ziel. Diese Zielsetzung &nderte sich nach dem Zweiten Weltkrieg.
Von da an galt es, den zerstérten Wohnraum wieder aufzubauen bzw zu ersetzen und den
langjahrigen Ausfall der Wohnbauproduktion aufzuholen.

Da die Bundesférderungsinstrumente nicht mehr ausreichten, setzten die Bundeslander

parallel dazu Landeswohnbauférderungsinstrumente ein. In Salzburg war dies der 1950
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gegrindete SWFF, der sich zunachst ausschlieBlich der Unterstitzung der
Wohnbauproduktion widmete. Da mit diesem Fond hauptséchlich Ein- und
Zweifamilienhduser (E- und ZFH) geférdert wurden, wurde er auch als Fond des kleinen
Hé&uslbauers bezeichnet.

Ab 1970 rlckte erstmals die Althaussanierung in den Fokus der WBF. Kurze Zeit spater
wurde das Thema Stadterneuerung in der urbanen Wohnbaupolitik aufgegriffen. Die
Ankurbelung der Bauwirtschaft als Folge daraus kann als eine weitere Zielsetzung der WBF
zu Beginn der 80er-dahre genannt werden.

Mit der Verlanderung der WBF im Jahr 1988 wurde in den meisten Bundesléandern im Zuge
der Reformierung damit begonnen, die WBF an energetische Kriterien zu knipfen. In
Salzburg sind das energiebezogene Mindestanforderungen (zB Wéarmeschutzstandards)
sowie Zuschlagspunkte fir 6kologische MaBnahmen (zB Warmedammung, Verwendung
erneuerbarer Energiequellen etc). In den vergangenen Jahren wurden die Zielsetzungen der
WBF schrittweise um die Themen Nachverdichtung, Baudkologie, Barrierefreiheit sowie
Sicherheit erweitert."

14 Vgl Hittler, Walter / Amerstorfer, Alexandra 2008, S 257; Rinner, Herbert 2010, S 3, 7.
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4) Ubergeordnete Strategien und Ziele zur
Siedlungsentwicklung

Die Siedlungsentwicklung und demnach auch die WBF bewegen sich im Rahmen
raumplanerischer Vorgaben. Dazu zahlen die Empfehlungen der Osterreichischen
Raumordnungskonferenz (OROK) auf Bundesebene sowie die Gesetze und Programme des
Landes Salzburg. In Hinblick auf die GIS-Analyse im Bezirk Hallein wird auch das
Regionalprogramm Tennengau erlautert. Fir die Siedlungsentwicklung relevante
Empfehlungen, Strategien und Ziele werden von diesen Instrumenten dargestellt.

4.1) Osterreichische Raumordnungskonferenz

Anders als in anderen europdischen Landern werden in Osterreich auf Bundesebene keine
Rahmenbedingungen fir die Raumordnung vorgegeben. Raumordnung ist in Gesetzgebung
und Vollziehung Landersache (Artikel 15 Abs 1 Bundesverfassungsgesetz). Dennoch ist die
Raumordnung bemiiht, die rdumliche Entwicklung in Osterreich bundesweit zu koordinieren.
Dazu wurde im Jahr 1971 die Osterreichische Raumordnungskonferenz gegriindet. Sie ist
ein permanentes Organ von Bund, Landern und Gemeinden und dient zur Koordinierung und
Kooperation in Fragen der Raumordnung, Raumplanung sowie der Regionalpolitik. Eines
ihrer zentralen Aufgaben ist die Erarbeitung des Osterreichischen
Raumentwicklungskonzeptes (OREK). Das OREK stellt das einzige bundesweite Regelwerk
fiir die Raumentwicklung Osterreichs dar und wird seit 1981 in periodischen Abstinden von
10 Jahren erstellt. Das OREK 2011 ist derzeit in Bearbeitung. Es ist jedoch als
Kompromisskonzept zu sehen, welches allgemein gehalten und kein verbindliches
Instrument ist. Die Produkte der OROK besitzen lediglich Empfehlungscharakter und keine
Rechtsverbindlichkeit.'

4.1.1) Entstehung des OREK 2011

Den Ausgangspunkt fiir die Erstellung des OREK 2011 bildete das von der OROK
durchgefiihrte Projekt Raumszenarien Osterreichs 2030, in dem vier raumliche Extrem-
Entwicklungsszenarien entworfen wurden. Aufbauend auf diese Ergebnisse wurden in der
ersten Phase des neuen OREK im September 2009 fiinf thematische Arbeitsgruppen

12 vgl ®ROK 2010b, OROK 2010c.
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gebildet. Deren Ergebnisse wurden in einer zweiten Phase zusammengefihrt. Dieses
Dokument, namens Paper in Progress, war Grundlage fir die dritte Phase — die
Reflexionsphase. In dieser Phase wurde das Dokument von verschiedenen Fachgruppen
reflektiert, kommentiert und erganzt. Danach wurde das OREK 2011 Policy Paper erstellt,
das einen Entwurf des OREK 2011 darstellt. Die Fertigstellung des OREK 2011 wird in den
nachsten Monaten angestrebt. Weil dieses noch nicht vorliegt, werden in weiterer Folge die
Ziele und Empfehlungen aus dem Policy Paper erlautert.'®

4.1.2) Das Policy Paper

Das Policy Paper gliedert sich in vier thematische Saulen: Regionale und nationale
Wettbewerbsfahigkeit; Gesellschaftliche Vielfalt und Solidaritat; Klimawandel, Anpassung
und Ressourceneffizienz sowie Kooperative und effiziente Handlungsstrukturen. Diese vier
Saulen untergliedern sich in insgesamt 14 Handlungsfelder und 36 Aufgabenbereiche. Die
Aufgabenbereiche fiir die Siedlungsentwicklung werden im Folgenden dargestellt."”

Nach aktuellen Prognosen der Statistik Austria soll die Bevélkerungszahl in Osterreich bis
2030 auf 9 Mio und bis 2050 auf 9,5 Mio anwachsen. Gleichzeitig sollen sich die Lebensstile
weiter ausdifferenzieren und der Bedarf an Wohnflache pro Kopf weiter zunehmen. Der
zusétzliche Baulandbedarf lasst den Druck auf gut erreichbare und attraktive Flachen
steigen. Deshalb gilt es, Mechanismen und Instrumente zu entwickeln, um das Wachstum zu
bewaltigen und nachhaltig zu agieren. Erste Ldsungsansatze wurden im Rahmen des
Handlungsfeldes = Wachstum  qualitédtsorientiert — bewéltigen der zweiten Séaule
Gesellschaftliche Vielfalt und Solidaritat diskutiert.

Der erste Vorschlag der OROK bezieht sich auf die Kostenwahrheit bei NeuaufschlieBungen.
Der Blick auf die damit verbundenen finanziellen Belastungen sollen sowohl auf Seiten der
Gemeinde als auch des Bauwerbers durch eine Kosten-Nutzen-Rechnung gescharft werden.
Oftmals ist den Gemeinden der enorme Kostenaufwand durch Errichtung, Betrieb und
Erhaltung der Infrastruktur nicht bewusst und wird in Aussicht auf Mehreinnahmen in Folge
des Bevdlkerungsschlissels zu wenig bertcksichtigt. Zudem unterschatzen Bauwerber bzw
Grundstiickskéufer die zusatzlichen Mobilititskosten in dezentralen Lagen. Die OROK
fordert weiters die ErschlieBungskosten nach dem Verursacherprinzip zu staffeln, womit
Baugrinde in aufwandig zu erschlieBenden Lagen unattraktiver werden sollen.

"¢ Vgl BROK 2010d.
7 vgl OROK 20103, S 8.
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Der zweite Aufgabenbereich handelt von einer neuen Beurteilung von langfristig konzipierten
Neuwidmungen. Neuwidmungen sollen neben einer nachweisbaren Unterversorgung an
Bauland an weitere Kriterien gekndpft werden. So soll die ErschlieBungs- und
Bedienungsqualitat im OV ein Kriterium sein — in Wachstumsgemeinden gar eine Bedingung.
Des Weiteren soll die Erreichbarkeit im Nicht-Motorisierten Individualverkehr (NMIV) zu
zentral6rtlichen Einrichtungen gewahrleistet sein. AuBerdem soll das zu erwartende
Verkehrsautkommen in die Verkehrsgutachten mit einbezogen werden.

Der dritte Vorschlag ist aufgrund der Themenstellung dieser Arbeit besonders
hervorzuheben. Die OROK fordert, dass die WBF mehr an raumplanerische Kriterien
gekoppelt werden soll. So kénnte ein Bonus fiir Lage, OV- und RaderschlieBung,
InnenerschlieBung sowie Mindestdichten eingebracht werden. Auch wenn es dazu bereits
Beispiele aus einigen Bundeslandern gibt, besteht das Potenzial und der Wunsch seitens der
Raumplanung, die Wohnbauférderungsmodelle in diese Richtung zu entwickeln und zu

optimieren.™®

In der Einleitung zur dritten Saule Klimawandel, Anpassung und Ressourceneffizienz
wird vor zunehmenden Naturgefahren als Folgen des Klimawandels gewarnt. In diesem
Kontext wird darauf hingewiesen, dass die rdumliche Ausdehnung von Siedlungs- und
Freirdumen eine weitere Zunahme von Schaden durch Naturkatastrophen erwarten lasst.
Demnach ist eine Entwicklung an geeignete Standorte sowie eine Innenverdichtung einer
Entwicklung nach AuBen vorzuziehen. Mit einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung kann
zugleich zum Klimaschutz beigetragen werden. So gelten kompakte Siedlungsformen an
geeigneten Standorten als energiesparend und klimafreundlich. Dies kann und soll durch die
Aufnahme von raumplanerischen Kriterien in die Férderungsbestimmungen der WBF erreicht
werden. In diesem Zusammenhang handelt das dritte Handlungsfeld von einer nachhaltigen
Siedlungs- und Freiraumentwicklung.

Der erste Aufgabenbereich fordert einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden sowie
eine Implementierung von Flachenmanagement. Dabei wird eine aktive Bodenpolitik als
Schlisselthema der 6rtlichen Raumplanung hervorgehoben. Diese macht zusétzliche
Widmungen entbehrlich und wiirde den in Salzburg zum Teil sehr starken Siedlungsdruck
eindammen. Zudem sollen ausgewiesene Siedlungsflachen effizienter genutzt werden. Dies
wird entweder durch eine entsprechend kleinflachigere Parzellierung, oder durch
flachensparende Bauformen erreicht. Zweitgenanntes soll durch entsprechende Anreize
starker geférdert werden. ™

'8 ygl OROK 2010a, S 18, 19.
9vgl OROK 20103, S 21, 24.
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4.1.3) OROK-Empfehlungen zur Siedlungsentwicklung

Neben dem OREK formuliert die OROK seit 1973 auch Empfehlungen zu aktuellen
raumrelevanten Fachthemen. Eine dieser Empfehlungen beschéftigt sich im Speziellen mit
der Siedlungsentwicklung. Gleich zu Beginn des Dokuments weist die OROK darauf hin,
dass die Raumordnung die Problematik des hohen Flachenverbrauchs, der Zersiedelung
und der stetig steigenden Bodenpreise alleine nicht bewaltigen kann. Es gibt zu viele andere
EinflussgroBen, welche die Siedlungsentwicklung maBgeblich beeinflussen, wie
beispielsweise das Gewerberecht, das Abgaben- und Steuerrecht, aber auch die WBF.

Im Rahmen ihrer Empfehlungen fordert die OROK die kommunale und Uberdrtliche
Raumplanung dazu auf, im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung neben
6konomischen Interessen 6kologische und soziale Aspekte in zunehmendem MaBe zu
berlcksichtigen. Dabei seien flachensparende, kompakte Siedlungsstrukturen anzustreben
sowie problematisch hohe Siedlungsdichten in Ballungsrdumen zu vermeiden.

Bei der Empfehlung zur Verringerung des Siedlungsflachenverbrauchs sind neben dem
Wohnbau auch Industrie-, Gewerbe- und Dienstleistungseinrichtungen, aber auch die
VerkehrserschlieBung als Adressanten genannt. Siedlungsentwicklung soll nur angeknUpft
an bestehende Siedlungsgebiete in einem sowohl rdumlich- als auch funktional geeigneten
Umfeld geschehen. Damit spricht sich die OROK dafiir aus, dass Bauten in isolierten Lagen
vermieden werden sollen.

Zu einer Erhéhung der Nutzungseffizienz von Grund und Boden sind vor allem die
Gemeinden angehalten, entsprechende Festlegungen bezliglich Baudichten und -héhen im
Bebauungsplan (BBPL) festzulegen. Zur Erreichung dieser Empfehlung im Bestand sollen
MaBnahmen zur Nachverdichtung ermdéglicht werden. Eine widmungskonforme Nutzung soll
durch baulandmobilisierende MaBnahmen gewahrleistet werden. Zu diesen MaBnahmen
zahlen eine aktive Bodenpolitik, vertragliche Vereinbarungen mit Grundstlckseigentiimern
sowie Baugebote.?

4.2) Das Salzburger Raumordnungsgesetz 2009

Das Salzburger ROG 2009 ist das gesetzliche Regelwerk fir die Landesplanung,
Regionalplanung sowie die 6rtliche Raumplanung im Bundesland Salzburg. Nach § 1 Abs 1
Sbg ROG 2009 ist die Raumordnung die planmaBige Gestaltung eines Gebietes. Sie hat
dabei die bestmbgliche Nutzung und Sicherung des Lebensraums im Interesse des

2 vgl BROK 2001, S1, 2.
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Gemeinwohls zum Ziel. Der § 2 beinhaltet weiters Raumordnungsziele (Abs 1) und
-grundsatze (Abs 2).

4.2.1) Relevante Ziele beziiglich Siedlungsentwicklung

GemaB § 2 Abs 1 Z 5 Sbg ROG 2009 sind die Grundbedirfnisse der Bevdlkerung in
ausreichendem Umfang und in einer angemessenen Qualitédt sicherzustellen. Zu diesen
Grundbedurfnissen gehért auch das Wohnen. § 2 Abs 1 Z 6 Sbg ROG 2009 normiert, dass
Siedlungssysteme so entwickelt werden sollen, dass die Bevdlkerungsdichte eines Raumes
6kologisch und wirtschaftlich tragfahig ist. Zudem soll eine bestmdgliche Abstimmung der
Standorte hinsichtlich ihrer Versorgung erreicht werden, was auf eine dezentrale
Funktionsteilung abzielt (siehe dazu auch § 2 Abs 2 Z 6 Sbg ROG 2009). GemanB § 2 Abs 1
Z 7 Sbg ROG 2009 sind die Grundlagen fur die langfristige Entwicklung des

Wohnungswesens zu sichern und zu verbessern.

4.2.2) Relevante Grundsétze beziiglich Siedlungsentwicklung

Nach § 2 Abs 2 Z 1 Sbg ROG 2009 ist eine sparsame und nachhaltige Nutzung von Grund
und Boden — insbesondere von Bauland — festgelegt. Dieser Grundsatz zielt unter anderem
auf hoéhere Baudichten, geringere Grundsticksflachen, kompaktere Bauweisen sowie
Sanierung und Ausbau von Altbestanden ab. In § 2 Abs 2 Z 2 Sbg ROG 2009 ist
vorgesehen, dass der Siedlungsentwicklung nach Innen gegeniber der Entwicklung nach
AuBen Vorrang zu geben ist. Damit wird eine Nachverdichtung und Sanierung in
bestehenden Ortszentren angestrebt. Der § 2 Abs2 Z 3 Sbg ROG 2009 sieht eine
Vermeidung von Zersiedelung vor und steht somit im Einklang mit den beiden erstgenannten
Grundsatzen. Nach § 2 Abs 2 Z 6 Sbg ROG 2009 soll die Raumstruktur gemaB dem Prinzip
der gestreuten Schwerpunktbildung entwickelt werden. Damit wird das Ziel der angestrebten
dezentralen Funktionsteilung nochmals hervorgehoben. Laut § 2 Abs 2 Z 7 Sbg ROG 2009
soll sich die Siedlungsentwicklung an Einrichtungen des o&ffentlichen Verkehrs sowie
sonstigen Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen orientieren. Mit Bedachtnahme auf
die groBtmdgliche Wirtschaftlichkeit dieser Einrichtungen wird der Nachhaltigkeitsgedanke
dahinter nochmals unterstrichen. GemaB § 2 Abs 2 Z 10 Sbg ROG 2009 sind die Gemeinden
dazu angehalten, eine aktive Bodenpolitik zu betreiben. Zu den Aufgaben einer aktiven
Bodenpolitik z&hlen eine bedarfsgerechte Sicherung von Bauland, Baulandmobilisierung
sowie die Vertragsraumordnung.
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Die Raumordnungsziele und -grundséatze bilden die Grundlage fir alle Planungsebenen. Sie
sind sehr allgemein formuliert, wodurch den jeweiligen Planungsebenen ein erheblicher

Handlungsspielraum obliegt.

4.3) Das Salzburger Landesentwicklungsprogramm 2003

Im Rahmen des Salzburger ROG 1992 wurde die Uberértliche Raumplanung neu organisiert.
Dem Instrument des Landesentwicklungsprogramms (LEP) kommt seither eine zentrale
Bedeutung zu.

4.3.1) Die Landesplanung im weiteren Sinn

Laut § 7 Sbg ROG hat die Landesplanung, oder (berregionale Raumplanung, im weiteren
Sinn die Aufgabe, ihren untergeordneten Planungsebenen (Kommunal- und
Regionalplanung) Rahmenbedingungen vorzugeben und Grundlagen zur Verflgung zu
stellen. Dazu z&hlt die Raumforschung tber den Zustand und die Entwicklung des Raumes
als Grundlage fir die Raumordnung, das geographische Informationssystem SAGIS als
Planungsgrundlage sowie das Verfassen von Raumordnungsberichten.

4.3.2) Die Landesplanung im engeren Sinn

Als Landesplanung im engeren Sinn gelten die Planungsaufgaben, die sich in zwei
Kategorien von Entwicklungsprogrammen untergliedern lassen, und zwar in das LEP und die
Sachprogramme.

Das LEP 2003 wurde mit Verordnung der Salzburger Landesregierung vom 30. September
2003 LGBI 94/2003 fur verbindlich erklart. Es beinhaltet Grundsatze und Leitlinien zur
Landesentwicklung, Angaben zur Landesstruktur (Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur,
Hauptverkehrs- und Entwicklungsachsen, Zentralértliche Struktur), die Untergliederung in
Planungsregionen und Regionalverbande sowie Aussagen zur grenziberschreitenden
Raumplanung. Zudem hat es Ziele und MaBnahmen zur Ordnung und Entwicklung der
Landesstruktur zum Inhalt. Das LEP 2003 ist ein rechtlich verbindliches Instrument, das alle
untergeordneten raumordnungsrechtlichen Instrumente bindet. Regionale und &rtliche
Raumordnungsprogramme, Flachenwidmungsplane (FWPI) sowie BBPL dirfen daher den
Zielen und Vorgaben des LEP 2003 nicht widersprechen.
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Wie das LEP 2003 sind auch Sachprogramme rechtlich verbindliche Instrumente.
Sachprogramme sind erganzende Teile des LEP 2003. Sie beziehen sich jeweils auf einen
bestimmten, raumbezogenen Sachbereich, fir den ergédnzend Vorgaben in Form von
Leitlinien sowie Richt- und Grenzwerte festgelegt sind. Derzeit gibt es drei als rechtlich
verbindlich  erklarte  Sachprogramme im Land Salzburg: das Sachprogramm
Standortentwicklung fir Wohnen und Arbeiten im Salzburger Zentralraum, das
Sachprogramm fir die Errichtung von Golfanlagen im Bundesland Salzburg sowie das
Sachprogramm Schianlagen. Auf das fur die Aufgabenstellung der vorliegenden Masterarbeit
besonders bedeutsame, erstgenannte Sachprogramm wird in Kapitel 4.4 eingegangen.?'

4.3.3) Grundsétze und Ziele des Landesentwicklungsprogramms

Zu den flr die Aufgabenstellung relevanten Inhalten des LEP 2003 z&hlen die Grundsétze
sowie die festgelegten Ziele und MaBnahmen zur Ordnung und Entwicklung der
Landesstruktur. Diese geben Aufschluss dartber, welche Aspekte der Siedlungsentwicklung
im Land Salzburg verfolgt werden.

Mit den Grundsétzen und Leitlinien zur Landesentwicklung wurden die allgemein gehaltenen
Ziele und Grundsétze im ROG konkretisiert. Bezlglich der Siedlungsentwicklung spricht sich
das Land Salzburg darin flr eine nachhaltige und flachensparende Raumentwicklung aus,
die sich am OV orientieren soll. Auf das Erfordernis von flachensparenden
Bebauungsstrukturen sowie der Beriicksichtigung von vorhandenen
Infrastruktureinrichtungen beim Wohnbau wird dabei ausdricklich hingewiesen.
Innenverdichtung in den Ortszentren und kompakte Ergdnzungen nach AuBen gelten als
Zielsetzung. Zudem sollen in dichter besiedelten Gebieten die Siedlungsschwerpunkte
entlang leistungsfahiger offentlicher Verkehrsmittel gewahlt werden, wahrend in dinner
besiedelten Gebieten eine Verbesserung der OV-Anbindung angestrebt werden soll.

Im Siedlungswesen werden die Gemeinden als vorwiegende MaBnahmentrager dazu
aufgefordert, geeignete Flachen nach den oben genannten Grundsatzen bedarfsgerecht
bereitzustellen. AuBerhalb des OV-Einzugsbereichs soll eine Baulandausweisung nur mit
besonderer Begrindung und nur dann erfolgen, wenn die erforderliche Infrastruktur
(Energie- und Wasserversorgung, Abwasserentsorgung etc.) bereits vorhanden ist. Als
Richtwerte fur den Einzugsbereich wurden 500 m bei Bus- und 1000 m bei Bahnhaltestellen
definiert. Die Vorstellungen Uber geeignete Standorte zwischen Land und Gemeinden sind
jedoch oftmals ungleich. Dafiir gibt es mehrere Grinde. Zu den beiden Wichtigsten zahlen
meiner Einschatzung nach die mangelnde Bodenverfligbarkeit geeigneter Standorte, aber

21 Vgl Braumann, Christoph (u.a.) 2010, S 158.
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auch die Tatsache, dass Gemeinden bei der kommunalen Raumentwicklung mit zahlreichen

individuellen Interessen konfrontiert sind.??

4.4) Sachprogramm Standortentwicklung fiir Wohnen und Arbeiten

im Salzburger Zentralraum

Das Sachprogramm bezieht sich auf den Salzburger Zentralraum, der die Bezirke Stadt
Salzburg, Salzburg-Umgebung sowie alle Gemeinden im Bezirk Hallein mit Ausnahme von
Abtenau, Annaberg-Lungétz und RuBbach am PaB Gschatt umfasst. Im Rahmen des
Sachprogramms wurden fiir die Bereiche Wohnen und Arbeiten finf Leitbilder ausgearbeitet,
welche sich weiters in konkrete Zielsetzungen, MaBnahmen sowie Empfehlungen
untergliedern. Die fir die Aufgabenstellung der vorliegenden Masterarbeit relevanten

Leitbilder werden nun erlautert.?

4.4.1) Leitbild Polyzentrisches Strukturmodell zur Stdrkung ausgewéhlter
Entwicklungsstandorte und -achsen

Im Rahmen des Leitbildes Polyzentrisches Strukturmodell zur Stdrkung ausgewdéhiter
Entwicklungsstandorte und -achsen wurden die Gemeinden hinsichtlich ihrer
Versorgungsleistung in funf Kategorien unterteilt. Diese Klassifizierung orientiert sich an der
zentral6rtlichen Struktur des LEP 2003. Ziel dieses Leitbildes ist es, die Wohnbautatigkeit zur
Aufnahme von zuwandernder Bevélkerung auf die regionalen Versorgungszentren zu
konzentrieren. Dazu z&hlen im Bezirk Hallein das Regionalzentrum Hallein, die regionalen
Nebenzentren Kuchl und Golling sowie die Erganzungsgemeinde Oberalm. In den Ubrigen
Gemeinden soll vorrangig der gemeindeeigene Bedarf an Wohnungen gedeckt werden,
dessen Bedarf sich aus der natirlichen Bevdlkerungsentwicklung ergibt. Diese Zielsetzung
soll dadurch erreicht werden, indem Richtwerte fir den Wohnungszuwachs bei der
Ermittlung des 10-Jahres-Baulandbedarfs fiir die einzelnen Kategorien vorgegeben werden.
Far die Regionalzentren, Zu denen Hallein zahlt, wurden jahrliche
Mindestwohnungszuwachsraten  festgelegt. Demnach ist in  Hallein bei der
Baulandbedarfsermittlung ein Wohnungszuwachs von 130 Wohneinheiten (WE) pro Jahr
zugrundezulegen. In den regionalen Nebenzentren und Erganzungsgemeinden darf von

einem Wohnungszuwachs von bis zu 35 % ausgegangen werden. In den Ubrigen

2 Vgl Salzburger Landesentwicklungsprogramm 2003, S 3, 4, 24, 25.
2 Vgl Sachprogramm Standortentwicklung fiir Wohnen und Arbeiten im Salzburger Zentralraum, S 9.
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Gemeinden darf bei der Baulandbedarfsermittlung ein Wohnungszuwachs von maximal 15 %
zugrunde gelegt werden. Zudem wird empfohlen, dieses Strukturmodell bei der Erstellung
des Salzburger WFG sowie bei der Vergabe von Wohnbauférderungsmitteln zu
beriicksichtigen.?*

4.4.2) Leitbild Wohnen und Arbeiten in einer Region der kurzen Wege

Unter Bedachtnahme auf weniger mobile Bevélkerungsgruppen wurde das Leitbild Wohnen
und Arbeiten in einer Region der kurzen Wege entwickelt. Wie der Name sagt, strebt man
dabei kurze Arbeits- und Versorgungswege an. Dazu soll die Siedlungsentwicklung vorrangig
auf  Siedlungsschwerpunkte  konzentriet  werden, die in den raumlichen
Entwicklungskonzepten der Gemeinden anhand unterschiedlicher Kriterien abzugrenzen
sind. Zu diesen Kriterien zahlt zB eine fuBlaufige Erreichbarkeit zu Versorgungseinrichtungen
und zum Offentlichen Nahverkehr. Fir gréBere unbebaute Flachen in diesen
Siedlungsschwerpunkten sind Mindestdichten von Geschossflachenzahl (GFZ) 0,5 fir
Regionalzentren, regionale Nebenzentren, Erganzungsgemeinden und
Stadtumlandgemeinden sowie GFZ 0,4 in den sonstigen Gemeinden anzustreben. Weiters
sollen fir die angestrebte Funktionsmischung betriebliche Nutzungen in diesen
Siedlungsschwerpunkten, oder in fuBlaufiger Erreichbarkeit, ausgewiesen sein. Auch bei
diesem Leitbild wird empfohlen, dass die festgelegten Qualitétskriterien bei der WBF
beriicksichtigt werden.?

4.4.3) Leitbild Konzentration und Verdichtung der Siedlungsentwicklung entlang des
leistungsféhigen 6ffentlichen Verkehrs

Das Leitbild Konzentration und Verdichtung der Siedlungsentwicklung entlang des
leistungsféhigen &ffentlichen Verkehrs ist selbstsprechend. Es hat zum Ziel, dass sich die
Siedlungsentwicklung verstirkt in der Nahe von Haltestellen des leistungsfahigen OV
konzentrieren soll. Im fuBlaufigen Einzugsbereich soll eine verdichtete Bauweise — im
Einzugsbereich von S-Bahn-Haltestellen eine Mindestdichte von GFZ 0,5 — angestrebt
werden. Bei bereits bestehenden Siedlungsgebieten kdénnte das im Nachhinein durch
Umnutzung von Altbestanden sowie Nachverdichtung realisiert werden. Zudem soll der
leistungsfahige OV ausgebaut und Ausbauméglichkeiten gesichert werden. Bei den

2 Vgl Sachprogramm Standortentwicklung fiir Wohnen und Arbeiten im Salzburger Zentralraum, S 9, 11, 15-18.
% Vgl Sachprogramm Standortentwicklung fiir Wohnen und Arbeiten im Salzburger Zentralraum, S 11, 12, 18, 19.
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Empfehlungen wird hier nicht explizit auf die WBF Bezug genommen. Das sich die WBF an
der fuBlaufigen Erreichbarkeit zum OV orientieren soll, wurde bereits beim Leitbild Wohnen
und Arbeiten in einer Region der kurzen Wege hingewiesen.?®

4.5) Das Regionalprogramm Tennengau

Mit dem Salzburger ROG 1992 wurde die rechtliche Grundlage fir die Bildung von
Regionalverbanden geschaffen. Die Regionalplanung erfolgt seither eigenstéandig und
eigenverantwortlich. Der Regionalverband Tennengau wurde mit Verordnung der
Salzburger Landesregierung vom 04. Juli 1994 LGBI81/1994 idF LGBI 39/2010 fir
verbindlich erklart. Er setzt sich aus Vertretern aller 13 Gemeinden des Bezirks Hallein
zusammen. Zu den zentralen Aufgaben eines Regionalverbandes gehdrt die Erstellung eines
Regionalprogramms. Ein Regionalprogramm ist ein rechtlich verbindliches Instrument. Somit
dirfen ortliche Festlegungen diesem Instrument nicht widersprechen. Es ist ein
gemeinschaftlich ausgearbeitetes Dokument, in dem sich die politischen Vertreter einer
Region auf Entwicklungsschwerpunkte in verschiedenen Bereichen einigen. Zu diesen
Bereichen zahlen beispielsweise die Siedlungsentwicklung, die Wirtschaftsentwicklung, der
Tourismus, die Verkehrsentwicklung sowie Umwelt und Natur. In der Regel werden die
Ausarbeitungen dieser Themenbereiche von der Bevélkerung im Rahmen von 6ffentlichen
Workshops mitgestaltet. Im Rahmen der Erstellung des Regionalprogramms Tennengau gab
es eine Arbeitsgruppe Steuerung der Siedlungsentwicklung. Die Ergebnisse, Ziele und
Empfehlungen dieser Arbeitsgruppe werden in weiterer Folge dargestellt.

4.5.1) Das regionale Siedlungsleitbild

Auf Basis von Vorgaben des Landes (LEP 2003, Sachprogramme), den Ergebnissen der im
Rahmen des Regionalprogramms durchgeflhrten Struktur- und Problemanalyse,
Planungsgrundsatzen des Regionalverbandes sowie Festlegungen der R&umlichen
Entwicklungskonzepte der Gemeinden wurde ein regionales Siedlungsleitbild erstellt. Geman
diesen Siedlungsleitbildes hat sich die Steuerung der Siedlungsentwicklung an folgenden

Zielen zu orientieren:®’

%6 Vgl Sachprogramm Standortentwicklung fiir Wohnen und Arbeiten im Salzburger Zentralraum, S 12, 13, 19.
%" Vgl Regionalprogramm Tennengau — Teil 2: Ziele und MaBnahmen, S 15, 16.
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e Die Siedlungsentwicklung hat sich entlang von definierten Entwicklungsachsen mit
leistungsfahigen OV zu konzentrieren.

e Punktuelle Verdichtung von Wohngebieten entlang dieser Entwicklungsachsen. Eine
bandartige Entwicklung soll dabei vermieden werden.

e Raumvertragliche Durchmischung von Wohnen, Arbeiten, Versorgungs- und
Freizeiteinrichtungen im Sinne einer Region der kurzen Wege.

e Vermeidung einer flachenhaften Ausbreitung der Zersiedelung.

4.5.2) Ziele und MaBnahmen des Regionalprogramms

Aufbauend auf die Ziele des Siedlungsleitbildes wurden konkrete regionale Ziele und
MaBnahmen zur Steuerung der Siedlungsentwicklung formuliert.

Danach soll sich die Siedlungsentwicklung vorrangig entlang den Entwicklungsachsen im
Salzachtal und Lammertal konzentrieren. Eine Uberregionale Entwicklungsachse wurde
bereits im Rahmen des LEP 2003 definiert. Die Entwicklungsachse Sid (rechtsufrig der
Salzach) verlauft ausgehend von der Stadt Salzburg Uber die Gemeinden Elsbethen, Puch
bei Hallein, Oberalm, Hallein, Kuchl und Golling. Zusétzlich zu dieser Uberregionalen
Entwicklungsachse wurden im Rahmen des Regionalprogramms zwei weitere regionale
Entwicklungsachsen festgelegt. Und zwar eine entlang der Salzachtal-BundesstraB3e
(linksufrig der Salzach) ausgehend von der Stadt Salzburg tber Anif/Niederalm, Taxach/Rif,
Au/Rehhof bis Hallein. Und weiters entlang des Lammertals (Lammertal und PaB Gschuitt-
BundesstraBe) ausgehend von Golling Uber Scheffau, Voglau, Abtenau, Annaberg, Lungétz,
das Pongauer Fritzbachtal ins Ennstal. Als Siedlungsschwerpunkte gelten die Hauptorte von
Puch, Oberalm, Hallein, Vigaun, Kuchl, Golling, Scheffau, Abtenau, Annaberg sowie in
Hallein die Ortsteile Taxach/Rif, Neualm und Burgfried Ost/Sud. Damit hat man im
Regionalprogramm Tennengau die Hauptverkehrsachsen sowie die Siedlungsschwerpunkte
im Bezirk identifiziert. Die kunftige Bevolkerungsentwicklung soll sich auf diese Bereiche in
verdichteter Bauweise konzentrieren, damit den OV starken und die Pendlerstrdme

kanalisieren.?®

In Anlehnung an die Zentral6rtliche Struktur des LEP 2003 und das Leitbild Polyzentrisches
Strukturmodell zur Starkung ausgewdéhlter Entwicklungsstandorte und -achsen des
Sachprogramms Standortentwicklung fir Wohnen und Arbeiten im Salzburger Zentralraum

% Vgl Regionalprogramm Tennengau — Teil 2: Ziele und MaBnahmen, S 19, 20.
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wurde auch im Regionalprogramm eine regionale Zentrenstruktur festgelegt und den
Kategorien einzelne funktionale Aufgaben zugewiesen. Die regionale Zentrenstruktur soll zur
Ordnung und Verdichtung der regionalen Siedlungsstruktur beitragen. Dabei wird die
Bedeutung der regionalen Versorgungsfunktion der Hauptorte hervorgehoben. Diese soll
erhalten und gestarkt werden.

Das Regionalzentrum Hallein ist in seiner Uberregionalen Versorgungsfunktion hinsichtlich
des gehobenen Bedarfs weiter auszubauen, um noch mehr Eigenstandigkeit gegenlber der
Stadt Salzburg zu erlangen. Als Nebenzentrum mit Uberértlicher Versorgungsfunktion kann
der Ortsteil Burgfried Ost/Std entwickelt werden.

Die Versorgungsfunktion der regionalen Nebenzentren Abtenau, Golling und Kuchl
hinsichtlich des héheren Grundbedarfs sollen gesichert und ausgebaut werden.

Die Gemeindehauptorte von Puch, Oberalm, Adnet, Vigaun, St. Koloman, RuBbach und
Annaberg sowie die Ortsteile GaiBau in Krispl, Unterscheffau in Scheffau und Lungétz in
Annaberg sind als Zentrale Orte der Stufe E festgelegt. Diese sind in ihrer Grund- und

Nahversorgungsfunktion zu sichern, auszubauen und zu verdichten.?®

Weiters sind die Gemeinden bei der Uberarbeitung der Raumlichen Entwicklungskonzepte
dazu angehalten, Vorrangbereiche fir Wohn- und funktionsgemischte Gebiete entlang der
Entwicklungsachsen auszuweisen. Fur die Ausweisung der Vorrangflachen wurden mehrere
Kriterien definiert:

e Mindestgr6Be von einem Hektar Flache

e FuBlaufige Erreichbarkeit von Grundversorgungseinrichtungen

e Lage innerhalb oder im Anschluss an geschlossene Siedlungsgebiete

e Nahlage zum OV (1000 m Bahn, 500 m Bus)

e Minimierung von AufschlieBungs- und Folgekosten

e Orientierung am Prinzip der kurzen Wege

Mit dieser MaBnahme wurden die allgemein gehaltenen Kriterien des Leitbildes Wohnen und
Arbeiten in einer Region der kurzen Wege des Sachprogramms Standortentwicklung fiir
Wohnen und Arbeiten im Salzburger Zentralraum konkretisiert. Eine effiziente Nutzung von
Grund und Boden in Form von Verdichtung und flachensparenden Bauweisen hat dabei

hochste Prioritat.*°

29 Vgl Regionalprogramm Tennengau — Teil 2: Ziele und MaBnahmen, S 20-22.
% vgl Regionalprogramm Tennengau — Teil 2: Ziele und MaBnahmen, S 22.
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5) Analyse der Verbauungsentwicklung von 1985 — 2007
und des Baulandpotenzials im Bezirk Hallein

Zu Beginn wird die Bevolkerungs- und Siedlungsstruktur des Bezirks Hallein dargestellt. Als
Grundlage wird die im Rahmen des Regionalprogramms Tennengau durchgefihrte
Strukturuntersuchung herangezogen. Dem folgt eine Baulandbedarfsabschatzung, die als
Grundlage fir die anschlieBende Baulandpotenzialanalyse dient. Mithilfe einer
GIS-gestitzten Analyse wird anhand ausgewahlter Ausschluss- und Eignungskriterien eine
Baulandeignungsanalyse durchgefiihrt. Darauf aufbauend wird die Verbauungsentwicklung
analysiert und Entwicklungspotenziale aufgezeigt.

5.1) Bevélkerungs- und Siedlungsstruktur im Bezirk Hallein

Der Bezirk Hallein umfasst die 13 Gemeinden Abtenau, Adnet, Annaberg-Lungétz, Golling,
Hallein, Krispl, Kuchl, Oberalm, Puch bei Hallein, RuBbach am PaB Gschitt, Scheffau am
Tennengebirge, St. Koloman und Vigaun. Die Abbildung 1 auf der nachsten Seite gibt einen
Uberblick tiber die Gemeinden und die VerkehrserschlieBung des Bezirks Hallein.
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Abbildung 1: Uberblick iber die Gemeinden und die VerkehrserschlieBung des Bezirks
Hallein
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5.1.1) Bevdlkerungsstruktur

Der Westen ist verkehrsméaBig sehr gut angebunden. Das regionale Zentrum Hallein bildet
zusammen mit den finf Ballungsrand- und Verdichtungsgemeinden Puch, Oberalm, Adnet,
Vigaun, Kuchl und Golling die zentrale Siedlungsachse des Bezirks. Der GroBteil der
Bevdlkerung konzentriert sich auf diese Gemeinden, was in nachstehender Tabelle
ersichtlich ist. Sie zeigt die Bevodlkerungszahl, Katasterflache und Bevélkerungsdichte der
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Gemeinden differenziert zwischen den Verdichtungsgemeinden im Westen und den

landlichen Gemeinden im Osten.®'

Tabelle 1: Bevllkerungszahl, Katasterflache und Bevélkerungsdichte der Gemeinden im
Bezirk Hallein

Gemeinde Einwohner | Katasterflache | Bevolkerungsdichte
[EW] [kmZ] [EW/km?3]

Westen
Adnet 3.476 30,00 116
Golling 4102 82,18 50
Hallein 19.566 26,98 725
Kuchl 6.667 46,90 142
Oberalm 4171 6,39 653
Puch bei Hallein 4.361 21,02 207
Vigaun 1.978 17,55 113
Gesamt 44.321 231,02 192
Osten
Abtenau 5.765 186,96 31
Annaberg-Lungbtz 2.296 61,01 38
Krispl 861 29,66 29
RuBbach am PaB Gschitt 797 34,01 23
Scheffau am Tennengebirge 1.312 69,67 19
St. Koloman 1.605 55,97 29
Gesamt 12.636 437,28 29
Bezirk Hallein | 56.957 | 668,30| 85

Datenquelle: Statistik Austria 2010c, Stand 2010

Rund 77,8 % der Bevdlkerung wohnen in den westlichen Gemeinden des Bezirks. Die
ungleiche Verteilung zwischen West und Ost ist auf die geomorphologischen Unterschiede
zurtckzufihren. Wahrend der Westen im flachen Salzachbecken situiert ist, ist der Osten
hauptsachlich vom alpinen Gelande gepréagt. Das schréankt den Dauersiedlungsraum im
Osten erheblich ein. Weitere Faktoren sind das Arbeitsplatzangebot, die regionale
Erreichbarkeit, die Nahe zu Versorgungs- und Freizeiteinrichtungen etc.

Auf kommunaler Betrachtungsebene muss hinsichtlich der Bevolkerungsverteilung zwischen
den verschiedenen Siedlungsgefiigen weiter differenziert werden. Im Regionalprogramm
wurde dazu eine Unterteilung in vier Funktionsrdume vorgenommen: Hauptorte und

Nebenzentren der Ballungs- und Verdichtungsgemeinden, Hauptorte und Nebenzentren der

%" Vgl Regionalprogramm Tennengau — Teil 1: Strukturuntersuchung und Problemanalyse, S 3-3.
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landlichen Gemeinden, Neusiedlungsbereiche in Streulage (ohne
Nahversorgungseinrichtungen) und landwirtschaftlichen Streusiedlungsbereiche. Betrachtet
man die Bevolkerungsverteilung nach diesen funktionalen Siedlungsstrukturen, zeigt sich,
dass in den Hauptorten und Nebenzentren nur etwa die Halfte der Gesamtbevélkerung
wohnt. Die Betrachtung der Bevdlkerungsentwicklung zwischen 1981 und 1991 im Rahmen
der Analyse hat gezeigt, dass der Bevdlkerungszuwachs in diesem Zeitraum vorwiegend in
den Neusiedlungsbereichen in Streulage ohne Nahversorgungseinrichtung stattfand. Die
Ergebnisse dieser Analyse deuten auf einen starken Zersiedelungsgrad hin. Der Grad der
Zersiedelung ist bei einer Einzelbetrachtung der Gemeinden sehr unterschiedlich
ausgepragt. Wahrend in Hallein nur rund 3 % der Bevélkerung in landwirtschaftlichen
Streusiedlungen wohnen, betragt der Anteil in Abtenau, RuBbach und Scheffau rund 50 %
und in Krispl sowie St. Koloman rund 70 %.%

5.1.2) Siedlungsstruktur

Der Siedlungsbereich im Bezirk besteht aus etwa 245 Siedlungs- und Ortsteilen. Davon
entfallt ein GUberwiegender Teil auf landwirtschaftliche Streusiedlungsbereiche. Mit Ausnahme
der Stadt Hallein gibt es im gesamten Bezirk nur vier Siedlungsteile, die eine
Bevdlkerungszahl von 1.500 bis 2.500 Einwohner aufweisen — das sind die Hauptorte von
Oberalm, Puch, Kuchl und Golling. Weiters gibt es mit Abtenau, Rif und Burgfried nur drei
Siedlungsteile, die eine Gr6Be von 1.000 bis 1.500 Einwohnern haben. Demzufolge wohnt
nur ein geringer Anteil der Bevélkerung in Orten mit einer guten Versorgungsqualitat. Kleine

Streusiedlungen dominieren das Siedlungsbild. Der Raum ist stark zersiedelt.*®

5.1.3) Bebauungs- und Wohnungsstruktur

E- und ZFH dominieren die Bebauungsstrukiur im gesamten Bezirk Hallein. Der Anteil an
E- und ZFH am gesamten Wohnungsbestand ist im Bezirk Hallein mit 59,4 % im Vergleich
zum gesamten Bundesland (45,8 %) Uberdurchschnittlich hoch. Im dichteren Westen betragt
der Anteil 52,4 % - im Osten sogar 84,2 %. Verdichtete Bauweisen konzentrieren sich stark
auf die westlichen Gemeinden — insbesondere auf die Bezirkshauptstadt Hallein.
Nachstehende Tabelle zeigt die Anzahl der Wohnungen nach Geb&udeart im Bezirk.**

% Vgl Regionalprogramm Tennengau — Teil 1: Strukturuntersuchung und Problemanalyse, S 3-4.
% Vgl Regionalprogramm Tennengau — Teil 1: Strukturuntersuchung und Problemanalyse, S 3-5.
% Statistik Austria 2010b
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Tabelle 2: Anzahl der Wohnungen nach Gebaudeart im Bezirk Hallein

Gebaude/ Wohngebaude
Gemeinde Wohnungen | mit 1 oder 2 | mit 3 bis 10 | mit 11 oder mehr filr Nicht-Wohngebaude
insgesamt | Wohnungen | Wohnungen| Wohnungen | Gemeinschaften
Wohnungen

Westen
Adnet 1.371 1.193 164 0 0 24
Golling 1.650 967 429 156 0 98
Hallein 8.006 2.537 2.984 2112 58 315
Kuchl 2.385 1.652 427 224 2 80
Oberalm 1.670 948 381 292 8 41
Puch bei Hallein 1.642 1.013 477 96 0 56
Vigaun 729 512 174 29 0 14
Gesamt 17.453 8.822 5.026 2.909 68 628
Osten
Abtenau 2.151 1.634 165 268 0 84
Annaberg-Lungdiz 870 711 an 34 0 35
Krispl 356 328 13 0 0 15
RuBbach am PaB Gschatt 386 281 17 59 0 29
Scheffau am Tennengebirge 525 456 49 0 0 20
St. Koloman 625 564 50 0 0 11
Gesamt 4.913 3.974 384 361 0 194
Bezirk Hallein [ 22.366] 12.796] 5.410] 3.270] 68] 822

Datenquelle: Statistik Austria 2004, S 42, Stand 2001

Tabelle 3 zeigt die Anzahl der Gebaude nach Bauperiode. Betrachtet man die einzelnen
Perioden, zeigt sich, dass die Bauproduktion im Westen durchgehend mehr als doppelt so
hoch war als im Osten. Auffallig ist die Bauproduktion, die zwischen 1961 und 1980
stattgefunden hat. Diese ist auf die Boomgeneration nach dem zweiten Weltkrieg
zurlckzufihren. Knapp ein Drittel aller Gebaude im Bezirk Hallein sind in dieser Zeit
entstanden. Insgesamt ist die Bausubstanz im Bezirk eher alt. Rund zwei Drittel der
Gebaude sind 30 Jahre oder alter. Die historische Altstadt in Hallein steht unter
Denkmalschutz.

Tabelle 3: Anzahl der Geb&aude nach Bauperiode im Bezirk Hallein

Gebaude
Gemeinde insaesamt Bauperiode

g vor 1910 [ 1910 bsi 1944 [ 1945 bis 1960 [ 1961 bis 1980 [ 1981 bis 1990 [ 1991 oder spéter
Westen
Adnet 1.142 150 48 135 379 161 269
Golling 974 138 76 163 336 108 153
Hallein 3.505 561 419 564 946 471 634
Kuchl 1720 137 76 221 596 253 437
Oberalm 954 100 47 126 340 187 154
Puch bei Hallein 1.002 62 66 109 326 190 249
Vigaun 511 55 19 66 207 106 58
Gesamt 9.898 1.203 751 1.384 3.130 1.476 1.954
Osten
Abtenau 1727 309 112 201 576 232 207
Annaberg-Lungétz 669 91 36 102 195 132 113
Krispl 325 63 10 29 109 64 50
RuBbach am PaB Gschitt 209 46 40 35 90 a8 50
Scheffau am Tennengebirge 418 45 28 46 138 81 80
St. Koloman 524 43 23 56 182 108 112
Gesamt 3.962 597 249 469 1.290 655 702
Bezirk Hallein [ 13.860] 1.800] 1.000] 1.853] 4.420] 2.131] 2.656

Datenquelle: Statistik Austria 2004, S 40, Stand 2001



5.2) Regionale Baulandbedarfsabschéatzung

Eine Baulandbedarfsberechnung wird von den Gemeinden im Rahmen der raumlichen
Entwicklungskonzepte durchgefiihrt. Fir die regionale Baulandbedarfsabschatzung im
Rahmen der vorliegenden Masterarbeit wurde zunachst angedacht, die Ergebnisse dieser
Berechnungen der 13 Gemeinden heranzuziehen. Die Ergebnisse kénnen jedoch aufgrund
der unterschiedlichen zeitlichen Erstellung nicht einfach aufsummiert werden. Deshalb wird
diese Vorgehensweise nicht als zielflhrend erachtet. Aus diesem Grund stltzt sich die
Baulandabschatzung auf die Baulandbedarfsberechnung, die im Rahmen des
Regionalprogramms Tennengau mit dem Horizont 2012 durchgefihrt wurde. Dabei
orientierte man sich neben den Grenz- und Richtwerten fir WE fiir einen 10-Jahres-Bedarf
des Sachprogramms Siedlungsentwicklung und Betriebsstandorte im Salzburger
Zentralraum auch an den rdumlichen Entwicklungskonzepten der Gemeinden. Eine
Berlicksichtigung der raumlichen Entwicklungskonzepte der Gemeinde erfolgt somit indirekt.
Das Sachprogramm Siedlungsentwicklung und Betriebsstandorte im Salzburger Zentralraum
ist am 28. Februar 2009 auBer Kraft getreten. In der neuen Fassung des Sachprogramms
mit dem Titel Standortentwicklung flir Wohnen und Arbeiten im Salzburger Zentralraum
haben sich die Grenz- und Richtwerte nur geringfligig geandert. Flir die Ermittlung des
10-Jahres-Wohnungsbedarfs gilt fir Hallein eine Untergrenze von 130 WE pro Jahr (vorher
150 WE pro Jahr). In den regionalen Nebenzentren Kuchl und Golling sowie in der
Ergdnzungsgemeinde Oberalm gibt es eine Wohnungszuwachs-Obergrenze von 35 %
(unverandert). In den Ubrigen Gemeinden des Bezirks soll der gemeindeeigene Bedarf
gedeckt werden, héchstens jedoch ein Wohnungszuwachs von 15 % erfolgen (unveréndert).
Unter der Annahme, dass alle Gemeinden (Abtenau wurde dabei als regionales
Nebenzentrum, Annaberg und RuBbach als Entlastungsgemeinden gesehen) diese
Richtwerte ausschoépfen und nur neues Bauland verwendet wird, wurde ein regionaler
Wohnbaulandneubedarf von rund 100 bis 120 ha ermittelt. Hinsichtlich der Entwicklung der
Arbeitsplatze verfolgt der Regionalverband das Ziel, so viele Arbeitsplatze zu schaffen, als
Beschéftigte im Bezirk Hallein wohnhaft sind. GemaB dieser Zielsetzung wurde ein
Betriebsbaulandbedarf von insgesamt 77 ha ermittelt.*

Diese Berechnung dient als Grundlage fiir die Baulandbedarfsabschatzung fir die néachsten
10 Jahre ausgehend vom Jahr 2007. Bis zu diesem Jahr sind die Verbauungsdaten im
Bezirk erfasst worden. Aufgrund der hohen Dynamik des Bezirks Hallein wird ein

% Vgl Regionalprogramm Tennengau — Teil 1: Strukturuntersuchung und Problemanalyse, S 3-10, 3-11, 3-13;
Sachprogramm Standortentwicklung fiir Wohnen und Arbeiten im Salzburger Zentralraum, S 9, 11.
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Wohnbaulandbedarf von 120 ha veranschlagt. Die Zielsetzung beziglich Arbeitsplatze wird
jedoch kritisch gesehen. Tatsachlich entfielen zum Zeitpunkt der Strukturuntersuchung auf
100 Beschéftigte nur 77 Arbeitsplatze. Zudem wurde erhoben, dass ein deutlicher Riickgang
bei den Gewerbe- und Industriebeschaftigten zu verzeichnen war und auch der
Handelsbereich stagnierte. Wirtschaftliche, soziale und éffentliche Dienste erfuhren hingegen
einen Zuwachs. Insgesamt wird der Betriebsbaulandbedarf deshalb auf 40 ha geschéatzt.
Daraus ergibt sich ein Baulandbedarf von rund 160 ha. Es wird angenommen, dass 25 %
dieses Bedarfs durch Sanierungen, Zu- oder Ausbauten, Umnutzungen und
Flachenrecycling lukriert werden kénnen. Damit ergibt sich ein gesamter Baulandneubedarf
von 120 ha bis zum Jahr 2017. Der j&hrliche Baulandneubedarf betragt 12 ha.*®

Die tatséchliche Verbauungsentwicklung im Analysezeitraum zwischen 1985 und 2007
bestatigt diese Einschatzung. In diesem Zeitraum wurden 259,35 ha verbaut — das sind
jahrlich rund 11,8 ha.

In weiterer Folge wird eine Baulandeignungsanalyse durchgefihrt und danach ermittelt, ob
der veranschlagte Baulandneubedarf gedeckt werden kann.

5.3) Baulandeignungsanalyse

Die Baulandeignungsanalyse wird fir den gesamten Bezirk durchgefihrt. Zunéchst werden
Ausschlusskriterien definiert. Damit wird das potenzielle Bauland eingeschrankt.

5.3.1) Ausschlusskriterien

Eine Bebauung ist hier ausgeschlossen. Aufgrund von Emissionen (zB Verkehrslarm)
werden gegebenenfalls Abstande festgelegt, innerhalb derer eine Bebauung ausgeschlossen
ist. Die Ausschlusskriterien mit etwaigen Absténden sind in folgender Tabelle angefihrt.

Tabelle 4: Baulandeignungsanalyse — Ausschlusskriterien mit etwaigen Abstanden

Ausschlusskriterium Abstand / Anmerkungen
Energie
Hochspannungsleitung 110 kV Freileitung 25 m Abstand
Hochspannungsleitung 110 kV Kabel 5 m Abstand

% Vgl Regionalprogramm Tennengau — Teil 1: Strukturuntersuchung und Problemanalyse, S 3-12.
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Mittelspannungsleitung 30 kV Freileitung 10 m Abstand

Gefahrenzonen

Rote Wildbachgefahrenzone

Vorbehaltsbereich

Violetter Hinweisbereich

Gewaésser

HQ100 Hochwasserabflussgebiet

HQ 30 Hochwasserabflussgebiet

HQ 10 Hochwasserabflussgebiet

Wasserschutzgebiet

Gewassernetz 20 m Abstand

Hangneigung Ausschluss aller Flachen mit Hangneigung > 20 %
Natur

Natura 2000 Schutzgebiete 20 m Abstand

Naturschutzgebiete 20 m Abstand

Landschaftsschutzgebiete 20 m Abstand

Geschltzte Landschaftsteile 20 m Abstand

Geschiitzte Naturgebilde Flachen 20 m Abstand

Biotope 20 m Abstand

Naturdenkmaéler (Fl&achen) 20 m Abstand

Naturdenkmaéler (Punkte) 20 m Abstand

UNESCO Naturerbe Hallstadt Pufferzone

Wald 20 m Abstand

Verkehr

Eisenbahn 100 m Abstand wegen Larmbelastung*
Autobahn 100 m Abstand wegen Luft- und Larmbelastung*
LandesstraBen B und L 40 m Abstand wegen Luft- und Larmbelastung*
Umwelt

Altablagerungen 20 m Abstand

Uberortliche Vorgaben — Regionalprogramm Tennengau

Grinflachenverbund im Salzachtal

Talquerende Griinziige im Grinflachenverbund

Vorrangbereich Okologie

Vorrangbereich Alpine Ruhezone

* Die Abstande zur Verkehrsinfrastruktur werden in der Praxis nicht pauschal, sondern
projektbezogen fur Bahn- bzw StraBenabschnitte Schallimmissionsberechnungen festgelegt.
Die Héhe der Emissionen ist hauptsachlich von der Verkehrsstarke abhangig. Des Weiteren
spielen die Fahrgeschwindigkeit, Lange, Fahrbahnbelag, Steigung etc als weitere Parameter
eine Rolle. Die Ausbreitung der Emissionen wird zudem von baulichen MaBnahmen, der
Gelandebeschaffenheit, umgebenden Vegetation etc maBgeblich beeinflusst. Bei der
Berechnung wird zwischen Tag und Nacht sowie Widmungskategorien differenziert. So
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durfen die Emissionswerte beispielsweise im Kerngebiet héher sein als im Wohngebiet. Flr

die Baulandeignungsanalyse werden vereinfacht die oben angegebenen Abstande
angenommen.’’

Die Summe aller Ausschlussflachen (grau) ergibt folgendes Bild. Die Eignungsflachen (grtn)
sind gemanB den Ausschlusskriterien grundséatzlich fir eine Verbauung geeignet.

Abbildung 2: Baulandeignungsanalyse — Ausschluss- und Eignungsflachen

Ausschluss- und Eignungsflachen Verkehrsnetz
Ausschlussflachen [ | —=— Eisenbahn
Eignungsflachen [ m—  Autobahn
Landesstralle B
Landesstralle L
Grenzen

) Bezirksgrenze
[] Gemeindegrenze

4, ) ! RuRbach
; Abtenau 4

Golling

Datenguelle: Amt der Sbg Landesregierung
Abteilung Landesplanung und SAGI%
f& Bearbeiter: Klaus Roselstorfer
Bearbetungsdabum: 06. April 2011
N MafB=ish 1:230.000

Annaberg

| mm  —aaas
o 1 =2 4 B 8 HKilomeiers

%" Vgl Richtlinie Immissionsschutz in der Raumordnung, S 10, 18.
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5.3.2) Eignungskriterien

Tabelle 5 gibt einen Uberblick (iber die Eignungskriterien. Fir jedes Kriterium wurde nach
eigener Einschatzung ein Einzugsbereich und eine Gewichtung festgelegt. Die Gewichtung
gibt die Wertigkeit fir eine Standorteignung wieder. Je héher die Gewichtung desto héher die
Standortqualitat innerhalb des definierten Einzugsbereichs.

Tabelle 5: Baulandeignungsanalyse — Eignungskriterien mit Einzugsbereichen

Eignungskriterium Einzugsbereich Gewichtung
Offentlicher Verkehr
Bahnhaltestelle 1000 m
Bushaltestelle 500 m
Einzelhandel
Kurzfristiger Bedarf: Nahversorger, Drogerie, Parfiimerie,
Apotheke, Blumenfachgeschéft, Zoofachgeschaft, Tabak / 500 m 5
Trafik, Tankstelle
Mittelfristiger Bedarf: Poststelle, Papierfachgeschaft,
Spielwarengeschéft, Geschenkeladen, Sportgeschéaft, 1000 m 3
Schuhgeschéft, Kleidungsgeschaft
Langfristiger Bedarf: Haushaltswarengeschéft, Baumarkt,
Handwerksgeschaft, Optiker, Hérgeratefachgeschaft, 2000 m ;
Fotoladen, Mdbelladen, Elektronikfachgeschéft,
Uhrengeschéft, Schmuckgeschaft
Gesundheitseinrichtungen
Arztpraxis (Praktischer Arzt, Facharzt) 2000 m 2
Tierarzt 2000 m 1
Bettenfiihrende Krankenanstalt 5000 m 1
Selbststédndiges Ambulatorium 2000 m 1
Haushaltshilfen / Haushaltskrankenpflege 2000 m 1
Tageszentrum 2000 m 1
Seniorenpflegeheim 5000 m 1
Bildungseinrichtungen
Volkschule 1000 m 3
Hauptschule 1000 m 3
Sonderschule 2000 m 2
Polytechnische Schule 2000 m 2
Berufsschule 2000 m 2
Hohere Schule (AHS, HAS, HAK, HTL, FH etc) 5000 m 1
Offentliche Infrastruktureinrichtungen
Gemeindeamt 1000 m 1
Amtsgebaude 1000 m 1
Jugendtreff / Jugendzentrum 1000 m 2
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Kinderbetreuungseinrichtung 1000 m 3
Spielplatz 1000 m 2
Bibliothek 2000 m 1
Recyclinghof 2000 m 1
Frauenberatungsstelle ,frauen adressen” 1000 m 1
Bei der Analyse beriicksichtigte Dienstleistungseinrichtungen

Gastronomie (Cafe, Gasthaus, Restaurant) 1000 m 1
Banken 2000 m 1

Nachstehende Abbildung zeigt die Summe aller gewichteten Eignungsflachen. Die jeweiligen
Gemeindehauptorte sind gut zu erkennen, denn in jeder Gemeinde liegen die am besten

geeigneten Baulandflachen im und um das Ortszentrum.

Abbildung 3: Baulandeignungsanalyse — Summe aller gewichteten Eignungsflachen

Summe aller gewichteten Verkehrsnetz
Eignungsflachen

—=— Eisenbahn
40,9 (Maximalwert) . m— Autobahn
—— LandesstraBe B
o LandesstraBe L
Grenzen
) Bezirksgrenze
[] Gemeindegrenze

L e ! | RuBbach
. .. Abtenau 4 95—

Datenguella: Amt dar Sbg Landesf\eg'ermg
Abieilung Landesplanung und SAGI
Bearbeiter: Klaus Roselstorfer

Bearbetungsdabum: 06. April 2011

N MaBsish 1:230.000
I T
o 1 =2 4 B 8 HKilomeiers
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5.3.3) Ergebnis Baulandeignungsanalyse

Verschneidet man nun die oben dargestellten gewichteten Eignungsflachen mit den
Ausschlussflachen, ergibt sich folgendes Bild. Die dunkelgriin gekennzeichneten Flachen
sind am besten geeignet.

Abbildung 4: Baulandeignungsanalyse — Verschneidung der gewichteten Eignungsflachen
mit den Ausschlussflachen
Verschneidung der Verkehrsnetz

gewichteten Eignungsflachen
mit den Ausschlussflachen

—=— Eizenbahn
40,9 (Maximahwert) . — landessiaBe B
Landesstralle L
0
Grenzen
) Bezirksgrenze
[] Gemeindegrenze

L - St.Koloman

N e

Datenguelle: Amt dar Sbg Landes'\egerwg
Abteilung Landasplanung und SAGI
Bearbeiter: Klaus Roselstorfer

Bearbetungsdatum: 06. April 2011

N MaBstsh 1:230.000
I TN 2 .
o 1 = 4 B 8 HKilomeiers
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5.4) Analyse und Bewertung der bisherigen Verbauungsentwicklung

anhand der Baulandeignungsanalyse

Um eine quantitative Aussage uber die Flacheneignung treffen zu kdnnen, mussen die

gewichteten Eignungsflachen klassifiziert werden. Die Klassifizierung sieht eine Unterteilung

in finf Kategorien vor, die folgend angefthrt sind.

Tabelle 6: Klassifizierung der gewichteten Eignungsflachen fir die Analyse

Eignungskategorie

Summe der Gewichtung
der Eignungskriterien

Nicht geeignete Flachen 0

Geringe Eignung > 0 bis 5
MaBige Eignung > 5 bis 10
Gute Eignung > 10 bis 20

Sehr gute Eignung

> 20 (Maximalwert = 40,9)

Nachstehende Tabelle 7 zeigt die Klassifizierung der gewichteten Eignungsflachen (siehe
Punkt 5.3.3 Ergebnis Baulandeignungsanalyse). Die Angabe der Flachen erfolgt in Hektar.

Tabelle 7: Analyse — Klassifizierung der gewichteten Eignungsflachen

Eighungskategorie Flache in ha Flachenanteil in %
Nicht geeignete Flachen 719,12 9,5
Geringe Eignung 4394,74 57,8
MaBige Eignung 1161,67 15,3
Gute Eignung 882,57 11,6
Sehr gute Eignung 447,26 5,9
Summe 7605,36 100

Durch die Tabelle wird ersichtlich, dass nur ein geringer Anteil an Flachen gut oder sehr gut
fir eine Verbauung geeignet ist. Dies verdeutlicht die graphische Darstellung der
Klassifizierung in Abbildung 5 auf der folgenden Seite. Die dunkelgriin gekennzeichneten
Flachen sind am besten geeignet. Die rosa gekennzeichneten Flachen sind nicht fir eine

Verbauung geeignet.

44




Abbildung 5: Analyse — Klassifizierung der gewichteten Eignungsflachen

Klassifizierung der Verkehrsnetz
gewichteten Eignungsflachen
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In weiterer Folge wird die Verbauungsentwicklung von 1985 bis 2007 in definierten
Abstanden anhand dieser Klassifizierung analysiert. Im Anschluss werden nach einer
Gesamtbetrachtung der Verbauungsentwicklung Entwicklungspotenziale diskutiert.
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5.4.1) Analyse der Verbauungsentwicklung bis 1985

Nachstehende Tabelle zeigt den Verbauungsstand im Jahr 1985 aufgeteilt auf die definierten
Eignungskategorien. Ausgenommen der nicht geeigneten Flachen zeigt sie eine nahezu
homogene Verteilung. Der Anteil der Verbauung in nicht geeigneten Lagen ist sehr gering, in
Lagen mit geringer Eignung jedoch am hdchsten. Rund die Halfte der Verbauung ist gut oder
sehr gut situiert.

Tabelle 8: Analyse — Klassifizierung der Verbauungsentwicklung bis 1985

Eighungskategorie Flache in ha Flachenanteil in %
Nicht geeignete Flachen 16,34 2,7
Geringe Eignung 177,05 29,0
MaBige Eignung 118,89 19,5
Gute Eignung 144,60 23,7
Sehr gute Eignung 154,04 25,2
Summe 610,92 100

5.4.2) Analyse der Verbauungsentwicklung zwischen 1985 und 1995

Tabelle 9 zeigt die Verbauungsentwicklung zwischen 1985 und 1995. 1,41 ha wurden an
nicht geeigneten Standorten verbaut. Die meisten Flachen wurden in geringer
Standorteignung verbaut. Nahezu der gleiche Anteil an Flachen in Lagen mit guter Eignung.
Nur ein sehr geringer Anteil wurde in Gunstlagen mit sehr guter Eignung verbaut. Im
Vergleich zum Verbauungsstand von 1985 hat sich die Verbauung von sehr gut situierten
Flachen auf Flachen mit geringerer Eignung verlagert. Daher kann festgehalten werden,
dass zwischen 1985 und 1995 keine nachhaltige Verbauungsentwicklung betrieben wurde.

Tabelle 9: Analyse — Klassifizierung der Verbauungsentwicklung zwischen 1985 und 1995

Eighungskategorie Flache in ha Flachenanteil in %
Nicht geeignete Flachen 1,41 1,8
Geringe Eignung 24,46 31,8
MaBige Eignung 15,42 20,0
Gute Eignung 22,44 29,1
Sehr gute Eignung 13,27 17,2
Summe 77,00 100
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5.4.3) Analyse der Verbauungsentwicklung zwischen 1995 und 2005

Folgende Tabelle zeigt eine weitere Verstarkung des Trends der Verbauungsentwicklung

von 1985 bis 1995. Die verbauten Flachen in guten und sehr guten Lagen haben

anteilsmé&Big abgenommen und in Lagen mit geringer Eignung zugenommen. Zudem betragt

die Verbauung an nicht geeigneten Standorten mit 4,78 ha mehr als das Dreifache im

Vergleich zur letzten Betrachtungsperiode. Auch in diesem Zeitraum sind keine Ansatze

einer nachhaltigen Verbauungsentwicklung erkennbar.

Tabelle 10: Analyse — Klassifizierung der Verbauungsentwicklung zwischen 1995 und 2005

Eignungskategorie Flache in ha Flachenanteil in %
Nicht geeignete Flachen 4,78 3,2
Geringe Eignung 50,83 34,1
MaBige Eignung 29,74 20,0
Gute Eignung 40,59 27,2
Sehr gute Eignung 23,13 15,5
Summe 149,07 100

5.4.4) Analyse der Verbauungsentwicklung zwischen 2005 und 2007

In Tabelle 11 ist ersichtlich, dass der Anteil der Verbauung an nicht geeigneten Standorten

sehr gering ist. Wéhrend die Flachenanteile der Verbauung in maBiger und geringer Eignung

leicht angestiegen sind, hat er in guten Lagen deutlich abgenommen. Die verbauten Flachen

mit sehr guter Eignung haben anteilsmaBig einen Zuwachs verzeichnet. Vergleicht man den

Anteil mit dem Verbauungsstand von 1985, so muss aber auch hier die Frage nach einer

nachhaltigen Verbauungsentwicklung verneint werden.

Tabelle 11: Analyse — Klassifizierung der Verbauungsentwicklung zwischen 2005 und 2007

Eighungskategorie Flache in ha Flachenanteil in %
Nicht geeignete Flachen 0,44 1,3
Geringe Eignung 11,52 34,6
MaBige Eignung 6,82 20,5
Gute Eignung 8,17 24,5
Sehr gute Eignung 6,33 19,0
Summe 33,28 100
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5.4.5) Analyse der gesamten Verbauungsentwicklung von 1985 bis 2007

Die Verbauungsentwicklung zeigt, wie dynamisch der Bezirk Hallein in seiner Entwicklung
ist. 259,35 ha verbaute Flachen in 22 Jahren bedeuten ein betréchtliches Plus von 42,5 %.
Hinsichtlich der Situierung der verbauten Flachen ist jedoch eine negative Entwicklung zu
beobachten. Die Verbauung in sehr gut geeigneten Lagen hat deutlich abgenommen.
Waéhrenddessen hat die Verbauung von weniger gut geeigneten Flachen zugenommen. Die
Verbauung an Standorten mit geringer Eignung hat den gr6Bten Zuwachs zu verzeichnen.
Die Abnahme der Verbauung in nicht geeigneten Lagen erscheint zunachst positiv, ist aber
auch negativ zu beurteilen. So wurden im Analysezeitraum Flachen im AusmaB von 6,63 ha
an fur eine Verbauung ungeeigneten Standorten verbaut. Insgesamt muss festgehalten
werden, dass die Zersiedelung im Bezirk Hallein im Betrachtungszeitraum von 1985 bis 2007
weiter fortgeschritten und keine Trendumkehr zu erkennen ist.

Tabelle 12: Analyse — Klassifizierung der Verbauungsentwicklung von 1985 bis 2007

Verbauung bis Verbauung bis .
) . Verbauungsentwicklung
Eignungskategorie 1985 2007
in ha in % in ha in % in ha in %
Nicht geeignete
16,34 2,7 22,97 2,6 6,63 -0,04
Flachen
Geringe Eignung 177,05 29,0 | 263,86 30,3 86,81 1,34
MaBige Eignung 118,89 19,5 170,87 19,6 51,98 0,17
Gute Eignung 144,60 23,7 | 215,80 24,8 71,20 1,13
Sehr gute Eignung 154,04 25,2 196,77 22,6 42,73 -2,60
Summe 610,92 100 | 870,27 100 259,35 0

Die Analyse der Verbauungsentwicklung hat bestatigt, dass der Bezirk Hallein stark
zersiedelt ist und sich der Trend im Analysezeitraum weiter fortgesetzt hat. Die kinftige
Verbauungsentwicklung soll sich daher auf die Hauptorte, Versorgungszentren sowie entlang
der regionalen und Uberregionalen Verkehrs- und Entwicklungsachsen konzentrieren.
Dadurch soll die bestehende Infrastruktur besser ausgelastet und eine weitere Zersiedelung

vermieden werden.®

% Vgl Regionalprogramm Tennengau — Teil 1: Strukturuntersuchung und Problemanalyse, S 3-5, 3-6.
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5.5) Entwicklungspotenziale im Bezirk Hallein

In Tabelle 13 sind die gesamten Eignungsflachen kategorisiert dargestellt. Aus den
verbauten Flachen bis 2007 ergeben sich die unverbauten Flachen. Die unverbauten
Flachen stellen das theoretische Bauland- bzw Entwicklungspotenzial dar. Dieses betragt in
guten und sehr guten Lagen betrachtliche 917,26 ha.

Tabelle 13: Analyse — Klassifizierung des theoretischen Baulandpotenzials

Verbaute Flachen Unverbaute Flachen
. . Gesamte . ]
Eignungskategorie . bis 2007 (theoretisches Pot.)
Flachen in ha

in ha in % in ha in %

Nicht geeignete
719,12 22,97 3,2 696,15 96,8

Flachen
Geringe Eignung 4394,74 263,86 6,0 4130,88 94,0
MaBige Eignung 1161,67 170,87 14,7 990,80 85,3
Gute Eignung 882,57 215,80 24,5 666,77 75,5
Sehr gute Eignung 447,26 196,77 44.0 250,49 56,0

Das theoretische Baulandpotenzial verringert sich jedoch noch, da kommunale Griin- und
Verkehrsflachen sowie private Grinflachen (Garten) bei der GIS-Analyse unbericksichtigt
blieben. Es wird angenommen, dass sich das theoretische Potenzial dadurch um 40 %

verringert.

Die Verfugbarkeit von Bauland wurde bewusst nicht in die Berechnung mit einbezogen, da
sie das Baulandpotenzial nicht schmalert. Zur Baulandmobilisierung stehen den Gemeinden
in Salzburg eine Vielzahl an Instrumenten zur Verflgung. Dazu zahlen die
Vertragsraumordnung, die Nutzungserkldrung, Einhebung von Vorauszahlungen fir
AufschlieBungsleistungen nach dem Anliegerleistungsgesetz (ALG) LGBI 77/1976 idF LGBI
118/2009, direkte Intervention am Bodenmarkt etc (mehr dazu bei Punkt 7.2 Empfehlungen

fir die Raumordnung).
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Das tatsachliche Bauland- bzw Entwicklungspotenzial ist in nachstehender Tabelle
ersichtlich.

Tabelle 14: Analyse — Klassifizierung des tatsachlichen Baulandpotenzials

. Unverbaute Flachen
. . Gesamte Verbaute Flachen L
Eighungskategorie . . (tatsachliches Pot.)
Flachen in ha
in ha in % in ha in %

Nicht geeignete

719,12 22,97 3,2 417,69 58,1
Flachen
Geringe Eignung 4394,74 263,86 6,0 2478,53 56,4
MaBige Eignung 1161,67 170,87 14,7 594,48 51,2
Gute Eignung 882,57 215,80 24,5 400,06 45,3
Sehr gute Eignung 447,26 196,77 44,0 150,29 33,6

Oben abgebildete Tabelle zeigt, dass das tatsachliche Baulandpotenzial im Bezirk Hallein in
guten und sehr guten Lagen groB ist. Es betrdgt 550,35 ha. An fir eine Verbauung
ungeeigneten Standorten ist eine weitere Siedlungsentwicklung zu vermeiden. Bei Flachen
mit geringer Eignung gibt es zwar die grdoBten Reserven, eine Verbauung ist im Sinne der
Nachhaltigkeit aber auch hier zu vermeiden. Diese Flachen sind flur landwirtschaftliche
Nutzungen freizuhalten. Bei Flachen mit maBiger Baulandeignung soll eine
Siedlungsentwicklung nur bei bestehenden, kompakten Siedlungsgefiigen geschehen. Eine
weitere Verbauung in Streulage ist generell zu vermeiden.

Im Rahmen der Baulandbedarfsabschatzung wurde ein Baulandneubedarf von 120 ha bis

zum Jahr 2017 ermittelt. Somit kann der geschatzte Baulandbedarf mit gut und sehr gut
geeigneten Flachen gedeckt werden.

50



5.6) Kritische Wiirdigung der Analyse

Aufgrund der Betrachtungsebene, Vorgehensweise und Datengrundlage kommt es zu
Unschérfen, welche die Aussagekraft der durchgeflhrten GIS-Analyse mindern. Diese
werden nun erlautert. Zudem werden Vorschlage angefihrt, wie die Unscharfen beseitigt

werden kénnen.

Regionale Betrachtungsebene

Die Analyse wurde bewusst auf der regionalen Betrachtungsebene durchgefihrt. Bezlglich
der Aussagekraft hinsichtlich des Baulandpotenzials ist dies jedoch problematisch. Die
Analyse hat ergeben, dass das Potenzial in der Region sehr groB ist und somit der
geschétzte Baulandbedarf mit gut und sehr gut geeigneten Flachen gedeckt werden kann.
Ob jedoch geniigend Reserven in den Ballungsgemeinden — vor allem in Hallein und
Oberalm — vorhanden sind, um den Baulandbedarf dort decken zu kénnen, bleibt offen.

Um diese Aussage treffen zu kdnnen, misste die Baulandpotenzialanalyse auf kommunaler
Ebene durchgefiihrt werden.

Ergebnisverzerrung bei der Analyse der Verbauungsentwicklung und des
Baulandpotenzials

Aufgrund von Emissionen (zB Verkehrslarm) wurden bei den Ausschlusskriterien Abstande
festgelegt. Dabei wurde pauschal fir einen definierten Abstand eine Bebauungseignung
ausgeschlossen. Die Problematik betrifft die Abstande zur Verkehrsinfrastruktur. Flachen in
der Nahe der Verkehrsinfrastruktur wurden auch in Orts- und Haltestellenbereichen
ausgeschlossen, wo jedoch oftmals SchutzmaBnahmen (zB Geschwindigkeitsbegrenzung,
Larmschutzwand etc) getroffen wurden. Jedoch besteht im Einzugsbereich von
OV-Haltestellen im Regelfall eine gute oder sehr gute Eignung. Bei der Analyse der
Verbauungsentwicklung wurden nun Gebaudeflachen, die mdglicherweise sehr gut oder gut
situiert sind, in die Kategorie Nicht geeignete Fldchen mit einbezogen. Umgekehrt wurden
diese Flachen fir eine Eignung ausgeschlossen und blieben somit bei der
Baulandpotenzialanalyse unbertcksichtigt.

Diese Unschéarfe kann dadurch beseitigt werden, indem Schallimmissionsberechnungen
durchgeflihrt und die Ergebnisse (Larmisophonen) in die GIS-Analyse mit einbezogen

werden.
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Baulandeignungsanalyse — keine Beriicksichtigung bestehender Siedlungsgefiige bei
der Lagegunst

Bei der Baulandeignungsanalyse blieb die Nahe zu bestehenden Siedlungsgefiigen als
Eignungskriterium unberlcksichtigt, weil dieses Kriterium das theoretische und tatséchliche
Baulandpotenzial nicht schmalert.

Zur ldentifizierung der am besten geeigneten Entwicklungsflachen innerhalb einer Gemeinde
(zB im Zuge einer generellen Uberarbeitung des FWPI) ist die Einbeziehung dieses
Kriteriums zweckmaBig. Dazu kann ein Abstand zu bestehenden, kompakien
Siedlungsgefligen definiert werden.

Keine Differenzierung zwischen Wohn- und Betriebsbauland

Eine differenzierte Betrachtung im Rahmen der Analyse der Verbauungsentwicklung war
aufgrund der Datengrundlage nicht mdoglich. Die digitale Erfassung der
Verbauungskartierung wird unabhangig von Widmung oder Nutzung durchgefiihrt. Eine
Differenzierung wurde im Rahmen dieser Analyse auch nicht angestrebt. Es wurde eine
Gesamtbetrachtung des Baulandpotenzials durchgefiihrt.

Eine differenzierte Betrachtung der Potenziale ist mdglich. Dazu muissen Wohn- und
Betriebsbaulandpotenzialanalyse einzeln durchgefihrt werden.
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6) Raumliche Steuerungswirkung der Wohnbaufdérderung
in Salzburg

Dieses Kapitel bildet den Kern der Masterarbeit. Aufbauend auf Analysen werden
ausgewahlte Lenkungsansatze der WBF diskutiert, welche die Siedlungsentwicklung

raumlich steuern.

6.1) Analyse der Salzburger Wohnbauférderung auf rdumliche

Steuerungswirkungen

Zunachst werden vergangene sowie derzeitige Bemihungen, die Siedlungsentwicklung
mithilfe der WBF zu steuern, erfasst und analysiert.

Im Jahr 1950 wurde in Salzburg mit dem Salzburger Wohnbauférderungsfond parallel zur
Bundeswohnbauférderung eine Landesférderung fiir den Wohnbau eingefihrt. Dieser Fond
wurde aufgrund seiner Schwerpunktférderung von E- und ZFH auch als Fond des kleinen
Héuslbauers bezeichnet. Schon immer war das Bundesland Salzburg fir
Wohnungssuchende sehr attraktiv, was sich in den sehr hohen Grundstiicks- und
Wohnungspreisen widerspiegelt. Dieser Umstand hat vor allem in der Nachkriegszeit dazu
gefiihrt, dass auBerhalb der Ortskerne Siedlungssplitter entstanden sind. Diese rdumliche
Fehlentwicklung wurde durch die WBF insofern unterstitzt, als dass sie an keine
standortbezogenen Kriterien geknipft war. Aber auch die Raumordnung trug durch
Ausnahmeregelungen in der Gesetzgebung wesentlich zur Zersiedelung bei. Denn nach
§ 19 Abs 3 Sbg ROG 1977 gab es eine Ausnahmeregelung, dass Gebaude auch im
Grunland errichtet werden durften, wenn die Genehmigung des Gemeinderats und in
weiterer Folge der Landesregierung erteilt wurde. Diese Ausnahme wurde jedoch zum
Regelfall, wodurch der Wildwuchs von Siedlungssplitter in den Gemeinden unterstitzt wurde.
Mit dem ROG 1992 wurde diese Sonderregelung zwar eingeschrankt, aber nicht
abgeschafft. GemaB § 24 Abs 3 Z 4 Sbg ROG 1992 konnte flir Wohnbauten im Griinland
weiterhin eine Einzelbewilligung erteilt werden, wenn die Geschossflache des gesamten
Baus 200 m? nicht Gberschritt. Diese Begrenzung wurde im Rahmen einer Novellierung in
den Folgejahren auf 250 m? erhéht. Auch im ROG 1998 blieb diese Ausnahmeregelung nach
§ 24 Abs 3 Z 4 Sbg ROG 1998 aufrecht, und in einer weiteren Novellierung wurde die
Begrenzung sogar auf 300 m? erhdht. Erst mit dem Salzburger ROG 2009 wurde diese
Ausnahmeregelung weitgehend abgeschafft. Nunmehr kénnen zur LickenschlieBung nur
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noch ,kleinrdumige Grundfldchen im Bereich von mindestens drei nicht landwirtschaftlichen,
eine rdumliche Einheit bildenden Bauten als Liicke gekennzeichnet werden” (gemafB § 40
Sbg ROG 2009). In der Praxis zeigt sich jedoch, dass die Gemeinden nach wie vor sehr
groBzigig mit dieser Ausnahmeregelung hantieren.

Jedenfalls hatte die Fehlentwicklung vor 2009 schwere negative Folgen. Die Wesentlichen
sind die starke Umweltbelastung aufgrund des hohen Grades an motorisierten
Individualverkehr (MIV) sowie die hohen Instandhaltungskosten der Infrastruktur fur die

Gemeinden.*®

6.1.1) Ankauf, AufschlieBung und VerduBerung von Grundstlicken
durch den SWFF 1954

Aus diesem Kontext heraus unterbreitete Hofrat Ludwig Hau im Jahr 1953 den Vorschlag,
dass ,die Wohnungsnot am besten durch AufschlieBung von Grundstiicken und billige
Abgabe an die Bauwerber bekdmpft werden kann“*° In Folge wurde der SWFF im Jahr 1954
damit beauftragt, Grundstlicke zu erwerben, zu parzellieren, aufzuschlieBen und zu
Selbstkosten oder durch Einrdumen eines Baurechts zu verduBern. Aus dieser Zielsetzung
heraus wurde im Jahr 1954 ) )

Abbildung 6: GroBsiedlung Taxham
eine Flache von 48 ha
landeseigener ~ Grund  in i e
Taxham aufgeschlossen und :
verkauft. Daraus entstand die
GroBsiedlung Taxham. Doch
aufgrund der knappen
finanziellen Ausstattung des
Fonds blieb es bei dieser

einmaligen Anwendung.*’

Quelle: Buchleitner, Gerhard / Mann, Waltraud /
Oberlauter, Bruno 1990, S 23

8 Vgl Eder, Franz / Raos, Josef 1993, S 22ff; Buchleitner, Gerhard / Mann, Waltraud / Oberlauter, Bruno 1990,
S 22; Braumann, Christoph 2006, S 108, 120.

0 Buchleitner, Gerhard / Mann, Waltraud / Oberluter, Bruno 1990, S 23.

*1 Vgl Buchleitner, Gerhard / Mann, Waltraud / Oberlauter, Bruno 1990, S 23.
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6.1.2) Fdrderung der Grund- und AufschlieBungskosten von 1977 - 1987

Unter den enormen Baukosten- und Grundstlckspreissteigerungen in Salzburg litten vor
allem einkommensschwache Familien. Daher setzte sich Landeshauptmann-Stellvertreter
Wilfried Haslauer im Vorfeld der Novellierung des SWFF dafir ein, bereits die Grund- und
AufschlieBungskosten zu férdern. Diese Anregung wurde schlieBlich ins Fondgesetz 1977
aufgenommen. Das Fo6rderdarlehen belief sich dabei auf 50 % der Grund- und
AufschlieBungskosten bis maximal 150.000 Schilling. Diese Ankaufférderung war zunachst
auf Leistungsschwache und Jungfamilien beschrankt. Spater wurde sie auf wachsende- und
kinderreiche Familien ausgeweitet. Mit dieser Sonderférderung wurden erstmals 6ffentliche
Mittel zur Unterstitzung von Grundkaufen eingesetzt. Diese Intervention des Landes wurde
zahlreich in Anspruch genommen und dadurch fir den Fond zu teuer. Sie wurde im Jahr
1987 eingestellt.

Bruno Oberlauter sieht in der Notwendigkeit dieser Sonderférderung den Beweis, dass die
Raumordnungs- und Bodenpolitik keine Mittel und Wege gefunden hat, auf die Entwicklung
der Wohnbaulandpreise einzuwirken. Die WBF hat zwar eine stabilisierende Wirkung auf die
Wohnungspreise, kann die Defizite der hoheitlichen Planung aber nicht ausgleichen. Seitens
der Raumordnung versucht man diesem Problem mit der Vertragsraumordnung zu
begegnen.*? (mehr dazu bei Punkt 7.2.1 Die Salzburger Vertragsraumordnung)

6.1.3) Kndpfung der Wohnbauférderung an die Zentrale-Orte-Struktur des LEP
von 1995 - 2003

Im Jahr 1995 unternahm man den Versuch, die WBF an die Zentrale-Orte-Struktur des
Salzburger LEP zu knlpfen. Mit der Zielsetzung, die Siedlungsentwicklung starker auf die
zentralen Orte zu lenken, und dabei die Zielsetzung des Salzburger LEP zu unterstitzen,
wurden vier unterschiedlich hohe Férderséatze eingeflihrt. Eine Mehrférderung gab es nur bei
der Kaufférderung von gewerblichen oder gemeinnitzigen Bautrdgern. Beispielsweise
bekam man in einem Zentralen Ort der Stufe A einen um 23 % hdheren Férdersatz als in der
niedrigsten Kategorie. Der Lenkungseffekt dieser Sonderférderung fiel jedoch bescheiden
aus, weshalb sie im Jahr 2003 wieder abgeschafft wurde. Als offizielle Begriindung wird im
Verordnungsentwurf der Salzburger Landesregierung vom 26. November 2002, mit der die
Wohnbauférderungs-Durchfihrungsverordnung (WFV) geandert wurde, angemerkt, dass die

vorgenommene Zonierung nicht mehr als sinnvoll angesehen wurde. Denn als wesentliche

“2 Vgl Buchleitner, Gerhard / Mann, Waltraud / Oberlauter, Bruno 1990, S 70, 89, 118, 119; Kanonier, Arthur /
Gutheil-Knopp-Kirchwald, Gerlinde 2009, S 152.
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Faktoren beim Kauf werden der Grundstlckspreis, die Bebauungsdichte und die Bauqualitat
angeflihrt und nicht die Baukosten, die in allen Regionen des Landes annahernd gleich hoch
seien. Diese offizielle Begrindung erscheint jedoch unbefriedigend. Diese Intervention
brachte weitere Effekte mit sich, welche die Abschaffung plausibler begriinden lassen. Sie
hatte nadmlich einen preistreibenden Effekt auf die Grundstiicks- und Kaufpreise. Anstatt die
Kosten in zentralen Lagen fur K&ufer wirkungsvoll zu subventionieren, um das hdhere
Bodenpreisniveau auszugleichen, wurden die erhéhten Férdersatze auf Grundstiicks- und
Kaufpreise aufgeschlagen. Die hohere Foérdersumme wurde damit von den
Grundstlcksbesitzern sowie gewerblichen Bautrédgern abgeschépft. Ein weiterer Grund far
die Abschaffung war der Unmut der umliegenden Landgemeinden, die sich durch diese
Regelung benachteiligt fihlten und daher politischen Druck Uber die Landesvertretungen
auslUbten. Der Unmut ist verstandlich und war berechtigt. Denn die Zonierung fir diese
Regelung war auf die Gemeindegrenzen der zentralen Orte ausgelegt. Nur fangt Zentralitat
nicht bei einer Gemeindegrenze an oder hoért dort auf. Zentralitdt hélt sich nicht an

administrative Grenzen, sondern wird iber standértliche Kriterien definiert.*®

6.1.4) Heutige Bemiihungen die Siedlungsentwicklung mithilfe der Wohnbauférderung
nachhaltig zu steuern

Bis 2003 wurde bei der Kaufférderung von gewerblichen und gemeinnitzigen Bautréagern
zwischen vier Kategorien unterschieden. Heute wird beim Erwerb einer neu errichteten
Wohnung (Bau mit mindestens drei Wohnungen) oder eines Reihenhauses nur noch
zwischen Stadt und Land Salzburg differenziert. Der Basisfordersatz betragt nach § 4 Abs 1
Sbg WFV 1993 in der Stadt Salzburg 2.000 Euro je m? férderbarer Nutzflache und in den
sonstigen Gemeinden 1.750 Euro je m2 férderbarer Nutzflache. Diese Basisférdersatze
kénnen sich nach §4 Abs 2 Z 1 und 2 Sbg WFV 1993 je nach Familiensituation und
Gesamtkaufpreis erhdhen. Wenn der Gesamtkaufpreis der Wohnung je m?2 férderbarer
Nutzflache den Foérdersatz gemaB § 4 Abs 1 Sbg WFV 1993 um nicht mehr als 50 %
Ubersteigt, erhdht sich der Férdersatz um 100 Euro bei Jungfamilien und 200 Euro bei
kinderreichen Familien. Liegt der Anteil zwischen 50 % und 60 %, so erhdht sich der
Foérdersatz um 50 Euro bei Jungfamilien und 100 Euro bei kinderreichen Familien. Nach § 4
Abs 3 Sbg WFV 1993 vermindert sich der Basisférdersatz um 200 Euro in der Stadt Salzburg
und 175 Euro in den sonstigen Gemeinden, wenn der Gesamtkaufpreis der Wohnung je m?
forderbarer Nutzflache den Basisférdersatz um mehr als 80 % Ubersteigt. Mit dieser

*8 Vgl Kanonier, Arthur / Gutheil-Knopp-Kirchwald, Gerlinde 2009, S 150, 151; Interview SIR; eMail Herbert
Rinner, Alois Froschl 06.04.2011.
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Regelung wird verhindert, dass die Zuschlage fur Jungfamilien und kinderreiche Familien
nicht durch héhere Kaufpreise von den anbietenden Bautrdgern abgeschépft werden

kénnen.*

Des Weiteren gibt es gemaB § 10 Abs 1 Sbg WFG 1990 eine Begrenzung der férderbaren
Nutzflache. Diese betragt fir eine Person 55 m2, flr zwei Personen 65 m2, fir drei Personen
80 m? und fir jede weitere Person 10 m? mehr bis héchstens 150 m2. Diese Begrenzung
schafft einen Anreiz flachensparend zu bauen und kann je nach Familien- oder
Lebenssituation geringfigig erhéht werden. Diese Regelung stellt grundsétzlich ein
Bekenntnis zur Dichte dar. Objekte mit einer héheren Nutzflache werden jedoch trotzdem
gefordert. Die WBF kann dabei lediglich fir die férderbarer Nutzflache in Anspruch
genommen werden, was den flachensparenden Effekt dieser Begrenzung ein wenig

relativiert.

Im Mietwohnungsbereich gibt es nach § 18 Abs 1 Sbg WFV 1993 Kostenobergrenzen fir
Grund- und AufschlieBungskosten. Die Unterschreitung dieser Begrenzungen st
Voraussetzung fir die Gewahrung von Férderdarlehen zur Errichtung von Mietwohnungen.
Die Begrenzungen sind regional differenziert. Jedoch durfen die Grund- und
AufschlieBungskosten folgende Anteile der férderbaren Baukosten, die nach § 19 Abs 1 Sbg
WFV 1993 geregelt sind, nicht Uberschreiten: In der Stadt Salzburg 50 %, in den
Stadtgemeinden Bischofshofen, Hallein, Neumarkt am Wallersee, Oberndorf bei Salzburg,
Saalfelden am Steinernen Meer, St. Johann im Pongau und Zell am See sowie in der
Marktgemeinde StraBwalchen 45 %, in den Ubrigen Gemeinden der Bezirke Hallein und
Salzburg-Umgebung 40 % und in den dbrigen Gemeinden der Bezirke St. Johann im
Pongau, Tamsweg und Zell am See 30 %. Diese Regelung induziert zwar einen rdumlichen
Effekt, jedoch ist dieser aus raumplanerischer Sicht negativ. Denn diese
Bodenpreisobergrenze bewirkt ein Ausweichen der geférderten Mietwohnbauprojekte auf
gunstigere, dezentralere Lagen. Die Begrenzung der Grund- und AufschlieBungskosten hat
auch positive Wirkungen, die jedoch bezlglich einer raumlichen Steuerungswirkung
irrelevant sind. Die positiven als auch negativen Effekte dieser Regelung werden beim Punkt
6.2.2 Standortentscheidung aus Sicht von gemeinnitzigen Wohnbaugesellschaften naher
diskutiert.*

** Vgl eMail Herbert Rinner, Alois Fréschl 06.04.2011.
*® Vgl Kanonier, Arthur / Gutheil-Knopp-Kirchwald, Gerlinde 2009, S 152.
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Die Salzburger WBF wird ansatzweise dem Ziel einer sparsamen Verwendung von Grund
und Boden nach § 1 Abs 3 Z 2 Sbg WFG 1990 gerecht. Grundsatzlich wird zwischen dem
Kauf- und den Errichtungsbereich sowie zwischen Bauweisen differenziert. Dazu gibt es fir
die Férderhéhe Abstufungen bzw Begrenzungen, die von der férderbaren Nutzflache, der
Einkommenshdhe und der Familiensituation des Férderwerbers abhangig sind. Zudem gibt
es ein Zuschlagspunktesystem flr Okologische MaBnahmen (zB Warmedammung,
Verwendung von alternativen Energietragern, 6kologische Baustoffwahl, Dachbegrinung
etc). Die Fordersatze kénnen folglich aufgrund vieler Einflisse und Kriterien variieren. Aus
diesem Grund werden in weiterer Folge nur die Basisférdersatze angefihrt.

Das héchste Férderdarlehen bekommt man fir den Erwerb einer neu errichteten Wohnung
(Bau mit mindestens drei Wohnungen) oder eines Reihenhauses von einem gemeinnutzigen
oder gewerblichen Bautrager. Das Férderdarlehen liegt hier bei 2.000 Euro je m? férderbarer
Nutzflache in der Stadt Salzburg und 1.750 Euro je m2? férderbarer Nutzflache in den
sonstigen Gemeinden. Bei beiden wird ein flachensparender, maximaler Grundstiicksbedarf
von durchschnittlich 350 m? pro Objekt ohne Nebenflachen vorausgesetzt. Beansprucht ein
Haus mehr Flache, kann es durch ein anders kompensiert werden. Die nachste Foérdersparte
gereiht nach Férderhéhe ist die Errichtung von Wohnungen oder Reihenhduser durch eine
Initiativgruppe. Hier betragt das Férderdarlehen 1.300 Euro je m? férderbarer Nutzflache. Als
Fordervoraussetzung gilt hier ebenso ein maximaler Grundstiicksbedarf von durchschnittlich
350 m2. Seit etwa vier Jahren gibt es eine weitere Zwischenstufe. Dabei werden Zu-, An-
oder Ausbauten zur Errichtung einer Wohnung oder eines zusatzlichen Wohnraums zu einer
Wohnung (zB Dachgeschossausbau) mit 1.150 Euro je m? férderbarer Nutzflache geférdert.
Das niedrigste Forderdarlehen im Errichtungsbereich wird in Salzburg zur Errichtung von
Einzel- oder Doppelhdusern gewahrt. Es liegt bei 1.000 Euro je m? férderbarer Nutzflache.
Nach Einschatzung von Herrn Herbert Rinner vom SIR wird das Ziel einer sparsamen
Verwendung von Grund und Boden durch die abgestuften Férdersatze der WBF fir die
einzelnen Bauweisen erreicht. Zudem kommt es durch die gestaffelten Férdersatze nach
Bauweisen zu einer indirekten Lenkungswirkung bezlglich der Standortwahl.

Diese Ansicht kann nur partiell geteilt werden. Die Staffelung nach Bauweisen stellt zwar
einen attraktiven Anreiz zur Wahl einer dichteren Bauweise dar, hinsichtlich einer sparsamen
Verwendung von Grund und Boden wird jedoch noch Handlungspotenzial gesehen.
Beispielsweise sind mit Ausnahme des Erwerbs von neu errichteten Wohnungen (Bau mit
mindestens drei Wohnungen) und Reihenh&usern sowie die Errichtung von Wohnungen und
Reihenhausern durch eine Initiativgruppe keine Flachenbegrenzungen festgelegt. Vor allem
fiir E- und ZFH erscheint eine Flachenobergrenze sinnvoll und nachhaltig.*

* Vgl Interview SIR; Interview Land Salzburg; Rinner, Herbert 2010, S 7, 10.
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Tabelle 15 gibt einen Uberblick liber die Férdersatze nach Bauweise. Fiir Jungfamilien und

kinderreiche Familien dirfen héhere Foérdersatze gewéahrt werden. Diese sind deshalb

gesondert angefihrt.

Tabelle 15: Uberblick (iber die Férdersatze nach Bauweise in Euro je m2 férderbarer

Nutzflache
Basis- Kinderreiche
fordersatz ungfamilie Familie

Kaufférderung
Erwerb von neu errichteten Wohnungen (Land) 1.750 bis 1.850 bis 1.950
Erwerb von neu errichteten Wohnungen (Stadt) 2.000 bis 2.100 bis 2.200
Erwerb von bestehenden Wohnungen im Eigentum 700 750 850
Errichtungsférderung
Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern 1.000 1.200 1.400
Aus-, Zu- und Aufbauten an Einzel- und
Doppelhéusern 1.150 1.350 1.550
Errichtung von Bauernhausern 1.000 1.200 1.400
Errichtung von Austragswohnungen Sonderregelung (siehe § 12 Sbg WFV 1993)
Errichtung von Wohnungen im Wohnungseigentum,
Baurechtswohnungseigentum und Hausern in der 1.300 1.500 1.700
Gruppe

Errichtung von Mietwohnungen

Sonderregelung: Foérdersatz je m2 férderbarer

Nutzflache richtet sich nach gesamter
Wohnnutzflache des Wohnbaus (siehe § 19
Sbg WFV 1993) und reicht von 1.180 bis

1.400 Euro

Errichtung von Wohnheimen

Sonderregelung: Forderhéhe e m2
férderbarer Nutzflache und Konditionen sind
von der Art des Wohnheims abhéngig (siehe
§§ 24 bis 27 Sbg WFV 1993) und reichen von

950 bis 1.300 Euro

Sanierungsférderung

Sanierung von Bauernhausern 1.150 1.350 1.550
Umfassende Sanierung von Wohnheimen 500

Umfassende Sanierung von Wohnhdusern und 500

Wohnungen

Andere SanierungsmaBnahmen

Die férderbaren Sanierungskosten sind fir

jede MaBnahme einzeln festgelegt

Quelle: Salzburger WFV 1993 (Stand Februar 2011)
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Zusatzlich zu diesen Fordersatzen koénnen sowohl im Neubau- als auch im
Sanierungsbereich 6kologische Zuschlagspunkte fir energiesparende MaBnahmen gewahrt
werden. Dabei erhéht sich der Férdersatz um 15 Euro je m2 férderbarer Nutzflache pro
Zuschlagspunkt. Insgesamt kénnen im heutigen Férdersystem bis zu 36 Zuschlagspunkte
erreicht werden. Das entspricht einer Mehrférderung in H6he von 540 Euro je m2 férderbarer
Nutzflache. Das Zuschlagssystem bildet somit einen attraktiven Anreiz.*’

Im Zuge der Verlanderung der WBF hat Salzburg einen fir die Raumordnung wesentlichen
Schritt getan. Denn im Salzburger WFG 1990 wird seither auf das Salzburger ROG explizit
Bezug genommen. Férderungswillige Bauvorhaben mussen geméaB § 1 Abs 3 Z 1 Sbg WFG
1990 ,mit den Grundsétzen und Zielen des Salzburger Raumordnungsgesetzes 2009 und
dem rdumlichen Entwicklungskonzept der jeweiligen Gemeinde libereinstimmen*. Somit sind
die beiden Instrumente seit 1990 miteinander verknlpft. Und auch weitere rdumlich relevante
Ansétze sind in den Zielsetzungen des Salzburger WFG 1990 enthalten. Die WBF verfolgt
nach § 1 Abs 3 Z2 Sbg WFG 1990 das Ziel einer sparsamen Verwendung von Grund und
Boden. Unter derselben Ziffer ist auBerdem geregelt, dass der Fo&rderung der
Wohnhaussanierung und von AusbaumaBnahmen an Wohnh&dusern eine besondere
Bedeutung beizumessen ist. Eine weitere wesentliche Zielsetzung ist, dass sich
Bauvorhaben gemaB § 1 Abs 3 Z 3 Sbg WFG 1990 in einer zumutbaren Entfernung zu
vorhandenen oder geplanten OV-Haltestellen sowie Dienstleistungseinrichtungen befinden
sollen. Mit Ausnahme der sparsamen Verwendung von Grund und Boden wurden diese
Zielsetzungen nicht weiter konkretisiert bzw als konkrete Férdervoraussetzungen definiert.
Auch die Ziele und Grundsatze des ROG 2009 sind allgemein gehalten. Die Umsetzung
dieser allgemein gehaltenen Zielsetzungen liegt in der Praxis im Ermessensspielraum der
Forderstelle. Dies qilt jedoch nur fir den Objektférderungsbereich — also firr die Férderung
von Mietwohnungen und Wohnheimen. Mit Ausnahme dieser beiden Férdersparten geht die
WBF seit dem Inkrafttreten des Salzburger WFG 1990 den Weg der Subjektférderung. Im
Subjektférderungsbereich funktioniert das nicht, weil sich hier der Férderwerber das Objekt
selbst aussucht.

Die Unschéarfe der beiden Gesetze hat auch etwas Positives. Nicht allzu strikte Vorgaben
ermdglichen Flexibilitdt in der Umsetzung. So kénnen gute Standorte angesteuert und
Ausnahmefalle (zB aus sozialen Griinden) zugelassen werden.*®

*" Vgl Rinner, Herbert 2010, S 7ff.
*8 Vgl Interview SIR.
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6.2) Analyse der Standortentscheidung des Férderwerbers bei Neubau

Ein wichtiger Aspekt bei der Entwicklung von Steuerungsansatzen ist die Sicht des
Foérderwerbers bzw der Bautrdger. Die Standortentscheidung aus Sicht des Einzelnen wird
durch Literaturauswertungen und eigenen Einschatzungen, die aus Sicht von
gemeinnltzigen Wohnbaugesellschaften mithilfe von Experteninterviews beantwortet.

Gewerbliche Bautrager wurden ausgenommen.

6.2.1) Standortentscheidung aus Sicht des Einzelnen

Die Standortwahl beim Neubau ist von vielen Kriterien abhangig. Die Kosten sind das
Hauptkriterium. Als die drei wesentlichsten Kostenfaktoren beim Neubau sind die
Grundkosten, Baukosten und Finanzierungskosten zu nennen. Neben den Kosten kommen
weitere Kriterien wie geografische Lage, Orts- bzw Regionsverbundenheit, Nahe zur Familie,
Entfernung zum Arbeitsplatz, Freizeit- und Erholungsméglichkeiten, guter OV-Anschluss,
Energieverbrauch, Sicherheit, etc hinzu. Da diese Kriterien von der subjektiven Betrachtung
sowie individuellen Anforderungen abhangig sind und andererseits direkt mit den
Grundkosten in Verbindung stehen, werden in weiterer Folge nur die Kosten als Kriterium bei
der Standortwahl herangezogen. Nachstehende Tabelle zeigt die zentralen EinflussgréBen

der drei Kostenfaktoren.

Tabelle 16: Hauptkriterien bei der Standortentscheidung bei Neubau und ihre zentralen

EinflussgréBen

Grundkosten Baukosten Finanzierungskosten
e Bodenpreisniveau ¢ Planungskosten e Eigenkapitalanteil
e Flache e Herstellungskosten ¢ Darlehenskonditionen
e objektbezogene ¢ Nebenkosten e Wohnbauférderung
AufschlieBungskosten

Grundkosten

Die Gegenuberstellung verdeutlicht, dass die Héhe der Grundkosten stark lageabhéangig ist.
Der Preisunterschied fir Bauland zwischen landlichen und urbanen Gebieten bzw zwischen
dezentralen und zentralen Standorten innerhalb einer Gemeinde betragt ein Vielfaches. Bei
keinem anderen Standortkriterium ist das Einsparungspotenzial vergleichbar hoch. Die
Grundkosten werden hauptsachlich vom Bodenpreisniveau, von der in Anspruch
genommenen Flache sowie von objektbezogenen Aufschlie Bungskosten bestimmt.
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Zu den preisbestimmenden Faktoren am Bodenmarkt z&hlen die Ausnutzbarkeit
(Widmungsbestimmungen), die  Erreichbarkeit (Entfernung und Anbindung zu
haushaltsbezogenen Einrichtungen, zum Arbeitsplatz etc) sowie die Qualitdt des
Wohnumfeldes (Umweltqualitat, stadtebauliche Gestalt, Lage, Ausstattung, Image etc).
Diese Standortfaktoren definieren im Wesentlichen den Zentralitatsbegriff. Daraus folgt, je
attraktiver die Standortfaktoren, desto zentraler die Lage und desto hdher das
Bodenpreisniveau.

Der Grundpreis und die Dichte sinken bzw steigen bei Variierung der Flache bei gleicher
Lage. Daraus lasst sich der Schluss ziehen, dass je dichter man baut bzw je weniger Flache
man fur einen Neubau in Anspruch nimmt, desto zentraler kann bei gleichem finanziellen
Aufwand gebaut werden. Gleiches gilt aber auch umgekehrt. Je dezentraler man baut, desto
mehr Flache kann man sich leisten. Bedenkt man, dass etwa zwei Drittel der Bevdlkerung in
Osterreich den Wunsch nach einem freistehenden EFH hegt, dann wird deutlich, dass der
zweitgenannte Effekt bei der Standortwahl Gberwiegt. Diese Entwicklung wird auch durch
andere Instrumente geférdert. Beispielsweise wird Wohnen in zentrumsfernen Lagen durch
die staatliche Pendlerpauschale unterstitzt. Dadurch wird indirekt eine hdhere Nachfrage
nach Bauland in Streulagen induziert und die Zersiedelung geférdert.*

Baukosten

Die Baukosten kénnen zwar je nach Baugrund, Bauweise, Baumaterialien, Haustechnik und
Ausstattung variieren, jedoch als lageunabhangig bezeichnet werden. Baukosten kénnen
grob in Planungskosten, Herstellungskosten und Nebenkosten untergliedert werden.*

Finanzierungskosten

Das AusmaB der finanziellen Belastung beim Wohnungsbau ist grundséatzlich vom
Eigenkapitalanteil, den Darlehenskonditionen bei Fremdkapitalinanspruchnahme sowie
davon abhangig, ob fir den Bau WBF gewahrt wird. Verflgt jemand Uber genlgend
Eigenkapital fir den Bau, so fallen nach der Fertigstellung keine weiteren
Finanzierungskosten mehr an. Im Regelfall wird jedoch Fremdkapital bendtigt. Eine
Finanzierungserleichterung stellt die WBF dar, da sie dem Forderwerber bei Erflllung der
Fordervoraussetzungen ein zinsglnstiges Darlehen gewédhrt. Die Restfinanzierung muss
beispielsweise tber Bankdarlehen erfolgen.

49 Vgl Tappeiner, Georg (u.a.) 2002, S 16ff, 30; Leitner, Martin 2002, S 9, 13ff; Ismaier, Florian 1998, S 52ff;
vcd 2007, S 22.
%0 vgl StraBl, Inge / Rinner, Herbert 2005, S 6.
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Herr Herbert Rinner hat in seiner langjahrigen Téatigkeit als WBF-Berater beim SIR
festgestellt, dass im EFH-Bereich die WBF im Regelfall nicht die Voraussetzung daflr ist,
dass ein Haus gebaut werden kann. Zum einen sind im Errichtungsbereich die Fordersatze
nicht so hoch wie im Kaufbereich und zum anderen verflgt jemand, der ein Haus baut, im
Regelfall Gber hohes Eigenkapital. Beim Erwerb einer neu errichteten Wohnung (Bau mit
mindestens drei Wohnungen) oder eines Reihenhauses hingegen ist die WBF sehr oft
Voraussetzung dafiir, um sich das Objekt leisten zu kénnen.”’

6.2.2) Standortentscheidung aus Sicht von gemeinntitzigen Wohnbaugesellschaften

Die Standortentscheidung gemeinnitziger Bautrager innerhalb einer bestimmten Gemeinde
wird im Wesentlichen von zwei Aspektien bestimmt. Zum einen von der Begrenzung der
Grund- und AufschlieBungskosten durch die WBF und zum anderen vom Wohnungsbedarf
am Standort, welcher der WBF nachzuweisen ist. Sind diese beiden Kriterien erfillt, werden
bei Mdglichkeit noch andere Standortfaktoren wie Qualitat, Infrastruktur etc herangezogen.
Die WBF bestimmt also die Standortwahl maBgeblich.>

Die Begrenzung der Grund- und AufschlieBungskosten durch die WBF im Mietwohnungsbau
ist sowohl positiv als auch negativ zu beurteilen. Negativ, weil manche Grundstiicke dadurch
nicht in Anspruch genommen werden kdnnen, weil diese zu teuer sind, obwohl andere
Standortfaktoren stimmig waren. Aus diesem Grund muss oftmals auf dezentralere
Grundstlicke ausgewichen werden. Diesem Problem steht man vor allem in der Stadt
Salzburg und den zentralen Orten gegeniber. Aufgrund der Bodenknappheit von geeigneten
Flachen mlssen die gemeinnitzigen Wohnbaugesellschaften in zentralen Lagen nehmen
was sie bekommen. Dadurch gibt es in zentralen Lagen nur Wiinsche, die Lagequalitat
betreffend, jedoch keine echte Standortentscheidung. Die Bodenknappheit wird in der Stadt
Salzburg durch die Grinraumdeklaration zusatzlich verstarkt (siehe Exkurs
Grinraumdeklaration).

Die Begrenzung der Grund- und AufschlieBungskosten hat aber auch positive Wirkungen. Ist
ein Grundstlick noch nicht als Bauland ausgewiesen, kann man den Grundstlicksbesitzer im
Rahmen einer mdglichen Umwidmung mithilfe einer privatrechtlichen Vereinbarung geman
§ 18 Sbg ROG 2009 dazu verpflichten, dass er das Grundstlick zur Errichtung von
geférderten Wohnbauten verduBert. Dementsprechend muss auf die Grundkosten bedacht
genommen werden, damit die Obergrenze der Grund- und AufschlieBungskosten nicht

" vgl Interview SIR.
*2 Vgl Interview Heimat Osterreich.
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Uberschritten wird. Eine gegenseitige Einigung Uber Interessen und Kosten ist notwendig.
Kommt es zwischen Gemeinde und Grundbesitzer dabei zu keinem Konsens, wird nicht
umgewidmet. Die Flachenwidmung ist somit ein Druckmittel und der Grundstickpreis wird
gedampft. Ist ein Grundstlck bereits als Bauland gewidmet, hat man auf den Preis oder die
Absichten des Besitzers keinen Einfluss. Mit Ausnahme von Grundstiicken, die gewerblichen
Bautragern zu groB sind. Ein weiterer positiver Aspekt ist, dass die Mieten niedrig gehalten
werden. Wirde namlich das Grundstiick beispielsweise um 30 % mehr kosten, musste
dieser Anteil aufgrund des Kostendeckungsprinzips der Gemeinnitzigen auf die Mietkosten
und somit auf den Mieter abgewalzt werden.>

Exkurs: Grinraumdeklaration

In der Grinraumdeklaration ist festgelegt, dass in der Stadt Salzburg die in der Deklaration
enthaltenen Grunlandflaichen im AusmaB von rund 3.700 ha nur unter bestimmten
Bedingungen herausgenommen und umgewidmet werden kdnnen: (1) eine verbindliche
Blrgerabstimmung ist durchzufihren, (2) die Erflllung eines strengen Kriterienkataloges ist
erforderlich, (3) eine weitestgehende Flachenparitdt wird gefordert. Sind diese
Voraussetzungen erfillt, kann der Beschluss nur durch eine 3/4 Mehrheit im Gemeinderat
gefasst werden. Liegt der Beschluss vor, ist ein Flachenausgleich jedoch nicht méglich, ist
eine verbindliche Birgerabstimmung durchzufihren. Zudem ist eine rechtzeitige und
umfassende Burgerinformation zu gewahrleisten. Damit steht das Grinland, das in der
Deklaration enthalten ist, fir eine Umwidmung de facto nicht zur Verfligung. Dadurch wird in
zweierlei Hinsicht ein preistreibender Effekt induziert. Zum einen wird Bauland in der Stadt
Salzburg dadurch noch knapper und somit teurer. Zum anderen versuchen
Grundstlcksbesitzer jener Grinlandflachen, bei denen eine Umwidmung zuléssig ist, den
Hochstpreis zu erzielen, weil sie wissen, dass potenzielle Baulandflachen in der Stadt
Salzburg durch diese Deklaration sehr knapp sind. Diese Regelung verstarkt den ohnehin
sehr hohen Wohnungsdruck in der Stadt Salzburg.>

5 Vgl Interview Heimat Osterreich, Interview GSWB.
** Vgl Budin-Gerhart, Susanne 2007.
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6.3) Diskussion rdaumlicher Steuerungsansétize fir die
Wohnbauférderung

In diesem Unterkapitel werden verschiedene rdumliche Steuerungsanséatze diskutiert. Dazu
gibt es bereits einige Uberlegungen. In einer Ersteinschatzung wurden die wesentlichsten
Steuerungsansatze selektiert und in Folge kritisch betrachtet.

Die Potenziale der WBF zur Unterstliitzung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung — also
der Forderung von wenig ErschlieBungs- und Verkehrsaufwand erzeugenden
Siedlungsstrukturen — werden bislang unzureichend genutzt. Die Folgewirkungen eines
dezentralen Standortes werden nicht berlcksichtigt. Deshalb muss eine nachhaltige
Forderpolitik die reine Objektebene verlassen und verstarkt das Wohnumfeld und die
Standortqualitdt mit einbeziehen. Fir einen nachhaltigen Standort ist beispielsweise die
Nahe zum OV, zu Einrichtungen des taglichen Bedarfs und zu sozialen Einrichtungen
relevant. Aber auch Dichte, Nachverdichtung und Althaussanierung spielen im Sinne der
Nachhaltigkeit eine groBe Rolle. Vereinzelte positive Beispiele aus anderen Bundeslandern
finden zu wenig Nachahmer. In diesem Kapitel werden deshalb auch gute Beispiele aus
anderen Bundeslindern dargestellt und diskutiert.*

6.3.1) ErschlieBungsqualitdt mit éffentlichem Verkehr

Problemstellung

Der Zersiedelungstrend in den letzten Jahrzehnten fiihrte in Osterreich zu einer geringen
Bevélkerungsdichte in suburbanen und landlichen Gebieten. Offentliche Verkehrssysteme
scheitern in diesen Gemeinden aufgrund der unzureichenden Nachfrage. Unwirtschaftliche
OV-Verbindungen im I&ndlichen Raum wurden lange Zeit durch einen hohen Mitteleinsatz
seitens der 6ffentlichen Hand kinstlich am Leben gehalten. Dann folgten Privatisierungen.
Meist noch im Eigentum von Land oder Bund hatten &ffentliche Verkehrsunternehmen fortan
das Ziel, wirtschaftlich zu agieren. So wurden ineffiziente Strecken(abschnitte) nach und
nach eingestellt und der OV in landlichen Regionen schrittweise ausgediinnt. Diese
Entwicklung begtinstigt den MIV. Die negativen Folgen dieser Entwicklung machen sich vor
allem in den Ballungs- und Arbeitsplatzzentren durch Verkehrsiberlastungen im
StraBenverkehr, Parkraumulberlastungen, Beeintrachtigung der Umwelt, Lebens- und
Standortqualitat etc bemerkbar.

%% Vgl Amann, Wolfgang / Lechner, Robert 2006, S 39, 40.
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Eine Verbesserung der Erreichbarkeit im MIV durch Infrastrukturausbau verstarkt ebenfalls
diese Negativentwicklung. Wird die Erreichbarkeit eines Raumes durch eine hochrangige
StraBe verbessert, wird neuer Verkehr induziert. Als weitere Folge treten aufgrund der
besseren Erreichbarkeit Suburbanisierungsprozesse ein, welche die Umwelt weiter belasten
und einen hdheren Flachenverbrauch mit sich bringen.>®

Diskussion von Losungsansatzen

Ein Neubau induziert ohne adaquate Anbindung an den OV viel MIV. Der Verkehrsclub
Osterreich (VCO), die OROK sowie die (berértliche Raumordnung in Salzburg fordert
deshalb, die Siedlungsentwicklung an Haltestellen des OV zu orientieren, um so Regionen
bzw Gemeinden der kurzen Wege zu férdern. Damit kénnten die taglichen Wege auch ohne
Personenkraftwagen (Pkw) bewaltigt und die Abhéangigkeit vom Pkw einzuddmmen

werden.®’

In Hinblick auf die WBF fordert der VCO, dass es fiir freistehende Wohngeb&ude ohne guten
OV-Anschluss keine WBF geben soll. Diese Forderung wird als nicht zielfiihrend erachtet,
weil dadurch bereits strukturschwache, landliche Gemeinden weiter geschwécht werden
wirden. Die Versorgungsinfrastruktur wirde sich in diesen Orten weiter zurlickziehen, die
Abwanderung unterstitzen und die Orte letztendlich aussterben lassen. Diese Forderung
ware also alleine aufgrund des zu erwartenden Widerstands der landlichen Gemeinden bei
dieser MaBnahme politisch nicht durchsetzbar. Eine weitere Problematik wird zudem bei den
Grundstiickspreisen gesehen. Die Grundstiicksbesitzer von OV-nahen Grundstiicken
wissen, dass es nur dort eine WBF gibt, was sich Uber einen héheren Grundstiickspreis
auBern wirde. Damit wirde die WBF teilweise vom Grundstlcksbesitzer abgeschdpft
werden. Diese MaBnahme wirde daher das Ziel einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung

verfehlen.%®

Die WBF ist dazu geeignet, Grundstiicke mit OV-Anbindung explizit zu bevorzugen. In
Salzburg geschieht das derzeit indirekt Gber die Vergabe der WBF im eigenen
Ermessensspielraum der Forderstelle. Dies ist jedoch unzureichend.

Diesbezlglich wurde von Képpl, Steininger ein konkreter Reformvorschlag formuliert. Die
WBF soll sich in Abhangigkeit zur Entfernung zur nachsten, regelmdBig bedienten

% vgl veo 2010, S 25; VCO 2005a, S 20; VCO 2007, S 15.
%7 Vgl Képpl, Angela / Steiniger, Karl 2004, S 139; VCO 2007, S 25.
% vgl vco 2010, S 25.
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OV-Haltestelle (Bedienung mindestens fiinfmal taglich) folgendermaBen veréndern: fiir
Grundstiicke die im Umkreis von 500 m zur nachsten OV-Haltestelle liegen, soll sich die
Férderung um 20 % erhdhen; bei Grundstliicken die zwischen 500 m und 1.000 m entfernt
sind, soll die Férderh6he unverédndert bleiben; fir Grundstlicke die weiter als 1.000 m von
der nachsten OV-Haltestelle entfernt liegen, soll sich die Férderung um 20 % verringern.

Die Autoren diskutieren auch die Beflirchtung, dass mit einer um 20 % hdheren Férderung
von haltestellennahen Grundstliicken die Grundpreise um diesen Anteil ansteigen wirden
und die MaBnahme dadurch unwirksam sei. Sie befinden diese Beflrchtung als
unzutreffend, was mit einer einfachen partialanalytischen Uberlegung veranschaulicht wird.>®

Abbildung 7: Wirkung einer OV-bezogenen Wohnbauférderungsnovelle auf Preise

haltestellennaher Grundstlicke

Preis
Angebot
Sub-
vention s p*
p ‘I"o,_
" Nachfrage bei
' Subvention
' ‘ Nachfrage
X T i’

Menge der haltestellen-
nahen Grundstiicke

Quelle: Kdppl, Angela / Steiniger, Karl 2004, S 143

In der Grafik ist ersichtlich, dass die Nachfragekurve bei einer Subvention in H6he von s
nach rechts verschoben wird. Das bedeutet, dass Grundstiicke in der Nahe des OV nun
vermehrt nachgefragt werden. Die Grundstlcksbesitzer reagieren auf diese Veranderung,
wodurch sich der Grundstickspreis von p auf p* erhéht. Durch den Mehrwert der
Grundstliicke kénnen so mehr haltestellennahe Fladchen mobilisiert werden. Die Menge der

zur Verfiigung stehenden OV-nahen Flachen steigt von x auf x*.%°

% vgl Képpl, Angela / Steiniger, Karl 2004, S 142.
% vgl Képpl, Angela / Steiniger, Karl 2004, S 143.
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Mit dieser MaBnahme wird zwar das Ziel erreicht, dass Grundstiicke in OV-Nahe mobilisiert
und verstarkt nachgefragt werden. Die Grundkosten steigen jedoch an, sodass der
Grundbesitzer von der Subvention maBgeblich profitiert. Was bei den Uberlegungen von
Képpl und Steininger nicht beachtet wurde ist, dass die MaBnahme auch auf die Kaufpreise
eine preistreibende Wirkung haben kann. Eine héhere Férderung in OV-Nahe wiirde zum
Teil auch von gewerblichen Bautragern abgeschépft werden, wie das Beispiel in Salzburg
bei der Knlpfung der WBF an die Zentrale-Orte-Struktur des LEP von 1995 bis 2003 gezeigt
hat (siehe dazu Kapitel 6.1.3). Die Effektivitat dieser MaBnahme ist deshalb in Frage zu
stellen. Sie ist auch deshalb bedenklich, da sie durch ihre preistreibende Wirkung dem
Hauptziel der WBF widerspricht, der Bevélkerung ginstigen und adaquaten Wohnraum zur

Verflgung zu stellen.

In Hinblick auf die Anwendbarkeit in Salzburg muss zwischen der Kauf- und der
Errichtungsférderung unterschieden werden. Bei der Errichtungsférderung wird die
MaBnahme aufgrund des Risikos eines preistreibenden Effekts auf die Grundkosten, wie
oben gerade dargestellt, nicht als zweckmaBig erachtet. Bei der Kaufférderung wére eine
Berlcksichtigung in Form von  Zuschlagspunkien analog zum  &kologischen
Zuschlagspunktesystem denkbar. SchlieBlich bedeutet ein OV-Anschluss bzw kurze
MIV-Wege auch Energieeffizienz. Die Wirksamkeit dieser Intervention ist von der Héhe der
Zusatzférderung abhangig. Grundsétzlich ist es unwahrscheinlich, dass die Mehrférderung
vom Grundbesitzer oder Bautrager abgeschépft wird, weil Wohnungen nicht pauschal
Personen erwerben, die eine WBF in Anspruch nehmen (kdnnen). Die héhere Férderung in
zentralen Orten erhielt man jedoch auch nur bei der Kaufférderung von gemeinnltzigen oder
gewerblichen Bautrdgern und hatte trotzdem einen preistreibenden Effekt. Zudem ist zu
hinterfragen, ob tatsachlich OV-Nutzer in Gebaude mit hdheren Férdersatzen einziehen.
Darauf hat die WBF keinen Einfluss. Die Attraktivitat der OV-Anbindung gibt lediglich einen
Anreiz zum MIV-Verzicht. Diese wird von den Verbindungen, Fahrzeiten und Frequenzen
beeinflusst. Damit ist deutlich, dass dort, wo keine attraktive OV-Anbindung besteht, die
Gefahr des Mitnahmeeffektes®' groB ist. Die MaBnahme ist demzufolge nur fiir zentrale Orte
sowie Orte, die eine gute OV-Verbindung zu zentralen Orten haben, zielfiihrend. Dennoch
besteht das Risiko eines preistreibenden Effekts. Zudem werden strukturschwache
Gemeinden dadurch weiter geschwacht. All dies ist bei der Entwicklung von konkreten
Lésungsansétzen zu bericksichtigen.

1 Vom Mitnahmeeffekt im Bezug auf die WBF spricht man dann, wenn Férdermittel ausbezahlt werden, obwohl
diese nicht die Voraussetzung fiir den Erwerb bzw die Errichtung einer Wohnung sind. Es wird ein niedrig
verzinstes Darlehen in Anspruch genommen, obwohl die Finanzierung auch durch Eigen- und Fremdkapital
mdglich ist.
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6.3.2) \Versorgungsqualitat

Problemstellung

Bauland wird in Osterreich sehr groBziigig gewidmet. In Salzburg wurde mit dem ROG 1992
die Neuausweisung von Bauland auf einen 10-Jahres-Bedarf beschrankt. Zudem wurden im
Sachprogramm Standortentwicklung flir Wohnen und Arbeiten im Salzburger Zentralraum
Richtwerte bzw Obergrenzen fir die Ermittlung des Baulandbedarfs festgelegt. Da Flachen
in zentralen oder haltestellennahen Lagen oftmals nicht verfigbar sind, werden periphere
Flachen als Bauland ausgewiesen und so die Zersiedelung geférdert. Zersiedelung
verursacht Mehrkosten fur die ErschlieBung, die Versorgung mit sozialer Infrastruktur, fir
notwendige Mehrfahrten mit dem Pkw, die Millentsorgung etc. So missen beispielswiese fir
den Betrieb der sozialen Infrastruktur, wie etwa Essen auf Radern oder Schulbusse, fur
Gemeinden mit Streusiedlungen jahrlich 40.000 Euro pro 1.000 Einwohner aufgebracht
werden, wahrend es bei kompakten Siedlungen nur 2.000 Euro pro Einwohner sind. Diese
Mehrkosten zahlt zum GroBteil jedoch die Allgemeinheit. Die Belastungen, welche durch die
notwendigen Mehrfahrten mit dem Pkw verursacht werden, treffen ungerechterweise
hauptséchlich jene, die verkehrssparend in zentralen Lagen leben.

Zudem leiden viele Ortskerne kleiner Gemeinden in Osterreich unter Bedeutungsverlust als
Wohnstandort. Als Folge der Abwanderung ziehen sich der OV und
Versorgungseinrichtungen zuriick. Osterreich hat 17.383 Ortschaften. Seit 1980 ist die Zahl
der Lebensmittelgeschafte von Uber 27.000 auf 16.286 im Jahr 2007 zurtickgegangen. Eine

Negativspirale, welche die Gefahr des Verfalls oder gar des Aussterbens kleiner Orte birgt.®

Fir den Betrieb der sozialen Infrastruktur (Essen auf Radern, Heimhilfebesuche,
Kinderbegleitdienst, Schultransport) ist fir Gemeinden mit Streusiedlungen mit jahrlichen
Kosten von rund 40.000 Euro pro 1.000 Menschen zu rechnen. Bei kompakten Siedlungen
belduft sich dieser Wert auf unter 2.000 Euro.

Diskussion von Lésungsansatzen

Im Sachprogramm Standortentwicklung fiir Wohnen und Arbeiten im Salzburger Zentralraum
wird zur Umsetzung eines polyzentrischen Strukturmodells (Leitbild Polyzentrisches
Strukturmodell zur Starkung ausgewdéhlter Entwicklungsstandorte und -achsen) empfohlen,
dass sich die WBF bei der Vergabe der Mittel an diesem Strukturmodell orientieren soll.
Damit sollen die im Sachprogramm ausgewahlten Entwicklungsstandorte und -achsen in

62 Vgl Interview Land Salzburg; VCO 2003, S 48; VCO 2008, S 38; VCO 2007, S 11; Doubek, Claudia 2001, S 95.
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ihrer Siedlungsdynamik gestarkt werden. Diese Empfehlung erinnert an die Knlpfung der
WBF an das Zentrale-Orte-System des LEP und muss aus dreierlei Hinsicht kritisch beurteilt
werden. Erstens richtet sich die Abgrenzung abermals an den Gemeindegrenzen aus. Damit
ergeben sich wie schon beim Zentralen-Orte-System Probleme mit der Definition des
Zentralitatsbegriffs. Zweitens wurde schon durch die Knipfung an das Zentrale-Orte-System
eine preistreibende Wirkung bei den Grundsticken und Kaufpreisen nachgewiesen, der hier
ebenfalls zu erwarten ware. Und drittens berlcksichtigt dieses Sachprogramm nur den
Salzburger Zentralraum, weshalb die landlichen Gemeinden der anderen Bezirke in Salzburg

benachteiligt werden wiirden.®®

Die Raumordnung und die WBF vermdgen es aber auch, die Versorgungsqualitat in
zentralen Lagen zu verbessern. Zur Férderung von Orten der kurzen Wege wurde im Jahr
2004 im Rahmen einer Gesetzesnovelle im ROG die Méglichkeit geschaffen, geman
§ 39 Abs 1 Sbg ROG 2009 Stadt- und Ortskernbereiche im FWPI zu kennzeichnen. Durch
eine bevorzugte Behandlung dieser Flachen werden zentrale Standorte flr
Versorgungseinrichtungen wieder attraktiver. Die Bevorzugung &uBert sich so, dass fur
Einkaufszentren und andere Handelsbetriebe an diesen Standorten langwierige Verfahren
der Standortverordnung entfallen. Ein gutes Beispiel hierflr ist die Bezirkshauptstadt Sankt
Johann im Pongau, die die Gesetzesanderung als eine der ersten Gemeinden in Salzburg
genutzt und ihren Stadtkern im FWPI gekennzeichnet hat. Die Erweiterung bestehender
Unternehmen sowie die Ansiedelung neuer Betriebe im Stadtzentrum — unter anderem ein
innerstadtisches Einkaufszentrum — wurden seither umgesetzt. Durch diese Entwicklung
wurde das Stadtzentrum als Wohnstandort aufgewertet und kurze Versorgungswege

gefordert.®

Diesem Beispiel sollten in Salzburg auch andere Gemeinden folgen, um so die
Nutzungsdurchmischung in den Ortszentren zu férdern und den Ort als Wohnstandort zu
attraktivieren. Dieser Ansatz kann auch durch die WBF unterstitzt werden, indem die
Errichtung von Geschéaftsrdumen in Wohnh&usern zusétzlich geférdert wird. In Tirol wird
dieser Ansatz gemaB § 5 Abs 2 Tiroler WFG 1991% bereits umgesetzt: ,,/m Zusammenhang
mit der Férderung der Errichtung von Wohnhdusern kénnen auch Férderungen fir die
Errichtung von Geschéftsrdumen gewdhrt werden, wenn diese der drztlichen Betreuung, der
Versorgung der Wohnbevélkerung mit Waren oder Dienstleistungen des tédglichen Bedarfes

8 Vgl Sachprogramm Standortentwicklung fir Wohnen und Arbeiten im Salzburger Zentralraum, S 9, 11.
& vgl vCd 2007, S 23.
® Tiroler Wohnbauforderungsgesetz 1991 LGBI 55/1991 idF LGBI 108/2001.
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oder der Revitalisierung von Ortskernen durch Unterbringung von Kleinhandwerksbetrieben
dienen und ohne Gewéhrung der Férderung nicht errichtet wirden®. Mit dem letzten Zusatz
wird verdeutlicht, dass diese Sonderférderung insbesondere auf kleinere Gemeinden
zugeschnitten ist. Kleinere, landliche Gemeinden kdnnten so einen Aufschwung erfahren.
Diese Regelung erscheint auch fir andere Bundeslander zweckmaBig und sollte in die
Diskussionen iiber die WBF mit einbezogen werden.®®

Die bisher diskutierten Ansatze hatten zum Ziel, die Versorgungsqualitat in Ortszentren zu
verbessern. Nun gibt es auch Anséatze, welche die bestehende Infrastrukturausstattung bei
der Héhe der Férderungsmittel berticksichtigen. Damit wird ein Anreiz geschaffen, sich an
gut versorgten Standorten niederzulassen und somit Orte der kurzen Wege zu férdern. Gute
Ansétze gibt es bereits in den WFG der Steiermark und Vorarlbergs.

In der Steiermark kdnnen im Geschosswohnbau neben dem Férderdarlehen noch insgesamt
31 Okologie-Bonuspunkte erreicht werden, welche das Férdervolumen erhdhen. Bis zu zwei
Bonuspunkte kdénnen fir raumplanerische Aspekte vergeben werden. Ein Grundstick mit
entsprechender Infrastrukturausstattung und Lagequalitdt kann dabei héher geférdert
werden, wenn es vom Ortsplaner und der Gemeinde als sehr gut geeignet eingestuft wird.
Daraufhin hat der sogenannte Wohnbautisch® die Méglichkeit, bis zu zwei Raumplanungs-
Bonuspunkte zu vergeben. Dabei wird mit jedem Bonuspunkt das Férdervolumen um
10 Euro je m2? Nettonutzflache (bis maximal 250 Euro je m? Nettonutzflache) erhéht. Mit
maximal 20 Euro je m? Nettonutzflaiche stellt die MaBnahme einen Anreiz dar, die
Versorgungsqualitdt des Standortes zu bericksichtigen. Insgesamt erscheinen die
raumplanerischen Aspekte mit maximal zwei Punkten bei diesem Bonuspunktesystem
jedoch nebenséchlich, weshalb die Wirksamkeit dieses Anreizes kritisch zu beurteilen ist.
Weiters ist die Regelung auf den Geschosswohnbau beschrankt.

Eine &hnliche Regelung gibt es in Vorarlberg. Hier kann das Basisférdervolumen ebenfalls
durch Okologiepunkte erhéht werden. Dazu gibt es einen &kologischen MaBnahmenkatalog
fir Neubau, bei dem insgesamt 327 Punkte erreicht werden kénnen. Zwei Punkte bekommt
man, wenn eine ausreichende Qualitéat der bestehenden Infrastruktur gegeben ist. Diese ist
gewabhrleistet, wenn Einrichtungen aus mindestens drei der folgenden sieben Gruppen im
Umkreis von 500 m Luftlinie vorhanden sind: Lebensmittelversorger; Freizeiteinrichtungen —
Sport / Kultur / Sozial (zB Tennisplatz, Parks, Spielplatz,...); Kindergarten oder

% Vgl Doubek, Claudia 2001, S 96.
%7 Der Wohnbautisch ist ein interdisziplinar besetztes Fachgremium. Zu seinen Aufgaben zahlt die Beurteilung der
raumplanerischen Standortqualitat von geférderten Wohnbauvorhaben, Entscheidungsgrundlagen aufzubereiten
und flr ein héheres baukulturelles Bewusstsein einzutreten. Vgl Amt der Steierméarkischen Landesregierung
2007,S4,7.
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Kinderbetreuung; Volksschule; Hauptschule, Gymnasium oder weiterbildende hdhere
Schulen (HAK, HTL,...); OV-Haltestelle (Bus oder Bahn); Offentliche FuB- bzw
RadwegerschlieBung auf dem Grundstiick bei Geschosswohnbauten innerorts. Ziel dieser
MaBnahme ist es, die energetischen und 06kologischen Aufwendungen fir Mobilitat,
Wohnqualitat und Sicherheit durch vermehrte Nutzung des OV zu reduzieren. Da es sich
dabei um eine objektbezogene Bevorzugung handelt, besteht zumindest theoretisch die
Gefahr, dass die Grundsticke in diesen Lagen teurer werden. Bei der geringen Gewichtung
bei mdglichen zwei von insgesamt 327 Punkten ist diese Beflrchtung jedoch zu verneinen.
Umgekehrt ist es jedoch fraglich, ob dadurch ein Anreiz besteht, die Versorgungsqualitat zu
beriicksichtigen.®®

Eine Berlicksichtigung der Standortqualitat bei der WBF wird in Salzburg bereits im Rahmen
des Sachprogramms Standortentwicklung fir Wohnen und Arbeiten im Salzburger
Zentralraum, Leitbild Wohnen und Arbeiten in einer Region der kurzen Wege empfohlen. In
der Steiermark werden raumplanerische Aspekte mehr gewichtet als in Vorarlberg, wo ein
Lenkungseffekt fraglich ist. Ein weiteres positives Merkmal des steiermarkischen Ansatzes
ist, dass die Lagequalitat nicht durch quantitative Voraussetzungen, sondern durch den
Ortsplaner und die Gemeinde beurteilt wird. Durch diese Intransparenz sind preistreibende
Effekte hinsichtlich der Grundstiickspreise unwahrscheinlich.

% Vgl Die 6kologische Wohnbauférderung Il Richtlinie, S 24; Baubook Vorarlberg; Neubauférderungsrichtlinie
2011; eMail Lothar Hinteregger 11.02.2011.
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6.3.3) Bebauungsdichte

Problemstellung

Die meisten Menschen in Osterreich wohnen in E- und ZFH. 2001 betrug der Anteil der
Wohnungen in E- und ZFH in Osterreich 48,2 % - in Salzburg 45,8 %. Diese Wohnform ist
die flachen- und ressourcenintensivste Form

des Wohnens und aus raumplanerischer ~Abbildung 8: Das EFH ist sehr

Sicht problematisch. Zumal der flachenintensiv
Flachenverbrauch pro EFH tendenziell e —

ansteigt. Betrug die  durchschnittliche Das Einfamilienhaus ist

ParzellengréBe eines EFH in Osterreich im senr flachenintensiv

Jahr 1971 rund 750 m2, waren es 2001 o —
bereits rund 900 m2. Das freistehende EFH E 800 —
D =
bendtigt inklusive ErschlieBungsflachen rund 5% i _g
1.000 m? Flache — etwa doppelt so viel wie E‘E S E
ein Reihenhaus. Bei der Standortwahl sind ég = [ [ X
= =
nicht allgemeine Ziele wie eine sparsame g ek B o -
Flachennutzung  entscheidend,  sondern = 0 §
. . . . verdichteter Reihen- Einfamilien- -
hauptséachlich die Kosten (siehe Kapitel Flachbau haus haus 3

6.2.1). Aufgrund des Bodenpreisgefalles Quelle: VCO 2007, S 22

zwischen Zentrum und Peripherie

entscheiden sich viele fir ein EFH in dezentraler Lage. Denn wegen der niedrigen
Grundpreise sind hier mehr Wohnflache und ein gréBerer Garten leistbar. Unberlcksichtigt
bleiben die hohen Folgekosten — vor allem die Mobilitdtskosten — einer dezentralen Lage, die

einen vermeintlichen Kostenvorteil nach einigen Jahren kompensieren.®®

Weiters werden sowohl von der Gemeinde als auch vom Bauwerber die hohen
volkswirtschaftlichen Folgekosten der Zersiedelung auBer Acht gelassen bzw unterschétzt.
Zu den wesentlichen negativen Auswirkungen zahlen ein hoher Bodenverbrauch, eine starke
Abhangigkeit vom MIV sowie ein hoher Einsatz von Geld und Energie. Zersplitterte
Siedlungsstrukturen in peripherer Lage gehen einher mit der Entwicklung einer
Verkehrsstruktur, die langere Wege erzeugt, die Abhangigkeit vom MIV erhéht und zur
Ausdiinnung des OV filhrt. Eine Problematik, die bereits im Zusammenhang mit anderen

Lésungsanséatzen thematisiert wurde.”

% vgl VCO 2007, S 21, 24; Statistik Austria 2010b.
" vgl veo 2007, S 11, 18.

73



Diskussion von Lésungsansatzen

Der Dauersiedlungsraum ist in Salzburg aufgrund der geomorphologischen Gegebenheiten
begrenzt. Nur etwa 20 % der Landesflache stehen fir Siedlungszwecke zur Verfigung. Einer
nachhaltigen und flachensparenden Siedlungsentwicklung muss daher hohe Prioritat
zukommen. Salzburg Ubernimmt diesbezlglich eine Vorreiterrolle, indem die Héhe der
Fordersatze je nach Wohnform gestaffelt sind. So betragt die Basisférderung fiir den Erwerb
einer neu errichteten Wohnung (Bau mit mindestens drei Wohnungen) oder eines
Reihenhauses in der Stadt doppelt — am Land fast doppelt — so viel als zur Errichtung eines
Einzel- oder Doppelhauses. Bei der Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern gibt es
jedoch keine Grundflachenbegrenzung. Der Anteil der geférderten Einzel- und Doppelh&user
an der gesamten Neubauférderung in Salzburg betrug in den letzten vier Jahren rund 10 %.”'

In diesem Kontext ist zu Uberlegen, die WBF fur E- und ZFH zu streichen. Eine generelle
Streichung ware jedoch fir landliche Gemeinden problematisch. Damit wirden ohnehin
strukturschwache Gemeinden weiter Entwicklungschancen einbiBen und
Abwanderungstendenzen mdglicherweise unterstiitzt werden. Aus diesem Grund wird die
generelle Streichung der Férdermittel fir E- und ZFH in weiterer Folge nicht mehr in Betracht

gezogen.

Aufgrund der oben erlauterten Problemstellung, des geringen Anteils an
Dauersiedlungsraum und des hohen Siedlungsdrucks in Salzburg erscheint es jedoch
sinnvoll und zweckmaBig, eine Grundstlcksbegrenzung fir E-und ZFH einzufihren.
Beispiele gibt es bereits aus den westlichen Bundeslandern Tirol und Vorarlberg, die
ahnlichen geomorphologischen Gegebenheiten unterlegen sind.

In Tirol gibt es keine Grundflachenbegrenzung fir Eigenheime an sich, sondern nur einen
Anreiz far ein flachensparendes Bauen bei dieser Wohnform. So kann eine hdhere
Férderung gewéahrt werden, wenn der Grundverbrauch héchstens 400 m2 betragt.

Das Vorarlberger Modell gibt fiir eine dichtere Bauweise schon einen besseren Anreiz.
Zunachst wird ein Objekt nach seinem Heizwarmebedarf in eine Férderstufe von eins bis flnf
gereiht. Die Foérderstufe funf ist die hdchste, die man erreichen kann. Innerhalb dieser
Forderstufe variiert die Férderhdhe in Abhangigkeit von der Nutzflachenzahl betrachtlich.
,Die Nutzfldchenzahl gibt das Verhéltnis zwischen der gesamten Nutzfldche zur Netto-
Grundfldche an (Nutzflichenzahl = 100 x Gesamt-Nutzfldche: Netto-Grundfidche)”? Das

n Vgl vcO 2007, S 18; Kanonier, Arthur / Gutheil-Knopp-Kirchwald, Gerlinde 2009, S 149; Amt der Salzburger
Landesregierung 2011.
"2 Neubauforderungsrichtlinie 2011 S 2.
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Forderdarlenen kann dabei in Abhangigkeit der Foérderstufe und der Nutzflachenzahl
zwischen 315 Euro (Férderstufe eins, Nutzflachenzahl bis 32,5) und 1.150 Euro (Férderstufe
finf, Nutzflachenzahl ab 55) variieren. Damit wird ein starker Anreiz fir eine dichte Bauweise
gesetzt und zentrale Lagen, an denen die Bebauungsbestimmungen ohnehin keine niedrigen
Dichten zulassen, attraktiver. Das Vorarlberger Modell wird in dieser Hinsicht als sehr positiv
bewertet. Die Regelung kann jedoch aufgrund der Eigenart des Férdermodells nicht auf
andere Bundeslander (bertragen werden, weil dazu eine grundséatzliche Anderung
notwendig ware. Aus diesem Grund werden nun andere Ansétze fiir Salzburg diskutiert.”

Die OROK schlagt die Einfllhrung von Mindestdichten oder Obergrenzen fir
GrundstiicksgréBen als Voraussetzung fiir die Férderbarkeit vor. Vom VCO wird der Ansatz
der Begrenzung der GrundstlicksgroBe weiterentwickelt und eine Abhéngigkeit vom
Siedlungsdruck vorgeschlagen.”™

Der Vorschlag des VCO kénnte in Salzburg aufgegriffen werden und auf den Zentralraum
sowie die zentralen Orte angewendet werden. Hier ist der Siedlungsdruck am gréBten. Eine
Einschréankung im Zentralraum und in den zentralen Orten wiirde zudem die landlichen

Gemeinden als Wohnstandorte attraktivieren.

In Salzburg gibt es sowohl bei der Errichtung als auch beim Erwerb von neu errichteten
Wohnungen (Bau mit mindestens drei Wohnungen) und Reihenhdusern eine
Grundstlcksobergrenze von durchschnittlich 350 m? je WE. In Tirol ist der Grundverbrauch
fir verdichtete Bauweisen gestaffelt, wie in folgender Tabelle ersichtlich ist.

Tabelle 17: Tiroler Wohnbauférderungsrichtlinie — Staffelung der Foérdersatze nach
durchschnittlichem Grundstlicksanteil bei verdichteter Bauweise

Grundverbrauch Fixbetrag in Euro pro m? férderbarer Nutzflache
mehr als 350 m? und héchstens 400 m? 500
mehr als 300 m? und héchstens 350 m? 580
mehr als 250 m? und héchstens 300 m? 660
mehr als 200 m? und héchstens 250 m? 740
héchstens 200 m? 820

Quelle: Tiroler Wohnbauférderungsrichtlinie S 18

78 Vgl Kanonier, Arthur / Gutheil-Knopp-Kirchwald, Gerlinde 2009, S 148, 152; Tiroler
Wohnbauférderungsrichtlinie S 5, 17; Amt der Vorarlberger Landesregierung 2011, S 7.
" Vgl Jamek, Andrea 2005, S 97; VCO 2007, S 24.
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Der Vorteil des Tiroler Modells wird darin gesehen, dass es keine starre Grenze gibt, die
Uber eine mdgliche Férderung entscheidet. Neben einer Obergrenze von 400 m2 wird damit
ein starker Anreiz geschaffen, den Grundbedarf weiter zu senken. Eine Adaptierung dieser
Regelung fir das Salzburger Modell wéare hier denkbar.

In Salzburg wird bei der Férderung des Erwerbs von neu errichteten Wohnungen (Bau mit
mindestens drei Wohnungen) zwischen Stadt und Land unterschieden. Dies ist aufgrund des
unterschiedlichen Preisniveaus gerechtfertigt. Dass jedoch sowohl fiir Wohnungen als auch
fir Reihenhduser und weiters sowohl in der Stadt als auch am Land Salzburg dieselbe
Obergrenze von 350 m?2 gilt, ist unverstéandlich. Eine weitere Differenzierung ist hier

anzudenken.

Fir eine wirtschaftliche und effiziente Auslastung der Nahversorgung, des OV sowie der
ErschlieBungsinfrastruktur ist ein ausreichendes Potenzial an Kunden bzw Nutzer im
Einzugsbereich wesentlich. Eine solche Nutzerdichte kann nur Uber verdichtete Bauweisen
erreicht werden. Eine dichte Bauweise hat somit viele positive Eigenschaften und Effekte, die
hinsichtlich der Argumentation fiir eine Adaptierung der WBF kurz aufgezeigt werden.”

Verdichtete Bauweisen senken den Bedarf an Wohnbauland

Durch einen schonenden Umgang mit der Ressource Boden kann eine nachhaltige
Siedlungsentwicklung gewahrleistet werden. Eine verdichtete Bauweise senkt den Bedarf an
Wohnbauland und somit den Neuwidmungsdruck auf die Gemeinden. Anhand der Abbildung
9 auf der nachsten Seite wird das verdeutlicht.

5 vgl veo 2007, S 26.
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Abbildung 9: Verdichtete Bauweisen senken den Bedarf an Wohnbauland
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Quelle: VCO 2007, S 26

Die GFZ gibt das Verhaltnis zwischen der Gesamtgeschossflache eines Gebaudes zur
Grundstlicksflache an. Mit einem EFH kann eine maximale GFZ von 0,3 erreicht werden, mit
einem Zweifamilienhaus (ZFH) 0,4 und mit einem Reihenhaus 0,7. Mit einem

mehrgeschossigen Wohnbau wird im Regelfall eine GFZ von iiber 1,0 erreicht.”

Verdichtete Bauweisen sparen Infrastrukturkosten

Die geringe Siedlungsdichte und die Siedlungssplitter vor allem in landlichen Gemeinden
belasten die &ffentlichen Haushalte schwer. Das Osterreichische Institut fiir Raumplanung
(OIR) hat fiir die éffentliche Hand ein Einsparungspotenzial von 2,8 Mrd Euro errechnet, das
durch eine flachen- und infrastruktursparende Siedlungstatigkeit fir einen Zeitraum von
20 Jahren erzielt werden kann. Nachstehende Abbildung zeigt das Einsparungspotenzial von
ErschlieBungskosten (VerkehrserschlieBung, ErschlieBung mit technischer Infrastruktur) in
Abhangigkeit von der Siedlungsstruktur.”’

76 Vgl Fackler, Andreas 2007, S 9.
"vgl vcO 2003, S 48.
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Abbildung 10: Verdichtete Bauweisen sparen Infrastrukturkosten
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Datenquelle: Fackler, Andreas 2007, S 15, 17, 19, 21

Verdichtete Bauweisen sparen Energie

Wesentliche Einflussfaktoren fur Energie- und Wéarmebedarf sind die Bebauungsart und
-dichte. So hat ein EFH den héchsten Energie- und Warmebedarf, welcher mit zunehmender
Dichte sinkt. Folgende Abbildung zeigt den Aufwand zur Warmeversorgung in Abhangigkeit
der Dichte in Kosten pro m2 beheizter Flache. Damit wird klar, dass verdichtete Bauweisen

auch einen wichtigen Beitrag zum Klimaschutz leisten.”

Abbildung 11: Verdichtete Bauweisen sparen Energie

SIEDLUNGSTYP, DICHTE RELATIVER AUFWAND
Einfamilienhaussiedlungen (GFZ 0,1 - 0,3) 100%
Reihenhaussiedlungen (GEZ 0,4 - 0,6) 63% — 68%
Geschollwohnbauten (GFZ 0,5 - 0,9) 4905 — 52%

Quelle: Fackler, Andreas 2007, S 11

"8 Vgl Fackler, Andreas 2007, S 10, 11.
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Verdichtete Bauweisen steigern die Wirtschaftlichkeit des 6ffentlichen Verkehrs

OV braucht fiir einen wirtschaftlichen Betrieb eine gewisse Kundendichte im Einzugsbereich
der Haltestellen. Je geringer die Siedlungsdichte desto niedriger ist die Kundendichte. Die
Versorgung von locker bebauten Siedlungsstrukturen mit OV ist unwirtschaftlich, weshalb
sich der OV aus landlichen Gemeinden zuriickzieht. Eine entsprechende Nachfrage kann
dadurch erreicht werden, indem im Einzugsbereich von OV-Haltestellen dichte
Bebauungsstrukturen fokussiert werden.

Nachfolgende Abbildung zeigt, dass mit steigender Bebauungsdichte die verbrauchte Flache
abnimmt, die Siedlungen kompakter werden und die Kundendichte ansteigt. Betrachtet man
beispielsweise die Kundendichte zwischen einem freistehenden EFH und einem
Reihenhaus, so wird diese bereits mehr als verdoppelt.

Abbildung 12: Verdichtete Bauweisen steigern die Wirtschaftlichkeit des o&ffentlichen
Verkehrs
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6.3.4) InfrastrukturerschlieBung und Siedlungsdichte

Problemstellung

Hauptindikator fir die Héhe der AufschlieBungskosten ist die Siedlungsdichte. Je niedriger
die Siedlungsdichte, desto héher die AufschlieBungskosten. So betragt die durchschnittliche
StraBen- und Leitungslange bei kompakten Strukturen zwischen 5 und 20m - bei
aufgelockerten Siedlungen mit EFH bis zu 150 m je Wohneinheit. Zersiedelung induziert
hohe Kosten fir die Gemeinden. Die hohen ErschlieBungs- und Erhaltungskosten der
Infrastruktur werden von den Gemeinden in Hinblick auf Mehreinnahmen in Folge des
Bevdlkerungsschlissels unzureichend berlcksichtigt. Die hohen Folgekosten einer
dezentralen Lage werden sowohl von Gemeinde als auch von den privaten Bauherren
unterschétzt.

Die WBEF in ihrer derzeitigen Form, die Pendlerpauschale sowie die 6ffentliche Finanzierung
der AufschlieBungskosten sind drei Instrumente, die diesen Negativirend verstéarken. Die
WBF deshalb, weil bei der Foérderwirdigkeit innerhalb einer Gemeinde nicht zwischen
zentralen und peripheren Lagen differenziert wird. Durch die Pendlerpauschale wird der MIV
subventioniert und genieBt dadurch kiinstliche Wettbewerbsvorteile gegeniiber dem OV. Und
lediglich 37% der InfrastrukturerschlieBungskosten werden vom Verursacher getragen — der
Rest wird von Bund, Land und Gemeinde finanziert.”

Bei der AufschlieBung von neuem Bauland fallen hohe Investitionskosten durch die
Herstellung der Verkehrsinfrastruktur, des Kanalanschlusses sowie der Wasser- und
Energieversorgung an. Zudem kommt es zu laufenden Folgekosten durch die
Infrastrukturerhaltung, Abwasser- und Abfallentsorgung sowie Schneerdumung. Die
Investitionskosten je WE in Euro in Abhangigkeit der Siedlungsstruktur sind in Abbildung 13
dargestellt. Diese zeigt, dass die ErschlieBungskosten bei dynamischen Streusiedlungen
29.000 Euro pro WE und mehr ausmachen. Das ist mehr als das Vierfache gegeniber
kompakten Ortschaften.

" vgl veo 2007, S 19, VCO 2008, S 38.
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Abbildung 13: Investitionskosten der AufschlieBung von neuem Bauland je WE in Euro
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Das SIR hat zu dieser Problematik eine Infrastrukturkostenstudie verdffentlicht. Mit dieser
Studie wurde aufgezeigt, wie stark die ErschlieBungskosten in Abhéngigkeit der
Bebauungsart und -dichte variieren. Dabei wurden beispielhaft fir ein Grundstick von
16.000 m? unter selben Voraussetzungen die Investitions- und Erhaltungskosten flr vier
unterschiedliche Bebauungsvorschlage berechnet: Bebauung aus EFH, Bebauung aus ZFH,
Bebauung aus Reihenhausern, Bebauung aus Geschosswohnbau. Mit EFH konnte mit
12 WE/ha eine GFZ von 0,23 erreicht werden, mit ZFH 21 WE/ha und eine GFZ von 0,4, mit
Reihenhausern 34 WE/ha und eine GFZ von 0,61, mit Geschosswohnbau 75 WE/ha und
eine GFZ von 0,88. Die Kosten fur die Errichtung und die Instandhaltung sind in den zwei
Abbildungen auf der nachsten Seite dargestellt.®

8 vgl Fackler, Andreas 2007, S 13, 14, 16, 18, 20.



Abbildung 14: Investitionskosten — Zusammenhang von Bebauungsdichte und
ErschlieBungskosten je WE
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Datengrundlage: Fackler, Andreas 2007, S 23

Abbildung 15: Erhaltungskosten — Zusammenhang von Bebauungsdichte und
ErschlieBungskosten je WE und Jahr
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Die beiden Abbildungen zeigen ein klares Bild. Sowohl die Investitions- als auch die
Erhaltungskosten steigen bei sinkender Siedlungsdichte betréchtlich. Diese Kosten werden
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jedoch nur zu einem geringen Anteil vom Verursacher getragen. In Osterreich zahlen die
Gemeinden etwa 16 % der Errichtungskosten, die Privaten etwa 37 %. Fir den Rest
kommen Bund und Léander auf. Die Instandhaltungskosten tragen zum GroBteil die
Gemeinden — nur ein Teil wird durch Gebiihren abgedeckt.®’

Diskussion von Losungsansatzen

Bei der Diskussion der Problemstellung wurde deutlich, dass sowohl die Errichtungs- als
auch Instandhaltungskosten wesentlich von der Bebauungsart und -dichte abhéngig sind.
Deshalb muss es Ziel sein, die Siedlungsentwicklung auf bereits gut erschlossene Flachen in
einer verdichteten Bauweise zu lenken. Daraus wirde sich unmittelbar und langfristig fur die
offentliche Hand und Private eine hohe Kostenersparnis ergeben. Flr die Lenkung der
Siedlungsentwicklung auf die geeigneten  Standorte ist die  Raumordnung
hauptverantwortlich, doch kann auch hier die WBF Anreize schaffen, die nun diskutiert

werden.®

Die OROK sowie Tappeiner sprechen sich dafir aus, dass im Vorfeld einer
Standortentscheidung die Folgekosten anhand einer Kosten-Nutzen-Rechnung sowohl far
die Gemeinde als auch fir den Bauwerber aufgezeigt werden sollen. Wesentlich ist, nicht nur
die ErschlieBungskosten, sondern alle volkswirtschaftlichen Folgekosten einer dezentralen
Lage darzulegen. Dieser Prozess der Bewusstseinsbildung soll durch Informationsarbeit des
Landes Salzburg unterstitzt werden. Das Problem der fehlenden Kostenwahrheit wird
dadurch jedoch nicht gelést. Wie bei der Problemstellung erlautert, werden nur rund 37 %
der Errichtungskosten vom Verursacher getragen — die Instandhaltungskosten auch nur
teilweise Uber Gebihren. Diese Kosten sollten dem Verursacher zu einem grdBeren Anteil
als bisher angelastet werden, um so die von der Gemeinde vorfinanzierte Infrastruktur
besser zu amortisieren, die Standortentscheidung auf zentrale, bereits erschlossene
Grundstiicke zu lenken sowie die Wahl der Bebauungsweise zu beeinflussen. Daraus wirde
sich eine Win-Win-Win-Situation fir Bauwerber, Gemeinde(haushalt) und Volkswirtschaft
ergeben. Diese MaBnahmen stehen zwar nicht im Zusammenhang mit der WBF, sollten aber

nicht unerwahnt bleiben.®

8 vgl vco 2010, S 9.
8 Vgl Fackler, Andreas 2007, S 26.
8 vgl OROK 2010a, S 18, 19; Tappeiner, Georg (u.a.) 2002, S 166, 167.
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In den letzten Jahren haben der Klimaschutz sowie die stetig steigenden Energiekosten in
allen Bundeslander die Novellierungen der WBF maBgeblich mitbestimmt. Energiesparendes
Bauen und Sanieren wird seither verstarkt geférdert. Dies stellt grundsatzlich ein Bekenntnis
zum Klimaschutz dar. Der Standort und weitere Zentralitatskriterien wie beispielsweise OV-
Nahe, Versorgungsqualitdt oder Wohnumfeldqualitdt bleiben jedoch weitgehend
unbertcksichtigt. Der Energieverbrauch eines einzelnen Objektes sagt jedoch nichts Uber
den volkswirtschaftlich relevanten Energieverbrauch eines Wohnstandortes aus. So wird der
Gesamtenergieverbrauch maBgeblich durch die Bebauungsart, Bebauungsdichte,
Infrastrukturausstattung und den Verkehr mitbestimmt. So kann ein Passivhaus am
Waldesrand ohne entsprechende infrastrukturelle Anbindung nicht nur aufgrund seines
gunstigen Heiz-Energieverbrauchs als positiv beurteilt werden. Die Betrachtungsebene der
WBF, die sich derzeit auf das Objekt bzw Subjekt beschrankt, reicht deshalb nicht aus. Um
das Siedlungssystem in seinem umfassenden Wirkungsgeflige als Fdérdergegenstand
erfassen zu kénnen, kann sich die WBF einem Hilfsinstrument bedienen. Analog zum
Energieausweis fir Gebaude kann ein Energieausweis fiir Siedlungen herangezogen
werden, um fir einen Standort eine Gesamtenergiebilanz zu ermitteln. Diese Energiebilanz
kdénnte bei der Vergabe der WBF mit einbezogen werden. Das Raumplanungsburo Emrich
Consulting ZT-GmbH hat die dargestellte Problematik aufgegriffen und im Auftrag des Amtes
der Niederdsterreichischen Landesregierung einen Energieausweis fir Siedlungen

entwickelt, der nun kurz erlautert wird.®*

Der Energieausweis ist im Wesentlichen ein Excel-Rechenmodell, dessen Ergebnisse auf
standortbezogenen Parametern basieren. Denn fir eine nachhaltige energetische
Betrachtung reicht es nicht aus, nur die gebdudebezogenen Faktoren zu berlcksichtigen. In
die Berechnung flieBen die Lage, Topographie, Bebauungsart, Anbindung an den OV,
Ausrichtung sowie Distanzen zum Arbeitsplatz, Schulen, Einkaufsmdglichkeiten, 6ffentliche
und soziale Einrichtungen, zur bestehenden technischen Infrastruktur mit ein.
Unbericksichtigt bleiben nur jene Parameter, die beim Energieausweis fir Einzelobjekte
Eingang finden. Aus diesen Angaben werden die ErschlieBungskosten in Euro pro WE und
Jahr, die Qualitat der Freirdume, die CO2-Emissionen durch den Verkehr pro WE und Jahr
sowie die Qualitat der Lage und Bebauung ermittelt und einer Kennzahl analog zu anderen
Energieausweisen zugeordnet. Aus diesen einzelnen Energiekennzahlen wird ein
Energielevel fir die gesamte betrachtete Siedlung ermittelt, was zugleich das Ergebnis der
Berechnung darstellt. Die bewertete Siedlung wird flr eine gute Vergleichbarkeit einer
Mustersiedlung und einer konventionellen Siedlung gegeniber gestellt. Damit werden die

8 vgl vCO 2007, S 19; Tappeiner, Georg (u.a.) 2002, S 165.
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Abweichungen von einem Referenzprojekt bzw einer nicht optimierten Siedlung auf einem
Blick dargestellt. Mithilfe des Rechenmodells kann die Energiekennzahl einer Siedlung leicht

optimiert werden.®

Dieser Energieausweis fiir Siedlungen stellt ein wertvolles neues Instrument fir die értliche
Raumplanung dar, kann in abgeanderter Form aber auch von der WBF verwendet werden,
um die geférderte Siedlungstétigkeit auf Standorte zu lenken, die eine hohe Energiekennzahl
aufweisen. Dazu misste das Rechenmodell adaptiert werden, damit die Anwendung auf
einzelne Grundsticke mdglich ist (Energieausweis fir Liegenschaften). Analog zum
Energieausweis fir Gebaude kénnte eine Mindestenergiekennzahl einer Liegenschaft im
Siedlungsgeflige in die Férdervoraussetzungen aufgenommen werden.

6.3.5) Nach- und Ortskernverdichtung

Problemstellung

Im Bundesland Salzburg ist der Wohn- und Siedlungsdruck hoch. Auch fir die né&chsten
Jahrzehnte wird ein Anstieg der Wohnbevélkerung — zu einem groBen Anteil durch
Zuwanderung — prognostiziert. Der Trend zu mehr Wohnflachenbedarf pro Kopf lasst den
Druck weiter steigen. Wenn der Wohnbedarf aufgrund der hohen Preise nicht mehr im
urbanen Umfeld befriedigt werden kann, wird oftmals auf das Stadtumland oder das Land

ausgewichen.®®

Diskussion von Losungsansatzen

DUnn besiedelte Baugebiete, leer stehende Gebaude sowie freie Flachen im Siedlungskern
sind wertvolle Wohnraumreserven. Nachverdichtung, Wieder- und Umnutzung von
Leerstdnden sowie die Nutzung von zentralen Flachenreserven ist nachhaltig. Bei der
Nachverdichtung wird neuer Wohnraum geschaffen bzw bestehender Wohnraum ausgebaut,
ohne neues Bauland in Anspruch zu nehmen. Bei der Wieder- und Umnutzung wird bereits
bebautes, aber ungenutztes Bauland revitalisiert, was auch positive Effekte auf das Ortsbild
hat. Bei der Nutzung von Flachenreserven in zentralen Lagen bleiben Reserven in Rand-
oder peripheren Lagen verschont. Der Vorteil dieser Flachen liegt darin, dass sie sich durch
ihre Lagegunst besonders gut fir eine Wohnnutzung eignen, da hier die Grundversorgung im

8 Vgl Emrich, Hans / Rainer, Zeller 2008, S 1, 2.
8 vgl vco 2007, S 21.
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Regelfall in fuBlaufiger Erreichbarkeit gegeben ist. Finanzielle Anreize — beispielsweise durch
die WBF — machen diese Flachen fiir potenzielle Nutzer interessant.®’

In den Bundesléandern Burgenland und Niederésterreich gibt es in der WBF einen
finanziellen Zuschlag fir das Bauen im Ortskern.

Im Burgenland kann im Rahmen des Ortskernzuschlags ein zusatzlicher Betrag von 50 Euro
je m2 Wohnnutzflache bis maximal 10.000 Euro gewahrt werden. Fir diese Sonderférderung
kommen grundsatzlich jene Objekte und Freiflachen in Frage, die im FWPI oder BBPL als
Ortskern ausgewiesen sind. Die Férderung kann bei Neubau, Kauf und umfassender
Sanierung von E- und ZFH sowie bei Neubau und umfassender Sanierung von
Wohnhausern mit mehr als zwei WE genehmigt werden. Ziel dieser Regelung ist es, den
Zersiedelungstendenzen in den Dérfern entgegenzuwirken, die Ortskerne wiederzubeleben
und somit das Ortskernbild zu erhalten. Von Seiten der Burgenlandischen Férderstelle wird
diese MaBnahme als Erfolg erachtet, da trotz Mehrkosten bei der Sanierung eines alteren
Gebaudes (zB durch Abbruch, héheren Planungsaufwand etc) viele
NachverdichtungsmafBnahmen in Ortskernen durchgeflihrt wurden.

Seit 01. Janner 2006 kann in Niederdsterreich im Eigenheimbau eine Zusatzférderung zur
Lagequalitat, Infrastruktur und Bebauungsweise gewahrt werden. Fir eine gekuppelte
Bauweise liegt der Maximalbetrag bei 1.500 Euro. Bei geschlossenen Bauweisen,
Bauvorhaben in der Zentrumszone sowie im Bauland Kerngebiet liegt die maximale
Zusatzférderung bei 4.500 Euro. Die Zentrumszone bzw Bauland Kerngebiet muss dabei im
FWPI ausgewiesen sein. Ziel dieser Férderschiene ist es, die Zentrumszone zu starken und
eine Zersiedelung zu vermeiden. Da die Basisférderung in Niederdsterreich je nach
Energiekennzahl bei Eigenheimen nur bis zu 36.400 Euro und bei Wohnungen nur bis zu
29.100 Euro betréagt, stellt diese Zusatzférderung in dieser Relation einen attraktiven Anreiz
dar. Stellt man jedoch die Férderung bzw die Zusatzférderung den héheren Grundkosten in
zentralen Lagen gegenuber, relativiert sich dieser Anreiz. Die Frage, ob diese MaBnahme
eine preistreibende Wirkung auf die Grundstiickspreise in Zentrumszonen und Kerngebieten

gehabt hat, wurde von Herrn Klaus Wagensommerer verneint.®

8 vgl vcd 2007, S 27.
88 Vgl Richtlinien der Burgenléandischen Wohnbauférderung 2011, S 9; eMail Andreas Tobler 25.02.2011;
eMail Klaus Wagensommerer 07.02.2011; Telefonat Klaus Wagensommerer 07.02.2011; Amt der
Niederosterreichischen Landesregierung 2005, S 10, 21; Oberhuber, Andreas / Amann, Wolfgang / Bauernfeind,
Sandra 2005, S 113, 114.
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Die OROK steht den beiden dargestellten Regelungen skeptisch gegeniiber. Nach Ansicht
der OROK ist der finanzielle Anreiz fiir das Bauen in Kerngebieten zu gering, weshalb hier
eher Mitnahmeeffekte anstatt wirklichen Lenkungseffekten eintreten.®

In Salzburg werden Zu-, Auf- oder Ausbauten mit 1.150 Euro je m?2 férderbarer Nutzflache
gefordert. Diese Zusatzférderung tragt dem Ziel der Nachverdichtung von Siedlungen in
direkter Form Rechnung. Die OROK bezweifelt allerdings auch hier einen messbaren
Lenkungseffekt. Denn ein Kauf oder Neubau ist mit wesentlich héheren Kosten verbunden,
als ein Zu-, Auf- oder Ausbau. Daher ist die absolute Férderh6he beim Kauf oder Neubau im
Regelfall um ein Vielfaches hdéher. Hier ist eine Erhéhung dieser Zusatzférderung
anzudenken. Eine Nachverdichtung ist vor allem bei niedrigen Bauweisen erstrebenswert.
Derzeit betragt die Differenz zwischen der Férderung zur Errichtung von Einzel- und
Doppelhausern und der Foérderung von Zu-, Auf- oder Ausbauten lediglich 150 Euro je m2
férderbarer Nutzflache. Diese Differenz ist zu erhdhen, um bei E- und ZFH den Anreiz zur

Nachverdichtung zu steigern.®

6.3.6) Fdrdermittelverlagerung zu Gunsten der Althaussanierung

Problemstellung

Im Rahmen des Energieleitbildes 1997 hat sich Salzburg bei der Formulierung der
Einsparungsziele am Toronto-Ziel orientiert. Bei der Klimakonferenz in Toronto im Jahr 1988
wurde erstmals ein konkretes Reduktionsziel formuliert — das Toronto-Ziel. Die Konferenz
empfahl eine globale Reduktion von CO2 und anderen Klimagasen um 20 % bis zum Jahr
2005 und um mehr als 50 % bis zum Jahr 2050. Salzburg hat sich zum Ziel gesetzt, den
Energieverbrauch bis 2011 um 28 % auf Basis von 1994 zu reduzieren. Die Grafik auf der
folgenden Seite zeigt den tatsachlichen Energieverbrauch Salzburgs von 1988 bis 2009 (rot)

sowie die Zielvorgabe nach dem Toronto-Ziel ab 1994 (griin).*’

8 vgl Kanonier, Arthur / Gutheil-Knopp-Kirchwald, Gerlinde 2009, S 152.
% vgl Kanonier, Arthur / Gutheil-Knopp-Kirchwald, Gerlinde 2009, S 148.
" Vgl Promok, Helmut 2000, S 79; Matthes, Felix Christian 2011.
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Abbildung 16: Vergleich zwischen dem tatsachlichen Energieverbrauch Salzburgs und der

Zielvorgabe nach dem Toronto-Ziel von 1988 bis 2009

80.000

70.000

60.000

50.000

40.000

TJ

30.000

20.000

10.000

0

]
Ne]
W

Quelle: Land Salzburg 2010, S 1

===aten gem. Energiehilanz

Szenario gem. Leithild

& & & &

In der Abbildung 16 ist ersichtlich, dass Salzburg den gesetzten Zielwert zwar deutlich

verfehlt hat, seit Mitte 2005 aber eine Trendwende eingesetzt hat, die sich bis heute fortsetzt.

Betrachtet man den Energieverbrauch nach Verbrauchersektoren in der Abbildung 17 im

gleichen Zeitraum, zeigt sich, dass die Industrie und der Verkehr die treibenden Kréfte dieser

Entwicklung waren.

Abbildung 17: Energieverbrauch nach Verbrauchersektoren von 1988 bis 2009
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Der Energieverbrauch der Kleinabnehmer, zu denen auch die Haushalte z&hlen, war und ist

zwar am hdchsten, ist im Betrachtungszeitraum aber nur geringfligig angestiegen.

Diskussion von Losungsansatzen

In Osterreich herrscht seit einigen Jahren eine generelle Trendwende in Richtung Sanierung
statt Neubau. Als Ursachen kénnen die ricklaufige demographische Entwicklung, eine
ausreichende Versorgung mit Wohnraum sowie das generelle Bestreben, den Altbestand im
Sinne des Klimaschutzes qualitativ zu verbessern, identifiziert werden. Diese Trendwende
schlagt sich auch bei der WBF im Férderverhaltnis zwischen Neubau und Sanierung nieder.
Im langjahrigen Durchschnitt von 1989 bis 2006 wurden &sterreichweit 21 % der FOordermittel
fir die Sanierung bereitgestellt. Im gleichen Zeitraum betrug dieser Anteil in Salzburg
lediglich 7 %.%

Das Bundesland Salzburg war und ist ein sehr attraktiver Wohnstandort. Der
Wohnungsbestand nahm in Salzburg im Vergleich zu Osterreich von 1981 bis 2001
uberdurchschnittlich stark zu. Es herrscht ein hoher Neubaudruck, der in absehbarer Zeit
nicht nachlasst. Vor allem in der Stadt Salzburg ist die Zahl der Wohnungssuchenden hoch.
Wirde man nun die Férdermittel mehr in Richtung Sanierung verlagern, wirde diese
Situation weiter verscharft werden. AuBerdem st der Baubestand im Bundesland
vergleichsweise jung. Das Land Salzburg spricht sich bei der Vergabe der Férdermittel fir
ein ausgewogenes Verhéltnis zwischen Neubau und Sanierung aus, das aufgrund der oben
genannten Argumente stark zugunsten des Neubaus tendiert.

Fir den Klimaschutz und die in Salzburg angestrebten Ziele wére es jedoch sehr wichtig, der
Sanierungsférderung mehr Mittel zur Verfigung zu stellen. So konnte im Neubau in den
vergangenen Jahren deutliche Verbesserungen der energetischen Qualitét erzielt werden.
Doch bedeutet das lediglich eine verlangsamte Zunahme des jéahrlichen Energieverbrauchs
aufgrund des zunehmenden Wohnungsbestandes. Das groBe Einsparungspotenzial im
Bereich Wohnen liegt im Bestand. Auch wenn der Geb&udebestand in Salzburg
vergleichsweise jung ist, ist der Energiestandard von heute nicht mit dem vor 30, 40 Jahren
vergleichbar. Aus diesem Grund ist das Argument bezlglich des jungen Gebaudebestandes
nicht haltbar. Um bei der Quantitdt und Qualitat der Neubauférderung nichts einzublBen,
kdnnten Einsparungen bei anderen Férdersparten fiir die Sanierung verwendet werden.*®

92 Vgl Hittler, Walter / Varga, Marton / Auer, Monika 2008, S 3; Koppl, Angela / Steiniger, Karl 2004, S 47, 48.
% Vgl Huttler, Walter / Varga, Marton / Auer, Monika 2008, S 3, 9.
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Der Anteil der Wohnungen in E- und ZFH liegt im Land Salzburg bei 45,8 % (Stand 2001).
Der Anteil der geférderten Sanierungen, die bei diesen Bauformen durchgefiihrt wurden, lag
2007 bei weniger als einem Viertel, obwohl hier im Vergleich zu dichteren Bauformen ein
deutlich héheres Energieeinsparungspotenzial liegt. Der Grund dafir ist das Salzburger
Sanierungsférderungssystem. Im Vergleich zu anderen Bundeslandern werden in Salzburg
Sanierungsdarlehen anstatt Direktzuschiisse vergeben. Der Unterschied zwischen diesen
beiden Forderarten liegt darin, welches Klientel damit hauptsachlich erreicht wird. Mit
Direktzuschissen erreicht man vorwiegend EFH, ZFH und Reihenhauser, da
SanierungsmaBnahmen bei diesen Bauweisen im Regelfall mit einem relativ niedrigen
finanziellen Aufwand verbunden sind. Fir dichtere Bauweisen sind Direktzuschisse
aufgrund des im Regelfall hohen finanziellen Sanierungsaufwandes als Anreiz bzw
Finanzierungsinstrument ungeeignet. Sanierungen in diesem Bereich kénnen oftmals erst
durch ein Férderdarlehen durchgefihrt werden. Umfassende SanierungsmaBnahmen bei
EFH, ZFH und Reihenhdusern werden auch oftmals erst durch das Fd&rderdarlehen
erméglicht. Da in diesem Bereich jedoch ({berwiegend einzelne, kleinere
SanierungsmaBnahmen durchgefihrt werden, ist der Sanierungsanreiz hier nur bedingt
gegeben. Direktzuschiisse werden ab 1. Marz 2011 auch vom Bund im Rahmen des
Sanierungschecks vergeben. Insgesamt werden bis 2014 400 Mio Euro fiir thermische
Sanierungen zur Verfugung gestellt. Im Jahr 2011 werden davon 100 Mio Euro bereit gestellt
— 70 Mio Euro davon sind flr private Haushalte vorgesehen. Dieser Bundeszuschuss kann
auch in Verbindung eines Forderdarlehens des Landes in Anspruch genommen werden. Da
diese Intervention jedoch zeitlich begrenzt ist, soll im Salzburger F&rdersystem eine
Dauerlésung angestrebt werden. Eine Adaptierung bzw Erweiterung des bestehenden
Sanierungsfdrdersystems ist deshalb anzudenken.®*

6.4) Exkurs: Umgang mit peripheren, strukturschwachen Gemeinden

Im Kontext der Diskussionen Uber die WBF wird im Folgenden die Problematik der
landlichen, strukturschwachen Gemeinden erlautert. In diesen Raumen ziehen sich sowohl
die Nahversorgung als auch der OV seit Jahren stetig zuriick. Eine Adaptierung der WBF
hinsichtlich OV-Nahe, Zentralitat oder Versorgung wiirde die Probleme dieser Gemeinden

noch mehr verstarken.

% Vgl Hattler, Walter / Varga, Marton / Auer, Monika 2008, S 5; Jamek, Andrea 2005, S 97; Statistik Austria
2010b; Interview SIR; eMail Herbert Rinner, Alois Froschl 06.04.2011; APA OTS GmbH 2011.
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Periphere, strukturschwache Gemeinden sind oftmals mit folgenden Problemen konfrontiert:
keine oder unattraktive Nahversorgung sowie OV-Anbindung, schlechte Erreichbarkeit,
groBe Entfernung zu Einrichtungen des gehobenen Bedarfs (Bildung, Kultur etc), hoher
Beschaftigungsanteil in der Land- und Forstwirtschaft, wenige Arbeitsplatze, hoher
Pendleranteil, hoher Motorisierungsgrad, Abwanderung der Jungen, Uberalterung der
Bevélkerung, geringe Kaufkraft, niedrige Grundstiickspreise.

Eine Adaptierung der WBF in Richtung OV-N&he, Zentralitdt und Versorgungsqualitat wiirde
diese Probleme weiter verstarken. Die Wohnbautatigkeit wirde sich noch mehr aus dem
landlichen Raum zurlckziehen. Die Errichtung von Kommunalbauten im Land Salzburg ist
Aufgabe der gemeinnltzigen Wohnbaugesellschaften. Das Problem fir Gemeinnitzige im
landlichen Raum ist, dass oftmals der nachzuweisende Bedarf an Wohnraum nicht gegeben
ist. Wenn aber kein adaquater Wohnraum mit guter Qualitat fir jingere Generationen zur
Verflgung steht, wird die Abwanderung der Jungen dadurch verstarki.

Das Land Niederésterreich hat diese Problematik aufgegriffen und ein Sonderprogramm der
WBF fur Abwanderungsgemeinden entwickelt. Die 2006 in Kraft getretene Sonderférderung
wurde zunéchst auf das Waldviertel beschrankt, weil dieses besonders von Abwanderung
betroffen ist. Eine Gemeinde war dann férderwirdig, wenn sie zwischen 2001 und 2005
einen Bevodlkerungsrickgang von mindestens 2,5 % erlitt. Die Férderung bestand darin, dass
man fur die Errichtung von Eigenheimen und Wohnungen im Geschosswohnbau zwischen
einer 20-prozentigen Erhéhung des gewahrten Fdrderdarlehens oder einem einmaligen
Zuschuss von 3.000 Euro wéahlen konnte. Flr die Sanierung wurde das Fdrderdarlehen um
20 % erhdht. Nach rund zwei Jahren wurde die Sonderférderung auf alle Viertel
Nieder@sterreichs ausgeweitet, weil sich Gemeinden aus anderen Regionen, welche die
Sonderforderkriterien auch erfillten, benachteiligt fuhlten. Damit wurden auch die
Forderkriterien geandert. Von nun an gilt eine Gemeinde als férderwirdig, wenn der
Bevélkerungsriickgang rickblickend auf die letzten 10 Jahre gréBer als 0,5 % ist. Die Liste
der Abwanderungsgemeinden ist dynamisch. Das heiBt, dass die Abwanderung jedes Jahr
neu berechnet wird. Fallt eine Gemeinde unter die 0,5 % Grenze, gilt sie nicht mehr als
forderwirdig. Die MaBnahme ist befristet und wurde zunachst jahrlich verlangert. Da die Zahl
der Abwanderungsgemeinden seit Einfuhrung der Sonderférderung deutlich zuriickgegangen
ist und sich somit der gewiinschte Erfolg eingestellt hat, l&uft sie mit 30. Juni 2011 aus.*

% Vgl FGW 2008, S 11, 12; eMail Klaus Wagensommerer 07.02.2011; Telefonat Klaus Wagensommerer
07.02.2011.
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Als ein weiterer Erfolgsindikator wurde die Zunahme an Fo&rderansuchen in den
Abwanderungsgemeinden um 44 % genannt. Der bescheidene finanzielle Anreiz dieser
Sonderférderung lasst zunachst eine echte Lenkungswirkung bezweifeln, denn die
zusétzliche Forderhdhe belauft sich auf wenige Tausend Euro. Das Gefahrenpotenzial des
Mitnahmeeffektes wird hier grundsatzlich hoch beurteilt. Die Reduktion der Anzahl der
Abwanderungsgemeinden sowie die Steigerung an Férderansuchen spricht jedoch fir den
Erfolg dieser Intervention.®

Abwanderungsprozesse sind sehr langwierig. Ob durch die kurze Laufzeit von nur
finf Jahren ein nachhaltiger Impuls flr Abwanderungsgemeinden gesetzt werden kann,
bleibt vorerst offen. In diesem Zusammenhang ist es empfehlenswert, eine umfassende
Evaluierung Uber die nachhaltige Wirkung der MaBnahme durchzufihren. Des Weiteren
macht die Regelung keinen Unterschied beziglich der Lage innerhalb einer
Abwanderungsgemeinde. Nachhaltiger ware es deshalb, die Intervention zum einen langer
laufen zu lassen und sie zum anderen an Zentralitatskriterien zu kntpfen. Damit kénnte
beispielsweise die Nach- und Ortskernverdichtung von landlichen Gemeinden unterstutzt
werden.

% Vgl FGW 2008, S 12.
92



7) Empfehlungen fir die Salzburger Landesgesetzgebung

Als Ergebnis der Masterarbeit werden Handlungsempfehlungen fir die Salzburger
Landesgesetzgebung formuliert.

Die WBF kann eine nachhaltige Raumentwicklung zwar unterstitzen, jedoch nicht fir sich
allein gewébhrleisten. Die WBF tragt insofern zur Zersiedelung bei, als die Férdermittel an
keine standortbezogenen Kriterien geknlpft sind. Ein Haus wird weitgehend unabhangig von
seiner Lage gleich hoch geférdert. Allerdings wird eine verdichtete Bebauung héher geférdert
als eine freistehende Einfamilienhausbebauung. Die Hauptverantwortung fir eine geordnete
Siedlungsentwicklung liegt bei der 6rtlichen Raumplanung. Es ist aber unzureichend, die
ortliche Raumplanung fir die Zersiedelung alleinverantwortlich zu machen. Zersiedelung ist
eine Uber Jahrzehnte gewachsene Fehlentwicklung, an der mehrere Akteure beteiligt waren.
Zunachst Grundbesitzer (meist Landwirte), die in dezentralen Lagen Grundstlicke anbieten
aber in zentralen Lagen nicht. Die Gemeinde, welche diese dezentralen Grundstlcke als
Bauland widmen lasst. Und der Grundstlickssuchende, der aufgrund der niedrigeren
Bodenpreise ein dezentral gelegenes Grundstick wahlt. Zersiedelung resultiert daher aus
einem Zusammenspiel aus Raumplanung, ortlicher Politik, Grundbesitzern und
Grundstickssuchenden. Dennoch ist die értliche Raumplanung Hauptakteur zur Umsetzung
einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung. Aus diesem Grund werden in diesem Kapitel nicht

nur Empfehlungen fiir die WBF sondern auch fiir die Raumordnung diskutiert.®”

Im Hinblick auf die Dringlichkeit zur Adaptierung der beiden Instrumente, um eine
nachhaltige Siedlungsentwicklung erreichen bzw unterstitzen zu kdnnen, wird der
Raumordnung mehr Gewicht beigemessen. Die Raumordnung stellt das direktere Instrument
dar, das umfassender und gezielter wirksam werden kann. Zu- und Abschlage durch die
WBF sind zwar ein finanzieller Anreiz, doch nur ein Teil der Neubauten werden durch die
WBF kofinanziert. Die Raumordnung kann bindend regulierend eingreifen. Dennoch kann die
WBF einen wichtigen Beitrag zur Bekdmpfung der negativen Folgen der Zersiedelung leisten
und sollte das auch tun.%®

97 Vgl Interview Land Salzburg; eMail Christoph Braumann 06.04.2011.
% Vgl Képpl, Angela / Steiniger, Karl 2004, S 144.
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7.1) Empfehlungen fiir die Wohnbauférderung

Flr eine nachhaltige Siedlungsentwicklung gibt es bislang nur wenig Anreize. Sie wird
jedoch aus mehreren Grinden als sehr wichtig bewertet. Die Folgen der bisherigen
Negativentwicklung wurden im Rahmen dieser Masterarbeit mehrmals genannt.

Nun werden Lésungsansatze angefuhrt, die dem Nachhaltigkeitsgedanken gerecht werden.
Im Bundesland Salzburg gibt es eine Vielfalt an Siedlungsstrukturen, die individuellen
Problemen und Herausforderungen gegenliberstehen. So ist in der Stadt Salzburg und in
den regionalen Zentren der Siedlungsdruck hoch, wahrend in vielen landlichen Gemeinden
die Bevdlkerung ricklaufig ist und sich die Grundversorgung zurtickzieht. Deshalb empfiehlt
es sich, dort wo es sinnvoll ist, zwischen den verschiedenen Siedlungsstrukturen zu
unterscheiden. Denn die WBF ist ein geeignetes Instrument, um regionalen Disparitaten

entgegenzuwirken.

In der Errichtungsférderung wéare es grundsatzlich nicht zweckmaBig, die WBF direkt an
raumliche Standortkriterien zu knipfen, also das Foérdergeld auf bestimmte Flachen
einzuschranken. Dies wirde eine preistreibende Wirkung auf diese Flachen haben.

In der Kaufférderung ist dieser Ansatz jedoch denkbar. Hier ist ein preistreibender Effekt
unwahrscheinlich, weil Wohnungen nicht pauschal Personen erwerben, die eine WBF in
Anspruch nehmen (kénnen). Der Gesetzgeber hat jedoch bei der letzten groBen Novelle
2006 festgestellt, dass auch eine Anhebung der WBF in der Kaufférderung eine
preistreibende Wirkung haben kann. Damals wurden im Kaufbereich héhere Férdersatze far
Jungfamilien und kinderreiche Familien vorgesehen. Damit diese Zuschlage nicht durch
héhere Kaufpreise von den anbietenden Bautragern abgeschdpft werden konnten, wurden

sie an Kaufpreisobergrenzen geknliipft.*

7.1.1) ErschlieBungsqualitéat mit 6ffentlichem Verkehr

Der OV-Anschluss als Kriterium bei der Errichtungsférderung wird aufgrund des
preistreibenden Effekts auf die Grundkosten als nicht zielflhrend erachtet. Eine
Berlcksichtigung bei der Kaufférderung ist denkbar. Hier wird eine Einbeziehung in Form
von Zuschlagspunkten analog zum &kologischen Zuschlagspunktesystem empfohlen
(Erhéhung des Férdersatzes um 15 Euro je m? férderbarer Nutzflache pro Zuschlagspunkt).
Das Risiko des Mitnahmeeffektes steigt jedoch mit sinkender OV-Attraktivitat. Um
strukturschwache Gemeinden von der Sonderférderung nicht auszuschlieBen, wird eine

% Vgl Interview SIR; eMail Herbert Rinner, Alois Froschl 06.04.2011.
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Staffelung nach Taktfrequenz vorgeschlagen. Gewiss hat man mit einer héheren Férderung
keinen direkten Einfluss auf die Verkehrsmittelwahl des Foérderwerbers. Doch ist die
Wahrscheinlichkeit eines MIV-Verzichts bei einer attraktiven OV-Verbindung héher als bei
einer schwach frequentierten Haltestelle und die Staffelung somit gerechtfertigt. Neben der
Taktfrequenz wird weiters zwischen Bahn- und Busanbindung differenziert. Diese Staffelung
kann beispielsweise folgendermaBen gestaltet werden.

Tabelle 18: Empfehlung ErschlieBungsqualitat — Staffelung nach Taktfrequenz

Taktfrequenz

nach Verbindung pro Tag
und Richtung

Bahn-Haltestelle
(Einzugsbereich 1.000 m)

Bus-Haltestelle
(Einzugsbereich 500 m)

weniger als 10 1 Punkt 1 Punkt
zwischen 10 und 20 3 Punkte 2 Punkte
mehr als 20 5 Punkte 3 Punkte

7.1.2) Versorgungsqualitat

Hinsichtlich der Versorgungsqualitat gibt es zwei unterschiedliche Arten von Ansatzen. Zum
einen jene, die es zum Ziel haben, die Versorgungsqualitét zu verbessern. Und zum anderen
Férderhéhe

Ansatze, bei denen die Versorgungsqualitdt eines Standortes bei der

berlcksichtigt wird.

Zur Verbesserung der Versorgungsqualitdt wurde 2004 mit einer Gesetzesnovelle des
Salzburger ROG die Mdoglichkeit geschaffen, Stadt- und Ortskernbereiche im FWPI zu
kennzeichnen (siehe dazu Punkt 6.3.2 Versorgungsqualitat). Aber auch die WBF kann zur
Verbesserung der Versorgungsqualitdt beitragen. Ein gutes Beispiel gibt es in Tirol. Im
Zusammenhang mit der FOrderung fir die Errichtung von Wohnhdusern kann eine
zusatzliche Foérderung zur Errichtung von Geschéftsrdumen gewdahrt werden. Diese
Forderung ist aufgrund der Formulierung fir kleine, lAndliche Gemeinden zugeschnitten. Sie
zielt also auf die Starkung einer dezentralen Grundversorgung ab und muss daher im
Interesse aller Bundeslénder sein. Damit kénnte die Grundversorgung in landlichen Rdumen
aufrecht erhalten und der Abwanderung entgegengewirkt werden.

Aus diesem Grund wird empfohlen, diesen Ansatz in die Diskussionen Uber die WBF
aufzunehmen und eine Adaptierung anzustreben. Eine uneingeschréankte Inanspruchnahme
birgt die Gefahr des Mitnahmeeffektes. Damit Geschéaftsraume nur in Ortszentren mit
entsprechendem Nachfragepotenzial entstehen kénnen, soll die Sonderférderung auf die
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Widmungen Bauland Kerngebiet, Bauland Léndliches Kerngebiet und gekennzeichnete
Stadt- oder Ortskernbereiche beschréankt werden. Da gerade in Ortszentren im Regelfall
wenig Neubauflachen zur Verflgung stehen, jedoch viel sanierungsbedirftiger Altbestand
vorhanden ist, ware es sinnvoll und zweckméaBig, diese Regelung auch auf die

Althaussanierung auszuweiten.

Bezliglich der Bericksichtigung der Versorgungsqualitat ist beim Vorarlberger Modell ein
Lenkungseffekt aufgrund der geringen Gewichtung fraglich. Einen attraktiveren Ansatz gibt
es in der Steiermark. Dort kann ein Geschosswohnbau mit maximal 20 Euro je m?
Nettonutzflache héher gefbérdert werden, wenn es vom Ortsplaner und der Gemeinde
hinsichtlich seiner Lagequalitat als sehr gut geeignet eingestuft wird. Dieser Ansatz erscheint
durch seine Intransparenz zweckmanig.

Fir Salzburg wird ein Mischsystem der beiden Regelungen fir die Kaufférderung
vorgeschlagen. Eine Einschrankung auf bestimmte Férdersparten soll es nicht geben. Nach
jeweiligen Einrichtungen gewichtet kdnnten Zuschlagspunkte vergeben werden.

Tabelle 19: Empfehlung Versorgungsqualitdt — Zuschlagspunkie gewichtet nach
Einrichtungen

Einrichtung Zuschlagspunkte
Arbeitsplatz 5 Punkte
Nahversorger 3 Punkte

Einzelhandelseinrichtung zur Versorgung mit Gutern des kurz-
oder mittelfristigen Bedarfs ausgenommen Nahversorger
(zB Drogerie, Apotheke, Poststelle etc),

o . 2 Punkte
Kinderbetreuungseinrichtung, Spielplatz, Volksschule,
Hauptschule, Arztpraxis (Praktische-, Augen-, Zahnarzte),
Freizeiteinrichtung — Sport / Kultur / Sozial
Jugendzentrum, Gymnasium, Musikschule, polytechnische 1 Purkt

un
Schule, Sonderschule, weiterbildende héhere Schule
Bibliothek, Krankenhaus, Ambulatorium,
0,5 Punkte

Seniorenbetreuungseinrichtung

Die Aufzéhlung und Staffelung ist beispielhaft. Einrichtungen und Punkte kénnen beliebig
variieren und erganzt werden. Konkrete Einzugsbereiche wurden bewusst nicht festgelegt.
Denn weiche Vorgaben ermdglichen Flexibilitdt in der Umsetzung. Die Einrichtungen sollen
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sich in zumutbarer NMIV-Entfernung befinden. Die Entscheidung ist fir eine gleichmaBige
und gerechte Beurteilung der Férderstelle zu Uberlassen.

7.1.3) Bebauungsdichte

Die Salzburger WBF agiert hinsichtlich der Dichte &sterreichweit vorbildlich. So sind die
Basisférdersatze in Abhangigkeit von der Bauweise unterschiedlich hoch. Je dichter die
Bauweise desto mehr Foérderung wird gewahrt. Fir E- und ZFH sollten die
Forderbestimmungen jedoch noch weiter verscharft werden. Denn es sind die flachen- und
energieintensivsten Bauweisen. Im Salzburger Zentralraum und in den zentralen Orten ist
der Siedlungsdruck am héchsten. Deshalb soll hier eine dichte Bauweise angestrebt werden.
Aus diesem Grund wird empfohlen, keine E- und ZFH mehr im Zentralraum sowie in den
zentralen Orten nach LEP 2003 zu férdern. Damit kénnen nachhaltige Flachen- und
Energieeinsparungen erzielt werden. Zudem werden léndliche Gemeinden, die auBerhalb
des Salzburger Zentralraums liegen, dadurch als Wohnstandort attraktiver, weil dort fir
E- und ZFH weiterhin eine Forderung gewahrt wird. Als weiteres Argument ist festzuhalten,
dass die WBF im EFH-Bereich oftmals nicht die Voraussetzung dafir ist, dass ein Haus

gebaut werden kann, da hier im Regelfall hohes Eigenkapital vorhanden ist.'®

Der geférderte Ein- und Zweifamilienhausbau soll in landlichen Gemeinden aber nicht
uneingeschrankt bleiben. Deshalb soll der Ein- und Zweifamilienhausbau an
Grundstlicksobergrenzen gebunden werden. Dazu kénnte die Basisférderhéhe vom
Grundstlckverbrauch abhangig gemacht werden. Damit wirde ein finanzieller Anreiz
bestehen, weniger Flache zu verbrauchen. Eine exemplarische Ausgestaltung ist in der
folgenden Tabelle zu sehen.

Tabelle 20: Empfehlung Dichte — Staffelung nach Flachenverbrauch bei Ein- und

Zweifamilienh&dusern

Flachenverbrauch in m? Basisfordersatz*
weniger als 600 1.000
700 900
800 800
900 700
1.000 600

*in Euro je m? férderbarer Nutzflache

190 ygl Interview SIR.
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Far einen Flachenverbrauch Uber 1.000 m? wird keine Forderung gewéahrt — die 1.000 m?
stellen damit die Grundsticksobergrenze dar. Fir einen Flachenverbrauch der zwischen
diesen Betragen liegt, ist der Férdersatz im Verhaltnis zu berechnen. Der maximale
Fordersatz ist mit 1.000 Euro jener Férdersatz, der zurzeit ohne Flachenbeschrankung fir
die Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern gewéahrt wird. Eine weitere Differenzierung
zwischen Einzel- und Doppelhdusern wére denkbar.

Des Weiteren wird beim Erwerb von neu errichteten Wohnungen (Bau mit mindestens drei
Wohnungen) und Reihenhdusern ebenfalls eine Staffelung des Fdérdersatzes nach in
Anspruch genommener Flache empfohlen. Derzeit besteht eine starre Obergrenze von
350 m?
unterschiedlichen Flachenverbrauchs der beiden Bauformen nicht nachvollziehbar, weshalb

je  Wohnung bzw Reihenhaus. Diese Gileichstellung ist aufgrund des
hier differenziert werden soll. Die Unterscheidung zwischen Stadt und Land Salzburg wird

aufgrund des unterschiedlichen Preisniveaus beibehalten. Eine Staffelung nach
Reihenhausern und Wohnungen sowie weiters zwischen Stadt und Land Salzburg kann wie

folgt ausgestaltet sein.

Tabelle 21: Empfehlung Dichte — Staffelung nach Flachenverbrauch, Reihenhaus und
Wohnung sowie Stadt und Land Salzburg bei der Kaufférderung

Flachenverbrauch | Basisfordersatz Reihenhaus* Basisfordersatz Wohnung*
in m2 Stadt Land Stadt Land
weniger als 100 - - 1.950 1.750
150 - - 1.900 1.700
200 - - 1.850 1.650
250 1.800 1.600 1.800 1.600
300 1.750 1.550 - -
350 1.700 1.500 - -

*in Euro je m? férderbarer Nutzflache

Die Obergrenze von 350 m2 bleibt bei Reihenhausern bestehen. Fir einen Flachenverbrauch
der zwischen diesen Betragen liegt, ist der Fordersatz im Verhaltnis zu berechnen. Der
maximale Fordersatz flr Reihenh&user liegt bei 1.800 Euro in der Stadt und 1.600 Euro im
Land Salzburg. Sowohl fir den Bautradger als auch den Kaufer wird damit ein Anreiz
geschaffen, ein Reihenhaus mit einem geringeren Flachenverbrauch zu bauen bzw zu
erwerben. Die Obergrenze fir Wohnungen wird mit 250 m? festgelegt. Auch hier besteht mit
der Staffelung der Anreiz zu mehr Flachensparsamkeit. Mit der unterschiedlich hohen
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Forderung zwischen Reihenhausern und Wohnungen besteht zudem ein attraktiver Anreiz,
die flachensparsamere Wohnform zu wahlen.

Auch bei der Errichtung von Reihenhdusern und Wohnungen wird eine Staffelung nach
Grundverbrauch empfohlen. Eine Differenzierung zwischen Stadt und Land Salzburg wird
hier aufgrund der Gefahr der preistreibenden Wirkung nicht vorgenommen. Zwischen
Reihenhausern und Wohnungen wird aber auch hier unterschieden. Die Staffelung kann wie

folgt aussehen.

Tabelle 22: Empfehlung Dichte — Staffelung nach Flachenverbrauch sowie Reihenhaus und

Wohnung bei der Errichtungsférderung

Flichenverbrauch In m? Basisfordersatz Basisfordersatz
Reihenhaus* Wohnung*
weniger als 100 - 1.450
150 - 1.400
200 - 1.350
250 1.300 1.300
300 1.250 -
350 1.200 -

*in Euro je m? férderbarer Nutzflache

Die Flachenobergrenzen wurden analog zur Kaufférderung festgelegt. Fir einen
Flachenverbrauch, der zwischen diesen Betragen liegt, ist der Férdersatz im Verhaltnis zu
berechnen. Der maximale Férdersatz fur Reihenhauser liegt bei 1.300 Euro. Auch hier wird
mit der unterschiedlich hohen Férderung zwischen Reihenhausern und Wohnungen ein
Anreiz geschaffen, die flachensparsamere Wohnform zu wahlen.

7.1.4) Infrastrukturerschlie Bung und Siedlungsdichte

Eine wirtschaftliche BaulanderschlieBung sollte sowohl im Interesse der 6ffentlichen Hand
als auch des Bauwerbers sein. Neben Kosten-Nutzen-Rechnungen im Vorfeld einer
Bebauung, der héheren Anlastung der ErschlieBungskosten nach dem Verursacherprinzip
und bewusstseinsbildenden MaBnahmen soll die N&he zur bestehenden technischen
Infrastruktur von der WBF beriicksichtigt werden. Diese wird im Rechenmodell des

Energieausweises fir Siedlungen mit einbezogen.
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Die Einbindung des Energieausweises fiir Siedlungen in der WBF wird in abgeanderter Form
empfohlen. Das Rechenmodell kdnnte adaptiert und daraus ein Energieausweis flr
Liegenschaften entwickelt werden. Ferner koénnte eine Mindestenergiekennzahl fir
Liegenschaften ahnlich zu den bestehenden energiebezogenen Mindestanforderungen flr
Gebaude als Férdervoraussetzung festgelegt werden. Ziel ist es dabei, ein Gebaude nicht
nur nach seiner individuellen Energiekennzahl sondern nach der Energiekennzahl im
Siedlungssystem zu beurteilen. Mit dieser Regelung ware ein Passivhaus in peripherer Lage
aufgrund seiner hohen Folgekosten fir die Alilgemeinheit nicht mehr férderungswardig.

7.1.5) Nach- und Ortskernverdichtung

Die Ansatze von Niederbsterreich (Bonus Lagequalitdét) und dem Burgenland
(Ortskernzuschlag) werden als nicht zielfihrend erachtet, da hier die Gefahr des
Mitnahmeeffektes sehr groB ist.

Der Anreiz zur Nach- und Ortskernverdichtung wird attraktiver, wenn die MaBnahmen zur
Dichte (Wegfall der Férderung von E- und ZFH im Zentralraum und den zentralen Orten,
Staffelung bzw Verringerung der Foérderhéhen fir Neubau) umgesetzt werden. Da eine
Nachverdichtung bei Siedlungssplitter nicht nachhaltig ist, soll diese MaBnahme nur in
geschlossenen Siedlungssystemen geférdert werden. Zusétzlich wird eine Erhdéhung der
Forderung von zurzeit 1.150 Euro je m?2 férderbarer Nutzflache empfohlen, um die
Nachverdichtung weiter zu attraktivieren. Da die absolute Férderhéhe bei Zu-, Auf- oder
Ausbauten im Vergleich zu Kauf- und Errichtungsférderung gering ist und die MaBnahme als
sehr wichtig angesehen wird, wird eine deutliche Erhéhung der Férderung empfohlen.

7.1.6) Férdermittelverlagerung zu Gunsten der Althaussanierung

In den letzten Jahren wurde im Wohnungssektor vieles fir den Klimaschutz bewerkstelligt.
Es wurden energiebezogene Mindestanforderungen definiert sowie ein
Zuschlagpunktesystem fir 6kologische MaBnahmen eingefiihrt. Die gesetzten Klimaziele
wurden in Salzburg jedoch nicht erreicht. Ein Grund dafir ist, dass im Wohnungssektor das
gréBte Energieeinsparungspotenzial im Gebdudebestand liegt. Dieses wird bislang noch
unzureichend ausgeschopft. Deshalb ist eine Verlagerung der Fordermittel zugunsten der
Althaussanierung erstrebenswert. Damit in der Quantitat und Qualitat der Neubauférderung
keine Abstriche gemacht werden missen, kénnten die Einsparungen aus den bisher
vorgeschlagenen MaBnahmen (zB Wegfall der Férderung von E- und ZFH im Zentralraum
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und den zentralen Orten, Staffelung bzw Verringerung der Foérderhéhen nach
Flachenverbrauch etc) der Sanierung zusatzlich zur Verfligung gestellt werden.

Der Anteil des Wohnungsbestandes in E- und ZFH ist im Vergleich zu anderen Bauweisen
mit 45,8 % am gréBten. Das sind die flachen- und energieintensivsten Bauweisen. Deshalb
liegt hier das gr6Bte Energieeinsparungspotenzial. In Salzburg werden im Sanierungsbereich
Férderungsdarlehen aus der WBF vergeben. In anderen Bundeslandern gibt es
Direktzuschisse. Bei beiden Systemen muss man unterscheiden, welches Klientel damit
hauptsachlich erreicht wird. Mit Direktzuschissen werden hauptséachlich EFH, ZFH und
Reihenhauser erreicht, wahrend Foérderdarlehen (berwiegend vom mehrgeschossigen
Sanierungsbereich in Anspruch genommen werden. Da man grundsétzlich alle Gruppen
erreichen bzw ansprechen will, ist eine Adaptierung des Sanierungsférdersystems
empfehlenswert. Das bisherige Modell mit Férderdarlehen kdnnte aufrecht erhalten werden.
Zuséatzlich ware es denkbar, fur E- und ZFH sowie Reihenhduser wahlweise statt einem
Darlehen Direktzuschlsse flir SanierungsmaBnahmen zu gewahren. Die Direktzuschiisse
kdnnten zu einer Sanierungsoffensive in diesen Bereichen flhren und so einen wichtigen

Beitrag zum Klimaschutz leisten.'’

7.2) Empfehlungen fiir die Raumordnung

Mit der Raumordnung steht ein Instrument zur Verfligung, das hinsichtlich der Steuerung der
Siedlungstatigkeit direkt regulierend eingreifen kann. Die 6rtliche Raumordnung hat die
Aufgabe im Rahmen Uberértlicher Vorgaben geeignete Flachen in ausreichendem MaBe zur
Verfligung zu stellen. Es ware sinnvoll und nachhaltig nur Flachen in der Nahe des OV, von
Versorgungseinrichtungen,  sozialen Einrichtungen etc zu widmen. Bei der
Flachenbereitstellung gibt es jedoch das Problem der mangelnden Flachenverfligbarkeit
durch Flachenhortung, Grundstiicksspekulationen oder Ahnlichem. Diesem Problem tritt man
in Salzburg mit der Vertragsraumordnung entgegen.

7.2.1) Die Salzburger Vertragsraumordnung

Die 1992 eingefuhrte Vertragsraumordnung machte eine Widmung von Bauland zwingend
von einer Unterzeichnung einer zivilrechtlichen Vereinbarung zwischen Gemeinde und

Grundbesitzer abhangig. Diese wurde 1999 aufgrund der unzuldssigen verpflichtenden

%% vgl Interview SIR.
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Verknipfung von privatrechtlichen Akten mit hoheitlichen PlanungsmaBnahmen vom
Verfassungsgerichtshof als verfassungswidrig erklart. In einer Novellierung des
Salzburger ROG wurde den Gemeinden gemaB § 18 Sbg ROG 2009 die Ermachtigung zu
privatwirtschaftlichen MaBnahmen eingerdumt, die aber keine Verpflichtung zu
Vertragsabschlissen mehr vorsieht. Sie erméachtigen die Gemeinden Vereinbarungen
betreffend die Verwendung von Grundstiicken, die Uberlassung von Grundstiicken an Dritte
und die Tragung von Infrastrukturkosten abzuschlieBen. Neu eingeflihrt wurde die
Nutzungserklarung. Unverbaute Flachen, die neu als Bauland ausgewiesen werden, missen
innerhalb von zehn Jahren nach Inkrafttreten des FLWP einer Bebauung zugeftihrt werden.
Die Einhaltung hat der Grundbesitzer in der Nutzungserklarung zuzusichern. Wird die Flache
trotz Nutzungserklarung innerhalb der festgelegten Frist nicht bebaut, soll sie gemaR
§ 29 Abs 3 Sbg ROG 2009 in Grinland riickgewidmet werden. Von einer verpflichtenden
Ruckwidmung wurde abgesehen.

Die Mdglichkeit einer entschadigungsfreien Rickwidmung nach zehn Jahren gibt es auch fur
bestehende Baulandwidmungen. Die Salzburger Gemeinden haben mit dem ROG 1992 die
Vorgabe bekommen, ihre FWPI generell zu Uberarbeiten. Die Neuausweisung von Bauland
ist dabei auf einen 10-Jahres-Bedarf beschrankt worden. Eine Wiederausweisung von
unbebautem Bauland war dabei wie eine Neuausweisung zu behandeln. Da bis zur
verfassungsrechtlichen  Aufhebung im Jahr 1999 die Unterzeichnung einer
Raumordnungsvereinbarung verbindlich war, wurden bei der Neu- bzw Wiederausweisung
nur Flachen von vertragswilligen Grundbesitzern berlcksichtigt. Die 10-Jahres-Frist gilt somit
fOr alle Baulandwidmungen im Bundesland Salzburg.

Die Effektivitat dieser Regelung ist jedoch beschrankt. Denn die Nutzungserklarung und die
Vertragsraumordnung sind nur soweit wirksam, wie sie die Gemeinde konsequent handhabt.
AuBerdem ist damit nicht sichergestellt, dass eine Bebauung wirklich erfolgt. Die
Ruckwidmungsmdéglichkeit ist vor allem gegen die Flachenhortung in zentralen Lagen oder
Gunstlagen weitgehend wirkungslos. Die Grundbesitzer dieser Flachen wissen, dass sie
jederzeit eine Baulandwidmung bekommen, wenn sie Willens sind, die Flachen zu bebauen
oder zu verduBern. Zudem ist eine Reaktion der Gemeinde erst nach zehn Jahren

mdglich.'

192 Vgl Kanonier, Arthur / Gutheil-Knopp-Kirchwald, Gerlinde 2009, S 139, 140, 143; Osterreichischer Stadtebund
2004; Interview Land Salzburg; eMail Christoph Braumann 06.04.2011.
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7.2.2) Weitere MaBnahmen zur Baulandmobilisierung

Baulandmobilisierende MaBnahmen kénnen einen wesentlichen Beitrag zur Bekdmpfung der
Zersiedelung und zur Verdichtung in Innenlagen — also zu einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung — leisten. Im Folgenden werden weitere MaBnahmen dargestellt, die

zu einer Baulandmobilisierung beitragen.'®

Sanktion bei Nichteinhalten der Nutzungserklarung

Die Sanktion bei Nichteinhalten der Nutzungserklarung besteht in Salzburg darin, dass das
Grundstiick entschadigungsfrei in Grinland rickgewidmet werden kann. Diese MaBnahme
wird fir gut situierte Grundstiicke nicht als ausreichend wirksam zur Mobilisierung erachtet.
Zudem steht sie den Verdichtungs- und Nachhaltigkeitsbestrebungen der Raumordnung
entgegen. Eigentimer von erschlossenen, gut situierten Grundstiicken kénnen auBerdem
damit rechnen, dass ihnen bei einer neuerlichen Bauabsicht die Widmung erneut gewahrt
wird. Aus diesem Grund sollten neue Ansatze verfolgt werden.

Eine verpflichtende VerduBerung des Grundstiicks nach Ablauf der 10-Jahres-Frist an die
Gemeinde oder einen interessierten Kaufer ist per Gesetz nicht mdglich. Eine derartige
MaBnahme ist verfassungsrechtlich nicht zuldssig. Eine verpflichtende VerauBerung kann
jedoch im Rahmen einer privatrechtlichen Vereinbarung gemaB § 18 Sbg ROG 2009
zwischen der Gemeinde und dem Grundbesitzer vertraglich festgelegt werden. Die
Umsetzung und somit die Wirksamkeit liegt abermals bei den Gemeinden.'®

Abgabe fiir unverbaute, aber gewidmete Flachen

Eine weitere MaBnahme, unbebautes Bauland zu mobilisieren, ist die Einhebung von
AufschlieBungs- und Erhaltungsbeitrdgen. Dabei werden dem Grundbesitzer Leistungen der
offentlichen Hand verrechnet, die diese in Erwartung einer widmungskonformen Nutzung
erbracht hat. Zu diesen Leistungen z&hlen die Herstellung der Wasserver- und
Abwasserentsorgung, die Einrichtung &ffentlicher Verkehrsflachen, der Betrieb &ffentlicher
Verkehrsmittel und andere. Als eines der wenigen Bundeslander sieht Oberdsterreich eine
derartige Regelung vor. GemaB §§ 25-28 Oberdsterreichisches ROG sind die Gemeinden
dazu verpflichtet, AufschlieBungs- und Erhaltungsbeitrage flir erschlossenes aber
unbebautes Bauland vorzuschreiben.'®

198 gl Kanonier, Arthur / Gutheil-Knopp-Kirchwald, Gerlinde 2009, S 139.
194 Vgl Kanonier, Arthur / Gutheil-Knopp-Kirchwald, Gerlinde 2009, S 139; Interview Land Salzburg.
195 gl Kanonier, Arthur / Gutheil-Knopp-Kirchwald, Gerlinde 2009, S 140; Osterreichischer Stadtebund 2004.
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In Salzburg gibt es diesbezlglich zwei Ansatze. Eine Gemeinde ist gemaB § 18 Sbg ROG
2009 dazu ermachtigt, mit Grundbesitzern eine privatrechtliche Vereinbarung Uber das
Tragen von Infrastrukturkosten abzuschlieBen.

Des Weiteren wurden die Gemeinden mit der Novellierung des Salzburger ALG geman
§ 13a Sbg ALG dazu ermachtigt, Vorauszahlungen fir AufschlieBungsleistungen flr
unbebautes Bauland einzuheben. Das Bauland muss dazu im BBPL erfasst sein. Der nach §
13a Abs 3 Sbg ALG errechnete Vorauszahlungsbeitrag ist in funf gleich hohen Jahresraten
zu leisten. Abgabepflichtig ist derjenige, der zum Zeitpunkt der Vorschreibung laut
Grundbuch Eigentimer des Grundsticks ist. Anstelle des Abgabepflichtigen treten ggf
dessen Rechtsnachfolger. Die Abgabepflicht endet nach flinf Jahren. Die Zahlung stellt keine
zuséatzliche Abgabe sondern eine anzurechnende Vorauszahlung dar. Dem Grundbesitzer
wird der volle Betrag bei einer Bebauung angerechnet. Von einem Vorauszahlungsbeitrag ist
dann abzusehen, wenn fir das Grundstlck eine Vereinbarung geman § 18 Sbg ROG 2009
abgeschlossen wurde.

Grundsatzlich erscheint eine Beteiligung von Grundbesitzern von unbebautem Bauland an
den Aufwendungen der 6ffentlichen Hand gerechtfertigt. Anders wie in Oberdsterreich ist die
Anwendung der beiden vorgestellten MaBnahmen in Salzburg nicht verpflichtend. Die
MaBnahme ist politisch unbeliebt und findet auf freiwilliger Basis kaum Anwendung. Aus
diesem Grund wird eine verpflichtende Einhebung durch eine Vorgabe des Landes, so wie in
Oberdsterreich, empfohlen. Wie effektiv Bauland durch diese MaBnahme mobilisiert werden
kann, ist von der Héhe des Beitrags abhangig. Es ist jedoch eine Gradwanderung zwischen
Ineffektivitat, wenn die Geblhr zu niedrig, sowie Konflikten und sozialen Hartefallen, wenn
sie zu hoch angesetzt ist. Die Gefahr der Ineffektivitat besteht vor allem in zentralen Lagen
oder Gunstlagen, wo das Grundpreisniveau hoch ist. Die Geblhr wirde Uber die
Grundpreissteigerung kompensiert werden und ein baulandmobilisierender Effekt
weitgehend ausbleiben. Umgekehrt kann die Geblihr in dezentralen Lagen einen so hohen
Anteil am Grundstickswert ausmachen, dass mit Konflikten und Hartefallen zu rechnen ist.
Eine lageunabhéngige Gebuhr erscheint aus diesem Grund nicht zielfihrend, da sie ihre
Wirkung verfehlen wirde. Die Héhe der Gebuhr sollte deshalb vom Grundpreisniveau
abh&ngen, damit alle Grundbesitzer gleich belastet sind.'®

1% vgl Osterreichischer Stadtebund 2004.
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Aktive Teilnahme der Gemeinde am Bodenmarkt

Die aktive Teilnahme der Gemeinde am Bodenmarkt stellt die direkteste Form der
Baulandmobilisierung dar. Dazu ist jedoch ein hoher Kapitaleinsatz notwendig. Infolge
knapper Gemeindebudgets sind die Mdglichkeiten fir umfassende Interventionen am
Bodenmarkt meist beschrédnkt bzw nicht gegeben. Deshalb wird der Erwerb von
Liegenschaften in Salzburg raumplanungsrechtlich durch die Baulandsicherungsgesellschaft
Land-Invest unterstitzt (§ 77 Sbg ROG 2009). Mithilfe der Land-Invest als Treuh&ander
kénnen Flachen von der Gemeinde weitgehend budgetunwirksam erworben werden. Die
Gemeinde tragt aber das Risiko, dass die Flachen innerhalb von sieben Jahren
weiterverkauft sein missen. Ansonsten fallen die ganzen Belastungen wie beispielsweise
Zinszahlungen auf die Gemeinde zuriick. Aus diesem Grund wird das Instrument nur
beschrankt fiir die Beschaffung von Wohnbauland angewendet.'”’

7.2.3) Weitere raumplanungsrelevante MaBnahmen

Bisher wurden baulandmobilisierende MaBnahmen erértert. Nun werden weitere
raumplanungsrelevante  MaBnahmen  vorgestellt, die zu einer  nachhaltigen
Siedlungsentwicklung beitragen.

AufschlieBungskosten nach dem Verursacherprinzip

Lediglich etwa 37 % der AufschlieBungskosten werden vom Verursacher getragen. Der Rest
von Bund, Lander und Gemeinden. Die Instandhaltungskosten kénnen nur teilweise durch
Anschlussgeblihren abgedeckt werden. Dezentrale Lagen verursachen neben hohen
Instandhaltungskosten auch hohe volkswirtschaftliche Folgekosten. Die Hauptprobleme
liegen im fehlenden Bewusstsein der Akteure sowie in der fehlenden Kostenwahrheit der
AufschlieBung. Deshalb wird empfohlen, eine verpflichtende Kosten-Nutzen-Rechnung im
Vorfeld einer Ansiedelung durchzufiihren. Damit wirde das Bewusstsein Uber die Kosten
sowohl bei Bauwerber als auch Gemeinde gescharft werden. Des Weiteren wird empfohlen,
die AufschlieBungskosten zu einem héheren Anteil dem Verursacher anzulasten. Durch das
Uberwélzen des Anteils der Gemeinde, der etwa bei 16 % liegt, kénnten zB die
Gemeindebudgets entlastet werden. Durch diese Intervention wird auBerdem ein
Lenkungseffekt induziert, weil periphere Grundstiicke dadurch unattraktiv werden.'®

197 vgl Kanonier, Arthur / Gutheil-Knopp-Kirchwald, Gerlinde 2009, S 144; Interview Land Salzburg; eMail
Christoph Braumann 06.04.2011.
198 ygl vCO 2010, S 9; OROK 20104, S 18, 19.
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Generelle Uberarbeitung des Flichenwidmungsplans

Die Salzburger Gemeinden haben mit dem ROG 1992 die Vorgabe bekommen, ihre FWPI
generell zu Gberarbeiten. Die Neuausweisung von Bauland ist auf einen 10-Jahres-Bedarf
beschrankt worden. Das hatte zur Folge, dass Grundstiicke in Ungunstlagen rickgewidmet
wurden. Somit hat eine Flachenbereinigung stattgefunden. Diese MaBnahme hatte eine
baulandmobilisierende und preisdampfende Wirkung. Durch das Risiko, dass unbebautes
Bauland in Grunland rickgewidmet werden kénnte, wurden viele Flachen verauBert. Dies
war jedoch ein Einmaleffekt, den man nur wieder erzielen kann, wenn die Gemeinden ihre
FWPI abermals generell Uberarbeiten missten. Deshalb wird empfohlen, in absehbarer Zeit
eine verpflichtende generelle Uberarbeitung der FWPI zu veranlassen.

Unbebautes und unglnstig situiertes Bauland soll dabei rlckgewidmet werden.
Neuausweisungen in solchen Lagen sind zu unterlassen. Bei Uberarbeitung der
bestehenden Widmungen und bei Neuausweisungen sollen sich die Gemeinden bzw
Ortsplaner an folgenden Nachhaltigkeitskriterien orientieren: Nahe zu OV-Haltestellen,
Zentralitdt, Nahe zu  Offentlichen und sozialen  Einrichtungen, Nahe zu
Versorgungseinrichtungen etc. Als Hilfsmittel wird empfohlen, den Energieausweis flr
Siedlungen heranzuziehen.

Energieausweis fiur Siedlungen verwenden

Der Energieausweis fir Siedlungen stellt fir die 6rtliche Raumplanung ein neues,
revolutiondres Hilfsinstrument dar. Der Energieausweis hebt erstmals ein Gebaude vom
gebaudebezogenen in den siedlungsstrukturellen Kontext. Unter anderem wird dabei die
Bebauungsart, die Anbindung an den OV, Distanzen zum Arbeitsplatz, Schulen,
Einkaufsmdéglichkeiten, die Nahe zu o6ffentlichen und sozialen Einrichtungen sowie zur
bestehenden technischen Infrastruktur berlcksichtigt. Analog zum Energieausweis fir
Gebaude wird fiir eine (geplante) Siedlung ein Energiekennwert ermittelt (siehe dazu Punkt
6.3.4 InfrastrukturerschlieBung und Siedlungsdichte). Dieses Instrument kann als Hilfsmittel
der ortlichen Raumplanung dienen. Eine Einbindung bei der Flachenwidmungsplanung wird

empfohlen.'®

199 gl Emrich, Hans / Rainer, Zeller 2008, S 1, 2.
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Nachhaltige Grundstiicksparzellierung

GemaB § 2 Abs 2 Z 1 Sbg ROG 2009 gilt eine haushalterische und nachhaltige Nutzung von
Grund und Boden, insbesondere der sparsame Umgang mit Bauland, als Grundsatz der
Salzburger Raumordnung. In diesem Kontext ist eine nachhaltige, kleinflachigere
Grundsticksparzellierung winschenswert. Damit wird auch die Bebauungsdichte und die
Wirtschaftlichkeit der értlichen Infrastruktur erhéht.

Generelle Uberarbeitung des Bebauungsplans

Neben dem FWPI wird die generelle Uberarbeitung des BBPL empfohlen. Der BBPL regelt
die stadtebauliche Ordnung eines Gebiets und beinhaltet Angaben zur baulichen
Ausnutzbarkeit der Grundflache, zur Bauhéhe sowie zur Bauweise. Im Rahmen einer
generellen Uberarbeitung ware es wiinschenswert, wenn in der Nahe von Einrichtungen, die
fir einen wirtschaftlichen Betrieb gewisse Kundendichten benétigen (OV, Versorgung,
soziale Infrastruktur,...), eine dichtere Bauweise festgelegt wird. So wird ein wirtschaftlicher
Betrieb dieser Einrichtungen unterstitzt und einer Abwanderung bzw Ausdinnung
entgegengewirkt.

Abgrenzung von Stadt- und Ortskernbereiche

Trotz des Ruickzugs aus dem landlichen Raum hat sich die Verkaufsflache von
Einkaufszentren in Osterreich von 1995 bis 2004 verdoppelt. Rund die Halfte der
Verkaufsflachen befindet sich auBerhalb der Ortszentren. Mit dem Boom der Ansiedelung
von Einkaufszentren am Stadtrand ging der Niedergang der fuBlaufigen Nahversorgung in
den Ortskernen einher. Viele Menschen sind daher auf einen Pkw, Nachbarn oder
Zustelldienste angewiesen.

In den letzten Jahren wurden einige Anstrengungen unternommen, um diesen Trend
umzukehren. Mit dem Ziel, Gemeinden bzw Regionen der kurzen Wege zu férdern, ist es in
Salzburg seit 2004 mdglich, geman § 39 Abs 1 Sbg ROG 2009 Stadt- und Ortskernbereiche
im FWPI zu kennzeichnen. Durch das Entfallen von langwierigen Verfahren der
Standortverordnung werden zentrale Standorte fir die Nahversorgung wieder attraktiver
(siehe dazu auch Punkt 6.3.2 Versorgungsqualitat). Diese Regelung sollte in Hinblick auf die
Umsetzung der Empfehlung fir die WBF verpflichtend durchzufiihren sein.'™°

10 ygl ved 2007, S 23, 33, 34.
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Mehrwertausgleich bei Widmungsgewinnen

Mit einer Umwidmung von Grinland zu Bauland erfahrt ein Grundstiick einen erheblichen
Wertzuwachs. Eine Beteiligung der Gemeinden in Form einer Mehrwertausgleichszahlung
erscheint durchaus gerechtfertigt. Beispiele dazu gibt es aus dem Schweizer Kanton
Graubtinden sowie aus der Stadt Miinchen, die nun kurz dargestellt werden.

In Graubiinden haben sich Grundbesitzer, welche durch eine Neu- oder Umwidmung einen
Wertgewinn erfahren, vertraglich dazu zu verpflichten, der Gemeinde eine angemessene
Ausgleichszahlung zu leisten. Diese Ausgleichszahlung kann bis zu 50 % des
Wertzuwachses betragen. Eine Anwendbarkeit in Osterreich ware laut OROK hinsichtlich
des Gleichheitssatzes und des Sachlichkeitsgebots zu Uberprifen, jedoch nicht
ausgeschlossen.'"

Aufgrund ihrer finanziellen Situation war die Stadt Minchen Anfang der 90er-dahre nicht
mehr in der Lage, neues Bauland auszuweisen, da die Infrastrukturkosten (StraBen,
Kindergérten, Schulen etc) nicht mehr finanziert werden konnten. Die Folge war ein
Stadtentwicklungsstopp, der die Immobilienpreise in die Hohe trieb. Aus dieser Not heraus
ist 1994 die Sozialgerechte Bodennutzung gesetzlich in Kraft getreten. Diese Regelung
erlaubte es Kommunen, Folgekosten einer Baulandausweisung zum Teil auf den
Beglnstigten zu Uberwélzen. Mindestens ein Drittel des Wertzuwachses soll den
Eigentimern als Investitionsanreiz bleiben. Zudem gibt es eine 30 % - Anteilsklausel des
geférderten Wohnbaus. Mithilfe dieser MaBnahme konnte eine Vielzahl an GroBprojekten in
der Stadt Minchen umgesetzt bzw finanziert werden. Eine Anwendbarkeit in Salzburg ist zu

Uberprifen.''?

""" Vgl Kanonier, Arthur / Gutheil-Knopp-Kirchwald, Gerlinde 2009, S 153.
12 vgl Gutheil, Gerlinde / Blaas, Wolfgang 2009, S 8-10, 16.
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8) Ergebnisse und Ausblick

Im Rahmen der Schlussfolgerungen werden die Antworten auf die drei Forschungsfragen
zusammengefasst dargestellt. AbschlieBend wird eine Zusammenfassung formuliert.

8.1) Forschungsfrage 1: Wie hat sich die strategische Ausrichtung der

Wohnbauférderung seit Einfiihrung verandert?

Die Zielsetzungen der WBF haben sich vom quantitativen Wohnbau hin zum 6kologisch
nachhaltigen qualitativen Wohnbau entwickelt. Stand in den ersten Jahrzehnten des
19. Jahrhunderts ausschlieBlich die Wohnbauproduktion im Vordergrund, wurde ab 1970
damit begonnen, auch Altbestande zu sanieren und somit die Qualitdt im Bestand zu
verbessern. Heute sind die Foérderbedingungen an eine Vielzahl 6kologischer Kriterien
geknipft. Mittlerweile ist die WBF eines der zentralen Instrumente zur Umsetzung der

Klimaschutzziele.

8.2) Forschungsfrage 2: Wurde im Bezirk Hallein im Analysezeitraum
zwischen 1985 und 2007 eine nachhaltige Siedlungsentwicklung
betrieben? Reichen die aus raumplanerischer Sicht gut situierten
Baulandreserven im Bezirk Hallein aus, um kiinftig eine nachhaltige

Siedlungsentwicklung gewéhrleisten zu kbnnen?

Die Analyse der Verbauungsentwicklung zwischen 1985 und 2007 im Rahmen der
durchgefiihrten GIS-Analyse hat gezeigt, dass der Zersiedelungstrend vor 1985 im
Betrachtungszeitraum fortgesetzt wurde. Die meisten Flachen wurden an Standorten mit
geringer Eignung verbaut, wahrend die Verbauung in sehr gut geeigneten Lagen ricklaufig
war. Deshalb muss festgehalten werden, dass im Analysezeitraum keine Anzeichen far eine
nachhaltige Siedlungsentwicklung erkennbar gewesen sind.

Mittels der Baulandpotenzialanalyse wurde das groBe Entwicklungspotenzial fir den Bezirk
Hallein an gut und sehr gut geeigneten Standorten aufgezeigt. Diese Flachen betragen mit
Stand 2007 rund 550 ha. Im Rahmen der GIS-Analyse wurde eine
Baulandbedarfsabschatzung fir 10 Jahre ausgehend vom Jahr 2007 durchgefiihrt. Sie ergab
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einen Baulandneubedarf von 120 ha bis zum Jahr 2017. Dieser Bedarf kann mit den
bestehenden Reserven in gut und sehr gut situierten Lagen gedeckt werden.

Betrachtet man das groBe Baulandpotenzial in guten und sehr guten Lagen, so kann die
Frage, ob im Bezirk Hallein kinftig eine nachhaltige Siedlungsentwicklung gewahrleistet
werden kann, positiv beantwortet werden. Mit der Baulandpotenzialanalyse wurde das
vorhandene Potenzial aufgezeigt. Es zu nutzen und somit nachhaltig zu agieren liegt an den
Gemeinden. Zur Baulandmobilisierung fur nicht verfigbare Flachen stehen ihnen dazu eine
Vielzahl an Instrumenten zur Verflgung. Dazu zahlen die Vertragsraumordnung, die
Nutzungserklarung, Einhebung von Vorauszahlungen fir AufschlieBungsleistungen nach
dem ALG, direkte Intervention am Bodenmarkt etc.

Flr eine nachhaltige Siedlungsentwicklung ist es besonders wichtig, die Neubauproduktion
klinftig auf geeignete Standorte zu lenken. In gut und sehr gut geeigneten Lagen sind dabei
flachensparende, verdichtete Bauweisen anzustreben, um zukulnftige Entwicklungschancen
nicht zu schmalern. Eine Verbauung von Flachen mit geringer Eignung ist zu vermeiden.
Diese Flachen sind far landwirtschaftliche Nutzungen freizuhalten. Eine Verbauung in maBig
geeigneten Lagen soll nur im Anschluss an bestehende Siedlungsgefiige geschehen. Eine
weitere Verbauung in Streulage ist generell zu vermeiden.

8.3) Forschungsfrage 3: Werden von der Salzburger Wohnbauférderung
Anreize gesetzt, womit Neubauten rdumlich gesteuert werden

kénnen?

Bei der Analyse wurden drei Regelungen identifiziert, von denen eine raumliche

Lenkungswirkung induziert wird.

In Salzburg wird als eines der wenigen Bundeslander im WFG bei den Grundséatzen explizit
auf das ROG Bezug genommen. Bauvorhaben missen mit den Grundséatzen und Zielen des
Salzburger ROG 2009 und dem jeweiligen raumlichen Entwicklungskonzept der Gemeinde
ibereinstimmen.  Demzufolge soll sich die Siedlungsentwicklung am OV,
Dienstleistungseinrichtungen etc orientieren. Die Zielsetzungen der WBF sowie der
Raumplanung sind jedoch sehr allgemein gehalten. Die Bericksichtigung liegt im eigenen
Ermessensspielraum der Forderstelle. Die Umsetzung ist in Salzburg insofern schwierig, da
sie nur im Objektférderungsbereich méglich ist. Mit Ausnahme der Férderung zur Errichtung
von Mietwohnungen und Wohnheimen geht die Salzburger WBF seit dem Inkrafttreten des
Salzburger WFG 1990 den Weg zu einer Subjektférderung. Aus diesem Grund kann durch
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die Bezugnahme auf das ROG von keiner umfassenden raumlichen Steuerungswirkung
ausgegangen werden. Eine raumlich nachhaltige Standortwahl beim Mietwohnungsbau wird
zudem von einer besonderen Regelung erschwert, auf die gleich noch naher eingegangen
wird. Insgesamt wird die Bezugnahme auf das ROG im WFG sehr positiv gesehen, die
raumliche Lenkungswirkung dadurch wird jedoch als gering eingestuft.

In Salzburg sind die Basisférdersatze nach Bauweise gestaffelt. Verdichtete Bauweisen
werden héher gefdrdert als lockere Bauweisen. Eine sparsame Verwendung von Grund und
Boden wird dadurch nur partiell erreicht. Die Staffelung stellt einen attraktiven Anreiz zur
Wahl einer dichteren Bauweise dar. Eine konkrete Flachenbegrenzung gibt es jedoch nur
beim Erwerb von neu errichteten Wohnungen (Bau mit mindestens drei Wohnungen) und
Reihenhausern sowie bei der Errichtung von Wohnungen und Reihenhdusern durch eine
Initiativgruppe. Von dieser Regelung geht ein indirekter raumlicher Lenkungseffekt aus, da

verdichtete Bauweisen vorrangig in zentralen Lagen realisiert werden.

Eine negative raumliche Lenkungswirkung geht von der Begrenzung der Grund- und
AufschlieBungskosten im Mietwohnungsbereich aus. Mietwohnbauten sind in guten Lagen
aufgrund zu hoher Grundpreise oftmals nicht férderwilrdig. Diesem Problem stehen
gemeinniltzige und gewerbliche Bautrager vor allem in der Stadt Salzburg gegenlber. Somit
wird der Mietwohnbau auf dezentralere, weniger geeignete Flachen gelenkt. Von dieser
Regelung gehen aber auch positive Effekte aus, die den Fortbestand begriinden. Denn
durch die Begrenzung werden Grundpreise und dadurch auch die Mieten niedrig gehalten.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass die Salzburger WBF durch die abgestuften
Fordersatze nach Bauweisen einen raumlichen Lenkungseffekt induziert. Hinsichtlich
Standort- und Versorgungsqualitat gibt es jedoch keine konkreten Ansatze bzw Anreize.
Auch bei der sparsamen Verwendung von Grund und Boden wird noch Handlungspotenzial
gesehen.
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8.4) Forschungsfrage 4: Wie kann die Wohnbauférderung adaptiert
werden, um Siedlungsentwicklung rdumlich besser bzw

nachhaltiger steuern zu kénnen?

Eine raumlich nachhaltige Siedlungsentwicklung sollite sich an OV-Haltestellen,
Versorgungseinrichtungen sowie 6ffentlichen und sozialen Einrichtungen orientieren.
Nachhaltigkeit beinhaltet aber auch einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Dies
kann durch dichtere Bauweisen, Nachverdichtung sowie Althaussanierungen erreicht
werden. Hauptakteuer bei der Umsetzung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung ist die
Raumordnung. Die WBF kann und sollte aber Anreize schaffen, um dies zu unterstitzen.
Folgende Tabelle gibt einen Uberblick (ber die im Kapitel 7.1 entwickelten
Adaptierungsvorschlagen fir die Wohnbauférderung mit einer personlichen Einschatzung

Uber das Lenkungspotenzial.

Tabelle 23: Uberblick (iber die Adaptierungsvorschlage mit persénlicher Einschatzung tber

das Lenkungspotenzial

. Lenkungspotenzial
Adaptierungsvorschlag... _
(hoch / mittel / gering)

...zur ErschlieBungsqualitat mit 6ffentlichem Verkehr (Kapitel 7.1.1)
Zuschlagspunkte fir die Nahlage zu 6ffentlichen Haltestellen hoch
in Abhangigkeit zur Taktfrequenz
...zur Versorgungsqualitat (Kapitel 7.1.2)
Forderung der Errichtung von Geschéaftsraumen _
zur Stérkung einer dezentralen Grundversorgung gering
Zuschlagspunkte fur die Versorgungsqualitat eines Standortes hoch
gewichtet nach Einrichtungen
...zur Bebauungsdichte (Kapitel 7.1.3)
Keine Férderung mehr fur E- und ZFH im Zentralraum Salzburg _
und in zentralen Orten nach LEP 2003 gering
Grundstlcksobergrenze fir E- und ZFH (1.000 m?) mittel
und Staffelung des Férdersatzes nach Flachenverbrauch
Staffelung des Férdersatzes nach Flachenverbrauch bei neu
errichteten Wohnungen (Bau mit mindestens drei Wohnungen) mittel
und Reihenhdusern
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...zur InfrastrukturerschlieBung und Siedlungsdichte (Kapitel 7.1.4)

Festlegen einer Mindestenergiekennzahl fir Liegenschaften
(mithilfe eines Energieausweis flr Liegenschaften) analog zu

den bestehenden energiebezogenen Mindestanforderungen hoch
far Gebaude

...zur Nach- und Ortskernverdichtung (Kapitel 7.1.5)

Erhdéhung der Férderung fur Zu-, Auf- und Ausbauten mittel

...zur Férdermittelverlagerung zu Gunsten der Althaussanierung (Kapitel 7.1.6)

Mehr Férdermittel fur die Althaussanierung mittel

Adaptierung des Sanierungsférdersystems:
Far E- und ZFH sowie Reihenhauser wahlweise hoch
Direktzuschiisse anstatt Sanierungsdarlehen

Bezliglich der Standortqualitat wird die Einbindung eines Zuschlagspunktesystems analog zu
den Zuschlagspunkten fir 6kologische MaBnahmen empfohlen. Damit wiirde ein Standort
oder eine Wohnung in Abhangigkeit der Anzahl und Entfernung zu ausgewahlten
Einrichtungen (zB OV-Haltestelle, Einzelhandelseinrichtungen etc) unterschiedlich hoch
geférdert werden. Das in den Punkten 7.1.1 und 7.1.2 vorgeschlagene System erscheint
sowohl fur die Kauf- als auch die Errichtungsférderung dazu geeignet. Damit wirde die WBF
einen attraktiven Anreiz setzen, einen Standort bzw eine Wohnung mit hoher
Standortqualitat zu wahlen.

Standorte bzw Wohnungen mit einer schlechten Lagequalitat sind aus raumplanerischer
Sicht nicht férderungswirdig. Diese Ansicht sollte durch die WBF mitgetragen und eine
entsprechende Regelung geschaffen werden. Als Hilfsinstrument hierfir kann der
Energieausweis flr Siedlungen zu einem Energieausweis fir Liegenschaften
weiterentwickelt und herangezogen werden. Damit wird ein Gebaude nicht nur nach seiner
individuellen Energiekennzahl, sondern nach seiner Energiekennzahl im Siedlungssystem
beurteilt. Diese Energiekennzahl ist abhangig von der Lagequalitdt. Analog zu den
energiebezogenen Mindeststandards kénnte eine  Mindestenergiekennzahl einer
Liegenschaft im Siedlungsgeflige als Férdervoraussetzung festgelegt werden. Damit wéaren
Gebé&ude in peripheren bzw unterversorgten Lagen nicht mehr férderungswirdig, was den
geférderten Wohnbau auf zentrale, gut versorgte Standorte lenken wirde.

Durch das Einbeziehen dieser beiden Instrumente wirde sich die Vergabe der Férdermittel
durch den Energieausweis fur Liegenschaften sowie die Hbéhe der Mittel durch die
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Bertcksichtigung ausgewahlter Standortkriterien auf nachhaltige Standorten ausrichten und
die Siedlungsentwicklung verstarkt auf gut geeignete Standorte lenken.

Bezlglich eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wurden bei der Analyse der
WBF auf ihre derzeitige Steuerungswirkung Handlungspotenziale identifiziert. Die Staffelung
der Basisférdersdtze nach Bauweise stellt zwar einen attraktiven Anreiz zur Wahl einer
dichteren Bauweise dar, wird jedoch als unzureichend erachtet. Es ist sinnvoll, die
Bebauungsdichte vom Siedlungsdruck abhangig zu machen. Der Siedlungsdruck ist im
Zentralraum Salzburg und in den zentralen Orten nach LEP 2003 am gréBten. Hier sollten
keine E- und ZFH mehr geférdert werden. Dadurch wird dort, wo der Siedlungsdruck am
gréBten ist, eine dichtere Bauweise gewahrleistet und I&ndliche Gemeinden als
Wohnstandort attraktiviert.

E- und ZFH sind die flachenintensivsten Bauweisen und stehen entgegen den Grundsatzen
einer nachhaltigen und sparsamen Verwendung von Grund und Boden. Deshalb soll der
hohe Flachenverbrauch in landlichen Gemeinden nicht uneingeschrankt bleiben. Eine
Flachenobergrenze von 1.000 m? wird empfohlen. Eine Flachenobergrenze gibt es derzeit
nur beim Erwerb von neu errichteten Wohnungen (Bau mit mindestens drei Wohnungen) und
Reihenhausern sowie bei der Errichtung von Wohnungen und Reihenhdusern durch eine
Initiativgruppe. Diese betragt 350 m2 pro Wohnung.

Zusétzlich empfiehlt sich eine Staffelung nach Flachenverbrauch anstatt der starren
Obergrenzen. Der Basisférdersatz soll in Abhangigkeit vom Flachenverbrauch variieren.
Dadurch wirde ein Anreiz flr eine noch sparsamere Verwendung des Bodens bestehen.
Dies soll sowohl bei E- und ZFH sowie Wohnungen und Reihenhdusern gemacht werden.
Aufgrund der unterschiedlich hohen Flacheninanspruchnahme von Wohnungen und
Reihenhausern sollte beim Flachenverbrauch und der Férderhéhe zwischen diesen beiden
Bauformen weiter differenziert werden. Konkrete Staffelungen fiir die genannten Bauweisen

wurden beim Punkt 7.1.3 entwickelt.

Eine starkere Forcierung der Althaussanierung sowie der Nach- und Ortskernverdichtung ist
ebenfalls sehr wichtig. Der Anreiz zur Nach- und Ortskernverdichtung wird bei der
Umsetzung der MaBnahmen zur Dichte erhdht. Zuséatzlich wird empfohlen, die derzeitige
Forderhdhe deutlich anzuheben.

Der Althaussanierung kommt zur Erreichung bzw Umsetzung der Klimaschutzziele eine
zentrale Bedeutung zu. Denn das gréBte Energieeinsparungspotenzial im Wohnungssektor
liegt im Gebaudebestand. Den groBten Anteil des Gebaudebestandes in Salzburg machen
die E-und ZFH aus. Das sind nicht nur die flachen- sondern auch energieintensivsten

Bauweisen. Das gréBte Einsparungspotenzial liegt somit bei E- und ZFH. Dieses Klientel
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wird mit der derzeitigen Sanierungsférderung in Salzburg jedoch nur bedingt angesprochen.
In Salzburg werden Sanierungsdarlehen vergeben, welche vorwiegend vom
mehrgeschossigen Sanierungsbereich in Anspruch genommen werden. Bauweisen mit
geringerer Dichte werden von Direktzuschiissen mehr angesprochen. Sanierungsoffensiven
des Bundes sind zeitlich und budgetér begrenzt. Deshalb soll in Salzburg eine Dauerlésung
angestrebt werden. Aus diesem Grund soll das bestehende Sanierungsférdersystem
erweitert werden. FUr E-und ZFH sowie Reihenhduser sollen statt einem Darlehen
wahlweise Direktzuschlisse flr SanierungsmaBnahmen angeboten werden. Diese
Adaptierung wirde eine Sanierungsoffensive in diesem Bereich auslésen und damit einen

weiteren wichtigen Beitrag zum Klimaschutz leisten.

8.5) Ausblick

Die Betrachtung des Instruments im Wandel der Zeit hat gezeigt, dass die WBF stets ein
dynamisches, flexibles Instrument war, das sich an aktuelle Aufgaben und
Herausforderungen angepasst hat. Als aktuelles Beispiel hierflir kann die Einfiihrung von
6kologischen Mindeststandards und das Setzen von Anreizen fir eine &kologischere
Bauausfihrung genannt werden. Die WBF ist mittlerweile ein zentrales Instrument zur

Umsetzung der Klimaschutzziele.

Als weitere Herausforderung wurde im Rahmen dieser Masterarbeit eine nachhaltige
Siedlungsentwicklung behandelt. Eine nachhaltige Siedlungsentwicklung kann zwar durch
die WBF alleine nicht gewahrleistet, aber maBgeblich unterstitzt werden. Aus
raumplanerischer Sicht geschieht dies derzeit unzureichend. Es gibt nur sehr wenige
Anreize, von denen eine raumliche Lenkungswirkung ausgeht. Die WBF unterstitzt die
Zersiedelung insofern, als die Férdermittel an keine standortbezogenen Kriterien geknUpft
sind. Ein Haus auf der griinen Wiese wird genauso hoch geférdert, wie ein Haus in zentraler
Lage. Die Folgewirkungen eines dezentralen Standortes bleiben unbericksichtigt.

Ideen und Ansatze fur eine Adaptierung der WBF gibt es viele. Einige davon wurden im
Rahmen dieser Masterarbeit diskutiert und darauf aufbauend konkrete Empfehlungen
entwickelt. Die WBF steht einer starkeren Knlpfung der Férderung an standortbezogene
Kriterien jedoch reserviert gegenuber. So war auch die Bereitschaft zur Unterstitzung dieser
Masterarbeit nur eingeschrankt gegeben. Im Kontext der Arbeit waren rdumliche Aussagen
Uber die Situierung der im Analysezeitraum geférderten Wohnbauten von zentraler
Bedeutung gewesen. So kénnte eine Aussage dartiber getroffen werden, ob von der WBF in
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ihrer geltenden Fassung eine negative, positive oder keine Lenkungswirkung ausgeht. Leider
war die Weitergabe von Daten ohne groBen Personalaufwand fir die
Wohnbauférderungsabteilung nicht mdéglich. Deshalb konnten fir die Masterarbeit wichtige
Aussagen nicht getroffen werden. An dieser Stelle wird empfohlen, die rdumliche Verteilung
der geférderten Objekte selbst zu analysieren. Damit kénnen raumliche Lenkungswirkungen
offengelegt und auf mdgliche Fehlverteilungen ggf reagiert werden.""®

Fakt ist, dass Zersiedelung das Resultat einer rdumlichen Fehlentwicklung ist, an der
mehrere Akteure beteiligt waren. Die WBF tragt insofern zur Zersiedelung bei, da die
Foérdermittel an keine standortbezogenen Kriterien geknUpft sind. Ihr reicht eine
Baulandwidmung als raumplanerisches Kriterium weitgehend aus. Die WBF induziert jedoch
weitreichende raumliche Effekte, welche eine derartige vereinfachte Berucksichtigung
unzureichend machen. Die 6rtliche Raumplanung ist zwar Hauptakteur zur Umsetzung einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung. Die WBF kann und sollte jedoch einen Beitrag zu einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung leisten und dazu entsprechende Anreize schaffen. Das
groBe Potenzial der WBF diesbeziiglich wird bislang unzureichend genutzt.'™

Um das gegebene Potenzial ausschépfen zu kbénnen, ist eine enge, kooperative
Zusammenarbeit zwischen der WBF und der Raumordnung unerlasslich. In einem
gemeinschaftlichen Dialog soll eine gemeinsame Sichtweise zur Ausgangslage hergestellt
werden sowie ein Meinungsaustausch und die Diskussion von Lésungsansatzen erfolgen.
Die Uberértliche Raumordnung sieht die WBF bereits als wertvolles Instrument gegen die
Zersiedelung. Die WBF muss sich dieser Bedeutung auch bewusst werden.

"3 Vgl eMail Michaela Sandri 22.12.2010.
"% Vgl Interview Land Salzburg
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