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1. Auftrag und Vorgangsweise  

1.1 Aufgabenstellung 

Die MA 5/03 – Amt für Stadtplanung und Verkehr hat im Rahmen der Erarbeitung des neuen Räum-

lichen Entwicklungskonzepts (REK) die Analyse von möglichen neuen Wirkungen der Covid-19-Pande-

mie auf die Stadtentwicklung Salzburgs beauftragt. Dabei sollen aktuell beobachtete und in verschie-

denen Fachdiskussionen erörterte Trends aufbereitet werden, die räumlich relevante Wirkungen ha-

ben können. Insbesondere werden dabei Änderungen in den Standortanforderungen und 

Verhaltensweise verstanden, die sich auf Wohnbedürfnisse und wirtschaftliches Agieren (z.B. Bran-

chenentwicklungen, Anforderungen an die Bauweise etc.) und den Baulandbedarf auswirken können. 

Bisher zeigen in der Stadt Salzburg Indikatoren der Bevölkerungsentwicklung und die Situation auf 

dem Wohnungsmarkt darauf hin, dass in den nächsten Jahren ein erheblicher Neubaubedarf, beson-

ders in für weite Bevölkerungsteile leistbarer Form, besteht. Dieses Bedürfnis könnte sich durch die 

Entwicklung der letzten beiden Jahre nochmals verschärfen, da sowohl die Einkommenssituation als 

auch die Kostenentwicklung sich verändert haben. Dazu kommt noch der Wunsch nach mehr (priva-

ten) Freiräumen in und um die Wohnung. 

Bei der wirtschaftlichen Entwicklung ist davon auszugehen, dass es branchenstrukturelle Verschiebun-

gen geben wird und auch die bestehende große Nachfrage nach Flächen und Objekten sich branchen-

spezifisch unterschiedlich entwickeln wird. Diese Veränderungen betreffen sowohl die Arbeitsplatz-

entwicklung, den Flächenbedarf je Arbeitsplatz und auch die Nachfrage nach Lokalisierung, 

Standorteigenschaften und nach Transformationsbedarf von bestehenden Gebäuden und Einrichtun-

gen. Komponenten wie verstärkte Nutzung von Home Office, Flexibilisierung von Büroflächennutzun-

gen, Leerstand in bestimmten Segmenten des Einzelhandels, Nachfragesteigerungen nach großflächi-

gen Logistikstandorten und kleineren innerstädtischen Verteilungspunkten können hier beispielhaft 

angeführt werden.  

Für die konkrete Stadtplanung und die Abschätzung des Flächenbedarfs in den einzelnen Bereichen 

stellen diese möglicherweise strukturellen Veränderungen eine besondere Herausforderung dar, be-

sonders bei den spezifischen Salzburger Rahmenbedingungen (v.a. enge Stadtgrenzziehung und Grün-

landschutz). Ziel dieser Studie ist es daher, möglichst konkrete Hinweise für Trends und Entwicklungen 

zu geben, die bei der Erstellung des neuen REK berücksichtigt werden sollen.  

1.2 Vorgangsweise 

Im hier gegebenen Auftragsrahmen wurde die in Österreich und darüber hinaus bisher erkennbaren 

Trends und Indizien auf der Basis von Literaturrecherchen und aktuellen fachlichen Literaturhinweisen 

erfasst und dargestellt. Dazu wurden folgende Arbeitsschritte in der Recherche und Materialanalyse 

durchgeführt:  

 Literaturrecherche, v.a. im (vergleichbaren) deutschsprachigen Raum, wo es zu dem Thema 

sowohl einzelne Fallstudien als auch Fachveranstaltungen gegeben hat und gibt. 

 Fokussierung auf Hinweise für Trendänderungen bei Bevölkerung/Wohnen und auf ausgewähl-

te Wirtschaftsbereiche  
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 Grobe Einschätzungen und Ableitung von Hinweisen, wie Parameter der Flächenbedarfsmo-

delle beeinflusst werden könnten, auch in Bezug auf Funktionsmischungen, Nachverdichtung 

und Umbau von Bestandsbauten  

 Fachliche Einordnung der bisherigen Ergebnisse der Baulandbedarfsschätzung unter den Aus-

wirkungen von Covid 

 Hinweise auf Wirkungen bezüglich des Flächenbedarfs im Sinne von „Wie sehr/wie stark 

gewichtet muss man Trends mitdenken?“, „Wie spiegeln sich diese Trends in der künftigen 

Stadtentwicklung wider?“ 

Unter der aktuellen und sich laufend weiter ändernden Situation der Corona-Krise werden die bislang 

erkennbaren generellen Trends der Stadtentwicklung neu zu hinterfragen sein und mögliche Antwor-

ten – auch in Alternativen – gesucht werden müssen – v.a. in Hinblick darauf, dass die Pandemie noch 

lange nicht beendet ist und dass die „Übersetzung“ der aktuell erkennbaren Trends in eine mittel- bis 

längerfristige Entwicklungstendenz noch nicht geleistet werden kann. Dazu zählen u.a. Fragestellun-

gen wie:  

 Wird es Verhaltensänderungen der BürgerInnen und der Wirtschaft in der post-Corona-Periode 

geben und in welche Richtung werden diese gehen?  

 Haben z.B. Home Office und virtuell-digitale Kommunikation die Chance auf eine größere Ver-

breitung und Anwendung in der Folgezeit? Gibt es dadurch mögliche Entlastungswirkungen bei 

Verkehr und Flächenbedarf an den Arbeitsstätten, dafür im Gegenzug höheren Flächenbedarf 

in den Wohnungen (Rückzugsräume, Pufferzonen etc.)? 

Bei diesen für die Analyse leitenden Fragestellungen ist es auch sinnvoll, den Hintergrund absehbarer 

Megatrends mit aufzunehmen und in Hinblick auf allfälliges Zusammenwirken, etwa Verstärkungen 

und Abschwächungen, zu hinterfragen.  

In einer Startbesprechung wurde zu diesen Themen und Fragestellungen ein gemeinsames Grundver-

ständnis über die Aufgabenstellung und die Einordnung im Rahmen des REK-Arbeitsprozesses erzielt. 

Eine Zwischenpräsentation diente dem inhaltlichen Austausch über die Ergebnisse und Hinweise für 

die Stadtentwicklung, die dann im vorliegenden Bericht zusammenfassend dargestellt sind. Eine 

ausführliche Dokumentation der gesichteten Literatur und Quellen findet sich im Anhang, wesentliche 

Darstellungen und Grafiken in der erweiterten Präsentation (bestehend aus Hauptergebnissen und 

Anhang).  

1.3 Untersuchungsbereiche und Ausgangsthesen  

Folgende inhaltliche Untersuchungsbereiche wurden in Hinblick auf die unten kurz dargestellten Aus-

gangsthesen untersucht:  

 Wohnen: Neue Einschätzung und fachliche Kommentierung der Prognosevarianten, da hier 

eine doppelte Einwirkung vorliegt: Nachfrageveränderungen durch Covid und extremer Kosten-

druck/Verteuerung im Wohnbau, aktuell verschärft durch Rohstoffknappheiten und Liefereng-

pässe mit weiter verringerter Neubauleistung, was zu einer stärkeren Verlagerung der Bevölke-

rungsentwicklung ins (Weitere) Umland beitragen könnte 
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 Wirtschaft-Büros: Trends zeigen Umstrukturierungen beim internen Layout von Bürogebäu-

den, flexiblere Arbeitsplatznutzung, mehr Homeoffice etc., was insgesamt zu einem geringeren 

Flächenbedarf und zu baulichen Umstrukturierungen in diesem Segment führen könnte 

 Wirtschaft-Tourismus: Mittelfristig anhaltende dämpfende Wirkung auf Ferntourismus und 

Kongresswesen, was die Stadt Salzburg in besonders hohem Ausmaß trifft; ev. teilweise Kom-

pensation durch mitteleuropäisch-regionalen Tourismus, Umwandlungspotenzial für diesbe-

zügliche Kapazitäten, ev. auch zu hochpreisigen Anlegerwohnungen  

 Wirtschaft-Handel: Verstärkung bestehender Umstrukturierungstendenzen in Richtung On-

line-Handel, Rückzug aus kleinteiligen und dezentralen Einzelhandelsstrukturen, teilweise 

Umbau und Änderung des vorhandenen Nutzungsmix von großflächigen Einzelhandelsstruk-

turen; Wechselwirkung mit Tourismus in zentralen Bereichen; tw. Zunahme von Leerstand in 

weniger frequentierten Lagen 

 Wirtschaft-Logistik: Steigender Flächenbedarf für (dezentrale) Großanlagen und auch für klein-

teilige innerstädtische Verteilungs-/Abholeinrichtungen; ev. Nutzungsmix oder Transformation 

von leerstehenden Handelsflächen  

 Wirtschaft-Gewerbe/Produktion: Geringe unmittelbare Auswirkungen, ev. erforderliche Stär-

kung dieses Sektors im Sinne der Wirtschaftsstrategie und zur Kompensation der Arbeitsplatz-

verluste in anderen Bereichen erforderlich  

 Wirtschaft-Bau/Energie/Infrastruktur: Sehr hohe Auslastung und Expansionspotenzial durch 

Entwicklung bei Bau- und Umbau-Nachfrage, sowie bei Infrastrukturbedarf für energetische 

Transformation (z.B. Erdwärme, PV, etc.)  

Die Sichtung der thematisch relevanten Literatur und von planerischen Fachdokumenten erfolgte auf-

bauend auf den Schwerpunktsetzungen der Startbesprechung. Die Übersicht an wesentlichen Ein-

flüssen, Entwicklungen und Rahmenbedingungen dient dazu, fachliche Hinweise zu deren Bedeutung 

und deren Auswirkungen für die Stadtentwicklung Salzburgs abzuleiten.  

Die Ergebnisse der Diskussion und der Endbericht dienen ausschließlich zur internen Verwendung im 

Magistrat der Stadt Salzburg. 
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2. Corona-Pandemie: Auswirkungen und Trends mit Bezug zur Stadtentwicklung  

2.1 Wirkungshintergrund und Rahmensetzung für die Covid-Perspektive 

Die Sichtung und Auswertung der thematisch relevanten Literatur und von Fachdokumenten erfolgt 

vor dem Hintergrund von Wirkungszusammenhängen und aufgrund von Beobachtungen darüber, wie 

aktuelle steuernde Eingriffe zur Bekämpfung der Pandemie bereits Wirkungen zeigen. Dies betrifft v.a. 

unmittelbar resultierende Verhaltensänderungen, etwa durch Lockdowns und Reisebeschränkungen, 

die sich auf die Wirtschaft und die täglichen Abläufe und Wege in der Stadt auswirken. Dazu gibt es 

eine Reihe von direkten und indirekten Beobachtungen, z.B. im Bereich wirtschaftlicher Indikatoren, 

Bewegungsindikatoren oder auch etwa spezifisch bezüglich der Wohnungsentwicklung.  

Aufbauend auf diesen aktuellen Trends und Beobachtungen müssen in weiterer Folge Hinweise und 

Hypothesen darüber abgeleitet werden, wie die künftigen Rahmenbedingungen für die wirtschaftliche 

und gesellschaftliche Entwicklung aus diesem spezifischen Thema Pandemiebekämpfung und – hin-

künftig – Vorbeugung aussehen werden und auch darüber, wie sich Verhaltensweisen und Prioritäten 

im Bewusstsein der Bevölkerung und der politischen Zielsetzungen ändern werden. All dies kann zum 

heutigen Zeitpunkt nicht mit Sicherheit eingeschätzt werden und daher muss dieser Bericht eine 

Hypothesenbildung zu den Bedeutungen und Auswirkungen der Pandemie für die Stadt Salzburg aus 

fachlicher Sicht bleiben.  

Abbildung 1  Hypothesen zu Wirkungsketten und Entwicklungstrends mittelfristig  

CORONA - Szenarien | Schremmer | 2020 |    4
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Quelle: Eigene Darstellung  

Die obige Übersicht gibt eine Darstellung von wesentlichen Zusammenhängen mit teils illustrativen 

Wirkungsrichtungen (+ / -), wie sie v.a. während der Lockdown-Phasen aufgetreten sind. Vieles davon 

ist während der anschließenden Phasen der weitgehenden Öffnung, v.a. in den Sommermonaten und 
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nach Erreichung einer hohen Durchimpfungsrate, wieder in einen nahezu Normalzustand zurückge-

kehrt, etwa die Wirtschaftsleistung in vielen Bereichen, anderes blieb noch stark eingeschränkt, wie 

der internationale Reiseverkehr. In weiteren Bereichen kamen neue Folge-Phänomene dazu, wie die 

Störungen der (globalen) Lieferketten, die Knappheit bestimmter Güter wie etwa Computerchips, be-

stimmte Rohstoffe und Energie, die wiederum zu Produktionsausfällen einerseits und Preissteigerun-

gen andererseits führen – etwa bei der Automobilproduktion oder in der Bauwirtschaft.  

Die aktuell bereits 4. Lockdown-Phase in Österreich weist jedenfalls darauf hin, dass die Pandemiebe-

kämpfung eine Aufgabe von mindestens mittelfristiger Perspektive sein wird, d.h. Wirkungen und 

Nachwirkungen noch in den nächsten 2 bis 4 Jahren zu spüren sein werden. Wie lange Verhaltens-

restriktionen aufrecht bleiben und jeweils spezifisch neu angepasst werden müssen, hängt grundsätz-

lich davon ab, in welchem Ausmaß und mit welchen medizinischen Risiken neue Mutationen entste-

hen und wie effektiv die Wissenschaft und die politische Steuerung damit umgehen können. Dieser 

Bericht geht jedenfalls davon aus, dass mit den bisher eingeleiteten Maßnahmen das Auslangen ge-

funden werden kann und es zu einer gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Situation des kon-

trollierten Umgangs kommt, der einigermaßen dem Normalbetrieb vor Ausbruch der Pandemie ent-

spricht.  

Im folgenden Berichtsteil werden die vor diesem Hintergrund ermittelten Hauptergebnisse der Re-

cherche und Analyse zu den Covid-Folgewirkungen für die ausgewählten Wirkungsbereiche in zusam-

menfassender Weise dargestellt. Dabei erfolgt auch eine Gruppierung in Hinblick darauf, welche 

baulichen und flächenbezogenen Kategorien vorrangig betroffen sein werden, da sie etwa in räum-

licher Nähe zueinander stattfinden, wie z.B. Wohnen und Büros, im anschließenden Abschnitt.   

2.2 Wohnen und Büroentwicklung  

Ausgangsthesen für den Bereich Wohnen sind:  

Die bisher vorliegenden Prognosevarianten zum Wohnungsbedarf sind fachlich neu einzuschätzen, 

da hier eine doppelte Einwirkung vorliegt. Die Nachfrageveränderungen, die durch Covid unmittelbar 

entstehen, wie etwa der Wunsch nach mehr Freiraum und Platz für Home-Office, und der indirekt 

ausgelöste extreme Kostendruck und die Verteuerungen im Wohnbau und im Wohnungsmarkt, die 

zusammen eine stärkere Verlagerung der Bevölkerungsentwicklung ins (weitere) Umland bewirken 

könnten. 

Ergebnis der Analyse zu den mittelfristigen Wirkungen der Covid-Pandemie für den Bereich Wohnen 

und Bevölkerungsentwicklung: 

 Auf absehbare Zeit ist davon auszugehen, dass die Nachfrage nach mehr Freiraum in und um 

die Wohnung anhalten wird, v.a. nach offenen Freiräumen, wie Balkonen und Grünraum im 

Nahbereich. Aber auch Möglichkeiten, bei beengten Wohnverhältnissen und auch künftig re-

gelmäßig Home-Office-Arbeit durchzuführen erfordert, im unmittelbaren Nahbereich unge-

störte Räumlichkeiten zur Verfügung zu haben. Dies könnten etwa bestehende oder zu schaf-

fende Gemeinschaftsräume in Wohnanlagen sein, Co-Working Spaces in Erdgeschosszonen für 

oder analog auch in (leerstehenden Gebäuden) in Ortszentren in den Gemeinden des städti-

schen Umlands.  
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 Im Kontrast dazu haben die stark steigenden Immobilienpreise, verursacht durch die allge-

meine Tendenz zur Finanzanlage in Immobilien und verstärkt durch die Material- und Liefereng-

pässe für die Bauwirtschaft, eine dämpfende Wirkung auf die Nachfrage nach Wohnflächen, da 

insbesondere das Angebot in einem für breite Bevölkerungsteile leistbaren Bereich ausfällt – 

der Wohnbedarf ist zwar ansteigend da, die ökonomische Realisierbarkeit wird hingegen immer 

kleiner. 

Abbildung 2  Wirkungszusammenhänge für die Bereiche Wohnen und Büro 

6
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Wirkungszusammenhänge Wohnen und Büro

Mittel- bis langfristige Entwicklungen Auswirkung auf Flächenbedarf 
in der Stadt Salzburg

Wohnen: Bedeutungsgewinn von Nähe zu Grünraum und 
weniger dichten Stadträumen, Wunsch nach privatem 
Grün-/Freiraum (Lockdown-Erfahrung)

Wohnen: Home-Office Anforderungen ziehen Bedarf an 
größeren Wohnungen nach sich

Büro: ev. etwas geringerer Flächenbedarf durch Anstieg 
Home-Office bei gleichzeitig höheren Anforderungen an 
Qualität von Besprechungsräumen und Infrastruktur  

Wohnen und Büro: Steigender Kostendruck 
(Grundstückspreise, mittelfristig auch Baukosten)

geringere Nachfrage von Hauptwohnsitzbevölke-
rung durch zunehmende Suburbanisierung, 
Trend zu weiterem Umkreis

höherer Flächenbedarf je Wohnung (tw. zusätz-
liches Zimmer für Home-Office, priv. Freifläche)

Wirkung auf städt.
Flächenbedarf 

- 0

+ 0

geringe Abnahme beim Flächenbedarf je 
Büroarbeitsplatz - 0

Quelle: Eigene Darstellung  

 Als Ausweg aus diesem Dilemma stellt sich für die mittlere Einkommensgruppe die Suche nach 

(vorwiegend) Eigentumswohnungen im weiteren städtischen Umland dar, sodass davon auszu-

gehen ist, dass in den nächsten Jahren eine verstärkte bauliche Aktivität in den Gemeinden des 

2. und 3. Suburbanisierungsrings um Salzburg stattfinden wird. Folgewirkungen für die Stadt 

sind damit eine geringere Bevölkerungsentwicklung und ein noch stärkerer Anstieg des Pend-

lerverkehrs. Dies könnte auch zu einer Polarisierung bei der Nachfrage nach Wohnungen in der 

Stadt führen, zu besonders kostengünstigen Wohnungen einerseits und zu hochwertigen, teu-

ren Wohnungen andererseits, die sich bei der Projektentwicklung in der Stadt immer mehr 

durchsetzen werden.  

Bezüglich der Flächenbedarfsabschätzung für das Wohnen wird es daher erforderlich sein, die oben 

benannten widersprüchlichen Trends zu beobachten und allenfalls die Parameter der bisher einge-

setzten Bedarfsabschätzung anzupassen. Ein Gegensteuern zur Bereitstellung von Wohnungen in 

einem mittleren Preisniveau ist dabei eine wesentliche Aufgabe. Darauf wird in der untenstehenden 

Grafik hingewiesen:   
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Abbildung 3  Wirkungsfeld Flächenbedarf für das Wohnen 
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Wohnen – betroffene Parameter in der quantitativen Abschätzung

 Wohnen: Neue Einschätzung und fachliche Kommentierung der Prognosevarianten, da hier eine doppelte 
Einwirkung vorliegt: 

– Nachfrageveränderungen durch Covid: 
Suche nach mehr privatem Außenraum / Garten, 
ev. mehr Raumbedarf im Zusammenhang mit Home-Office-Anstieg 

– extremer Kostendruck/Verteuerung im Wohnbau durch finanzwirtschaftliches Umfeld und 
Baukostensteigerungen 

 stärkere Verlagerung der Bevölkerungsentwicklung ins (weitere) Umland 
(v.a. mittlere bis höhere Einkommensgruppen) 

 Parameter Veränderung der Hauptwohnsitze

 
Quelle: Eigene Darstellung  

Ausgangsthesen im Bereich Wirtschaft-Büros:   

Insgesamt deuten die Trends zu einem etwas geringeren Flächenbedarf je Arbeitsplatz hin, als dies 

bisher angenommen wurde. Dazu tragen die Faktoren Home-Office und Remote Work und die damit 

verbundenen Umstrukturierungen bei den Arbeitsplatzausstattungen und im internen Layout von 

Bürogebäuden hin.  

Ergebnis der Analyse zu den mittelfristigen Wirkungen der Covid-Pandemie für den Bereich Wirt-

schaft-Büros: 

 Neue Bürolayouts orientieren sich sehr stark an der flexibleren Nutzung von Flächen, indem 

fixe Arbeitsplätze und individuell zugeordnete Büros geringere Anteile haben und demgegen-

über Besprechungsräume und Aufenthaltsräume an Bedeutung gewinnen. Offene Arbeits-

flächen, die von Mitarbeiter:innen nur bei Anwesenheit genutzt werden, sowie wenige abge-

trennte Besprechungsräume für die interne und externe (virtuelle) Kommunikation bedeuten 

unter dem Strich deutlich geringeren Flächenbedarf.  

 Zudem erhöhen solche Layouts die Flexibilität hinsichtlich der personellen Konfiguration in 

rasch wechselnden Teams. Daraus leitet sich ab, dass bei schon geplanten oder in den nächsten 

Jahren konzipierten baulichen Umstrukturierungen es im Bürobereich auch zu Leerständen, zu 

Mischnutzungen oder auch zu einem Nutzungstransfer kommen kann, z.B. zu Wohnen und zu 

Freizeiteinrichtungen. Die Indikatoren des sogenannten Immobilienklimas (s. Abb. 6, unten) 

zeigten für die Assetklasse Büros jedenfalls im Frühjahr 2021 noch einen stark negativen 

Ausblick, der sich mit dem wirtschaftlichen Aufschwung über den Sommer allerdings wieder 

stark verbessert hat (Abb. 6).  
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Abbildung 4 Wirkungsfeld Flächenbedarf für Büros  
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Wirtschaft-Büros – betroffene Parameter in der quantitativen Abschätzung

 Wirtschaft-Büros: Trends zeigen zu 

– Umstrukturierungen im Zuge von Modernisierungen im internen Layout der Gebäude, 

– flexiblere Arbeitsplatznutzung (wechselnde Belegungen), 

– mehr Home-Office  

 etwas geringerer Flächenbedarf, wenn bauliche Umstrukturierungen und Modernisierungen durchgeführt werden

 Parameter Büroflächenbedarf pro Arbeitsplatz sinkt 

 

2.3 Wirtschaft: Tourismus, Handel und Logistik   

Die Zusammenführung der Darstellung in diesem Abschnitt für die Bereiche Tourismus, Handel und 

Logistik sind durch die im Rahmen der Pandemiebekämpfung erfolgten Einschränkungen der räum-

lichen Bewegungsfreiheit verursacht und haben in diesen Sektoren zu jeweils eigenen Reaktionen und 

Anpassungen geführt. Während diese im Tourismus die Aktivitäten phasenweise völlig zu Erliegen 

brachten ist es perspektivisch die Erwartung, dass es zumindest im internationalen Reiseverkehr und 

etwa im Kongresswesen auch mittelfristig zu starken Verringerungen der Bewegungen kommen 

könnte. Diese Erwartung betrifft in einer vom Reiseverkehr stark abhängigen Stadt wie Salzburg auch 

den Handel.  

Handel und Logistik sind in ihrer Betroffenheit durch die Covid-Maßnahmen indirekt miteinander ver-

knüpft, da die Einschränkungen des stationären Handels zumindest teilweise durch die Ausweitung 

des Online-Handels kompensiert werden und diese Volumenausweitung den an sich schon bestehen-

den Trend zur Paketzustellung und -rücksendung massiv verstärkt. Diese Verschiebungen lassen sich 

u.a. an den aktuell laufend neu gemeldeten Rekordwerten an Paketzustellungen ablesen, aber auch 

an den rasant wachsenden Verteilzentren der diversen Logistikunternehmen. Wie in der Grafik zum 

Immobilienklima unten (Abb. 6, unten) ablesbar, ist Logistik die einzige Assetklasse mit noch besseren 

Aussichten als der Bereich Wohnen (wenngleich aus gänzlich anderen Beweggründen). 
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Abbildung 5 Wirkungszusammenhänge für die Bereiche Tourismus, Handel und Logistik 
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Wirkungszusammenhänge in Bereichen Tourismus, Handel und Logistik

Auswirkung auf Flächenbedarf 
in der Stadt Salzburg

Tourismus: langfr. Rückkehr des Städte-Ferntourismus auf 
etwas niedrigerem Niveau, tw. durch stärkeren EU-
Tourismus, Kongresstourismus kehrt mittelfristig zurück

Handel: Onlinehandel nimmt weiter zu (insb. Bekleidung, 
Schuhe, Spiel, Bücher/Musik, Elektro), negative Auswirkun-
gen v.a. auf B- und C-Lagen und kleinteilige Strukturen

Tourismus und Handel: leichter Rückgang des touristischen 
Handels in zentralen Lagen, mittelfristige Erholung der 
Gastronomie

etwas geringere Nachfrage nach Hotelzimmern, ev. 
Umnutzung von Überkapazitäten (aufgrund nicht 
eingetretener weiterer Wachstumserwartungen)

Handels-Leerstände in dezentralen Lagen sowie 
kleinteiliger Strukturen auch in zentralen Lagen

Wirkung auf städt.
Flächenbedarf 

-

Flächenbedarf für Großanlagen kostenbedingt v.a. 
außerhalb Salzburgs, kleinteilige Innenstadtlagen 

Mittel- bis langfristige Entwicklungen

Logistik: Zunehmender Bedarf für Handelslogistik (große 
Flächen im Außenbereich, kleine Hubs in zentralen Lagen)

- 0

++

 
Quelle: Eigene Darstellung  

Ausgangsthesen für den Bereich Wirtschaft-Tourismus:   

Mittelfristig anhaltende dämpfende Wirkung auf Ferntourismus und Kongresswesen, was die Stadt 

Salzburg in besonders hohem Ausmaß trifft; ev. teilweise Kompensation durch mitteleuropäisch-re-

gionalen Tourismus; Umwandlungspotenzial für v.a. Beherbergungskapazitäten, ev. zu hochpreisigen 

Anlegerwohnungen 

Ergebnis der Analyse zu den mittelfristigen Wirkungen der Covid-Pandemie für den Bereich Wirt-

schaft-Tourismus: 

 Die bereits angesprochene, voraussichtlich mittelfristig (2 - 4 Jahre) anhaltende dämpfende 

Wirkung auf Ferntourismus (USA; Asien) und speziell auch auf das Kongresswesen betrifft die 

Stadt Salzburg in besonderer Weise: Beide Märkte bringen Gäste mit teils hohem spezifischen 

pro-Kopf-Ausgaben, wenn sie in der Stadt nächtigen, was auch den Handel und die Kulturein-

richtungen umsatzmäßig betrifft.  

 Wie im heurigen Sommer erkennbar kann es zu einer teilweisen Kompensation durch mittel-

europäisch-regionalen Tourismus und auch durch Gäste aus Österreich kommen, v.a. in der 

Hauptreisezeit. Bei entsprechend gutem Covid-Management und wiederhergestelltem Ver-

trauen können auch die kulturellen Großveranstaltungen aufrechterhalten werden.  

 Dennoch besteht die Möglichkeit, dass es für einen Teil der Beherbergungs- und Gastronomie-

betriebe zu dauerhaften Einbußen kommt, die eine Umstrukturierung in andere Nutzungsarten 

nahelegen werden, etwa zu (hochpreisigen?) Anlegerwohnungen oder Appartements.  

Ausgangsthesen für den Bereich Wirtschaft-Handel:   

Verstärkung bestehender Umstrukturierungstendenzen in Richtung Online-Handel, Rückzug aus 

kleinteiligen und dezentralen Einzelhandelsstrukturen, teilweise Umbau und Änderung des vorhan-

denen Nutzungsmix von großflächigen Einzelhandelsstrukturen; Wechselwirkung mit Tourismus in 

zentralen Bereichen; tw. Zunahme von Leerstand in weniger frequentierten Lagen. 
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Ergebnis der Analyse zu den mittelfristigen Wirkungen der Covid-Pandemie für den Bereich Wirt-

schaft-Handel: 

 Die mit der Pandemie erforderlich gewordenen Bewegungseinschränkungen verstärken die 

bereits zuvor bestehenden Umstrukturierungstendenzen: In vielen Segmenten gibt es eine Ver-

lagerung vom stationären zum Online-Handel, die nunmehr, v.a. durch die langen Lockdown-

Phasen, ausgeweitet wurde. Auch neue Segmente bis hin zu Frischwaren und Lebensmitteln 

sind zu den bereits vorher bestehenden Hauptbereichen wie Kleidung und elektronischen 

Geräten dazu gekommen, die Anteile am Gesamtumsatz haben sich deutlich erhöht.  

 Die davor schon langjährig erkennbaren Tendenzen zum Rückzug aus kleinteiligen und dezen-

tralen Einzelhandelsstrukturen, die v.a. in B- und C-Lagen massiv unter Druck geraten sind und 

in vielen Städten zur Geschäftsaufgabe und zu Leerständen geführt haben, werden verstärkt. 

 Durch Leerstände werden in weiterer Folge Geschäftsstraßen zusätzlich weniger attraktiv, was 

weitere Umsatzrückgänge auslöst. Das aktuelle und sich verstärkende Zusammentreffen dieser 

beiden Tendenzen wird auch nach dem Ende der einschränkenden Covid-Maßnahmen fort-

wirken und zu einem Strukturwandel in den Nutzungen der Verkaufsflächen führen.  

 Zu erwarten ist ein teilweiser Umbau und die Änderung des vorhandenen Nutzungsmix bei 

großflächigen Einzelhandelsstrukturen, anzunehmen ist bei weniger erfolgreichen Lagen eine 

stärkere Durchmischung mit Entertainment und Freizeitangeboten, Büros, ev. auch gewerb-

lichen Nutzungen wie etwa Co-Working Spaces.  

 In den weniger frequentierten Geschäftsstraßen ist mit einer Zunahme von Leerstand zu rech-

nen, was einerseits die Frage aufwirft, wie in den Kernzonen die Attraktivität mit Leitbetrieben 

und attraktiven öffentlichen Aufenthaltsräumen gesichert werden kann und andererseits dort, 

wo Leerstand gehäuft auftritt, eine sinnvolle Nachnutzung und Neuvermietung gewährleistet 

werden kann (z.B. mit innerstädtisch adäquaten Logistikeinrichtungen, siehe unten).  

Ausgangsthesen für den Bereich Wirtschaft-Logistik:   

Starkes Wachstum des Wirtschaftszweiges Logistik führt zu steigendem Flächenbedarf für (dezen-

trale) Großanlagen und auch für kleinteilige, innerstädtische Verteilungs-/Abholeinrichtungen; ev. 

wird künftig ein Nutzungsmix mit oder eine Transformation von leerstehenden Handelsflächen mög-

lich. 

Ergebnis der Analyse zu den mittelfristigen Wirkungen der Covid-Pandemie für den Bereich Wirt-

schaft-Logistik: 

 Gleichsam spiegelbildlich zur Rücknahme von Verkaufsflächen in stationären Einzelhandel ent-

steht über den gesamten Bereich Logistik, Lieferketten und (Zwischen-)Lagerung ein erheb-

licher zusätzlicher Flächenbedarf, der in unterschiedlichen Typologien und Standortanforde-

rungen auftritt.  

 Einerseits geht es um die Ausweitung und den Neubau von (dezentral lokalisierten) Groß-

anlagen, die als Verteilzentren und Umschlagshäfen für die innerstädtisch und regionale Aus-

lieferung dienen, sowohl an Haushalte als auch im b2b-Bereich für den Einzelhandel und auch 

für andere Gewerbe.  

 Eine weitere, sehr viel kleinteiligere und innerstädtisch zu lokalisierende Kategorie sind Vertei-

lungs- und Abholeinrichtungen für Endkund:innen, die dort Pakete abholen, Rücksendungen 
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abgeben und ev. kombiniert in der Nähe auch einkaufen, etwa im Lebensmittelhandel und auch 

in Cafés oder Gastronomiebetrieben.  

 In manchen Geschäftsstraßen könnte sich daher auch anbieten, die Transformation von leer-

stehenden Handelsflächen zu nutzen und neue, belebende Hubs mit einem Nutzungsmix aus 

Verteilung/Abholung und Nahversorgung/Kurzzeit-Aufenthalt aufzubauen.  

Während die großflächigen Verteilzentren für die Stadt Salzburg nicht direkt relevant sein dürften, da 

die erforderlichen Grundstücke in überregional hochrangiger Verkehrslage kaum vorhanden und 

preislich darstellbar verfügbar sind, stellen die innerstädtischen Abhol- und Verteileinrichtungen, die 

auch kleinräumigere Auslieferungen mit Kleintransportern oder Lastenrädern inkludieren können, 

eine neue Nutzungsart dar, die baulich und in Hinblick auf die verkehrlichen Auswirkungen zu inte-

grieren sein werden. Der gesamte Bereich Logistik zeigt jedenfalls als Assetklasse im Immobilienklima-

Index steil nach oben (siehe Abb. 6).  

Abbildung 6 Immobilienklima-Index für Touristik, Handel und Logistik  
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Quelle: ZIA Herbstgutachten 2021.   

2.4 Wirtschaft: Gewerbe, Produktion und Bau/Energie/Infrastruktur  

Der große Bereich der übrigen Wirtschaft, Gewerbe und Produktion sowie Bau und Energie/Infrastruk-

tur setzt sich aus einer Vielzahl an Branchen mit jeweils individuellen Rahmenbedingungen und Anpas-

sungsstrategien zusammen. Diese können in diesem Rahmen nicht einzeln erfasst und beschrieben 

werden, weshalb einige ausgewählte Bereiche idealtypisch dargestellt werden.   

Die Abbildung 7, unten, zeigt den anzunehmenden Verlauf für die Wirtschaftsleistung im zeitlichen 

Ablauf für die Phasen vor, mit und nach einem Lockdown, der für die jeweilige Gewerbe- oder Hand-

werksbranche zu unterschiedlichen Reaktionen und Anpassungen führt. So wird z.B. für die Gruppe 
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der Handwerker (Tischler, Elektro etc.) ein moderater Einbruch mit einem anschließenden Wiederer-

reichen des Niveaus vor dem Lockdown unterstellt, während es etwa im Bereich der persönlichen 

Dienstleister wie den Friseuren zu einem extrem starken Einbruch mit anschließender Überkompen-

sation kommt. Diese idealtypischen Verläufe kommen, wie oben erwähnt, in allen Branchen in jeweils 

unterschiedlichen Kurvenverläufen vor. Die Frage ist aber für die Stadtentwicklung, ob nach diesen 

kurzfristigen Ausschlägen auch längerfristig mit starken Veränderungen zu rechnen ist, die bei der 

Arbeitsplatzentwicklung und bei den Flächenansprüchen Auswirkungen haben werden.   

Abbildung 7 Covid-Krisenanpassung in Gewerbe und Handwerk (Auswahl) 
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zit.: KMU-Forschung, 2020 (https://www.wko.at/branchen/gewerbe-handwerk/covid-19-auswirkungen-bericht.pdf)

Typische Covid-Krisenphasen ausgewählter Branchen im Gewerbe und Handwerk

 
Quelle: KMU-Forschung Austria 2020  
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Abbildung 8  Entwicklung der Wirtschaftsleistung in ausgewählten Wirtschaftszweigen  
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ZIA Frühjahrsgutachten 2021

 
Quelle: ZIA-Frühjahrsgutachten 2021.   

In den hier darzustellenden Bereichen hat sich die Pandemie im Jahresverlauf 2020 und 2021 sehr 

unterschiedlich ausgewirkt (Abb. 8): Während etwa Hoch- und Tiefbau erst 2021 mit deutlichen Ein-

brüchen reagierten, hat die produzierende Wirtschaft 2020 einen kurzfristig sehr tiefen, aber danach 

auch langanhaltenden Rückgang der Wertschöpfung verzeichnet; erst im Sommer 2021 wurde annä-

hernd das Vorkrisenniveau erreicht, wenngleich auch nicht in allen Bereichen. So hat etwa die Leit-

branche der deutschen Wirtschaft, die Automobilindustrie, die auch für Salzburg eine hohe Bedeutung 

hat, derzeit Produktionseinbrüche in der Größenordnung von 10 bis 30%, weil die globalen Zuliefer-

ketten gestört sind und auch Kapazitätsprobleme bei einigen Komponenten wie Computerchips und 

Batterien v.a. aus China aufgetreten sind. Hier kommt auch die Überlagerung mit dem Strukturwandel 

in der Kfz-Industrie zum Tragen, die eine Umstellung von Verbrennungsmotoren zu Hybrid- und 

Elektro-Antrieben eingeleitet hat und dadurch veränderte Nachfragemuster bei den benötigten Kom-

ponenten aufweist. Hier findet eine Überlagerung von klimapolitik-bedingtem Strukturwandel mit den 

durch die Pandemie ausgelösten Anpassungskrisen und Logistikproblemen statt.  
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Abbildung 9  Wirkungszusammenhänge in den Wirtschaftsbereichen Gewerbe/Produktion und 
Bau/Energie/Infrastruktur 
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Wirkungszusammenhänge Gewerbe/Produktion – Bau/Energie/Infrastruktur

Auswirkung auf Flächenbedarf 
in der Stadt Salzburg

Gewerbe/Produktion: Sektor bereits wieder erholt, 
Herausforderung Lieferengpässe/Lieferketten temporär, 
Arbeitskräftemangel aber mittel- bis längerfristig

Möglichst Flächeneffiziente, städtische 
Betriebsentwicklung (wie bisher)

 Potenzial für betriebliche Re-Nutzung von 
Flächen innerhalb der Betriebsgebiete?

Wirkung auf städt.
Flächenbedarf 

-

Flächenbedarf für Bau- und Energiesektor 
innerhalb der Stadt bleibt bestehen (Lagerflächen)

Mittel- bis langfristige Entwicklungen

Bau/Energie: Generell hohe Auslastung und Expansions-
potenzial durch hohe Nachfrage Neubau- und Umbau 

0

0 +Energie/Infrastruktur: Generel lhoher Infrastrukturbedarf für 
energetische Transformation (z.B. Erdwärme, PV, etc.) 

Handel: Rückgang von Handelsflächen aufgrund Covid/ 
Onlinehandel verschärft

Flächenbedarf für Nutzung erneuerbarer Energie in 
der Stadt (Infrastruktur, Speicher, etc.)

0

 
Quelle: Eigene Darstellung  

Ausgangsthesen für den Bereich Wirtschaft-Gewerbe/Produktion:   

Erwartet werden mittelfristig vergleichsweise geringe unmittelbare Auswirkungen, ev. erforderlich ist 

für die Stadt Salzburg die noch größere Stärkung dieses Sektors im Sinne der Wirtschaftsstrategie, um 

zur Kompensation der erwarteten Arbeitsplatzverluste in anderen Bereichen beizutragen.  

Ergebnis der Analyse zu den mittelfristigen Wirkungen der Covid-Pandemie für den Bereich Wirt-

schaft-Gewerbe/Produktion: 

 Die kurzfristig Covid-bedingten Auswirkungen, v.a. die Produktionseinbrüche im 2. und 3. Quar-

tal 2020, wurden inzwischen weitgehend aufgeholt und haben ein um wenige Prozente unter 

dem Vergleichszeitraum 2019 liegendes Niveau erreicht. Überlagert werden diese krisenbe-

dingten Effekte durch längerfristig wirksame Umstrukturierungen, die durchaus wieder zu 

einem Wachstum von Produktion und Beschäftigung führen können, was aber in der aktuellen 

Lage noch nicht quantitativ abschätzbar ist. Dazu gehören einerseits technologisch bedingte 

Umstellungen, wie etwa in der Automobilindustrie, aber auch Veränderungen in der globalen 

Standortverteilung bei Produktion und Verteilung der Güter.  

 Derzeit werden Anpassungen bei den Produktionskapazitäten außerhalb Österreichs und der 

EU unternommen, über deren Ausgang und Fristigkeit hier noch keine definitiven Aussagen 

getroffen werden können, wie etwa beim Aufbau von Batterieproduktionen in China und in der 

EU. Auch die Risiken, die angesichts der Pandemie in den globalen Lieferketten aufgetreten 

sind, werden zu einer teilweisen Veränderung bei deren Management, bei Lagerkapazitäten 

und bei der Verteilung von Produktionsstandorten führen. Die durch Covid ausgelöste Diskus-

sion um die Rückverlagerung und den Wiederaufbau von strategisch wichtigen Produktionen, 

etwa in der Pharmaindustrie oder bei der Chipherstellung, wird mit einer besseren Beherrsch-

barkeit der Pandemie wahrscheinlich wieder etwas an Dringlichkeit verlieren.  
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 Es könnte allerdings, durch die strategische Herausforderung Chinas im globalen Wirtschafts- 

und Wissenschaftswettbewerb dazu kommen, dass die EU-Leitlinien für Forschung, Innovation 

und Technologieentwicklung künftig viel klarer auf eine Stärkung dieser Sektoren innerhalb der 

EU-Grenzen ausgerichtet werden (durch Förderungen, Lieferketten-Politik, Klimaauflagen für 

Importprodukte etc.). Das könnte dann insgesamt wieder zu einer günstigeren Beschäftigungs-

entwicklung in den dabei relevanten Sektoren führen.  

EU-Förderprogramme, wie etwa der stark auf die industrielle Anpassung ausgerichtete Green Deal, 

haben jedenfalls das Potenzial, neue Entwicklungen in Technologie und Produktion anzustoßen. Dies 

betrifft auch die Sektoren, die mit der baulichen Entwicklung und den neuen Infrastrukturen zu tun 

haben.  

Ausgangsthesen für den Bereich Wirtschaft-Bau/Energie/Infrastruktur:   

Erwartet wird eine sehr hohe Auslastung und Expansionspotenzial dieses Sektors durch den Einfluss 

der europäischen Klimastrategie und der diesbezüglichen Direktiven und Förderprogramme. Starke 

zusätzliche Nachfrage bei Bau und Bestandsumbau, sowie bei Infrastruktur für die energetische 

Transformation (zur Erzeugung und Verteilung von erneuerbaren Energien) – weitgehend unbeein-

flusst von der Covid-Pandemie. 

Ergebnis der Analyse zu den mittelfristigen Wirkungen der Covid-Pandemie für den Bereich Wirt-

schaft-Bau/Energie/Infrastruktur: 

 Diese Sektoren sind in den beiden Pandemie-Jahren nahezu ungebremst weitergewachsen, da 

es hier eine vergleichsweise geringe Beeinträchtigung der Arbeitsbedingungen und gleichzeitig 

eine sehr starke Nachfrageentwicklung geben hat, die aus anderen Einflussfaktoren herrühren. 

So ist die enorme Nachfrage nach Wohnimmobilien bisher nur zu sehr geringen Anteilen aus 

den veränderten Wohnbedürfnissen getrieben (wie sie oben beschrieben wurden), sondern in 

sehr hohem Ausmaß durch das Kapitalanlagemotiv. Dies betrifft große Kapitalsammelfonds wie 

auch kleine gewerbliche Entwickler bis hin zu KMUS und Familien, die im privaten Umfeld 

Wohnungen kaufen und somit den Neubau antreiben.  

 Kurz- bis mittelfristig gebremst wird die dafür hohe Wohnbauleistung und damit das Wachs-

tumspotenzial im Hochbau durch die Materialengpässe und die Verteuerung der eingesetzten 

Materialien, wie dies z.B. bei der Verdoppelung der Holzpreise sichtbar geworden ist. Aktuell 

werden daher in vielen Städten Bauträgerprojekte aufgeschoben, denn zu der Knappheit bei 

Baumaterialien kommt auch noch die Knappheit bei Fachkräften, die mindestens teilweise 

durch die Covid-Beschränkungen für die Arbeitskräfte verschärft wurde. Hier könnte sich 

zumindest mittelfristig, in 2-3 Jahren, wieder eine Normalisierung einstellen, wenn das euro-

päische Pandemiemanagement wieder für stabile Verhältnisse sorgen kann. Die Antriebsfeder 

des Anlagemotivs im Immobilienmarkt ist – abhängig von ev. künftig geänderten finanzwirt-

schaftlichen Rahmenbedingungen – auf absehbare Zeit anhaltend. 

 Weitgehend unabhängig von Einflüssen der Pandemie sind die durch die Klimastrategie betrof-

fenen Sektoren Bestandsumbau und energetische Transformation, wo absehbar eine große 

Steigerung der Volumen erforderlich ist, um die Klimaziele zu erreichen: Wesentlich höhere 

Sanierungsraten mit aufwendigeren thermischen Standards und mit der Integration von neuen, 

nachhaltigen Heizsystemen sowie die Schaffung von neuen Energieerzeugungs- und Vertei-

lungsinfrastrukturen werden zu einem kontinuierlichen Anwachsen der Wirtschaftsleistung in 

diesen Bereichen führen. Dies zieht auch die vorgelagerten Bereiche mit stärkerem Wachstum 



18 

nach sich, v.a. Forschung und Entwicklung, Engineering, aber auch Planung und Genehmigungs-

verfahren, die mit aufwendigen Prozessen durchzuführen sein werden (z.B. für Leitungsnetze, 

Erdwärmegewinnung, PV, Energiespeicherung etc.).  

Bezug zu den Beschäftigungsprognosegrundlagen der Flächenbedarfsschätzung für die Wirtschaft: 

In der Studie zur Flächenbedarfsschätzung für die Wirtschaft in der Stadt Salzburg (ÖIR/WIFO 2020) 

wurden ein Trend- und ein sogenanntes „Szenario Wirtschaftsstrategie“ erarbeitet, wobei letzteres 

der im Jahr davor erstellten Wirtschaftsstrategie 2030 und den darin formulierten Schwerpunktset-

zungen und Zielen entsprechen sollte. Es ist in diesem Bearbeitungsrahmen nicht möglich, hier über 

die große Breite der wirtschaftlichen Sektoren fundierte Aussagen zu treffen. Es wurde aber versucht, 

die oben verbal formulierten Entwicklungstendenzen und Abhängigkeiten zumindest symbolisch in 

der 2020 erstellten Grafik zur künftigen Beschäftigungsentwicklung darauf hinzuweisen, dass in diesen 

Bereichen kurz- und mittelfristig Veränderungen erkennbar oder möglich sind. Längerfristig können 

sich einige dieser Veränderungen aber sogar wieder drehen und zu stärkeren Expansionen führen, wie 

z.B. oben anhand der Beispiele Hochbau und Energieinfrastruktur dargestellt.  

Abbildung 10  Kurz- und mittelfristige Covid-Einflüsse auf die Beschäftigungsentwicklung gegenüber dem Szenario 
Wirtschaftsstrategie Salzburg 2030 
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf ÖIR/WIFO 2020.  

Besonders stark betroffen sind, wie oben ausgeführt, alle Bereiche, die mit dem internationalen Reise-

verkehr, v.a. Asien und USA, aber auch Russland zu tun haben sowie der Bereich Messe und Kongress. 

Hier ist auch erst mittel- bis längerfristig eine Rückkehr auf das Vorpandemie-Niveau zu erwarten. Die 

indirekt ausgelösten Effekte, etwa durch die Beeinträchtigung von Produktion und Lieferketten, sind 

geringer zu veranschlagen, können aber ebenfalls – je nach Verlauf der weiteren Infektionszyklen – 

noch länger nachwirken.  
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3. Zusammenfassung 

3.1 Wirkungen auf den städtischen Flächenbedarf: 

Freiwerdende Flächen versus erhöhter Flächenbedarf 

Aus den dargestellten Entwicklungstendenzen mit den sich durchaus unterschiedlich auswirkenden 

Einflussfaktoren lassen sich für die mittel- bis längerfristige Perspektive folgende Aussagen ableiten: 

Hinweise auf potenziell freiwerdende Flächen, geringeren Flächenbedarf und/oder Umnutzungspo-

tenzial: 

 Einzelhandelsflächen, v.a. in dezentralen (B/C) Lagen, kleineren Strukturen und ev. auch bei 

älteren Großeinrichtungen, die im Wettbewerb über geringere Attraktivität verfügen 

 Bestehende Hotels und Hotelprojekte/Hotelneubauten, die in Abhängigkeit von internationa-

lem Städtetourismus und/oder Kongresstourismus stehen 

 Flächenbedarf je Arbeitsplatz bei Büros durch Homeoffice und neue Layouts mit flexiblen Ar-

beitsplätzen und Kommunikationsbereichen  

 Stärker als bisher angenommene Verlagerung der Hauptwohnsitznachfrage ins (weitere) Um-

land, v.a. für mittlere Einkommensschichten und Familien, die mehr Wohn- und Freiraum 

suchen, aber durch mangelndes leistbares Angebot und die weiter steigenden Kosten in weiter 

entfernte Gemeinden pendeln werden – mit entsprechend erhöhtem Verkehrsaufkommen auf 

den Pendlerrouten   

Ein gegenüber den bisherigen Annahmen erhöhter Flächenbedarf zeichnet sich hingegen in folgenden 

Bereichen ab:  

 Der Bedarf an Logistikflächen steigt wesentlich stärker an, v.a. durch die Zunahmen des Online-

Handels, aber auch durch die neue Organisation des b2b-Handels; dabei werden im Stadtgebiet 

v.a. kleinteilige Verteiler- oder Abholeinrichtungen entstehen, etwa in weniger frequentierten 

Geschäftsstraßen; die großen Verteilzentren benötigen jedoch Grundstücksgrößen und Boden-

preise, die nur in weiter entfernten Randlagen mit Nähe zu Autobahnanschlüssen realisierbar 

sind  

 Die erwähnte zusätzliche Nachfrage nach größeren Wohnungen (für Arbeitsräume, dazu für 

wohnungsnahe Freiräume, wie Terrassen und Gärten) scheint im Stadtgebiet nur für die 

obersten Einkommensgruppen realisierbar zu sein  

 Neuer Flächenbedarf entsteht unabhängig von Covid-Wirkungen für die Gewinnung, Nutzung 

und Verteilung von erneuerbaren Energien (Fern- und Nahwärmenetze, Übergabestationen, 

Wärmespeicher), wobei die teilweise öffentliche Flächen aber auch private Flächen betreffen 

wird 

Indirekt könnte ein erhöhter Flächenbedarf für die Wirtschaft mittel– bis längerfristig durch eine güns-

tigere Beschäftigungsentwicklung dann entstehen, wenn die in der Wirtschaftsstrategie angeführten 

strategischen Wachstumsbereiche zusammen mit den Green Deal-Impulsen und der klimaziel-orien-

tierten Intensivierung der energetischen Transformation des gebauten Bestandes mit neuen nachhal-
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tigen Energiesystemen rascher umgesetzt werden. Insgesamt, im Zusammenwirken der verschiede-

nen Trends, ist jedoch keine größere Flächeninanspruchnahme zu erwarten, es können sich allerdings 

in den einzelnen Anforderungsprofilen nach gesuchten Standortqualitäten Verschiebungen ergeben.  

3.2 Überblick: Wirkungshypothesen aus der Literaturanalyse  

Die im Anhang ausführlich dokumentierte Literaturanalyse hat eine weitgehende Übereinstimmung 

mit den zu Beginn der Bearbeitung formulierten Thesen zu den mittelfristigen Auswirkungen der Pan-

demie ergeben. Es ist aber darauf hinzuweisen, dass – möglicherweise aufgrund der vielen unter-

schiedlichen branchenweisen Trends – für den Bereich Produktion, Industrie und Infrastruktur weni-

ger Aussagen zu finden sind. Dazu trägt auch bei, dass hier technologische Veränderungen, globale 

Standortstrategien und die übergeordneten Klimastrategien viel stärker einwirken, als es die Auswir-

kungen der Pandemie selbst sein dürften.  

Abbildung 11  Übersicht Wirkungshypothesen aus der Literaturanalyse  
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Auswertung Literaturanalyse – Annahmen zum Flächenverbrauch

Themenbereich
Artikel zum 

Thema
Varianz in der 

Literatur

erwarteter COVID-Impact (plus 
Megatrends)

Ausgangs-
these 

bestätigt? 

Wohnen + weitgehend 
übereinstimmend

Suburbanisierung, Zunahme Wohnfläche, 
mehr private Grünflächen 



Büro ++ weitgehend 
übereinstimmend

Home-Office, Umstrukturierung der 
Büroflächen



Tourismus + weitgehend 
übereinstimmend

Abnahme Flugreisen, Zunahme regional und 
Nachbarländer



Handel ++ übereinstimmend Zunahme Onlinehandel, Erlebniseinkauf, 
Schwächen in B- und C-Lagen



Logistik + übereinstimmend Flächenbedarf am Stadtrand (großflächig) 
und in zentralen Lagen bzw. im gesamten 
Stadtgebiet (Micro-Hubs)



Produktion/Gewerbe - Herausforderungen 
generell zu divers

gering, Aufschwung bereits im Gang, 
Problem Lieferengpässe, Arbeitskräfte



Bau/Energie/Infrastruktur - wenig spezifische 
Information

weiter steigende Dynamik im Bau- und 
Energiesektor

Künftige 
Baudynamik? 

 
Quelle: Eigene Darstellung  

Generell besteht bei allen Trendanalysen das Problem, zwischen Megatrends, spezifischen (regiona-

len) Entwicklungsfaktoren und den Einwirkungen der Covid-Pandemie zu differenzieren. In vielen Be-

reichen kommt es zu wechselseitigen Verstärkungen oder umgekehrt zur Verlangsamung oder Brem-

sung von Trends oder Strukturveränderungen. In diesem Sinne wurde auch in dieser Studie versucht, 

dort, wo dies erkennbar ist, auf solche Verknüpfungen hinzuweisen.   
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