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Umsetzungsraum: Masterplan-Kernregion Salzburg  

Teil Bayern:  
7 Gemeinden  
161 km² 
• Bayerisch Gmain 
• Bad Reichenhall  
• Piding  
• Ainring  
• Freilassing  
• Saaldorf-Surheim  
• Laufen 

 

Teil Salzburg:  
14 Gemeinden  
321 km² 
• Salzburg  
• Anif  
• Anthering  
• Bergheim  
• Elixhausen  
• Elsbethen  
• Eugendorf  
• Grödig  
• Großgmain  
• Hallwang  
• Koppl  
• Nußdorf  
 (KG Weitwörth) 
• Oberndorf  
• Wals-Siezenheim  
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Hintergrund  

• Für eine zukunftsweisende Raumentwicklung sind belastbare Planungsgrundlagen zu 
Flächenverbrauch / Flächenmanagement in Kombination mit Indikatoren zur demographischen 
Entwicklung bzw. zu Potenzialen der Nachverdichtung von großer Relevanz.  
 Bedarf an Entwicklungsarbeit für grenzübergreifend relevantes Thema 

• Da viele zukunftsrelevante Fragestellungen wie Wohnen und Verkehr in der Europaregion Salzburg 
grenzübergreifend von großer Bedeutung sind, ist es erforderlich, sich diesem Problem in einer 
Länderkooperation (Bayern – Salzburg) in Zusammenarbeit mit der Stadt Salzburg und der 
Regierung von Oberbayern zu stellen.  
 

 Bedarfsverstärkende Aspekte:  
 Zunehmender Siedlungsdruck in der Masterplan-Kernregion 
 Keine belastbaren und v.a. nicht grenzübergreifend vergleichbaren  

Kenngrößen zu Flächenneuverbrauch / Baulandüberhang im Bestand 
 Fehlen wichtiger Grundlagen für eine grenzübergreifend flächensparende  

und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung  



Quelle: Der Standard, 18. Juli 2012 

Zersiedeltes Österreich und 
kompakter Freistaat Bayern? 



Oberndorf am Lech 

Hallwang, Eugendorf, Seekirchen 

Zersiedeltes Österreich und 
kompakter Freistaat Bayern? 



Pressekonferenz von Frau LH-Stv.in Dr. Astrid Rössler am 2.10.2013 
„Weichenstellung für zukünftige Raumplanung – weniger 
Zersiedelung, weniger Umweltbelastungen“  

Regierungsübereinkommen 2013-2018: 
Die Ordnung des Raumes ist im Hinblick auf Infrastrukturkosten, 
Verkehrsströme, den Erhalt an Naturräumen sowie erforderliche 
Retentionsflächen, aber auch für eine geordnete Siedlungsentwicklung 
von zentraler Bedeutung. (…) Die Stärkung der Regionalplanung und 
der Grundsatz des sparsamen Flächenverbrauchs werden zukünftig 
dabei im Vordergrund stehen. Einer Ausdünnung des ländlichen Raums 
wollen wir mit unseren Möglichkeiten entgegenwirken. 
Allerdings bekennen sich die Koalitionsparteien auch zu ihrer Aufgabe, 
einer weiteren Zersiedelung des Landes mit allen damit verbundenen 
negativen Konsequenzen entgegenzuwirken. 
 

Politischer Auftrag 
 

  



Ressortauftrag vom 
24. Juni 2014 

• Erhaltung bzw. Schaffung 
kompakter Siedlungen mit klar 
definierten Grenzen zum 
Außenraum. 

• die haushälterische Nutzung von 
Grund und Boden. 

• Sicherstellung einer geordneten 
Siedlungsentwicklung unter 
Bedachtnahme auf einen 
sparsamen Umgang mit Grund und 
Boden und gezielte Verdichtung in 
den Ortszentren und in den 

Siedlungsschwerpunkten. 

Quelle: Peter Weißenböck, Büro LH-Stv.in Dr. Astrid Rössler 
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WARUM „Grenzübergreifendes Flächenmanagement“? 
• Masterplan 2012  

Leitprojekt Nr. 2: Flächen-Monitoring (Wohnumfeldqualität; Erschließung; Nachverdichtung …)  

• LEP Salzburg 2003  
… Schaffung kompakter Siedlungen; haushälterischer Umgang; Konzentration an geeigneten Standorten; 
vorausschauende Raumordnungs- und Bodenpolitik; Verstärkung der grenzüberschreitenden Zusammenarbeit …  

• LEP Bayern 2006  
… Flächen- und Ressourcenverbrauch reduzieren; Suburbanisierungstendenzen entgegenwirken;  
Verwirklichung einer grenzüberschreitend abgestimmten nachhaltigen Raumentwicklung… 

• REK Stadt Salzburg 2007 
… bauliche Innenentwicklung; Stadtumbaupotenziale; Schwerpunktbildung  
und Funktionsteilung in der Europaregion Salzburg …  

• Regionalplan Südostoberbayern 2001  
… Wirtschafts- und Versorgungsräume Rosenheim / Salzburg stärken; Verflechtungen ausbauen;  
geeignete Gemeinden sollen spezielle Funktionen übernehmen (Wohnen, Gewerbe, Handel…) …  

• Bayerischer Landtagsbeschluss 4.12.2013 
… vor Flächennutzungsplan / Bebauungsplan: Leerstandskataster zur Kostenabschätzung …  

• EuRegio Entwicklungskonzept 2001 
… Interkommunales und interregionales Flächenmanagement: Bewusster und nachhaltiger Umgang  
mit verfügbaren Flächen v.a. Gewerbe; weg vom Kirchturmdenken hin zu regionalem Denken …  
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Projektziele 
• Gemeinsame Themen- bzw. Datenbasis; Abgrenzung inhaltlicher 

Zielsetzungen; Demonstration der Machbarkeit  
 Interreg IV A Projekt 2014+ Folgeprojekt  

• Erstanalyse der geographischen / regionalstatistischen Datenverfügbarkeit 
 Vergleichbarkeit und Belastbarkeit von Datengrundlagen und Indikatoren (Fallbeispiele)  

Modul 1:  Demographische und bauliche Entwicklung  
- Trends und Entkopplung von baulicher und demographischer Entwicklung  
- Lokalisierung flächenineffizienter Trends  Sensibilisierung  

Modul 2:  Baulandpotenziale  
- Evaluierung von GIS-Modellen / Bewertungskriterien zur großmaßstäbigen   
  Abschätzung von Baulandreserven / Nachverdichtungspotenzialen (Parzellenebene)  

Modul 3:  Indikatoren zur zukünftigen Siedlungsentwicklung   
- Evaluierung der Integration von Indikatoren zur infrastrukturellen  
      (Wohn-)Standortqualität in Baulandpotenziale (nach Datenverfügbarkeit)  
- Machbarkeit eines grenzübergreifenden interaktiven Informationstools  
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Ew (Bay): +16,9% 
Ew (Sbg): +14,7% 

SuV (Bay): +37,4% 

SuV (Sbg): +88,9% 

SuV (Sbg):  Bau- und Verkehrsfläche: "Baufläche" mit allen Nutzungen ("Gebäude", "befestigt", "begrünt" und "nicht näher unterschieden"), 
"Sonstige" mit den Nutzungen "Straßenanlagen" und "Bahnanlagen„ [BEV-Katastralmappe, Regionalinformation] 

SuV (Bay):  Gebäude- und Freiflächen, Betriebsflächen ohne Abbauland, Erholungsflächen, Verkehrsflächen, Friedhöfe [Bayrisches 
Landesamt für Vermessung und Datenverarbeitung, ALKIS]  

Entkoppelung: Bevölkerungs- vs. Flächenentwicklung  
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Modul 2:  Baulandpotenziale 

Ziel:  Wo bzw. wie viel Entwicklungspotenzial ist für eine  
  bauliche Nutzung im Bestand ohnehin noch vorhanden,  
  ohne Neuausweisungen von Bauland vorzunehmen?  
   Belastbare Informationen zur „Baulandreserve“  
   für Planer, Behörden und Kommunen  

2 GIS-gestützte Ansätze:  

Modell 1 Wohnbaulandpotenziale  
  Abschätzung von unverbauten oder nur teilverbauten,  
 aber  als Wohnbauland gewidmeten Parzellen, die  
 theoretisch bebaubar sind  

Modell 2 Nachverdichtungspotenzial 
  Abschätzung theoretisch noch realisierbarer  
 Geschoßflächen auf Grundstücksebene auf Basis  
 von Bebauungsplan und Gebäudekartierung 
(nur Stadt Salzburg -> hier nicht behandelt) 

  

WoBauPot 

NVPot 
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Arbeitsdefinition „Theoretische Wohnbaulandpotenziale“ 

Als theoretisches Wohnbaulandpotenzial gilt eine als  
Wohnbauland gewidmete aber unverbaute bzw. nur  
teilweise verbaute Parzelle, die theoretisch bebaubar ist.  

Die theoretische Bebaubarkeit berücksichtigt dabei  
gesetzliche Abstandsvorgaben sowie praxisnahe  
Größen- und Formanforderungen des Bauplatzes.  

Unter „Wohnbauland“ werden die Flächenwidmungsklassen 
Wohngebiete und Mischgebiete bzw. die Flächennutzungsklassen 
Wohnbaufläche und Gemischte Baufläche verstanden.  

WoBauPot 
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Datengrundlagen  

ROK: Flächennutzungsplan 
 Wohnbaufläche, Gemischte Baufläche  

Teil Bayern Teil Salzburg 

SAGIS: Flächenwidmungsplan 
 Wohngebiete, Mischgebiete 

BVV: Digitale Flurkarte 
 Flurstücke  

BEV: Digitale Katastralmappe 
 Grundstücke  

BEV: Digitale Katastralmappe 
 NA: Straßen-, Schienenverkehrsanlage 

BVV: ALKIS 
 TN Verkehr 

BVV: Gebäudemodelle   
 3D-Gebäudemodell LoD1  

Bayerische Bauordnung  Sbg. Bebauungsgrundlagengesetz 

Bebauungsgrad 
Gebäudehöhe  
Traufenhöhe 

parzellenscharf 

Widmungsbestand 

Verkehrsflächen 

Abstandsvorgaben 

SAGIS: LISA-Kartierung 
 Gebäude 
BEV: Digitale Katastralmappe 
 Hausflächen 
Mag. Sbg. - Stadtplanung 
 Gebäudekartierung 
SAGIS: ALS 
 Oberflächen-, Geländemodell (1m)  

1.10.2013 

16.5.2014 18.2.2014 

13.2.2015 1.10.2013 

16.5.2014 

13.2.2015 

2007-2010 

1.10.2013 

2009-2010 
19.11.2014 

2007 2009 

Gesamtaktualität 2014 
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Theoretische Bebaubarkeit 

Parametrisierung Typ 1/2 Typ 3 Typ 4 

Abstand des  
Baufensters zu 

theoretischen  
Bauplatzgrenzen 

Bay: 3m 
Sbg: 4m     

bestehenden  
Gebäuden  

Bay: (1xTraufenhöhe & ≥3m) + 3m  
Sbg: (¾xTraufenhöhe & ≥4m) + 4m   

Baufenster 
Fläche ≥ 300m²    
kleinste Breite ≥ 10m    
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Wohnbaulandpotenziale  Typen 
Realisierbarkeit 
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Wohnbaulandpotenziale absolut  
 
 
Theoretische Bauplätze  
 
Σ Typen ha:  446,2  
Σ Typen n:  4.204 
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Wohnbaulandpotenziale Typ 1/2 Bauplatzgröße 

Theoretische Bauplätze  Σ ≥5.000m²:   35  
    Σ 2.000-5.000m²: 209 
    Σ 1.000-2.000m²: 626 
    Σ <1.000m²:   920 

Modul 2 [11|20] 
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Modul 3:  Indikatoren zur zukünftigen 
 Siedlungsentwicklung 

• Evaluierung von Indikatoren zur  
zukünftigen Siedlungsentwicklung  
mit GIS-gestützten Methoden, Berücksichtigung  
der Datenlage (grenzübergreifend)  

• Integration von infrastrukturellen  
Standortqualitäten in Wohnbaulandpotenziale (M 1)  
bspw. Grundversorgung, Wohnstandort-Attraktivität 

• Prüfung von Möglichkeiten für ein grenzübergreifendes  
interaktives Informationstool  
vgl.:  
www.checkliste-wohnbau.at 
www.moreco.at 

 

 

http://www.checkliste-wohnbau.at/
http://www.moreco.at/
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 Infrastrukturelle Einrichtungen  Teil Bayern: Quelle [n]  Teil Salzburg: Quelle [n]  

Kindergärten  öffentliche, Altersgruppe 3-6  EULE; GS; eig.Rech.  [27]  SAGIS; Moreco    [77] 

Volksschulen Grundschule  KM       [14] SAGIS; Moreco    [47] 

Mittelschulen  
Neue Mittelschule, Realschule, Gymnasium  
(bis 10. Klasse)  

KM        [11] SAGIS; Moreco    [33] 

Apotheken  EULE; GS; OSM, eig.Rech. [23] SAGIS; Moreco    [40] 

Praktische Ärzte  Allgemeinmediziner, Hausärzte  KVB; GS      [64] SAGIS; Moreco    [255] 

Vollnahversorger  
Lebensmitteleinzelhandel: Supermarkt, Discounter  
mit breitem Sortiment  

EULE; ROK; GS; OSM  [28] SAGIS; Moreco    [110] 

Teilnahversorger  
Lebensmitteleinzelhandel: kleines Lebensmittelgeschäft  
mit eingeschr. Sortiment (Bäckerei, Metzgerei usw.)  

EULE; GS; OSM    [116] SAGIS; Moreco    [162] 

Spielplätze  öffentliche  OSM        [31] SAGIS; Moreco    [118] 

Sporteinrichtungen  Sporthallen, Bäder, Tennis, Sportzentren  ROK; KM      [71] SAGIS; Moreco    [498] 

Grenzübergreifende Infrastrukturdaten  

EULE:  Interreg IV A: EuRegionale Raumanalyse   GS:  Gelbe Seiten Deutschland   
eig.Rech.:  Eigene Recherchen     SAGIS:  Salzburger Geographisches Informationssystem  
Moreco:  Moreco-Siedlungsrechner     KM:  Kultusministerium   
OSM:  OpenStreetMap      KVB:  Kassenärztliche Vereinigung Bayerns  
ROK:  Raumordnungskataster 

Modul 3 [2|7] 
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Modul 3 [3|7] 
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Modul 3 [5|7] 
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Infrastruktur <500m <1.000m <1.500m 

Kindergärten  5 3 1 

Volksschulen  5 3 1 

Mittelschulen  4 2 

Praktische Ärzte  3 1 

Apotheken  3 1 

Spielplätze  4 2 

Sporteinrichtungen  3 1 

Vollnahversorger  5 3 1 

Teilnahversorger  5 3 1 

Infrastruktur <300m <500m <1.000m 

ÖV-Haltestelle 20 10 2 

Bewertung Standortqualität (fußläufige Distanz) 

in Orientierung an die  
Checkliste nachhaltiger Wohnbau   
der Stadt Salzburg 
www.checkliste-wohnbau.at 

http://www.checkliste-wohnbau.at/
http://www.checkliste-wohnbau.at/
http://www.checkliste-wohnbau.at/


Anwendung in der Salzburger 
Raumplanung 
 Modul 1: Anwendung in der Dokumentation und im 

räumlichen Monitoring, z.B. ROB 2011-2014 
 Modul 2: Im Rahmen der Örtlichen Raumplanung 

als Hilfsmittel für die OrtsplanerInnen und als 
Orientierungsdatenbestand im Rahmen 
aufsichtsbehördlicher Verfahren 
 Modul 3: Im Rahmen der Festlegung von 

Siedlungsschwerpunkten – Umsetzungsdetails 
müssen allerdings erst politisch ausdiskutiert 
werden. 

Anwendung 





Anwendung im  
ROB 2011-2014 





 

Bewertung der 
Standortqualität 



Baulandsicherungsmodelle: 
Beispiel Anthering 

Darstellung Gesamtpunkte ≥ 20 (gelbe Fläche) und > 15 (gelbe Linie) 

Quelle: RSA Austria  
iSPACE und SAGIS,  
Bearbeitung F. Dollinger 

Baulandsicherungs- 
modell Lehen 



Baulandsicherungsmodelle: 
Beispiel Wagrain 

Geplanter  
Standort für ein 
Baulandsicherungs-
modell 



Baulandsicherungsmodelle: 
Beispiel Wagrain 



Umsetzungsvorschlag 



Im Innenbereich, aber 
außerhalb der hohen 
Standortqualität: 
Die Neuausweisung von 
Bauland ist möglich, 
erfordert jedoch wie 
bisher eine aufsichts- 
behördliche Bewilligung. 
 

Im Bereich der hohen 
Standortqualität: 
keine aufsichtsbehörd-
liche Genehmigung 
mehr erforderlich. 

Im Außenbereich nur  
Arrondierung und  
Lückenschließung  
möglich. 

Umsetzungsvorschlag 



Danke für Ihre Aufmerksamkeit ! 

Quelle: SAGIS 

Gemeinde Henndorf 

Kontakt: Dr. Franz Dollinger 
Amt der Salzburger Landesregierung 
Abteilung Wohnen und Raumplanung 
Stabsstelle Raumforschung und grenzüberschreitende Raumplanung 
raumforschung@salzburg.gv.at 
franz.dollinger@salzburg.gv.at  

mailto:raumforschung@salzburg.gv.at
mailto:franz.dollinger@salzburg.gv.at
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