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Hitze ist nicht nur eine Folge des Klimawandels.
Sie ist auch eine Frage der Stadtplanung.
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Zusammenfassung - Salzburgs Zukunft braucht

Mit dem neuen REK
werden entscheidende
Weichen fiir Salzburg gestellt.

Das Raumliche Entwicklungs-
konzept (REK) legt die langfristige
raumliche Entwicklung der Stadt
fest. Es beeinflusst, wie wir in
Zukunft wohnen, uns fortbewegen,
unsere Griinraume erhalten und
wie lebenswert Salzburg fir alle
bleibt.

‘ Leistbares Wohnen,
Verkehrsvermeidung und
Griinlandschutz diirfen nicht
gegeneinander ausgespielt werden.
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Schlchtenwldmung

Im Sommer 2026 wurden

mit dem REP-Entwurf und
der LEP-Novelle die iibergeordneten
Rahmenbedingungen verandert.

Mit dem REP-Entwurf wurden
neue Vorgaben fir die regionale
Entwicklung beschlossen.

Die Novelle des Landesentwick-
lungsprogramms (LEP) trat am
1. Oktober 2026 in Kraft und
bringt wesentliche Anderungen
fur die Raumordnung in Salzburg.
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Besonders problematisch

ist, dass diese Anderungen
wahrend eines laufenden stédtischen
Planungs- und Beteiligungsprozesses
erfolgten.

Die Folgen dieser Anderungen fiir
die stadtischen Entwicklungsziele
sowie fiir die Beteiligungsmdglichkeiten
der Bevolkerung miissen nachvoll-
ziehbar dargelegt und transparent
kommuniziert werden.
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Salzburgs Zukunft gestalten — Innenentwicklung statt
Grinlandverbrauch

Zusammenfassung — Salzburgs Zukunft braucht eine
vorausschauende Raumordnung

Mit dem neuen Raumlichen Entwicklungskonzept (REK) werden entscheidende
Weichen fur die Zukunft der Stadt Salzburg gestellt. Gleichzeitig wurden im Sommer
2026 mit dem Entwurf eines neuen Regionalprogramms (REP) und der Novelle des
Landesentwicklungsprogramms (LEP) wesentliche Veranderungen der
ubergeordneten Raumordnung eingeleitet. Die LEP-Novelle trat am 1. Oktober 2026
in Kraft.

Diese Entwicklungen sind von besonderer Tragweite, weil sie wahrend des laufenden
REK-Prozesses die Ubergeordneten Rahmenbedingungen verandern und
Auswirkungen auf die langfristige Stadtentwicklung sowie den Schutz der
Grunlanddeklaration haben kdonnen.

Besonders problematisch ist, dass diese Anderungen wahrend eines laufenden
stadtischen Planungs- und Beteiligungsprozesses erfolgten. Es muss daher
nachvollziehbar dargelegt werden, welche Folgen sie fur die bisher diskutierten
Entwicklungsziele und die Beteiligungsmoglichkeiten der Salzburger Bevolkerung
haben.

Der Naturschutzbund Salzburg sieht darin einen dringenden Anlass, die bisherigen
Planungsansatze kritisch zu hinterfragen und vorhandene Alternativen ernsthaft zu
prufen.

Gemeinsam mit dem ehemaligen Leiter der Salzburger Stadtplanung und
Verkehrsplanung, Dr. Gerhard Doblhamer, hat der Naturschutzbund Salzburg das
Alternativkonzept ,Zukunft Innenstadt statt Grunlandverbrauch® erarbeitet. Es zeigt,
wie durch konsequente Innenentwicklung, angemessene Bebauungsdichten,
Nutzungsmischung und wirtschaftlichere Bauweisen zusatzlicher und leistbarer
Wohnraum innerhalb des bestehenden Stadtgebiets geschaffen werden kdnnte —
verbunden mit kurzeren Wegen, weniger Autoverkehr und einer Okologischen
Aufwertung bestehender Stadtteile.



Besondere Bedeutung kommt dabei den wirtschaftlichen Berechnungen zu. Wenn
bereits erschlossene Stadtflachen glnstigeren Wohnraum ermdglichen kdbnnen, muss
diese Mdglichkeit nachvollziehbar geprift werden, bevor weitere wertvolle Grinflachen
fur eine Bebauung vorgesehen werden. Dasselbe gilt flir die Verkehrsfolgen: Die
Auswirkungen der unterschiedlichen Entwicklungskonzepte muissen auf Grundlage
vergleichbarer Annahmen untersucht werden.

Mit den folgenden sechs Punkten richtet sich der Naturschutzbund Salzburg an die
Stadtverwaltung, die politischen Entscheidungstrager sowie an die Blrgerinnen und
Barger. Wir erwarten eine transparente, fachlich fundierte Auseinandersetzung mit den
vorgelegten Alternativen und den Auswirkungen der geanderten raumordnerischen
Rahmenbedingungen.

Leistbares Wohnen, wirtschaftliche Entwicklung, Verkehrsvermeidung und
Grunlandschutz dirfen nicht gegeneinander ausgespielt werden.

Salzburg braucht eine Stadtplanung, die nicht nur kurzfristig Bauflachen schafft,
sondern langfristig Lebensqualitat sichert. Denn die Entscheidungen von heute
bestimmen, welche Handlungsmoglichkeiten und natiirlichen
Lebensgrundlagen kommenden Generationen erhalten bleiben.




Zukunft ,Innenstadt” statt Griinlandverbrauch
Naturschutzbund Salzburg — Vorschlage zum REK 2025 der Stadt Salzburg

Die Stadt Salzburg muss dringend leistbaren Wohnraum schaffen, ohne dabei ihre
wertvol+len Grunflachen und die Lebensqualitat kommender Generationen zu
gefahrden. Das vom ehemaligen Leiter der Salzburger Stadtplanung und
Verkehrsplanung, Senatsrat i. R. Dipl.-Ing. Dr. techn. Gerhard Doblhamer, gemeinsam
mit dem Naturschutzbund Salzburg erarbeitete Alternativkonzept zeigt daflr konkrete
Maoglichkeiten auf.

1. Raumordnungsanderungen 2026 - Verlust wichtiger Instrumente der
Innenentwicklung )
Durch die im Sommer 2026 eingeleiteten Anderungen des

Landesentwicklungsprogramms (LEP) und des Regionalprogramms (REP) haben sich
die Ubergeordneten Rahmenbedingungen fur das stadtische REK verandert. Die LEP-
Novelle trat am 1. Oktober 2026 in Kraft.

« Die bisherige, ausdrucklich fur die Stadt Salzburg vorgesehene Regelung zur
Forderung einer vertikalen  Nutzungsmischung auf bestehenden
Betriebsflachen wurde im LEP gestrichen.

o Die Moglichkeiten der Schichtenwidmung bestehen grundsatzlich weiterhin:
Erdgescholie fur Betriebe und Dienstleistungen, dartuber forderbarer Wohnbau.

« Die Auswirkungen der Anderungen auf die Innenentwicklung, die
Grunlanddeklaration und das neue REK mussen offengelegt und uberpruft
werden.

2. Verbindliche Mindestdichten und vertikale Nutzungsmischung
Salzburg muss vorhandenes Bauland effizienter nutzen und dafur standortgerechte
Mindestdichten festlegen.

« Dichteniveau 1: GFZ 0,5-0,6; 2-3 Geschol3e

o Dichteniveau 2: GFZ 1,0-1,3; 4-5 Gescholie

« Dichteniveau 3: GFZ 2,0-2,5; 7-8 Gescholde

Insbesondere das dritte Dichteniveau ermdglicht in geeigneten Stadtgebieten eine
»15-Minuten-Stadt“ mit Wohnungen, Arbeitsplatzen, Nahversorgung und
Dienstleistungen in unmittelbarer Nahe. Kurze Wege reduzieren die Autoabhangigkeit.
Nachverdichtung muss gleichzeitig mit Alleen, Entsiegelung, Grinachsen und
Verbesserungen des o6ffentlichen Verkehrs verbunden werden.

3. Innenentwicklung statt Griunlandverbrauch
Die Stadt muss der Entwicklung bestehender Siedlungs-, Betriebs- und
Gewerbeflachen eindeutig Vorrang gegenlber einer weiteren Bebauung des
Grungurtels und des Deklarationsgebiets einraumen.
« Baullcken, versiegelte Flachen und bestehende Betriebsgebiete systematisch
erfassen und entwickeln.
e Schallmoos als Modell fur einen durchmischten, begrinten und lebenswerten
Stadtteil prufen.
e Die Grlinlanddeklaration als Errungenschaft der Salzburger
Burgerbewegungen dauerhaft sichern.



Die Grunlanddeklaration darf nicht durch eine bloRe Flachenbuchhaltung
schrittweise ausgehohlt werden. Lage, Bodenqualitat, Kiihlwirkung und ékologische
Funktionen geschutzter Flachen sind nicht beliebig austauschbar.

4. Leistbares Wohnen - tatsachliche Kosten vergleichen

Leistbares Wohnen ist seit Jahren ein zentrales politisches Versprechen. Daher muss
die Stadt nachweisen, welche Entwicklungsstrategie tatsachlich kostengunstigeren
Wohnraum ermaoglicht.

Doblhamers Berechnungen zeigen:

e Schallmoos: ca. 1.000 €/m? Bauland; durch hohere Bebauungsdichte rund 500
€/m? Wohnflache als Grundstickskosten.

o Aigen-Sud: Bei geringerer Bebauungsdichte musste das Bauland unter rund
400 €/m? kosten, um dieselbe Grundstlckskostenbelastung je Quadratmeter
Wohnflache zu erreichen.

o Wirtschaftlicher Wohnbau: Nach Doblhamers Modellrechnung rund 2.500
€/m? Wohnflache Herstellungskosten zuzuglich 500 €/m? Grundstuckskosten,
insgesamt rund 3.000 €/m? Wohnflache.

o Vergleich Gneis: Laut Doblhamer rund 6.000 €/m? Wohnflache ohne
Grundstlckskosten.

Die unterschiedlichen Kostenansatze mussen unter einheitlichen Bedingungen
fachlich Uberpruft werden. Zusatzlich sind ErschlieBungs-, Verkehrs- und langfristige
Infrastrukturkosten einzubeziehen.

5. Verkehrliche Auswirkungen beider Entwicklungskonzepte vergleichen
Raumordnung entscheidet wesentlich dartber, wie viel zusatzlicher Verkehr entsteht.

« Quantitative Gesamtverkehrsprognose fur samtliche REK-Entwicklungsflachen
einschlieBlich Umlandgemeinden offenlegen.

e Zusatzliche Kfz-Fahrten, Schwerverkehr  und Belastungen  der
Hauptverkehrsachsen ermitteln.

o Stadtischen REK-Entwurf und Alternativkonzept anhand vergleichbarer
Annahmen zu Wohnungen, Arbeitsplatzen und Verkehrsmittelwahl
untersuchen.

e In Schallmoos insbesondere die Auswirkungen der geplanten Spedition Raben
und bestehender Logistikbetriebe gemeinsam bewerten.

6. Fachliche Prifung und verbindliche Zusammenarbeit
Der Naturschutzbund Salzburg fordert Stadtpolitik und Stadtverwaltung auf,
« die von Dr. Doblhamer aufgezeigten Innenentwicklungspotenziale fachlich zu

prufen;
e Mindestdichten und Schichtenwidmung konsequent zu untersuchen,;
e einen transparenten Kosten- und Verkehrsvergleich beider

Entwicklungskonzepte vorzulegen;

o Schallmoos als Modellstadtteil fur klimaangepasste Innenentwicklung zu
prufen;

« die Ergebnisse nachvollziehbar in die weiteren REK-Beratungen
einzubeziehen.



Leistbares Wohnen, wirtschaftliche Entwicklung, Verkehrsvermeidung und
Griinlandschutz sind keine Gegensatze. Salzburg muss vorhandene Flachen
intelligent nutzen, statt durch immer neue Griinlandverbauung die
Handlungsmaoglichkeiten kommender Generationen einzuschranken.
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1. Verlust eines wichtigen raumordnerischen Instruments zur
Innenentwicklung und Schaffung leistbaren Wohnraums

Mit der am 1. Oktober 2026 in Kraft getretenen Anderung des
Landesentwicklungsprogramms (LEP) ist eine besondere raumordnerische Regelung
fur die Stadt Salzburg entfallen, die ausdrucklich darauf ausgerichtet war, bestehende
Betriebsflachen durch vertikale Nutzungsmischung effizienter zu nutzen und damit
zusatzliche Moglichkeiten fur den Wohnbau zu schaffen.

Gerade fur eine Stadt wie Salzburg, deren raumliche Entwicklungsmaoglichkeiten durch
ihre geografische Lage und die natlrlichen Gegebenheiten begrenzt sind, bedeutet
der Wegfall eines solchen Instruments den \Verlust eines wichtigen
Handlungsspielraums. Die Stadt verliert damit eine besondere landesplanerische
Grundlage, die eine verstarkte Innenentwicklung und die Schaffung zusatzlichen
Wohnraums ohne Inanspruchnahme weiterer Grinflachen unterstitzen sollte.

Dabei eroffnet gerade die vertikale Nutzungsmischung erhebliche stadtebauliche und
wirtschaftliche Chancen. Werden beispielsweise Betriebsflachen im Erdgeschol}
erhalten und die darUberliegenden GescholRe fur Wohnungen genutzt, kénnen
bestehende Grundstlicke mehrfach genutzt werden. Wohnen und Arbeiten lassen sich
raumlich miteinander verbinden, bereits vorhandene Erschlielungsinfrastruktur kann
besser ausgelastet und der Bedarf an zusatzlichen Bauflachen reduziert werden.
Gleichzeitig verteilen sich die Grundstickskosten auf eine grélere Nutzflache,
wodurch sich die wirtschaftlichen Voraussetzungen fur leistbaren Wohnraum
verbessern kdnnen.

Die von Dr. Gerhard Doblhamer aufgezeigte Moglichkeit einer Schichtenwidmung mit
Betriebsnutzungen im Erdgescho und férderbarem Wohnbau in den
darUberliegenden Geschollen bietet weiterhin einen Ansatz, dieses Prinzip
umzusetzen. Sie zeigt, dass Innenentwicklung nicht zwangslaufig die Verdrangung
bestehender Betriebe bedeuten muss, sondern vielmehr neue Moglichkeiten einer
flachensparenden und wirtschaftlich tragfahigen Nutzung er6ffnen  kann.
Voraussetzung sind dabei selbstverstandlich die baurechtliche Zulassigkeit, die
Vertraglichkeit der Nutzungen und entsprechende planerische Rahmenbedingungen.

Die Salzburger Grunlanddeklaration, die mallgeblich durch das langjahrige
Engagement von Burgerbewegungen durchgesetzt wurde, ist in diesem
Zusammenhang keine Einschrankung einer zukunftsfahigen Stadtentwicklung. Sie ist
vielmehr eine bedeutende Errungenschaft, die jene Grun- und Freirdume bewahrt, die
Salzburgs Lebensqualitat, sein Stadtklima, seine Biodiversitat und seine
Widerstandsfahigkeit gegenuber zunehmender Hitze und Trockenheit sichern. lhr
langfristiger Erhalt und eine qualitatsvolle Innenentwicklung sind daher keine
gegensatzlichen Ziele, sondern mussen einander erganzen.

Gerade angesichts des dringenden Bedarfs an leistbarem Wohnraum und des
zunehmenden Drucks auf bislang unbebaute Flachen ware es deshalb besonders
wichtig gewesen, die bestehenden raumordnerischen Moglichkeiten zur
Innenentwicklung nicht nur zu erhalten, sondern gezielt weiterzuentwickeln.



Der Entfall der bisherigen LEP-Regelung wirft daher grundlegende Fragen auf:

Warum hat die Stadt Salzburg dieses eigens auf ihre besonderen
raumordnerischen Voraussetzungen zugeschnittene Instrument gegenuber
dem Land nicht nachdrlcklicher verteidigt?

Warum wurden die damit eroffneten Moglichkeiten zur vertikalen
Nutzungsmischung und Nachverdichtung bisher offenbar nur in geringem
Umfang ausgeschopft?

Und welche konkreten MalRnahmen wird die Stadt nun ergreifen, um diesen
Verlust auszugleichen und die weiterhin bestehenden Maoglichkeiten der
Schichtenwidmung konsequent fur die Innenentwicklung und die Schaffung
leistbaren Wohnraums zu nutzen?



2. Schichtenwidmung und Mindestdichten — die Grundlage fuir eine
lebenswerte Stadt der kurzen Wege

Der Verlust der bisherigen besonderen landesplanerischen Regelung zur vertikalen
Nutzungsmischung macht es umso dringlicher, die weiterhin bestehenden
Maoglichkeiten einer qualitatsvollen Innenentwicklung konsequent auszuschopfen.
Bereits seit Jahren bestehen in der Salzburger Raumordnung rechtliche Ansatze,
unterschiedliche Nutzungen innerhalb eines Gebaudes uUbereinander anzuordnen.
Diese Mdglichkeiten wurden bislang offenbar nur in geringem Umfang genutzt. Gerade
angesichts der begrenzten Bodenressourcen Salzburgs stellt sich die Frage, weshalb
solche Instrumente nicht langst zu einem wesentlichen Bestandteil der
Stadtentwicklung geworden sind.

Eine moderne Stadtplanung muss nicht nur festlegen, wo gebaut werden darf, sondern
vor allem, wie bestehende Flachen so genutzt werden kdnnen, dass zusatzlicher
Wohnraum, Arbeitsplatze, kurze Wege und hohe Lebensqualitat gleichzeitig
entstehen.

Mindestdichten und vertikale Nutzungsmischung

Dr. Gerhard Doblhamer schlagt deshalb vor, fur das bestehende Bauland ein
differenziertes System verbindlicher Mindestdichten zu entwickeln. Damit sollen
bereits  erschlossene  Grundstiucke entsprechend ihren  stadtebaulichen
Voraussetzungen effizienter genutzt und zusatzliche Entwicklungsmaoglichkeiten
innerhalb des bestehenden Siedlungsgebietes geschaffen werden.

Dichteniveau Geschossflachenzahl (GFZ) Richtwert Gebaudehohe
1 10,5-0,6 | 2-3 GeschoRe
12 [1,0-1,3 | 4-5 Geschole
3 [2,0-2,5 | 7-8 GeschoRke

Insbesondere das dritte Dichteniveau eroffnet in geeigneten innerstadtischen
Bereichen die Mdglichkeit, erheblichen zusatzlichen Wohnraum zu schaffen, ohne
dafur weitere Grunflachen in Anspruch zu nehmen.

Ein wesentliches Instrument daflr ist die Schichtenwidmung, die unterschiedliche,
miteinander vertragliche Nutzungen innerhalb eines Gebaudes ermdglicht. So kdnnten
Erdgeschol3zonen verstarkt fur wohnvertragliche Dienstleistungsbetriebe, kleinere
Geschafte, Kindergarten, Krabbelgruppen, Gesundheitseinrichtungen,
Friseurbetriebe, Fitnessstudios und andere Einrichtungen des taglichen Bedarfs
genutzt werden. In den dartberliegenden GescholRen kdnnten Wohnungen entstehen,
darunter auch geférderter Wohnbau.
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Solche Nutzungsformen wurden nicht nur eine effizientere Ausnutzung bestehender
Grundstucke ermoglichen, sondern auch lebendige Stadtviertel mit einer
wohnortnahen Versorgung schaffen. Besonders interessant ware es, gezielte Anreize
dafir zu entwickeln, dass Betreiber kleiner Dienstleistungsbetriebe und deren
Beschaftigte im selben Gebaude oder in unmittelbarer Nahe wohnen kénnen.

Verkehrsvermeidung beginnt bei der Stadtplanung

Eine solche Stadtentwicklung gewinnt angesichts zunehmender Verkehrsbelastung,
steigender Energiekosten und geopolitischer Unsicherheiten erheblich an Bedeutung.
Der wirksamste Beitrag zur Verkehrsvermeidung besteht darin, Wege gar nicht erst
notwendig werden zu lassen oder sie so kurz zu halten, dass sie problemlos zu Ful}
oder mit dem Fahrrad zurlickgelegt werden kénnen.

Wer im selben Gebaude wohnt und arbeitet, bendtigt fur den taglichen Arbeitsweg kein
Auto. Wer Kindergarten, Nahversorgung, Dienstleistungen und Freizeitangebote in
unmittelbarer Wohnumgebung findet, muss dafur nicht quer durch die Stadt fahren.

Das Leitbild der 15-Minuten-Stadt, wie es unter anderem in Paris und Utrecht verfolgt
wird, verbindet deshalb eine angemessene Bebauungsdichte mit einer vielfaltigen
Nutzung und kurzen Alltagswegen.

Salzburg verfugt bereits Uber ein bestehendes Netz o6ffentlicher Verkehrsmittel und
umfangreiche technische Infrastruktur. Eine gezielte Verdichtung entlang
leistungsfahiger Verkehrsachsen konnte deren Nutzung verbessern. Erforderlich
waren insbesondere dichtere Taktintervalle, verlassliche Verbindungen und
ausreichende Kapazitaten. Wo notwendig, mussten neue Verbindungen erganzt
werden. Die Entwicklung bereits erschlossener Stadtteile kbnnte dadurch gegenuber
der Ausweisung neuer Baugebiete auch wirtschaftliche Vorteile bieten, da vorhandene
Infrastruktur besser genutzt und zusatzliche ErschlieBungskosten begrenzt werden
konnen.

Dabei mussen die Kapazitdten des Offentlichen Verkehrs, der Schulen,
Kinderbetreuungseinrichtungen und technischen Infrastruktur frihzeitig auf die
geplante Verdichtung abgestimmt werden.

Mehr Bebauungsdichte muss mit mehr Grin und Lebensqualitidt verbunden
werden

Eine starkere bauliche Nutzung bestehender Stadtflachen darf nicht zu einer weiteren
Verschlechterung des Stadtklimas fuhren. Im Gegenteil: Die Nachverdichtung muss
mit einer umfassenden oOkologischen Aufwertung bestehender Stadtteile verbunden
werden. Dazu gehoren insbesondere grol3kronige Strallenbaume,
zusammenhangende Alleen und Grunachsen, entsiegelte Flachen sowie eine
wassersensible Gestaltung 6ffentlicher Raume.

Baume und begrunte Strallenrdume spenden Schatten, verbessern das Mikroklima,
tragen zur Regenwasserriickhaltung bei und machen das Zuful3igehen und Radfahren
attraktiver.
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Damit kdnnen zusatzliche Wohnungen, eine Reduktion der Autoabhangigkeit und eine
Verbesserung der Lebensqualitat gemeinsam verwirklicht werden.

Gerade Schallmoos bietet erhebliche Potenziale fur eine solche Entwicklung. Das
Alternativkonzept des Naturschutzbundes Salzburg und von Dr. Gerhard Doblhamer
zeigt, wie bestehende Siedlungs- und Gewerbeflachen in einen durchmischten,
begrinten und attraktiven Wohn- und Arbeitsstadtteil umgestaltet werden kénnten.

Schallmoos: Langfristige Stadtentwicklung oder kurzfristige
Einzelentscheidungen?

Vor diesem Hintergrund wirft die geplante Ansiedlung der Spedition Raben in
Schallmoos grundlegende Fragen auf. Wahrend im Rahmen des neuen REK und der
Stadtteilentwicklung Mdglichkeiten fur eine starkere Nutzungsmischung, zusatzlichen
Wohnraum, sichere Ful3- und Radwege sowie mehr Grunflachen diskutiert werden,
steht gleichzeitig die Errichtung eines neuen Logistikzentrums mit entsprechendem
Schwerverkehr im Raum.

Ein solcher Standort kann durch seine bauliche Ausgestaltung, die notwendige
Verkehrsinfrastruktur  und  die langfristige  wirtschaftliche  Nutzung die
Entwicklungsmaoglichkeiten eines ganzen Stadtviertels Uber Jahrzehnte beeinflussen.

Es stellt sich daher nicht nur die Frage, welche zusatzlichen Verkehrsbelastungen
durch die Spedition Raben selbst entstehen, sondern auch, wie sich solche
Einzelentscheidungen auf die langfristigen Ziele der Stadtentwicklung auswirken.

Gerade bei einer Stadt mit begrenzten Flachenreserven muss fruhzeitig entschieden
werden, welche Nutzungen langfristig an welchen Standorten sinnvoll und miteinander
vertraglich sind.

Dabei darf auch die kumulative Belastung durch bestehende und geplante
Logistiknutzungen, insbesondere durch den Wirtschafts- und Schwerverkehr, nicht
auller Acht gelassen werden.

Verlasslichkeit der Stadtplanung und der Biirgerbeteiligung

Am Beispiel Schallmoos stellt sich dartber hinaus eine grundsatzliche Frage nach der
Verlasslichkeit langfristiger ~ Stadtentwicklungskonzepte. Das Raumliche
Entwicklungskonzept soll die Entwicklung der Stadt Uber viele Jahre hinweg steuern
und als Grundlage fur nachfolgende Planungsentscheidungen dienen.

Blrgerinnen und Bulrger sowie Bdirgerinitiativen investieren erhebliche Zeit,
Fachwissen und ehrenamtliches Engagement, um sich in diese Planungsprozesse
einzubringen. Sie mussen darauf vertrauen konnen, dass die gemeinsam diskutierten
Entwicklungsziele nicht durch spatere, voneinander losgeldste Einzelentscheidungen
schrittweise unterlaufen werden.
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Selbst wenn einzelne Vorhaben nach den bestehenden rechtlichen Bestimmungen
zulassig sind, koénnen sie in ihrer Gesamtheit Entwicklungen bewirken, die den
langfristigen planerischen Zielsetzungen entgegenstehen oder deren spatere
Umsetzung erheblich erschweren.

Eine langfristige Stadtplanung muss deshalb nicht nur rechtlich nachvollziehbar,
sondern auch in ihren Zielen und Entscheidungen verlasslich sein.

Planungen mussen selbstverstandlich an neue Erfordernisse angepasst werden
kénnen. Solche Anderungen sollten jedoch fachlich begrindet, hinsichtlich ihrer
Gesamtwirkungen uberpruft und gegenuber der Bevdlkerung transparent dargestellt
werden.

Andernfalls besteht die Gefahr, dass das Vertrauen in langfristige Planungsprozesse
und die Wirksamkeit der Burgerbeteiligung verloren geht.

Der Naturschutzbund Salzburg ersucht daher, die Moéglichkeiten einer konsequenten
Innenentwicklung nicht nur als allgemeines Ziel im REK zu formulieren, sondern durch
konkrete planerische Instrumente und MaRnahmen abzusichern.

Insbesondere schlagen wir vor:

e FuUr das bestehende Bauland ein differenziertes System standortgerechter
Mindestdichten zu entwickeln und rechtlich umsetzbare Instrumente zu dessen
Anwendung festzulegen.

e Die Moglichkeiten der Schichtenwidmung flr eine verstarkte vertikale
Nutzungsmischung systematisch zu priufen und gezielt zu nutzen.

e Anreize fur die raumliche Verbindung von Wohnen und Arbeiten sowie flr
wohnortnahe Dienstleistungen und Versorgungseinrichtungen zu schaffen.

e Nachverdichtung verbindlich mit Verbesserungen des offentlichen Verkehrs,
sicheren Full- und Radwegen, Stralenalleen, Entsiegelung und
Klimaanpassungsmalinahmen zu verknupfen.

e FUr Schallmoos einen umfassenden Masterplan zu entwickeln, der Wohnbau,
Wirtschaftsstandorte, Logistikverkehr, offentliche Infrastruktur, Grinraume und
langfristige Stadtentwicklungsziele gemeinsam berUcksichtigt.

e Kinftige groliere Bauvorhaben nachvollziehbar auf ihre Vereinbarkeit mit den

langfristigen  Entwicklungszielen sowie hinsichtlich ihrer kumulativen
Auswirkungen zu prufen.
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Fragen an die Stadt Salzburg

Zur Schichtenwidmung und Innenentwicklung

Warum wurden die bereits seit Jahren bestehenden Madglichkeiten einer
vertikalen Nutzungsmischung bisher nicht wesentlich starker ausgeschopft?

Welche konkreten rechtlichen, wirtschaftlichen oder planerischen Hindernisse
stehen einer umfassenderen Anwendung der Schichtenwidmung entgegen?
Welche davon kdnnte die Stadt selbst beseitigen?

Ist die Stadt bereit, das von Dr. Doblhamer vorgeschlagene System
differenzierter Mindestdichten fur das bestehende Bauland fachlich zu
untersuchen und geeignete verbindliche Regelungen vorzusehen?

Welche Anreize konnten geschaffen werden, um Wohnen, Arbeiten und
wohnortnahe Dienstleistungen starker miteinander zu verbinden?

Zur Verkehrsplanung und Klimaanpassung

Wurde untersucht, in welchem Umfang durch eine konsequente
Innenentwicklung und Nutzungsmischung zusatzlicher Autoverkehr gegenuber
einer Entwicklung neuer Baugebiete vermieden werden kdnnte?

Welche konkreten Mallnahmen waren notwendig, um eine deutliche
Nachverdichtung bestehender Stadtteile durch hohere Taktfrequenzen im
offentlichen Verkehr, sichere Ful- und Radwege und zusatzliche Grinraume zu
begleiten?

Zur geplanten Spedition Raben und der Zukunft von Schallmoos

Wie beurteilt die Stadtplanung die langfristige Vereinbarkeit des geplanten
Logistikstandorts Raben mit einer starkeren Wohnnutzung,
Verkehrsberuhigung und okologischen Aufwertung von Schallmoos?

Liegt eine Verkehrsuntersuchung vor, die die tatsachlichen zusatzlichen Lkw-
Fahrten der Spedition Raben gemeinsam mit den bestehenden und kunftig zu
erwartenden Belastungen durch andere Logistikunternehmen, insbesondere
Gebruder Weiss, bertcksichtigt?

Wurden alternative Betriebsstandorte mit einer gunstigeren Anbindung an das
Ubergeordnete Stralden- beziehungsweise Schienennetz untersucht?

Welche Auswirkungen hatte die Errichtung des Logistikzentrums auf die

langfristige Nutzbarkeit der betreffenden und angrenzenden Flachen fur eine
durchmischte Stadtentwicklung?
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Warum  werden langfristig  wirksame  Standortentscheidungen  fir
Logistikbetriebe getroffen, wahrend das stadtebauliche Leitbild fur Schallmoos
noch ausgearbeitet wird? Wie wird sichergestellt, dass dadurch keine
Entwicklungsmaoglichkeiten vorweggenommen werden, die spater nicht oder
nur mit erheblichem Aufwand wiederhergestellt werden kbnnen?

Zur Verbindlichkeit des REK und zur Biirgerbeteiligung

Welche konkrete Bindungswirkung entfaltet das neue REK bei zukinftigen
Flachenwidmungen, Bebauungsplandnderungen und groReren Bauvorhaben?

Nach welchen objektiven Kriterien wird entschieden, ob eine Anderung
bestehender Planungen gerechtfertigt ist? Welche o6ffentlichen Interessen
mussen dabei nachgewiesen und abgewogen werden?

Wie wird verhindert, dass mehrere fir sich genommen zulassige
Einzelentscheidungen in ihrer Gesamtheit zu einer Stadtentwicklung fuhren, die
erheblich von den urspringlich beschlossenen Zielen abweicht?

Wie wird sichergestellt, dass Burgerinnen und Burger nicht nur an der Erstellung
langfristiger Leitbilder beteiligt werden, sondern dass die Ergebnisse dieser
Beteiligung auch bei spateren Planungsentscheidungen nachvollziehbar
bericksichtigt werden?

Welche Verlasslichkeit konnen Stadt und Politik den Blrgerinnen und Burgern
hinsichtlich der gemeinsam erarbeiteten Entwicklungsziele zusichern? Wie wird
gewahrleistet, dass ein heute beschlossenes Leitbild nicht bei jedem gro3eren
Bauvorhaben erneut grundsatzlich zur Disposition steht?

Die zentrale Frage lautet letztlich: Wie stellt die Stadt Salzburg sicher, dass aus
dem Raumlichen Entwicklungskonzept eine langfristig  wirksame,
zusammenhangende Stadtentwicklung entsteht — und nicht eine
Aneinanderreihnung  einzelner  Entscheidungen, deren  gemeinsame
Auswirkungen erst Jahre spater sichtbar werden?
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3. Innenentwicklung statt Gruinlandverbrauch — Salzburg muss seine
vorhandenen Potenziale konsequent nutzen

Innenentwicklung ist mehr als das SchlieBen von Baulucken. Eine konsequente
Innenentwicklung umfasst nicht nur die Bebauung ungenutzter Grundstlicke, sondern
auch die Umgestaltung bestehender Betriebs- und Gewerbeareale, die bessere
Ausnutzung bereits versiegelter Flachen, die vertikale Kombination unterschiedlicher
Nutzungen sowie die Erneuerung stadtebaulich unzureichend genutzter Bereiche.

Damit eroffnet sich die Mdoglichkeit, zusatzlichen Wohnraum und Arbeitsplatze zu
schaffen, ohne die Stadt immer weiter in ihre verbliebenen Freirdume auszudehnen.
Bestehende Strallen, Wasser- und Abwassernetze, Energieversorgung sowie
offentliche Verkehrsmittel kdnnen dabei besser genutzt werden. Das kann die Kosten
fur zusatzliche ErschlieBungsmallnahmen reduzieren und eine wirtschaftlich
effizientere Stadtentwicklung ermaglichen.

Eine solche Strategie setzt allerdings voraus, dass die vorhandenen
Flachenpotenziale systematisch erhoben, auf ihre tatsachliche Verfugbarkeit und
Nutzbarkeit Uberprift und durch geeignete rechtliche sowie wirtschaftliche Instrumente
mobilisiert werden.

Innenentwicklung darf deshalb nicht lediglich als allgemeines Ziel im REK formuliert
werden. Sie muss mit konkreten Flachen, Entwicklungszielen, Mallnahmen und
Umsetzungszeitraumen hinterlegt werden.

Die Grunlanddeklaration ist eine Errungenschaft, keine Baulandreserve

Die Salzburger Grunlanddeklaration wurde wesentlich durch das langjahrige
Engagement der Bevolkerung und der Burgerbewegungen erkampft. Sie ist Ausdruck
einer vorausschauenden Stadtentwicklung, die den Wert unverbauter Grunflachen
bereits zu einer Zeit erkannt hat, als die heutigen Herausforderungen durch
Klimawandel und Biodiversitatsverlust noch nicht in ihrem gesamten Ausmal}
absehbar waren. Heute sind diese Flachen wichtiger denn je.

Zusammenhangende Grunraume kuhlen die Stadt, speichern Niederschlagswasser,
ermoglichen die Versickerung, erhalten landwirtschaftlich nutzbare Boden, bieten
Lebensraume fur Tiere und Pflanzen und sichern der Bevdlkerung wohnortnahe
Erholungsmaoglichkeiten. lhre Bedeutung kann deshalb nicht allein in Quadratmetern
bemessen werden!

Eine Wiese, die zur Kihlung eines dicht bebauten Stadtteils beitragt, kann nicht ohne
Weiteres durch eine gleich grol3e Flache an einem anderen Standort ersetzt werden.
Entscheidend sind ihre Lage, die Bodenbeschaffenheit, die klimatische Funktion, der
Wasserhaushalt und der Zusammenhang mit anderen Grunraumen. Die im REK
vorgesehene Moglichkeit, geschitzte Grunflachen in begrenztem Umfang durch
Flachentausch fur eine Bebauung verfugbar zu machen, muss daher auch hinsichtlich
ihrer langfristigen 6kologischen und stadtklimatischen Auswirkungen beurteilt werden.
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Aus Sicht des Naturschutzbundes darf die Grinlanddeklaration nicht zu einem
Flachenkonto werden, bei dem die Herausnahme wertvoller Grinflachen durch
rechnerisch gleich grofe Ersatzflachen gerechtfertigt wird. Warum zusatzliche
Grinflachen beanspruchen, wenn innerstadtische Alternativen bestehen?

Das Alternativkonzept von Dr. Doblhamer und dem Naturschutzbund Salzburg macht
deutlich, dass die Diskussion Uber zusatzliche Bauflachen nicht gefuhrt werden sollte,
ohne zuvor die vorhandenen Innenentwicklungspotenziale umfassend zu
untersuchen. Dabei muss zwischen theoretisch moglichen Bauvolumina und
tatsachlich realisierbarem Wohnraum unterschieden werden. Eine seridse
Gegenuberstellung muss deshalb nicht nur die Zahl moglicher Wohnungen
bericksichtigen, sondern auch Grundstlcksverfigbarkeit, Eigentumsverhaltnisse,
Infrastrukturbedarf, Baukosten, Verkehrsfolgen sowie die Auswirkungen auf das

Stadtklima und die bestehenden Grinraume.

Die entscheidende Frage ist, ob die Stadt Salzburg ausreichend untersucht hat, wie
viel zusatzlichen Wohnraum sie auf bereits bebauten oder gewidmeten Flachen
tatsachlich schaffen kdnnte, bevor weitere Flachen der Grunlanddeklaration fur eine
Bebauung vorgesehen werden. Gerade angesichts der Klimakrise, zunehmender
Hitzeperioden, Trockenheit und der Bedeutung unversiegelter Boden fur die zukinftige
Versorgungssicherheit darf die Inanspruchnahme weiterer Grunflachen nicht als
selbstverstandliche Option behandelt werden. Boden ist eine endliche Ressource.
Einmal verbaute und tiefgreifend veranderte Boden konnen ihre ursprunglichen
Funktionen haufig nur mit erheblichem Aufwand und Uber sehr lange Zeitraume

wiedererlangen.
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Innenentwicklung als langfristige wirtschaftliche und gesellschaftliche Strategie

Eine starkere Entwicklung innerhalb des bestehenden Stadtgebietes ist nicht nur aus
naturschutzfachlicher Sicht sinnvoll. Durch eine angemessene bauliche Dichte kénnen
sich die Grundstlckskosten auf mehr Wohnflache verteilen und damit gunstigere
wirtschaftliche Voraussetzungen fur leistbaren Wohnraum entstehen.

Diese Vorteile treten jedoch nicht automatisch ein. Sie setzen eine koordinierte
Stadtentwicklung voraus, die Wohnbau, Verkehr, soziale Einrichtungen und
Grunraumgestaltung gemeinsam plant.

Gerade deshalb muss die Innenentwicklung als langfristige Gesamtstrategie
verstanden werden — und nicht als Ansammlung einzelner Nachverdichtungsprojekte.

Der Naturschutzbund Salzburg fordert daher:

e Einen klaren und planerisch wirksamen Vorrang der Innenentwicklung vor einer
zusatzlichen Inanspruchnahme geschutzter Grinflachen.

e Eine vollstandige, offentlich nachvollziehbare Erhebung der vorhandenen
Innenentwicklungspotenziale, einschliellich bestehender Gewerbegebiete,
Baullcken, bereits versiegelter Flachen und mdglicher Transformationsareale.

e Eine vergleichende Prufung der tatsachlichen Wohnbaupotenziale, Kosten,
Infrastrukturbedurfnisse und Umweltfolgen von Innenentwicklung und
zusatzlichen Bauflachen im Grinland.

e Die Entwicklung konkreter MalRnahmen zur Mobilisierung geeigneter
innerstadtischer Grundstucke.

e Die langfristige Sicherung der Grunlanddeklaration und der Okologischen,
klimatischen und landwirtschaftlichen Funktionen der geschitzten Flachen.

e Eine Stadtentwicklung, die zusatzliche Wohnungen und Arbeitsplatze mit mehr

Gran, weniger Verkehrsabhangigkeit und einer Verbesserung der
Lebensqualitat verbindet.
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Fragen an die Stadt Salzburg

Welche konkreten Innenentwicklungspotenziale wurden im Rahmen des neuen
REK erhoben, und wie viele zusatzliche Wohnungen konnten auf bereits
gewidmeten, bebauten oder versiegelten Flachen geschaffen werden?

Wurden die von Dr. Doblhamer und dem Naturschutzbund aufgezeigten
Entwicklungspotenziale hinsichtlich ihrer tatsachlichen Umsetzbarkeit
untersucht? Wenn ja, mit welchem Ergebnis? Wenn nein, warum nicht?

Nach welchen Kriterien wurden zusatzliche Entwicklungsflachen im Bereich der
Grunlanddeklaration  ausgewahlt, obwohl weiterhin  Potenziale zur
Innenentwicklung bestehen?

Welche Malnahmen plant die Stadt, um geeignete bestehende Bau- und
Gewerbeflachen fur leistbaren Wohnraum zu mobilisieren? Welche rechtlichen
oder wirtschaftlichen Hindernisse bestehen dabei?

Wurde fur die vorgesehenen Grunlandflachen untersucht, welche spezifischen
Funktionen sie fur Stadtklima, Wasserhaushalt, Landwirtschaft, Biodiversitat
und Naherholung erfullen und ob diese Funktionen durch vorgesehene
Ersatzflachen tatsachlich gleichwertig erhalten werden kénnen?

Welche langfristige Strategie verfolgt die Stadt, um zusatzliche
Bodenversiegelung zu begrenzen und bestehende versiegelte Flachen
gleichzeitig 6kologisch aufzuwerten?

Wurden die langfristigen offentlichen Kosten unterschiedlicher
Entwicklungsstrategien — insbesondere flur Stralen, offentliche Verkehrsmittel,
Wasser- und Abwasserversorgung sowie soziale Infrastruktur — vergleichend
berechnet?

Welche konkreten planerischen und rechtlichen Sicherungen bestehen dafur,
dass der im REK formulierte Vorrang der Innenentwicklung auch bei spateren
Flachenwidmungs- und Bebauungsplanentscheidungen tatsachlich zur
Anwendung kommt?

Ist die Stadt bereit, gemeinsam mit dem Naturschutzbund und unabhangigen
Fachleuten einen nachvollziehbaren Vergleich zwischen dem stadtischen REK-
Entwurf und dem  Alternativkonzept  ,Zukunft  Innenstadt  statt
Grunlandverbrauch® durchzufihren?

Die grundlegende Frage lautet: Warum sollen heute zusatzliche Grunflachen fur
eine Bebauung vorgesehen werden, bevor nachvollziehbar dargelegt wurde,
dass die vorhandenen Entwicklungsmdglichkeiten innerhalb der Stadt nicht
ausreichen, um den tatsachlichen Bedarf an Wohnraum und Arbeitsplatzen zu
decken?



Die Salzburger Griinlanddeklaration steht einer modernen Stadtentwicklung
nicht im Wege. Sie ist vielmehr eine wesentliche Voraussetzung dafiir, dass
Salzburg auch in Zukunft eine lebenswerte, klimaangepasste und 6kologisch
funktionsfahige Stadt bleibt. Der entscheidende Unterschied ist also nicht, ob
Innenentwicklung lberhaupt vorgesehen wird, sondern ob ihre Potenziale
ausreichend gepriift und ausgeschopft werden, bevor geschiitztes Griinland zur
Bebauung vorgesehen wird.

Die Stadtentwicklung der Zukunft muss deshalb nicht darauf ausgerichtet sein,
immer neue Flachen zu erschlieBen, sondern die bereits genutzten Flachen so
weiterzuentwickeln, dass mehr Lebensqualitat flir die Menschen entsteht und
gleichzeitig die natiirlichen Lebensgrundlagen erhalten bleiben.
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4. Leistbares Wohnen durch intelligente Grundstucksnutzung,
angemessene Bebauungsdichten und wirtschaftliche Bauweisen

Die Schaffung leistbaren Wohnraums ist seit Jahren eines der zentralen Themen der
Salzburger Stadtpolitik und spielte auch im vergangenen Gemeinderatswahlkampf
eine wesentliche Rolle. Die Notwendigkeit zusatzlichen Wohnraums wird dabei immer
wieder als Argument fur die Inanspruchnahme bislang unbebauter und teilweise
geschutzter Grunflachen angefuhrt.

Gerade wenn leistbarer Wohnraum zur Begriindung weitreichender
raumordnerischer Entscheidungen herangezogen wird, muss nachvollziehbar
nachgewiesen werden, dass die gewahlte Entwicklungsstrategie tatsachlich zu
kostenglinstigerem Wohnen fiihrt.

Es reicht nicht aus, auf glnstigere Grundstlickspreise am Stadtrand zu verweisen.
Entscheidend sind die gesamten Kosten pro Quadratmeter tatsachlich geschaffener
Wohnflache — einschlieBlich Grundstlick, Errichtung, ErschlieBung und langfristiger
Infrastruktur.

Der ehemalige Leiter der Salzburger Stadtplanung und Verkehrsplanung, Senatsrat i.
R. Dipl.-Ing. Dr. techn. Gerhard Doblhamer, hat diesen Zusammenhang in seinem
Alternativkonzept ,Zukunft Innenstadt statt Grunlandverbrauch® anhand konkreter
Salzburger Standorte untersucht.

Schallmoos oder Aigen-Siid — wo entsteht tatsachlich glinstigerer Wohnraum?

Dr. Doblhamer geht flr Schallmoos von einem Grundstickspreis von rund 1.000 Euro
pro Quadratmeter Bauland aus. Aufgrund der dort vorgeschlagenen hoheren
Bebauungsdichte mit sieben bis acht Geschollen kdnnen auf derselben
Grundstucksflache erheblich mehr Wohnungen geschaffen werden. Die
Grundstuckskosten verteilen sich dadurch auf eine entsprechend grofiere Wohnflache.
Nach seiner Berechnung ergibt sich daraus eine reine Grundstuckskostenbelastung
von rund 500 Euro pro Quadratmeter Wohnflache.

In Aigen-Sud stellt sich die Situation anders dar. Bei einer Bebauung mit vier bis funf
GescholRen und zusatzlichem Flachenbedarf flr StralRen, Wege und Randbereiche
kann auf derselben Grundstucksflache deutlich weniger Wohnflache geschaffen
werden.

Um dennoch dieselbe Grundstickskostenbelastung von rund 500 Euro pro
Quadratmeter Wohnflache wie in Schallmoos zu erreichen, musste der
Grundstuckspreis in Aigen-Sud nach Doblhamers Berechnung bei unter rund 400
Euro pro Quadratmeter Bauland liegen.
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Das Beispiel zeigt: Die Lage und die Infrastruktur haben grof3en Einfluss
auf die Grundstiickskosten — und damit auf die Gesamukosten fiir Wohnungen.

& - 1.000 €/m?

Bauland

unter ca. 400 €/ m?

Bauland erforderlich

=Y
£y ca.500 €/m? £ ca.500 €/

Wohnflache Grundstiiclskosten Wohnflache nur dann erreichbar

Modellrechnung nach Doblhamer @ Vergleichswert Gneis:
Beispiel fiir kostengiinstigen Wohnungsbau bei @w rund 6.000 €/m? Wohnflache
optimierter Planung und kompakter Bauweise. "'U ohne Grundstiickskosten

Herstellungskosten: ca. 2.500 €/m? Wohnfliche
» g’ Nicht das billigste \
Q Grundstiickskosten: ca. 500 €/m? Wohnfliche ' Grundstiick schafft

i 5 = automatisch den
Y Zusammen: ca. 3.000 €/m? Wohnfliche giinstigsten Wohnraum.
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Berechnungsgrundlage nach Schallmoos Aigen-Siid
Doblhamer
Angenommene Bebauung H7—8 Geschole H4—5 Geschole

2
Grundstlickspreis (I;a;ula:]é)oo €/m unter ca. 400 €/m? Bauland erforderlich
Grundstuickskosten je m? ca. 500 € ca. 500 € nur bei entsprechend
Wohnflache ' niedrigem Grundstlckspreis

Damit wird ein fur die Salzburger Wohnbaudiskussion entscheidender Zusammenhang
deutlich:

Ein niedrigerer Grundstiickspreis bedeutet keineswegs automatisch
gluinstigeren Wohnraum. Eine deutlich hohere Ausnutzung bereits erschlossener
innerstadtischer Grundstiicke kann wirtschaftlich vorteilhafter sein als die
Entwicklung neuer Bauflachen im Griinland.

Dabei sind die zusatzlichen Erschliel3ungs- und Infrastrukturkosten neuer Baugebiete
noch gar nicht berucksichtigt.

Wirtschaftlicher Wohnbau - Herstellungskosten deutlich unter 2.000 Euro
moglich?

Dr. Doblhamer verweist ergénzend auf die Uberlegungen von Karl-Heinz Strauss,
Generaldirektor der PORR AG, zur Senkung der Wohnbaukosten durch optimierte
Gebaudehdhen und industrielle Vorfertigung.

Zu den wesentlichen Ansatzen zahlen:

e Gebaude mit einem Erdgeschol} und sechs ObergescholRen als wirtschaftlich
optimierte Bauform.

o Vorgefertigte Bauelemente und standardisierte Bauablaufe zur Reduktion von
Bauzeit und Herstellungskosten.

o« Ein flexibles System unterschiedlicher Wohnungstypen, das trotz
standardisierter Bauweise verschiedene Wohnbedurfnisse ermoglicht.

Karl-Heinz Strauss hat offentlich erklart, dass mit der von PORR entwickelten
Elementbauweise Baukosten von deutlich unter 2.000 Euro pro Quadratmeter
Wohnraum erreichbar sein sollen.



Doblhamer fuhrt in seiner Gesprachsunterlage folgende Modellrechnung an:

Kostenposition Modellwert
|Herste||ungskosten je m*> Wohnflache Hca. 2.500 €
|GrundstUckskosten je m? Wohnflache Hca. 500 €

Grundstuck und Errichtung zusammen ca. 3.000 €/m? Wohnflache

Dem stellt Doblhamer als Vergleich ein Bauvorhaben in Gneis mit rund 6.000 Euro je
Quadratmeter Wohnflache ohne Grundstiickskostenanteil gegenuber.

Die verwendeten Werte beruhen auf unterschiedlichen Projekten beziehungsweise
Berechnungsannahmen. Fur einen unmittelbaren Kostenvergleich mussen deshalb
die jeweiligen Bezugsflachen, Ausstattungsstandards, enthaltenen Kostenbestandteile
und Berechnungszeitpunkte Uberpruft werden.

Der mogliche Kostenunterschied ist jedoch so erheblich, dass eine vertiefte
Prifung dieser Bau- und Entwicklungsmodelle aus wohnbaupolitischer und
volkswirtschaftlicher Sicht dringend geboten erscheint.

Leistbares Wohnen darf nicht als Argument fiir zusatzlichen Griinlandverbrauch
verwendet werden, ohne die Alternativen wirtschaftlich zu priifen

Die vorliegenden Zahlen werfen eine grundsatzliche Frage auf:

Warum wird Uber die Inanspruchnahme wertvoller Grinflachen flr zusatzlichen
Wohnbau diskutiert, wenn gleichzeitig Modelle vorliegen, die auf bereits erschlossenen
Stadtflachen erhebliche Wohnbaupotenziale und wirtschaftliche Vorteile aufzeigen?

Eine seribse = wohnbaupolitische Entscheidung muss  unterschiedliche
Entwicklungsstrategien anhand vergleichbarer Kostenberechnungen beurteilen.
Dabei durfen nicht nur die unmittelbaren Grundsticks- und Errichtungskosten
berucksichtigt werden. Auch die Kosten zusatzlicher Stral3en, Verkehrsverbindungen,
Kanalisation, Wasser- und Energieversorgung sowie der sozialen Infrastruktur missen
einbezogen werden.

Ebenso sind die laufenden Kosten flr die Bewohnerinnen und Bewohner relevant.
Eine Wohnung in einem gut erschlossenen, durchmischten Stadtteil kann durch
kirzere Wege und geringere Mobilitatskosten langfristig wirtschaftliche Vorteile bieten.
Gerade angesichts hoher Wohnkosten, knapper oOffentlicher Mittel und zunehmender
Anforderungen an Klimaanpassung und Versorgungssicherheit ist eine solche
Gesamtbetrachtung unverzichtbar.

Wer leistbares Wohnen als wesentliches Ziel der Stadtentwicklung nennt, muss
sich auch an der Frage messen lassen, ob die wirtschaftlich gunstigsten und
langfristig tragfahigsten Losungen tatsachlich ausreichend untersucht wurden.
Unsere Forderungen



Der Naturschutzbund Salzburg ersucht daher:

1.

Eine fachlich nachvollziehbare Uberpriifung der von Dr. Doblhamer vorgelegten
Kostenberechnungen zur Innenentwicklung in Schallmoos und zu mdglichen
Wohnbauflachen in Aigen-Sud.

Einen transparenten Wirtschaftlichkeitsvergleich zwischen verdichtetem
Wohnbau auf bereits erschlossenen innerstadtischen Grundsticken und der
Bebauung zusatzlicher Flachen im Grunland.

Die Einbeziehung samtlicher Grundstlcks-, Errichtungs-, ErschlieBungs- und
langfristiger Infrastrukturkosten in diese Untersuchung.

Eine konkrete Prufung serieller Bauweisen, industrieller Vorfertigung und
wirtschaftlich optimierter Gebaudehdhen fur den geforderten Wohnbau.

Die Berucksichtigung der gesamten finanziellen Belastung der Bewohnerinnen
und Bewohner, einschliel3lich Wohn-, Energie- und Mobilitatskosten.

Die Veroéffentlichung der Ergebnisse als nachvollziehbare
Entscheidungsgrundlage fur die weitere Entwicklung des REK.

Fragen an die Stadt Salzburg

Wurden die von Dr. Gerhard Doblhamer vorgelegten Berechnungen zu den
Grundstuckskosten in Schallmoos und Aigen-Sid von der Stadtplanung
beziehungsweise den zustandigen Wohnbauabteilungen fachlich Gberpruft?
Wenn ja, mit welchem Ergebnis?

Auf welcher konkreten wirtschaftlichen Grundlage wird die Entwicklung
zusatzlicher Wohnbauflachen im bislang geschutzten Grinland gegentber
einer verstarkten Innenentwicklung begrindet?

Welche tatsachlichen Grundstuckskosten je Quadratmeter Wohnflache wurden
bei den im REK vorgesehenen Entwicklungsflachen angenommen? Gibt es
dazu standortbezogene Vergleichsberechnungen?

Welche zusatzlichen Kosten fur Stralen, Ooffentliche Verkehrsmittel,
Kanalisation, Energieversorgung und soziale Infrastruktur wurden in die
Berechnungen fur neue Wohnbauflachen einbezogen?

Hat die Stadt die wirtschaftlichen Moglichkeiten industrieller Vorfertigung,
serieller Bauweisen und optimierter Gebaudehdhen flr den geférderten
Wohnbau untersucht? Wenn nein, weshalb nicht?

Ist die Stadt bereit, die von Dr. Doblhamer angefuhrten Modellkosten von rund
3.000 Euro je Quadratmeter Wohnflache einschlieRlich Grundstickskosten
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anhand eines konkreten Salzburger Entwicklungsstandorts uberprufen zu
lassen?

e Welche konkreten MalRnahmen plant die Stadt, um die Grundstuckskosten je
Quadratmeter Wohnflache durch eine effizientere Nutzung bereits gewidmeter
und erschlossener Bauflachen zu reduzieren?

e |Ist die Stadt bereit, gemeinsam mit Dr. Doblhamer, dem Naturschutzbund und
unabhangigen Wohnbau- und Wirtschaftsexperten einen nachvollziehbaren
Kostenvergleich zwischen der Entwicklung von Schallmoos und ausgewahlten
neuen Wohnbauflachen im Griunland durchzuflihren?

Die entscheidende Frage lautet: Wenn leistbares Wohnen eines der zentralen
Ziele der Salzburger Stadtpolitik ist, warum liegen dann nicht langst
transparente und vergleichbare Wirtschaftlichkeitsberechnungen vor, die
zeigen, mit welcher raumlichen Entwicklungsstrategie dieses Ziel tatsachlich am
besten erreicht werden kann?

Leistbarer Wohnraum ist eine gesellschaftliche Notwendigkeit. Gerade deshalb
mussen alle verflgbaren wirtschaftlichen und planerischen Maoglichkeiten
ausgeschopft werden, bevor zusatzliche wertvolle Grunflachen beansprucht werden.

Der Erhalt unserer Griinflachen und die Schaffung leistbaren Wohnraums diirfen
nicht als unvereinbare Ziele dargestellt werden, solange wirtschaftlich
tragfahige Alternativen innerhalb des bestehenden Stadtgebiets nicht
umfassend gepriift wurden.



5. Verkehrliche Auswirkungen beider Entwicklungskonzepte -
Stadtentwicklung muss Verkehr vermeiden, nicht nur bewaltigen

Die bisher dargestellten Moglichkeiten der Innenentwicklung, Schichtenwidmung und
Nutzungsmischung fuhren zu einer weiteren zentralen Frage:

Welche raumliche Entwicklungsstrategie ermoglicht zusatzlichen Wohnraum
und Arbeitsplatze, ohne die bereits erhebliche Verkehrsbelastung Salzburgs
weiter zu verscharfen?

Verkehr ist keine von der Raumordnung unabhangige Grofie. Wo Menschen wohnen,
wo Arbeitsplatze entstehen und wo Schulen, Kindergarten, Geschafte und
Dienstleistungen angesiedelt werden, bestimmt wesentlich mit, wie viele Wege taglich
notwendig sind, wie weit diese fuhren und welche Verkehrsmittel dafiir genutzt werden
konnen.

Eine vorausschauende Stadtplanung darf deshalb nicht zuerst Bauflachen
festlegen und anschlieRend untersuchen, wie der daraus entstehende Verkehr
bewaltigt werden soll. Die verkehrlichen Auswirkungen miissen bereits bei der
Auswahl der Entwicklungsflachen eine entscheidende Rolle spielen.

Bereits heute erhebliche Verkehrsbelastungen

Der vom Land Salzburg veroffentlichte Jahresbericht 2024 zur automatischen
StraBenverkehrszdhlung  verdeutlicht die bestehenden Belastungen des
ubergeordneten Straldennetzes.

So wurden beispielsweise folgende durchschnittliche tagliche Verkehrsstarken erfasst:

Davon Lkw-
Zahlstelle Kfz pro Tag |ahnliche
Fahrzeuge
| Salzburg-Nord, B 156 32.720 |2.835 |
| Salzburg — Mdnchener Bundesstralde, B 155 || 22.447 H 775 ‘
|Sa|zburg — Innsbrucker Bundesstralie, B 1 || 16.339 H 730 ‘
|Anif — Salzburg-Siid, B 150 [ 21.800 710 |

Quelle: Land Salzburg, Automatische StralBenverkehrszéhlung, Jahresbericht 2024.
Jahresdurchschnittlicher Tagesverkehr beider Fahrtrichtungen.

Der Bericht weist flr 2024 auf den erfassten Landesstral3en B und L gegenuber 2023
einen durchschnittlichen Verkehrszuwachs von 1,4 Prozent aus. Im betrachteten
Werktagszeitbereich betrug die Zunahme 1,8 Prozent.

Die Zahlen verdeutlichen die Bedeutung einer vorausschauenden Verkehrsplanung.
Sie erlauben jedoch fur sich genommen noch keine Aussage uber die zusatzlich zu
erwartenden Belastungen einzelner REK-Entwicklungsflachen.

Gerade deshalb sind belastbare, standortbezogene und gesamtstadtische
Verkehrsprognosen erforderlich.




Unterschiedliche Stadtentwicklung — unterschiedliche Verkehrsfolgen

Das stadtische REK sieht zusatzliche Wohnbau- und Betriebsentwicklungen an
verschiedenen Standorten vor. Je nach Lage, Nutzungsart und Erreichbarkeit kdnnen
dadurch neue Verkehrsstrome entstehen, die sich mit dem bestehenden Verkehr
Uberlagern.

Besonders zu berucksichtigen sind dabei die Entwicklungen in den
Umlandgemeinden, deren Pendler- und Wirtschaftsverkehr ebenfalls das Salzburger
Strallennetz beansprucht.

Das Alternativkonzept des Naturschutzbundes Salzburg und von Dr. Gerhard
Doblhamer setzt demgegeniber auf eine starkere Nutzung bereits bestehender
Stadtgebiete, insbesondere durch Nachverdichtung und die raumliche Verbindung von
Wohnen, Arbeiten und Dienstleistungen.

Eine solche Entwicklung bietet die Mdglichkeit, zahlreiche Alltagswege zu verkirzen
und den motorisierten Individualverkehr zu reduzieren.

Die Nutzung bestehender offentlicher Verkehrsachsen kann darlber hinaus
wirtschaftliche Vorteile ermaodglichen, sofern Taktfrequenzen, Kapazitaten und
Verbindungen an die zusatzliche Bevolkerung angepasst werden.

Dabei darf allerdings nicht Ubersehen werden, dass auch eine deutliche
Innenentwicklung zusatzliche Verkehrswege erzeugt. Entscheidend ist deshalb nicht
allein die Bebauungsdichte, sondern das Zusammenspiel von Standort,
Nutzungsmischung, 6ffentlichem Verkehr und der tatsachlichen Verkehrsmittelwahl.

Gerade dieser Unterschied muss durch einen quantitativen Vergleich beider
Entwicklungskonzepte nachvollziehbar gemacht werden.

Schallmoos als Beispiel fir fehlende oder unzureichend abgestimmte
Gesamtplanungen.

Besonders deutlich stellt sich die Frage einer abgestimmten Stadt- und
Verkehrsplanung in Schallmoos. Einerseits werden dort Moglichkeiten einer
langfristigen  stadtebaulichen  Aufwertung mit  zusatzlichem  Wohnraum,
wohnvertraglichen Betriebsnutzungen, Grlinachsen und Verkehrsberuhigung
diskutiert.

Andererseits stehen mit der geplanten Ansiedlung der Spedition Raben und weiteren
bestehenden beziehungsweise geplanten Logistiknutzungen erhebliche
Anforderungen an den Wirtschafts- und Schwerverkehr im Raum.

Solche Entwicklungen durfen verkehrlich nicht ausschliellich als voneinander
unabhangige Einzelprojekte betrachtet werden.

Vielmehr muss untersucht werden, welche Gesamtbelastungen entstehen, wie sich
diese auf angrenzende Wohngebiete, Schulwege und Radverbindungen auswirken
und inwieweit dadurch die langfristigen stadtebaulichen Entwicklungsmaoglichkeiten
eingeschrankt werden.

Eine gesamthafte Planung muss vor allem klaren, welche Nutzungen langfristig

an welchen Standorten sinnvoll sind und welche Verkehrsbelastungen daraus
insgesamt entstehen.
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Verkehrsvermeidung als wirtschaftliche und okologische Notwendigkeit

Die Bedeutung einer verkehrsvermeidenden Raumordnung reicht weit Uber die
Verringerung von Staus hinaus. Zusatzlicher Autoverkehr bedeutet haufig auch hdhere
Kosten fur Straeninfrastruktur, zusatzliche Larm- und Schadstoffbelastungen, einen
erhdohten Flachenbedarf sowie eine starkere Abhangigkeit der Bevodlkerung von
Treibstoff- und Energiepreisen.

Dagegen kann eine Stadtentwicklung der kurzen Wege die alltdgliche Mobilitat
erleichtern, Haushaltskosten reduzieren und Offentliche Raume fur Begrinung,
Aufenthalt und sichere Ful3- und Radverbindungen zurickgewinnen.

Gerade in Zeiten zunehmender Klimaextreme und geopolitischer Unsicherheiten ist
diese Entwicklung auch eine Frage langfristiger wirtschaftlicher und gesellschaftlicher
Widerstandsfahigkeit.

Der Naturschutzbund Salzburg ersucht daher:

e Eine transparente Offenlegung samtlicher vorhandener Verkehrsprognosen
und Verkehrsmodelle, die dem REK-Entwurf zugrunde liegen.

e Eine quantitative Untersuchung der kumulierten Verkehrsauswirkungen aller
relevanten Entwicklungsflachen unter Berlcksichtigung der Entwicklungen in
den Umlandgemeinden.

e Einen vergleichenden Verkehrsszenarienbericht fur den stadtischen REK-
Entwurf und das Alternativkonzept von Dr. Doblhamer und dem
Naturschutzbund Salzburg.

e Eine systematische Bewertung der Mdoglichkeiten zur Verkehrsvermeidung
durch Innenentwicklung, Nutzungsmischung und eine bessere Verknupfung
von Wohnen und Arbeiten.

e Eine fruhzeitige Abstimmung gréRerer Bauvorhaben mit den erforderlichen
Kapazitaten des oOffentlichen Verkehrs und einer sicheren Infrastruktur fur Ful3-
und Radverkehr.

e Ein langfristiges, integriertes Verkehrs- und Stadtentwicklungskonzept flr
Schallmoos, das insbesondere auch den bestehenden und geplanten
Schwerverkehr berucksichtigt.

Fragen an die Stadt Salzburg

e Liegtfurden REK-Entwurf 2025 eine quantitative Gesamtverkehrsprognose vor,
die samtliche relevanten Entwicklungsflachen einschlief3lich der Entwicklungen
in den Umlandgemeinden berucksichtigt?

e Welche zusatzlichen taglichen Kfz-Fahrten sowie welche Belastungen in den
Morgen- und Abendspitzen wurden flir die vorgesehenen Wohnbau- und
Betriebsentwicklungen ermittelt?

e Wurden die Auswirkungen mehrerer Entwicklungsflachen auf gemeinsam
genutzte Strallenabschnitte und Kreuzungen untersucht? Falls ja, mit welchen
Ergebnissen?



e Wurden alternative Standort- und Verdichtungsszenarien hinsichtlich ihrer
Auswirkungen auf den motorisierten Individualverkehr, den offentlichen Verkehr
und den erforderlichen Ausbau der Verkehrsinfrastruktur verglichen?

e Welche konkreten verkehrlichen Vorteile oder Nachteile erwartet die Stadt bei
einer verstarkten Innenentwicklung gegenuber der ErschlieBung zusatzlicher
Bauflachen im bisherigen Grinland?

e Welche zusatzlichen Kapazitaten im offentlichen Verkehr waren fur die
verschiedenen Entwicklungsszenarien erforderlich? Welche Malihahmen sind
bereits finanziell und zeitlich abgesichert?

e Welche Gesamtverkehrsprognosen liegen fur Schallmoos vor, insbesondere
unter Berucksichtigung der geplanten Spedition Raben, bestehender
Logistikbetriebe und moglicher zusatzlicher Wohnbebauung?

e Welche Moglichkeiten sieht die Stadt, durch eine veranderte raumliche
Zuordnung von Wohnraum und Arbeitsplatzen insbesondere den
Pendlerverkehr aus den Umlandgemeinden zu reduzieren?

e |Ist die Stadt bereit, den Alternativvorschlag des Naturschutzbundes anhand
vergleichbarer Annahmen zu Wohnraum, Arbeitsplatzen und Mobilitat einer
quantitativen verkehrlichen Bewertung zu unterziehen?

¢ Welche Erkenntnisse aus den bisherigen Verkehrsanalysen haben konkret zur
Aufnahme oder zum Ausschluss einzelner Entwicklungsflachen im REK
gefuhrt?

e Die entscheidende Frage lautet: Auf welcher Grundlage kann die Stadt
beurteilen, welche Entwicklungsstrategie langfristig die geringsten
Verkehrsbelastungen verursacht, wenn die verkehrlichen
Gesamtwirkungen unterschiedlicher Entwicklungsszenarien nicht
nachvollziehbar gegenubergestellt wurden?

e Eine zukunftsfahige Raumordnung muss Verkehr bereits bei der Flachen- und
Standortwahl vermeiden helfen, anstatt sich darauf zu beschranken, zusatzliche
Verkehrsbelastungen spater moglichst vertraglich abzuwickeln.

e Nicht die nachtragliche Bewaltigung zusatzlichen Verkehrs, sondern
seine fruhzeitige Vermeidung muss zu einem wesentlichen MaRstab der
Salzburger Stadtentwicklung werden.

6. Unser Vorschlag fur die weitere Zusammenarbeit

Der Naturschutzbund Salzburg mochte mit dem gemeinsam mit Dr. Gerhard
Doblhamer erarbeiteten Alternativkonzept »Zukunft Innenstadt statt
Grunlandverbrauch® einen konkreten fachlichen Beitrag zu einer langfristig tragfahigen
Stadtentwicklung leisten. Unser Anliegen ist nicht, notwendigen Wohnbau oder
wirtschaftliche Entwicklung zu verhindern. Vielmehr mochten wir aufzeigen, welche
bislang nicht ausreichend genutzten Moglichkeiten bestehen kénnten, um leistbaren
Wohnraum und Arbeitsplatze innerhalb des bestehenden Stadtgebiets zu schaffen und
gleichzeitig wertvolle Grunflachen zu erhalten.

Die vorgelegten Vorschlage betreffen wesentliche Grundlagen der zuklnftigen
Stadtentwicklung: die Nutzung bestehender Bauflachen, geeignete
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Bebauungsdichten, vertikale Nutzungsmischung, wirtschaftliche Bauweisen,
Verkehrsvermeidung und eine umfassende 0©kologische Aufwertung bestehender
Stadtteile.

Diese Ansatze sollten nicht allein als alternative politische Vorstellungen
behandelt, sondern anhand nachvollziehbarer fachlicher Kriterien geprift und
mit den Vorschlagen des stadtischen REK verglichen werden.

Wir schlagen daher folgende weitere Schritte vor:

1. Gemeinsame fachliche Prufung der Innenentwicklungspotenziale: Die von
Dr. Doblhamer aufgezeigten Moglichkeiten zur Nachverdichtung und Nutzung
bestehender Stadtflachen sollen gemeinsam mit der Stadtplanung hinsichtlich
ihres tatsachlichen Wohnbaupotenzials und ihrer Umsetzbarkeit untersucht

werden.
2. Prifung der raumordnerischen Instrumente: Die rechtlichen und
planerischen Moglichkeiten verbindlicher Mindestdichten, der

Schichtenwidmung und einer verstarkten vertikalen Nutzungsmischung sollen
systematisch gepruft werden.

3. Transparenter Wirtschaftlichkeitsvergleich: Die von Dr. Doblhamer
vorgelegten Kostenberechnungen sollen anhand konkreter Salzburger
Standorte Uberpruft und mit den Kosten einer Entwicklung zusatzlicher
Bauflachen verglichen werden. Dabei sind auch die langfristigen 6ffentlichen
Infrastrukturkosten zu bertcksichtigen.

4. Quantitativer Verkehrsszenarienvergleich: Die verkehrlichen Auswirkungen
des stadtischen REK und des Alternativkonzepts sollen unter vergleichbaren
Voraussetzungen untersucht werden. Dabei sind insbesondere der zusatzliche
Kfz-Verkehr, die Anforderungen an den Ooffentlichen Verkehr und die
Entwicklungen im Umland einzubeziehen.

5. Masterplan Schallmoos: Der Stadtteil soll als mogliches Modell fur eine
klimaangepasste Innenentwicklung mit Nutzungsmischung, zusatzlichem
Wohnraum, Verkehrsberuhigung und einer Okologischen Aufwertung des
offentlichen Raums vertieft untersucht werden. Bestehende und geplante
Logistiknutzungen sind dabei in die Gesamtbetrachtung einzubeziehen.

6. Nachvollziehbare Einbindung in das REK: Die Ergebnisse der gemeinsamen
fachlichen Prifungen sollen dokumentiert, der Offentlichkeit zuganglich
gemacht und in den weiteren REK-Beratungen berucksichtigt werden.

Langfristige Verantwortung fiir Salzburg

Die Herausforderungen der kommenden Jahrzehnte verlangen eine Stadtplanung, die
Uber kurzfristige Bedarfsdeckungen und einzelne Bauvorhaben hinausdenkt.
Salzburg braucht leistbaren Wohnraum, attraktive Arbeitsplatze und eine
leistungsfahige Infrastruktur. Gleichzeitig braucht unsere Stadt ihre Grinflachen,
funktionsfahige Boden, ein vertragliches Stadtklima und eine Mobilitat, die auch bei
weiterem Wachstum funktioniert.

Diese Ziele diirfen nicht gegeneinander ausgespielt werden. Sie miissen
gemeinsam geplant werden.
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Die durch das Engagement der Salzburger Bevolkerung erreichte Grinlanddeklaration
ist dabei eine wesentliche Grundlage fur die langfristige Lebensqualitat und
okologische Funktionsfahigkeit der Stadt.

Ihr Erhalt und die Schaffung leistbaren Wohnraums sind keine unvereinbaren Ziele.
Gerade eine konsequente und qualitatsvolle Innenentwicklung eroffnet Moglichkeiten,
beiden Anforderungen gerecht zu werden.

Die vorgelegten Alternativen verdienen deshalb eine ernsthafte, nachvollziehbare und
ergebnisoffene fachliche Prifung.

Wir ersuchen die Stadt Salzburg, mit dem Naturschutzbund, den
Burgerinitiativen in der Stadt Salzburg und Dr. Gerhard Doblhamer einen
konkreten weiteren fachlichen Austausch 2zu vereinbaren und die
vorgeschlagenen Untersuchungen als Grundlage fur die weiteren
Entscheidungen lber das REK aufzugreifen.

Die Entscheidungen Uber unsere Stadt durfen nicht allein danach beurteilt werden,
welche Bauflachen heute verfigbar gemacht werden konnen.

Sie missen sich daran messen lassen, welche Lebensqualitat, welche

wirtschaftlichen Belastungen und welche natiirlichen Lebensgrundlagen sie den
kommenden Generationen hinterlassen.

FUr den Naturschutzbund Salzburg, mit freundlichen GrufR3en,

Dr. Winfrid Herbst Ingrid Eichberger, MSc
(Vorsitzender) (Geschaftsflhrerin)



