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„Ja, ja, macht nur zuerst einmal ei-
nen Plan, dann werden wir weiter-
sehen“, war jahrelang eine beliebte
Strategie in Politik und Verwaltung.
Viele dieser so entstandenen  Pläne,
Konzepte und Studien  erblickten
gar nicht das Licht der Öffentlich-
keit, andere wurden zwar lange dis-
kutiert, um dann in der Schublade
zu verschwinden und dort zu ver-
stauben. Wenige, viel zu wenige,
wurden zügig umgesetzt.

Papiertiger
Eine der schwerwiegendsten (Vor)
Urteile, unter denen die Raumpla-
nung allgemein und die Regional-
planung im Speziellen zu leiden ha-
ben, sind  die, dass nur „Papierti-
ger“ erzeugt werden. Diesen Plä-
nen, Konzepten und Programmen
wird vorgeworfen, dass sie  besten-
falls theoretische Idealvorstellungen
beinhalten, diese aber vielfach an
der Realität vorbeigehen und
schlicht nicht umsetzbar scheinen.
Es war daher naheliegend, dass in
den letzten Jahren – nicht zuletzt
durch EU-Programme mit verpflich-
tenden Evaluierungen unterstützt –
umsetzungsorientierte regionale Ent-
wicklungsprogramme und -konzep-
te mit konkreten Schlüsselprojekten
immer mehr in den Vordergrund
rückten. Auch das SIR hat diesen
Weg ganz bewusst beschritten. Bei-
spiele aus der letzten Zeit dafür sind
das Entwicklungskonzept der EuRe-
gio Salzburg – Berchtesgadner Land
– Traunstein und die LEADER+-Pro-
gramme Tennengau und Salzburger
Seengebiet. Einen ersten Bericht da-
zu finden Sie in diesem Heft.

Leitbildinflation
Aber auch auf der kommunalen
Ebene, die gerade eine Inflation von
Leitbildern mit wohlformulierten

aber vielfach unverbindlichen Ziel-
setzungen über sich ergehen lassen
musste, reifte die Erkenntnis, dass
nur konkrete Projektumsetzung po-
sitive Veränderung bewirken kann.
Nicht dass hier grundsätzlich gegen
die Notwendigkeit von Leitbildern
und Visionen polemisiert werden
soll. Aber in manchen Gemeinden
besteht die Gefahr, dass man sozu-
sagen vor lauter Bäumen den Wald
nicht mehr sieht. Als positives Bei-
spiel projektorientierter Planung sei-
en dazu die vielen Baulandsiche-
rungsprojekte der Salzburger Ge-
meinden am Beginn der 90er Jahre
genannt, die – von den Zielen des
räumlichen Entwicklungskonzeptes
ausgehend – konkrete  Erfolge für
die Bürger mit sich  brachten. Da
die Vertragsraumordnung bekannt-
lich gefallen ist, zeichnet sich wie-
der eine Renaissance der aktiven 
Bodenpolitik durch Baulandsiche-
rungsprojekte ab. Siehe dazu unse-
ren Bericht auf Seite 8 und 9.
Auch der  im Vorjahr durchgeführte
Wettbewerb „Gemeinde 2000“
zeigte in überzeugender Weise die
Vielfalt und Kreativität der kommu-
nalen Ebene.

Professionelles Projekt-
management gefragt
Nicht  immer sind es allerdings Un-
willigkeit oder mangelnder Umset-
zungsmut, die engagiert konzipier-
te Projekte scheitern lassen. In vielen
Fällen waren die Gemeinden oder
Organisationen, denen die Umset-
zung zugedacht war, schlichtweg
überfordert. Hier will das SIR mit sei-
nen Dienstleistungen im Bereich der
Dorf- und Stadterneuerung, der 
Energie, bei kommunalen Bau- und
Wohnprojekten wertvolle Hilfestel-
lung geben. Daher wurde das SIR-
Team in der Projektmanagement-

methode ausgebildet, die auch in
der Salzburger Landesverwaltung
Anwendung findet. Jetzt wollen wir
diese Dienstleistung für die Ge-
meinden und Regionen noch ver-
stärken und bieten dazu ab Herbst
auch ein neues Seminar „Die aktive
Gemeinde“ an.

SIR-Dienstleistungen 
machen Politik für den
Bürger greifbar
Es war ein ganz bewusster Weg  –
vom stillen Forschungskämmerlein
hinaus in die Gemeinden und Re-
gionen – den das SIR in den letzten
Jahren beschritten hat. Aus vielen
positiven Rückmeldungen wissen
wir, wie sehr die Bürger die Dienst-
leistungen, welche das SIR im Auf-
trag des Landes Salzburg z. B. rund
ums Thema Wohnen anbietet,
schätzen. Wenngleich in der Regel
ganz persönliche Fragestellungen
wie der Kauf oder die Sanierung ei-
ner Wohnung im Mittelpunkt ste-
hen, werden im Rahmen der Bera-
tung die Ziele und Konturen der
Salzburger Wohnbaupolitik für den
Bürger greifbar und verständlich. Bei
Baulandsicherungsprojekten, um ein
anderes Beispiel anzuführen, wer-
den die raumordnungspolitischen
Ziele mit den Zielsetzungen der
Salzburger Wohnungspolitik in idea-
ler Weise vernetzt. Ähnliches trifft für
die Landesenergiepolitik in den vom
SIR betreuten energiebewussten
Modellgemeinden zu. Auch im Be-
reich der Dorf- und Stadterneue-
rung  findet das politische Ziel, un-
sere Heimat lebenswert zu erhalten
und weiterzuentwickeln, eine für
den Bürger sichtbare Umsetzung.

Arch. Dipl.-Ing. Leonhard Santner, 
Geschäftsführer des SIR

Editorial: Papiertiger haben ausgedient

Vom Planen zum Handeln
Durch konkrete Projekte wird die
Politik für den Bürger greifbar

Vom Planen zum Handeln
Durch konkrete Projekte wird die
Politik für den Bürger greifbar
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Da die Entwicklung im Bereich von tragfähigen Energieaufbringungsarten (z. B. 
Sonnenenergienutzung, Holzheizungen oder Windenergie) in Österreich deutlich
weiter fortgeschritten ist als in Großbritannien, arbeitete das SIR an einem inter-
nationalen Know-how-Transfer. 

Hanspeter Gärtner, SIR

Projektabschluss im Solar Devon & Salzburg (SDS)-Projekt

Am Anfang war das Wort ...
ein Weg der kleinen Schritte

„Starthilfe“ aus Salzburg erhiel-
ten britische Gemeinden und Bür-
gerinitiativen während der 20-mo-
natigen Projektphase des EU-ALTE-
NER Solar Devon & Salzburg-Pro-
jekts. Am Montag, dem 25.
Juni 2001, fand das Abschluss-
seminar in Devons Hauptstadt
Exeter mit Vertretern aus
drei Salzburger e5-Gemein-
den statt.

Ziel der Zusammenarbeit war
es, die positiven Erfahrungen
aus Österreich auf die Graf-
schaft Devon (Südwest-Eng-
land) zu übertragen sowie 
Wege für eine weiterführende
Entwicklung aufzuzeigen.
Bewährte Strukturen und Vor-
gehensweisen aus Salzburg
sollen auf die Verhältnisse und
Rahmenbedingungen in Devon
adaptiert und teilweise über-
nommen werden.

– der Exportschlager
Der Qualitätsstandard ist das „e5-
Landesprogramm für energiebe-
wusste Gemeinden“, an welchem
derzeit 10 Kommunen im Land Salz-
burg teilnehmen.
Das e5-Programm will in Gemeinden
eine kontinuierliche und schrittweise
Entwicklung zu mehr Energieeffizienz
in Gang setzen und bietet laufende
Beratung und Betreuung. 
Eine Gemeinde sollte – im Sinne des
ganzheitlichen Ansatzes – möglichst
in allen energierelevanten Hand-
lungsfeldern vorbildliche Maßnah-
men treffen.

Nach einer ersten Standortbestim-
mung wird ein energiepolitisches
Arbeitsprogramm erarbeitet,  kon-
krete Projekte geplant, dokumen-
tiert und schließlich auch umge-

setzt. Zudem wird im Jahresrhyth-
mus im internen Audit Bilanz über
die Programmarbeit gezogen und
neue Projekte vereinbart. 

Hilfe zur Selbsthilfe 
In beeindruckender Manier demon-
strierten die Gemeinden und Ener-
gieteams in Devon, welche ersten
Projekte sie in der kurzen Projektlauf-
zeit initiiert und erfolgreich umsetzen
konnten. 
(siehe dazu: www.solardevon.org.uk)
Nun stehen die Akteure an der
Schwelle zur Ausweitung der Zu-
sammenarbeit und Weiterführung

der Arbeit mit und in den Ge-
meinden. 

DARE – Vereinigung für
erneuerbare Energie in Devon

Die Gründung von DARE 
(Devon Association for Re-
newable Energy) ist ein wesent-
licher Grundstein zur Vernet-
zung von Interessen und vor-
handener Aktivitäten rund um
das Thema Energiealternativen
und Zukunftsfähigkeit. DARE ist
eine Beratungszentrale, welche
direkt aus „Solar Devon und Salz-
burg – SDS“ erwachsen ist. 

Erfahrungsaustausch
als Schlüssel zum
Erfolg
Die Vorreiterrolle Salzburgs und
der enorme Nutzen einer so er-
folgreichen Kooperation für die
Projektverantwortlichen in De-
von wurde von diesen mehrfach
betont. 

Durch die enge Zusammenarbeit mit
dem SIR und Präsentationen sowie
Besichtigungen vorbildlicher Projekte
in Salzburger e5-Modellgemeinden
konnten die britischen Kollegen –
nach eigenen Aussagen – neue 
Visionen und weiterführende Zu-
kunftsperspektiven entwickeln. 
Im Dialog diskutierte man neue Pro-
jektideen und erkannte Möglichkei-
ten für weitere gezielte Zusammen-
arbeit sowie zur sinnvollen Nutzung
von Synergien.
Eine gelungene Kooperation im 
Sinne eines grenzüberschreitenden
Erfahrungsaustausches. 

Rückblick auf das Solar Devon & Salzburg (SDS)-Projekt 

Einen bahnbrechenden Effekt  erwartet man sich
in Devon auch von der Einrichtung des Informa-

tionszentrums „Green Network“, welches als
Kommunikationsplattform und 

kreative Ideenwerkstatt gedacht ist. 

Am Anfang war das Wort ...
ein Weg der kleinen Schritte
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Neben Vorauswahlkriterien
war für die Bewerbung die
Einreichung eines regiona-

len Entwicklungsplanes mit aufge-
zeigter Nachvollziehbarkeit des Pla-
nungsprozesses und klarer Darstel-
lung der bis zum Jahr 2006 ange-
strebten Entwicklungsziele erforder-
lich. Österreichweit wurden Ende 
Juni unter den Bewerbern 48 Regio-
nen ausgewählt; vier davon liegen
im Bundesland Salzburg – das Salz-
burger Seengebiet , der Tennengau,
die Nationalparkregion Hohe Tau-
ern und der Lungau.
Für die Regionen im Land Salzburg
werden aus LEADER+ bis zum Jahr
2006 rund 83 Mio. ATS (6,03 Mio.
Euro) zur Verfügung gestellt. Mit
den durch den Bund und das Land
Salzburg zu erbringenden Anteilen
sowie die Eigenleistungsanteile der
Projektträger wird dadurch ein In-
vestitionsvolumen von rund 150

Mio. ATS (10,90 Mio. Euro) mobili-
siert.
Am Planungsprozess zur Erstellung
der Einreichunterlagen für die 
LEADER+-Förderregionen Salzburger
Seengebiet und Tennengau hat
auch das Salzburger Institut für
Raumordnung und Wohnen mitge-
wirkt.

Leader+-Förderregion 
Salzburger Seengebiet

Diese Region bezieht zu den zehn
Gemeinden des Regionalverbandes
auch die angrenzende Gemeinde
Nußdorf am Haunsberg mit ein, da
diese in einem günstigen räumli-
chen Entwicklungszusammenhang
steht.
Die Entwicklungsstrategie für die Re-
gion zielt auf die „Verbesserung der
Lebensqualität unter besonderer

Berücksichtigung der Aufwertung
des natürlichen und kulturellen Po-
tenzials“ ab.
Als Schwerpunkte wurden Land-
und Forstwirtschaft, Gewerbe und
Dienstleistungen, Tourismus, Natur,
Kultur, Bildung, sowie Neue Tech-
nologien und Innovationen in die
Erarbeitung des regionalen Entwick-
lungsplanes miteinbezogen. Zur Er-
reichung der angestrebten Ziele ist
neben allgemeinen Maßnahmen
auch die Entwicklung von ge-
meindeübergreifenden und regi-
onsbezogenen Projekten von Be-
deutung. 

Für die angeführten Schlüsselprojek-
te liegen bereits konkrete Planungen
mit Finanzierungsträgern vor:
�� Direktvermarktung im Internet

und Tausch-, Dienstleistungs- &
Kommunikationsbörse

Für Direktvermarkter land- und
forstwirtschaftlicher Produkte in der
Region wird eine gemeinsame Platt-
form im Internet erstellt. Neben der
Erhöhung des Bekanntheitsgrades
regionaler Erzeugnisse sollte damit
eine verbesserte Kommunikation
zwischen Anbietern und Käufern
entstehen.
Die „Tausch-, Dienstleistungs- &
Kommunikationsbörse“ soll mit der
Einrichtung von Internet-Diskussi-
onsforen und einer Informationsda-
tenbank neue Möglichkeiten zur
Kommunikation innerhalb der Be-
völkerung bieten sowie die Kontakt-
aufnahme mit öffentlichen Stellen
erleichtern.
�� Kulturhaus Flachgau 
Durch ein regionales Zentrum für
Kultur wird eine Kulturplattform als

Dipl.-Ing. Christine Stadler und Mag. Alois Fröschl, SIR

Beide vom SIR betreuten Regionen im Wettbewerb erfolgreich

LEADER+ ist Teil der EU-Förderprogramme für die neue Strukturfondsperiode. Diese
Gemeinschaftsinitiative ist auf die Unterstützung der ländlichen Entwicklung aus-
gerichtet. Mitte März wurden von der EU die Ausschreibungsrichtlinien veröffentlicht.
Ländliche Regionen hatten die Möglichkeit, sich um Anerkennung als LEADER+-För-
derregion zu bewerben.

LEADER+-Förderregion Salzburger Seengebiet

Salzburger Seengebiet und Tennengau beteiligen sich am

LEADER+ - Förderprogramm
bis 2006

Salzburger Seengebiet und Tennengau beteiligen sich am

LEADER+ - Förderprogramm
bis 2006
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Verbindung zwischen den traditio-
nellen und zeitgenössischen Kultur-
bereichen für die Bevölkerung des
nördlichen Flachgaues entwickelt. Es
trägt auch zur Förderung der über-
regionalen kulturbezogenen Zu-
sammenarbeit bei. 
�� Salzburger Seenpark – 

Naturjuwelen im Seenland
Besonderheiten der Natur und der
Kulturlandschaft werden als ver-
netzte Erholungsgebiete und Tou-
rismusziele entwickelt und vermark-
tet. Die Steigerung der Attraktivität
dieser Bereiche dient gleichzeitig
auch der Bevölkerung. Durch ge-
eignete Maßnahmen, kombiniert
mit einem Bildungsprogramm, wird
auch die nachhaltige Sicherung der
ökologischen Qualität angestrebt.
�� Salzburger Seenland – 

Produktplan
Die Mitgliedsorte der Seenland Tou-
rismus GmbH planen zur Verbesse-
rung der Vermarktung eine ge-
meinsame multimediale  Präsenta-
tion im Internet. Durch neue touris-
tische Angebote und eine innovative
Vorgangsweise soll die Attraktivität
der Region gesteigert und die Wert-
schöpfung im touristischen Bereich
erhöht werden. Durch einen neuen
Informationsmarkt ist zusätzliches
Arbeitsplatzangebot für die Region
zu erwarten.

Leader+-Förderregion 
Tennengau

Der Regionalverband Tennengau,
das sind alle dreizehn Gemeinden
des Bezirkes Hallein, sieht nach der
Erarbeitung seines Raumordnungs-
Regionalprogrammes in der EU-Ge-
meinschaftsinitiative LEADER+ eine
ideale Möglichkeit zur Verwirkli-
chung eines Teiles seiner angestreb-
ten Entwicklungsmaßnahmen sowie
die Möglichkeit zur Stärkung der
Zusammenarbeit durch weitere ge-
meinsame, neuartige Projekte. Die
Region macht dabei die Weiterent-
wicklung von Lebensqualität und
Wirtschaftskraft durch den forcier-
ten Einsatz von neuen Medien und
Technologien zum Schwerpunkt ih-
rer Handlungsstrategie. Durch die
geplanten Maßnahmen gilt es auch
die bestehenden Produktionsbetrie-

be mit moderner technologischer
Ausrüstung und entsprechenden
Ausbildungsmöglichkeiten zu stär-
ken. Neues Know-how und Vernet-
zungsmöglichkeiten über die Infor-
mations- und Kommunikationstech-
nologien im Dienstleistungsbereich
sowie in öffentlichen, touristischen
und landwirtschaftlichen Bereichen
werden noch zu wenig genutzt. 

Für mehrere Schlüsselprojekte liegen
Umsetzungsplanungen und Finanzie-
rungszusagen vor:
�� Tennengauer Internetoffensive

– Aufbau einer regionalen
Internet-Plattform

Eine regionale Internet-Plattform mit ei-
ner Reihe von begleitenden Projekten
und gemeinsam aufgebauten Inhalten
soll eine hohe Nutzerqualität bieten
sowie Kontakte innerhalb der Bevölke-
rung bzw. zu öffentlichen Einrichtun-
gen und Unternehmen ermöglichen.

�� Neue Vernetzung Landwirt-
schaft – ländliche Wirtschaft –
Landwirtschaftliche Direktver-
marktung im Internet – zentra-
le Infostelle Tennengau und
Wochenmarkt Abtenau

Es fehlt an einem größeren Zu-
sammenschluss landwirtschaftli-
cher Ab-Hof-Vermarkter mit einem
gemeinsamen Marktkonzept und
einer zentrale Stelle, um bei kon-
kreten Nachfragen auf schnellem

Weg die Bedarfsdeckung erfüllen
zu können. Das neue Medium „In-
ternet“ soll hier ein Schritt zur Zu-
sammenführung zwischen Anbie-
tern und Konsumenten sein, des-
gleichen die Einrichtung und ge-
zielte Vermarktung eines perma-
nenten Bauernmarktes in Abtenau
zusammen mit dem Gewerbe und
der Gastronomie.
�� Neue Vernetzung touristischer

Angebote, touristischer Infor-
mation und Vermarktung –
Ausflugsziele und Mountainbi-
ken

Die gemeinsame Vernetzung und
Vermarktung besucherstarker und
eher unbekannter Ausflugsziele des
Tennengaus sowie die Ausweitung
des Mountainbikenetzes mit Ver-
marktung der Bauernhöfe und Al-
men entlang der Routen samt Ein-
satz von Internetpräsentationen ste-
hen hier im Vordergrund.

�� Herztöne – Frauennetzwerk
und Frauenförderung im 
ländlichen Raum

Mit einem Begegnungs- und Bera-
tungszentrum soll für die Frauen im
zentrumsferneren ländlichen Raum
des Lammertales die Lebensqualität
wesentlich erhöht werden durch
Vernetzung verschiedener Angebo-
te, durch gemeinsames Handeln
und durch Konzentration auf die Be-
dürfnisse von Frauen und Familien.

LEADER+-Förderregion Tennengau
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Bodenpreisentwicklung im Jahr 2000

Auch im Jahr 2000 sind die Baulandpreise in vielen Gemeinden gesunken oder
gleich geblieben. Nach der langen Hochpreisphase Anfang der 90er Jahre sind
vor allem durch raumordnerische Maßnahmen die durchschnittlichen Qua-
dratmeterpreise wieder gesunken und scheinen sich in den letzten Jahren in-
nerhalb einer gewissen Bandbreite eingependelt zu haben. Dennoch ist nach
wie vor festzustellen, dass die Grundstückspreise im Land Salzburg noch im-
mer ein hohes Niveau aufweisen. Mag. Manuela Brückler, SIR

Die langjährige Beobach-
tung der Entwicklung des
Grundstücksmarkts im

Land Salzburg ist durch die jährli-
che Bodenpreiserhebung des Salz-
burger Instituts für Raumordnung
und Wohnen (SIR) gewährleistet.
Nun liegt die landesweite Boden-
preisuntersuchung auch für das
Jahr 2000 vor. Die statistischen
Berechnungen erfolgten auf Ebe-
ne der Bezirke und der Gemein-
den, in der Stadt Salzburg auch
auf Ebene der Katastralgemein-
den. Bei dieser Vollerhebung wur-
den nur jene Parzellen berück-
sichtigt, die größer als 150 Qua-
dratmeter sind. 

Vergleichswerte der
Salzburger Bezirke
In vielen Gemeinden ist zwischen
1999 und dem Jahr 2000 der
durchschnittliche Quadratmeter-
preis (herangezogen zum Ver-

gleich wurde der Median) entwe-
der gleich geblieben oder gesun-
ken. Ebenso ist – insgesamt be-
trachtet – die Anzahl der verkauf-
ten Baulandgrundstücke zurück-
gegangen, und zwar landesweit
um 18 Prozent. Von 1999 auf
2000 sind in 38 Gemeinden die

Medianwerte gesunken, in 19 Ge-
meinden etwa gleich geblieben
(+/– 100 Schilling) und in 24 Ge-
meinden gestiegen (in 38 Ge-
meinden gab es aufgrund zu ge-
ringer Transaktionen keine Ver-
gleichswerte). Auffallend dabei ist
der Pinzgau, der die meisten
Gemeinden mit einem gestiege-
nen Medianpreis aufweist. Insge-
samt ist darauf hinzuweisen, dass
die Grundstückspreise, insbeson-
dere im Salzburger Zentralraum,
noch immer auf einem sehr ho-
hen Niveau liegen.

In der Stadt Salzburg ist der
Medianwert im Jahr 2000 mit 4030
Schilling fast identisch wie im Vor-
jahr. Im Gegensatz zu den Durch-
schnittspreisen ist das billigere
Preisspektrum (1. Quartil) um 11
Prozent  auf 3066 Schilling gestie-
gen, das teurere Preisspektrum 
(3. Quartil) hat sich um knapp 10
Prozent auf 5600 Schilling erhöht. 

Stabile Verhältnisse am
Bodenmarkt
Stabile Verhältnisse am
Bodenmarkt
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Im Tennengau sind bei Betrach-
tung aller Grundstücksverkäufe im
Jahr 2000 sowohl die billigen, die
durchschnittlichen als auch die teu-
ren Grundstücke zu niedrigeren
Preisen verkauft worden als im Jahr
zuvor. Im Durchschnitt mussten im
Jahr 2000 für den Quadratmeter
Bauland im Tennengau 1.495 Schil-
ling (Median) bezahlt werden, das
sind um 20 Prozent weniger als im
Vorjahr. Das 1. Quartil ist im Jahr
2000 um 26 Prozent gesunken und
liegt bei 900 Schilling. Das 3. Quar-
til beträgt 2.500 Schilling und ist so-
mit um etwa 8 Prozent gesunken. 

Im Flachgau ist das niedrigere Preis-
spektrum mit 1.220 Schilling zwi-
schen 1999 und 2000 fast gleich ge-
blieben, während sich die durch-
schnittlichen Lagen und das teurere
Preisspektrum um jeweils 300 Schil-
ling verringert haben. Der Median
liegt somit bei 1.720 Schilling, das 
3. Quartil bei 2.700 Schilling. 

Der Pongau und der Pinzgau
sind die einzigen Bezirke, in denen
die Quadratmeterpreise in allen Be-
reichen deutlich gestiegen sind, im
Pongau um 12 bis 15 Prozent, im
Pinzgau sogar um 20 Prozent (beim
teuren Preisspektrum bzw. 3. Quar-
til) bis 40 Prozent (beim Median).
Im Bezirksschnitt kostete der Qua-
dratmeter Bauland sowohl im Pon-
gau als auch im Pinzgau etwa 1.400
Schilling; auch die billigeren Grund-

stücke (1. Quartil) hatten mit 900
Schilling (Pongau) und 963 Schilling
(Pinzgau) ein ähnliches Niveau. Das
höhere Preisspektrum (3. Quartil)
war jedoch im Pongau mit 2.285
Schilling teurer als im Pinzgau
(2.000 Schilling). Bei Betrachtung
der Bodenpreisentwicklung auf Ge-
meindeebene würde sich jedoch ein
viel heterogeneres Bild ergeben, da
es auch im Pongau und im Pinzgau
Gemeinden mit gesunkenen Durch-
schnittspreisen gibt.

Wirklich noch sehr günstig sind Bau-
landgrundstücke im Lungau zu er-
werben. Die Hauptbandbreite der be-
zahlten Quadratmeterpreise lag im
Jahr 2000 zwischen 300 und 800
Schilling und ist somit im Vergleich zu
1999 sogar noch deutlich gesunken.

Auswertungen nach Kaufzweck

Ein differenzierteres Bild zeigt sich
beim Vergleich nach dem Kauf-
zweck. Leicht gesunken sind in der
Stadt Salzburg die Grundstücke für
privaten Wohnbau, und zwar beim
Medianpreis um 4 Prozent auf 5.040
Schilling, während sich betrieblich
genutzte Grundstücke um 20  Pro-
zent auf 3.250 Schilling verteuert
haben. Bauträger wiederum haben
in der Stadt Salzburg im Jahr 2000
um 12 Prozent niedrigere Preise be-
zahlt als 1999, der Median liegt hier
bei 3.754 Schilling pro Quadratme-
ter. Im Tennengau sind die für be-
triebliche Zwecke (Median 1.250
Schilling) sowie auch von Bauträ-
gern (2.700 Schilling) gekauften
Grundstücke im Vergleich zu 1999
gleich geblieben, während sich die
Preise für private Baugrundstücke
deutlich reduziert haben, und zwar
um 25 Prozent auf 1.482 Schilling.
Im Flachgau blieben die Median-Prei-
se für betriebliche Grundstücke mit
2.500 Schilling pro Quadratmeter
praktisch unverändert hoch, während
private Baugrundstücke im Schnitt
um etwa 20 Prozent billiger gehan-
delt wurden als 1999, der Median lag
im Jahr 2000 bei 1.727 Schilling. Die
von Bauträgern erworbenen Grund-
stücke sind beim Median-Vergleich je-
doch um 28 Prozent auf 1.638 Schil-
ling gestiegen.

Die genauen Ergebnisse dieser Bo-
denpreisuntersuchung können im
SIR (Tel. 0662/623455-24) be-
stellt werden. 

Arithmetischer Mittelwert,
Durchschnittspreis

50-Prozent-Stelle, d. h. 50 Pro-
zent der Grundstücksverkäufe
(der bezahlten Quadratmeter-
preise) liegen unter diesem
Wert und 50 Prozent darüber.
Der Median verhält sich ge-
genüber einzelnen Extremwer-
ten oder Ausreißern unemp-
findlich, was ein großer Vorteil
im Vergleich zum arithmeti-
schen Mittel ist. Der Median-
Bodenpreis stellt das durch-
schnittliche Preisspektrum dar
und sollte dem arithmetischen
Mittel vorgezogen werden.

25 Prozent der Grundstücksver-
käufe liegen unter diesem Wert
und 75 Prozent darüber. 
Das 1. Quartil entspricht dem
niedrigeren Preisspektrum.

75 Prozent der Grundstücksver-
käufe liegen unter diesem Wert
und 25 Prozent darüber. 
Das 3. Quartil entspricht dem
höheren Preisspektrum. 

Der Bereich zwischen 1. und 3.
Quartil kann als Hauptbandbreite
der bezahlten Quadratmeterpreise  
angesehen werden.

Entwicklungstendenzen der Bodenpreise in den 
Salzburger Gemeinden 1996/1997 – 1999/2000

Veränderung der Medianwerte

Mittel

Median 

1. Quartil

3. Quartil

ERLÄUTERUNGEN
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Vertragsraumordnung gefallen  – Baulandsicherung kommt wieder

Die Gemeinde Obertrum
konnte sich durch Grund-
tausch eine Fläche von ca. 

7 ha als Baulandreserve für einhei-
mische Familien sichern. Da es für
junge Leute durch das strengere
Raumordnungsgesetz nicht mehr so
leicht möglich ist, in jedem Fall beim
Elternhaus selbst zu bauen oder zu
erweitern, ist der Bedarf an ortsna-
hem Bauland für Jungfamilien rela-
tiv groß.
Das Grundstück liegt im Süden von
Obertrum an einem teils relativ stei-
len Osthang, der sowohl vom Ort
als auch von dessen Zufahrten sehr
gut einsichtig ist. In dieser, für Ober-
trum sehr markanten Lage ist eine
qualitätsvolle Bebauung sehr wich-
tig. Auch die Form des Grund-
stückes und die Steilheit des Ost-
hanges stellen an die Erschließung
und Bebauung hohe Ansprüche.

SIR organisiert Auswahlver-
fahren für Siedlungsplanung
Das SIR wurde von der Gemeinde
im März 2001 beauftragt, ein Aus-
wahlverfahren für ein Gestal-
tungskonzept durchzuführen. Mit
der Gemeinde wurden die Ziele,
Wünsche und Vorgaben gesam-
melt und formuliert. Bei einer Ex-
kursion besuchten 10 Mitglieder
der Gemeindevorstehung und des
Bauausschusses 6 verschiedene
Beispiele von Wohnbebauungen,
von der dichten, autofreien Sied-
lung bis hin zur lockeren Anord-
nung von Einzelhäusern. Dabei
wurden die Qualitäten, aber auch
Nachteile der besuchten Beispiele
diskutiert und Anregungen für das
eigene Projekt gesammelt. Ziel ist
ein Bebauungsplan, der die Orga-
nisation, die Erschließung und die
Aufteilung der Grundstücke bzw.

Baukörper auf dem Grundstück
unter Beachtung der Grundsätze
der Wohnqualität, Wirtschaftlich-
keit, Ökologie und Nutzung alter-
nativer Energie unter Bedacht auf
die naturräumlichen Vorgaben
bestmöglich vorsieht. 

Planung orientiert sich am
Wohnbedarf der Gemeinde
Da in Obertrum in letzter Zeit re-
lativ viele Wohnungen und Rei-
henhäuser von Bauträgern errich-
tet wurden, ist der Bedarf an sol-
chen Wohnformen großteils ge-
deckt. Dem örtlichen Bedarf ent-
sprechend sollen deshalb groß-
teils Parzellen für Einzelhäuser und
kleinere verdichtete Gruppen an-
geboten werden. Um mit dem
vorhandenen Bauland dennoch
sparsam und haushälterisch um-
zugehen und den Baulandbedarf

Ing. Inge Straßl, SIR

Baulandsicherung
Obertrum

Die Gemeinde Obertrum sorgt für die nächsten Jahre vor, um einheimischen Bür-
gern kostengünstige Baugründe zur Verfügung stellen zu können. Bereits in
der Vorbereitung fließen Ideen zur Hebung der Wohnqualität, alternativen 
Energieversorgung und Service für die künftigen Bewohner mit ein.

Das ausgewählte Projekt soll mit einigen kleinen Überarbeitungen bezüglich der Verkehrserschließung
und größeren Spiel- und Allgemeinflächen, Basis für den Bebauungsplan sein.

Baulandsicherung
Obertrum
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auf längere Zeit zu sichern, sollen
die Grundgrößen durchschnittlich
aber nicht über 600 m² liegen.
Eine wirtschaftliche und sichere
Aufschließung, gute Rad- und
Fußwege und ausreichende Spiel-
und Allgemeinflächen sollen eine
hohe Wohnqualität im neuen
Siedlungsgebiet gewährleisten.

4 Vorschläge für ein 
Gestaltungskonzept
Mit diesen Vorgaben wurden von
vier Architekturbüros Vorschläge für
ein Gestaltungskonzept als Basis für
den Bebauungsplan eingeholt.
Folgende Architekten wurden von
der Gemeinde eingeladen:

Die Entwürfe wurden im Detail ge-
prüft und diskutiert. Mit der fachli-
chen Beratung von Dipl.-Ing. Schantl
und Arch.  Dipl.-Ing. Santner be-
schloss die Gemeinde Obertrum im
Juli 2001 dem Architektenduo 
Fölsche/Hagn den Auftrag für die
weitere Planung (Bebauungsplan)
zu erteilen.

Das Siegerprojekt
Das Projekt sieht eine gute Aus-
nutzung des Grundstückes bei op-
timaler Erschließung vor. Gute
Rad- und Fußwege, sowie die Bil-
dung von einzelnen Nachbar-
schaftszellen als überschaubare
Einheiten sollen eine gute Wohn-
qualität sichern. Gesamt sollen an
die 90 Häuser (davon ein Viertel in
verdichteter Bauweise) in drei
Bauetappen in den nächsten Jah-
ren auf dieser Grundfläche errich-
tet werden. Die notwendige Re-
tention der Regenwässer soll in ei-
nem Teich erfolgen, der in den Er-

holungs- und Freiraum integriert
wird.

Geplant ist die Nutzung von
Alternativenergie
Bezüglich der Energieversorgung
wird derzeit die Möglichkeit ge-
prüft, das gesamte Siedlungsgebiet
durch eine zentrale Biomassehei-
zung und eine zentrale Solaranlage
mit Wärme für die Heizung und das
Warmwasser zu versorgen. Die Be-
heizung könnte sowohl mit Hack-

schnitzel als auch mit Pellets erfol-
gen. Im Entwurf für den Bebau-
ungsplan wurde ein zentrales Heiz-
haus mit Fläche für ca. 500 m² So-
larkollektoren vorgesehen. Dies er-
weist sich – verglichen zu Einzel-
heizungen – als wirtschaftlicher
und wesentlich ökologischer,  zu-
mal durch die Hanglage und die
Orientierung nicht überall eine pri-
vate Solaranlage architektonisch
günstig sein wird. Spezialisten sol-
len jetzt die Anlagen planen. Die
Gemeinde sucht dann einen Be-
treiber für die Fernheizung.

Fachliche Beratung als 
Service für die Bewohner
Da das Grundstück sehr markant und
weithin einsehbar ist und durch sei-
ne steile Ostneigung auch an die Ar-
chitektur besondere Anforderungen
stellt, soll hier eine weitere Betreuung
und Service für die künftigen Be-
wohner angeboten werden, um eine
kostengünstige und qualitätsvolle Be-
bauung zu sichern und einen Wild-

wuchs an Böschungen und Stütz-
mauern zu vermeiden. Ein scheinbar
günstiges „Haus von der Stange“
kann durch aufwendige Gründungs-
und Böschungsarbeiten sehr teuer
kommen. Deshalb überlegt die Ge-
meinde den künftigen Bewohnern
zusätzlich zu allgemeinen Informa-
tionen auch Einzelberatungen durch
einen Architekten anzubieten. Dabei
können die Wünsche und Planungs-
ideen der Bauwerber frühzeitig mit
den örtlichen Gegebenheiten abge-

stimmt werden und den Bauwilligen
so unliebsame Überraschungen er-
spart bleiben.
Das SIR wird weiters Beratungen zur
Wohnbauförderung anbieten, so-
dass sich jeder Interessent vorher ge-
nau informieren und auch für sei-
nen Fall einen groben Finanzie-
rungsplan erstellen kann.

„Vorarbeit“ der Gemeinde
spart Bauwerbern Zeit und
Kosten
Die Gemeinde Obertrum ist so in der
Lage, ihren Jungfamilien günstige
Baugrundstücke zur Verfügung zu
stellen. Durch die gute Vorbereitung
sind alle notwendigen Vorfragen be-
züglich Geologie und Baugrund, Auf-
schließung und Infrastruktur, sowie
der Bebauungsvorgaben bereits ab-
geklärt und es kann so jedem einzel-
nen Bauwerber viel Zeit erspart wer-
den. Diese gründliche Vorarbeit der
Gemeinde wird sich sowohl bezüglich
der Kosten als auch der Qualität der
künftigen Bebauung bezahlt machen. 

� Architekt
Dipl.-Ing. Ferdinand Aichhorn

� Architekten
Dipl.-Ing. Hubert Fölsche und
Dipl.-Ing. Volker Hagn

� Architekt
Dipl.-Ing. Hanns Peter Köck

� Architekten
Dipl.-Ing. Robert Schindlmeier
und Dipl.-Ing. Heinz Resmann

Blick vom neuen Siedlungsgebiet zum Ortszentrum und 
zum Obertrumer See
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Nunmehr konn-
ten wieder eini-
ge ganz ent-

scheidende Schritte ge-
macht werden. Im Auf-
trag der Gemeinde und
des Fremdenverkehrs-
verbandes und mit einer
kräftigen Förderung aus
dem Ziel-2-Topf der EU
wurde von Dipl.-Ing.
Karl Heinz Brachthäuser
von der Firma MATEC,
einem erfahrenen Con-
sultingbüro aus Mün-
chen, eine Markt- und
Wirtschaftlichkeitsstudie
erarbeitet. Die Studie
geht von Investitionskosten von ca.
120 Mio. Schilling aus und beweist
die Machbarkeit des ehrgeizigen Pro-
jektes. Voraussetzung dafür ist die
Steigerung der Nächtigungen auf ca.
260.000 (Mariapfarr hatte im Jahr
1981/82 bereits einmal 240.000)
und ca. 100.000 Besuche der Kur-
und Wellnesseinrichtungen pro Jahr.

Parallel dazu wurden vom SIR die
Standortfragen im Zusammenhang
mit den verschiedenen Kureinrichtun-
gen einer Analyse unterzogen. Auch
dabei konnte mit den Auftraggebern
und dem Ärzteteam ein weitestge-
hender Konsens gefunden werden.
Somit sind die wesentlichen Vorfragen
für eine konkrete Planung geklärt.

Bisheriger Projektmotor
Gemeinde übergibt die
Projektumsetzung an eine
GmbH
Nunmehr ist der richtige Zeitpunkt
gekommen, wo die Gemeinde als
Promotor des Projektes in die 2.

Reihe treten kann und das Handeln
jener Einrichtung übergibt, die
letztendlich auch die finanzielle
Verantwortung für bauliche und
andere Investitionen übernehmen
muss. Die Gründung einer Kurbe-
triebe MariapfarrGmbH steht vor
dem Abschluss.  Als Träger der Ge-
sellschaft werden voraussichtlich

die Fanningberglift
GmbH, die Raiffei-
senkasse Mariapfarr,
die Gemeinde und
der Fremdenver-
kehrsverband Ma-
riapfarr sowie eine
Beteiligungsgesell-
schaft für stille Ge-
sellschafter fungie-
ren.

Wachsende
Ausstellung
und Internet
Um dem zuneh-
menden Informa-
tionsbedarf bei den

Einheimischen und Gästen, aber
auch bei Politik und Verwaltung so-
wie bei Sponsoren und Investoren
gerecht zu werden, wird an einer
„wachsenden Ausstellung“ und an
einem Internetauftritt des Kurprojek-
tes gearbeitet. Damit soll der jeweils
aktuelle Projektstand für jedermann
zugänglich  dokumentiert werden.

Projektentwicklung im Heilklimatischen Kurort

Schritt für Schritt zum Ziel! Diese Methode wurde bei der Projektentwicklung in
Mariapfarr auserkoren, um die für eine kleine Gemeinde doch sehr hohe „Pro-
jektmauer“ überspringen zu können.

Arch. Dipl.-Ing. Leonhard Santner

Mariapfarr
Wirtschaftsgutachten, Standortentscheidungen, 
KurbetriebeGmbH: Start für konkrete Objektplanung!

Ziel: Gesundheitsdorf der kurzen Wege

Anfragen: 
leonhard.santner
@salzburg.gv.at

Mariapfarr
Wirtschaftsgutachten, Standortentscheidungen, 
KurbetriebeGmbH: Start für konkrete Objektplanung!

Stufenleiter zur Projektumsetzung



Interessantes aus dem SIR-Alltag

Ungewöhnlichen Besuch
konnte das SIR im Juli be-
grüßen. Father Couto, der

Rektor der katholischen Univer-
sität in Beira, machte auf seiner
Europavisite auch im SIR Station
und erkundigte sich über die Kon-
struktion des SIR als nonprofit-Or-
ganisation im verwaltungsnahen
Bereich. Sein weiteres Interesse
galt den GIS-Anwendungen des
SIR in der Raumforschung und Re-
gionalplanung. Die Uni in Beira
hat mit Unterstützung der Uni-
versität  Salzburg den Einstieg in
die GIS-Technologie geschafft und
mit regionalen GIS-Projekten be-
gonnen. Wir wünschen dem am-
bitionierten Vorhaben viel Erfolg!

Prof. Walter Moser vom Musi-
schen Gymnasium besuchte
mit seinen Schülern im Rah-

men des Geografieunterrichtes
das SIR. Nach einem Rundgang
durch das Institut, bei dem vor 
allem unsere „GIS-Werkstatt“ im
Mittelpunkt des Schülerinteres-
ses lag, wurde den angehenden
Maturanten Informationen über
Raumplanung  und Wohnen all-
gemein und die laufenden SIR-
Projekte geboten.
Es entwickelte sich eine  spannen-
de und interessante Diskussion,
wobei vor allem eigene Erfahrun-
gen mit dem Thema Wohnen im
Vordergrund standen. Vielleicht
hat der Besuch dazu beigetragen,
dass sich die Raumplanung und
Architektur bei dem einen oder
anderen Schüler als interessantes
Berufsziel konkretisiert haben.

Die Kurbehörden aller öster-
reichischen Bundesländer
trafen sich im Mai bei 

einer Veranstaltung der Verbin-
dungsstelle der Bundesländer in
Mariapfarr. Dabei stand das Pro-
jekt „heilklimatischer Kurort“ im
Mittelpunkt der Beratungen. Der
stellvertretende Landessanitätsdi-
rektor Dr. Christoph König stellte
das „Salzburger Modell“ vor und
bekam vor allem für die integrier-
te Projektentwicklung  mit dem
SIR viel Anerkennung.

Anlässlich eines Besuches
im SIR überzeugte sich
LHStv. Mag. Gabi Burg-

staller, dass das SIR in den letz-
ten Jahren zu einem wichtigen
Zentrum der Forschung und
Entwicklung im Bundesland
Salzburg geworden ist. „Das SIR
ist als Partner des Landes z. B.
für wichtige EU-Projekte und 
EU-Programme wie das Alpen-
raumprogramm und INTERREG
IIIA unverzichtbar. Für die Ge-
meinden bietet das SIR wesent-
liche Beratung und Unterstüt-
zung in vielen Bereichen an.“

Der Geschäftsführer Leonhard
Santner überreichte Frau Burg-
staller einen SIR-Sonnenkalender
der Stadt Salzburg, mit dem
Wunsch, dass sie auch dem an-
strengenden Politikeralltag mög-
lichst viele „sonnige“ Seiten ab-
gewinnen möge.

Vom SIR erstellte Pla-
nungsgrundlagen wie die
interaktiven CDs des Re-

gionalprogrammes „Stadt Salz-
burg und Umgebungsgemein-
den“ und des Entwicklungskon-
zeptes der EuRegio Salzburg –
Berchtesgadener Land – Traun-
stein und die Bodenpreisstatisti-
ken wurden den Studenten der
Architekturklasse der heurigen
Sommerakademie unter der Lei-
tung von Prof. Richard Plunz,
New York, zur Verfügung ge-
stellt. Thema der studentischen
Arbeiten ist die Wechselbezie-
hung zwischen der Stadt und
den Umlandgemeinden. Im Pla-
nerjargon spricht man dabei
vom so genannten Speckgürtel
und meint die am Autobahnring
von Anif bis Eugendorf situier-
ten Gemeinden, welche in den
letzten Jahren vor allem von der
verkehrlichen Gunstlage profi-
tierten. Als österreichweit bei-
spielgebende Leistung hat der
Regionalverband auf diese Ent-
wicklung reagiert und einen
„Grüngürtel“ verordnet, der das
strukturlose Ineinanderwachsen
in Zukunft hintanhalten soll.
Man darf gespannt sein, welche
Strategien den jungen Raum-
planern darüber hinaus noch
einfallen!

Kurz berichtet
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Unirektor aus 
Mozambique 
besucht SIR

Die Schule
kommt ins SIR

Kurtagung in
Mariapfarr

LHStv. Gabi
Burgstaller:

SIR wichtiges 
Kompetenzzentrum für Salzburg

Sommerakademie 
arbeitet mit 

SIR-Grundlagen 

Kurz berichtet
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FACHTAGUNG
Energie und Architektur 2001

Donnerstag,
11. Oktober 2001
Residenz, Kaisersaal
Residenzplatz 1
A-5020 Salzburg

Optimierte 
Solarsysteme

Optimierte 
Solarsysteme

Tagungsziele Anmeldung

Die Tagung „Optimierte Solarsysteme“ versucht
aufzuzeigen, wie die verschiedensten Nutzungen so-
larer Energien optimiert werden können. Dabei geht

es einerseits um die Frage der Optimierung des solaren Er-
trags – im Zusammenspiel mit den anderen Komponenten 
eines Gebäudes. Andererseits sind optimierte Lösungen zur
Integration der Solarkomponenten in die Gebäudehülle eine
wesentliche Voraussetzung für eine breite Akzeptanz der So-
lartechnologien.

Simulationsprogramme sind ein hilfreiches Werkzeug zur Op-
timierung des Zusammenspiels von Gebäudehülle – Solar-
system und Heizungs-/Lüftungssystemen. Anhand konkreter
Beispiele werden Optimierungsmöglichkeiten aufgezeigt.

Bitte melden Sie sich per Fax (siehe Anmeldebogen „SIR-
Seminare“ unten), per E-Mail oder über das Internet bis
1. Oktober 2001 an. Wir bestätigen Ihnen umge-

hend Ihre Anmeldung und Sie erhalten die Rechnung per
Post. Detailinfos zur Fachtagung finden Sie in der Einladung
„Fachtagung Energie und Architektur 2001 – Optimierte So-
larsysteme“ bzw. im SIR-Herbstseminarprogramm. Beides
können Sie bei Bedarf im SIR anfordern.

SIR, Brigitte Haider, Alpenstraße 47, 5033 Salzburg
Tel. 0662/62 34 55-12 Fax: 0662/62 99 15

E-Mail: brigitte.haider@salzburg.gv.at
http://www.sir.at

SIR-HERBST-
seminare 2001

SIR – Salzburger Institut 
für Raumordnung & Wohnen
Postfach 2
A-5033 SALZBURG

Information und Anmeldung: Brigitte Haider

Fax: 0662 / 62 99 15
Tel.:  0662 / 62 34 55-12
http://www.sir.at
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Name  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . Vorname  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .

Straße  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . PLZ/Ort  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .

Telefon  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . Telefax   . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .

Hiermit melde ich mich für folgende/s Seminar/e verbindlich an 
(Zutreffendes bitte ankreuzen):

SIR-Seminare
✷

Unterschrift   . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .

Datum    . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .

Di.  2. Oktober 2001 Salzburger Wohnbauförderung

Do. 11. Oktober 2001 Fachtagung Energie und Architektur

Mi.  24. Oktober 2001 Bauträgervertragsrecht bei Wohnungskauf

Di. 6. November 2001 Flächenwidmung und Einwendungen

Mi. 14. November 2001 „Die aktive Gemeinde“

Di. 20. November 2001 Energiemanagement für öffentliche Gebäude

Mi. 21. November 2001 Örtliche Raumplanung

Mi. 28. November 2001 Salzburger Baurecht

Fr.  30. November 2001 Energiepunktesystem

Di. 4. Dezember 2001    Vergaberecht Bundes-, Landes- und Gemeindewesen 
+ÖNORM
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