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der Anteil kommunaler und gemeinnütziger Vermieter (im Folgenden öffentliche Vermie-
ter genannt) an allen Neuverträgen in den teuren Bundesländern Salzburg (21 %) und Tirol 
(20 %) deutlich niedriger als in den günstigen Bundesländern Oberösterreich (44 %) und 
Steiermark (33 %) (vgl. Abbildung 4). Da gleichzeitig die vereinbarten Mieten bei kommu-
nalen und gemeinnützigen Vermietern geringer sind als bei privaten, lässt sich mit einem 
einfachen Dreisatz natürlich ausrechnen3, um wie viel die mittlere Miete geringer wäre, 
wenn der Anteil öffentlicher Vermieter höher wäre.  

Allerdings verschleiert eine solche Rechnung die zugrunde liegenden Ursachen für das 
hohe Preisniveau in Stadt und Land Salzburg eher, als dass sie Lösungsansätze aufzeigen 
würde. Dies zeigt sich bereits daran, dass das Mietniveau der öffentlichen Vermieter im 
Land Salzburg höher ist als die Mieten der privaten Vermieter in Oberösterreich. Anders 
ausgedrückt: Selbst bei einem vollständig öffentlichen Mietwohnungsbestand im Land 
Salzburg wäre das Mietniveau weiterhin höher als in Oberösterreich und in der Steiermark 
(vgl. Abbildung 5). 

Abbildung 5: Niveau der Bruttokaltmiete (inkl. Umsatzsteuer) in neuen Verträ-
gen nach Vermietertyp, 2022 

 

Quelle: Mikrozensus Österreich; eigene Darstellung empirica 

Davon abgesehen führt eine solche Rechnung zu keiner sinnvollen wohnungspolitischen 
Strategie, da der aktuelle Anteil der öffentlichen Vermieter das Ergebnis vergangener Ent-
scheidungen in den letzten Jahrzehnten ist. Das niedrigere Mietniveau der öffentlichen 
Vermieter dürfte überwiegend die Folge eines höheren Anteils geförderter Wohnungen 
sein. Für einen zukünftig höheren Anteil öffentlicher Vermieter bzw. geförderter Woh-
nungen müsste entsprechend über sehr lange Zeiträume die Wohnungsbauförderung 

 

3  Formal ist eine solche Rechnung mit den hier angegebenen Werten nicht zulässig, da hier wie üblich der Median und 
nicht das arithmetische Mittel genutzt wird.  
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Neben dem allgemeinen Anstieg der Baukosten, auf die das Land Salzburg keinen Einfluss 
hat, bestehen aber auch erhebliche regionale Differenzen.  

Die Baukosten bzw. die Baukostenentwicklung und ihre regionalen Unterschiede sind da-
bei in zweierlei Hinsicht zu betrachten.  

Zum einen können die Bauleistungspreise regional unterschiedlich sein bzw. sich regional 
unterschiedlich entwickeln, d. h. ein und dieselbe Einzelbauleistung kostet unterschied-
lich viel. Die Ursachen hierfür können in unterschiedlichen Lohn- und Materialkosten oder 
in einer unterschiedlichen Wettbewerbsintensität auf den Bauleistungsmärkten begrün-
det sein. Statistisch erfasst bzw. veröffentlicht durch Statistik Austria wird leider nur die 
Entwicklung der Bauleistungspreise mit dem sog. Baukostenindex und das zudem nicht in 
regionaler Untergliederung, sondern nur bundesweit. Demnach sind seit dem Jahr 2010 
in Österreich die Bauleistungspreise um 45 % (nominal) gestiegen. Allgemein wird aber 
davon ausgegangen, dass die Bauleistungspreise nur geringe regionale Unterschiede aus-
weisen. Zum Zweiten kann sich die Art der gebauten Wohnhäuser mit der Zeit verändern 
sowie regional unterschiedlich sein. So führen höhere Auflagen z. B. an die energetische 
Qualität, den Brandschutz, die Standsicherheit oder auch an die architektonische Qualität 
ebenso zu höheren Baupreisen wie der Wunsch der Nachfrager nach einer besseren oder 
höherwertigen Ausstattung.  

Einen Hinweis darauf, dass wachsende Ansprüche an das Bauen die Baukosten über das 
Wachstum der Bauleistungspreise erhöhen, gibt der Baupreisindex von Statistik Austria. 
Im Gegensatz zum Baukostenindex, der die Baukostenentwicklung auf Basis der Input-
preise (z. B. Lohnsatz, Kosten für Zinkblech) erfasst, wird der Baupreisindex über die Preise 
für Einzelleistungen (z. B. Verputzen, Einbringen eines Fundamentes) ermittelt.  

Dadurch werden Veränderungen an der Art der Einzelleistung zumindest zum Teil mit er-
fasst. Demnach sind in allen Bundesländern die Baupreise in den letzten Jahren stärker als 
die Baukosten gestiegen. Während bundesweit die Bauleistungspreise (Preise für be-
stimmte gleichbleibende Bauleistungen) zwischen 2010 und 2022 um 45 % gestiegen sind, 
stiegen die Baukosten (Kosten für den Bau der zunehmend besser ausgestatteten Ge-
bäude) zwischen 53 % in Niederösterreich und 70 % in der Steiermark und im Vorarlberg. 
Im Land Salzburg betrug der Anstieg 63 %. Einzig im Burgenland sind die Baupreise kaum 
mehr als die Baukosten gestiegen (vgl. Abbildung 15). 
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Diese stärkere Alterung der Gesellschaft in der Großstadtregion Salzburg zeigt sich auch 
schon in der Altersstruktur (vgl. Abbildung 20). Bei den unter 20-Jährigen ist Salzburg noch 
einigermaßen vergleichbar mit den anderen Großstadtregionen, die Anteile der 20- bis 
30-Jährigen und auch der 30- bis 44-Jährigen sind aber einige Prozentpunkte niedriger, 
wenn auch nicht ganz so niedrig wie in Österreich insgesamt. Der Anteil der über 75-Jäh-
rigen ist demgegenüber sogar höher als in Gesamtösterreich.  

Abbildung 20: Altersstruktur verschiedener Großstadtregionen und in Öster-
reich, 2021 

 

Quelle: Bevölkerungsfortschreibung Statistik Austria; eigene Darstellung empirica 

Die Unterschiede mögen auf den ersten Blick nicht sehr groß erscheinen, sie betragen 
selbst in der Altersgruppe mit der größten Abweichung (60 bis 74 Jahre) nur 2 Prozent-
punkte. Das unterstreicht, dass die Altersstruktur in Österreich wie überall in allererster 
Linie von historischen Schwankungen der Geburtenzahlen getrieben wird. Selbst die dif-
ferenziellen Wachstumsraten in den verschiedenen Altersgruppen ändern die Altersstruk-
tur nur vergleichsweise geringfügig. Und dennoch ist erstaunlich, dass Salzburg gegenüber 
anderen Großstadtregionen so abfällt und im Abgleich der Bevölkerungsstruktur mit an-
deren Großstadtregionen und Gesamtösterreich bestenfalls in der Mitte liegt. 

Schwache Salzburger Entwicklung aufgrund geringerer Wanderungsgewinne 

Eine nähere Betrachtung der einzelnen demografischen Komponenten zeigt, dass die 
schwache demografische Entwicklung der Stadt Salzburg im Großstadtvergleich vor allem 
durch geringere Wanderungsgewinne zustande kommt.  

Die Großstädte Linz, Graz und Innsbruck schneiden zwar auch bei der natürlichen Entwick-
lung besser ab als die Stadt Salzburg. Das ist angesichts des höheren Bevölkerungsanteils 
von Personen im gebärfähigen Alter zwischen 15 und 45 Jahren (vgl. Abbildung 20) auch 
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Neben dem direkten Umland hat aber auch die Attraktivität von anderen Wanderungszie-
len zugenommen, gerade für die Stadt Salzburg (vgl. Abbildung 26). So hat die Fortzugs-
quote von Menschen zwischen 30 und 45 Jahren nach Deutschland sehr stark zugenom-
men, allerdings schon ab 2006. Zwar ist aus den Daten nicht ersichtlich, in welche deut-
schen Zielgebiete diese Wanderungen unternommen wurden. Allerdings ist davon auszu-
gehen, dass es sich bei dem Anstieg vor allem in hohem Maße um Wanderungen ins di-
rekte Salzburger Umland jenseits der Grenze handelt. Nochmal stärker ist der Anstieg der 
Fortzugsneigung nach Deutschland in Innsbruck, er ist dort allerdings verspätet eingetre-
ten.  

Darüber hinaus ist auch die Neigung von Salzburgern zwischen 30 und 45 Jahren angestie-
gen, die Stadt für das sonstige Bundesland zu verlassen. 

Abbildung 26: Fortzugsquoten von 30- bis 45-Jährigen ins sonstige Österreich 
und nach Deutschland 

a. Sonstiges Österreich   b.   Deutschland 

 

 

Quelle: Wanderungsstatistik Statistik Austria; eigene Darstellung empirica 

3.2.3 Resultierende Wanderungsbilanz für das Land Salzburg 

Die Stadt Salzburg gewinnt also weniger junge Menschen aus dem eigenen Bundesland 
hinzu als andere Großstädte und verliert gleichzeitig vergleichsweise viele Menschen ans 
eigene Umland.  

Das heißt umgekehrt, dass die Wanderungsbilanz vom restlichen Bundesland gegenüber 
der eigenen Hauptstadt ungewöhnlich gut ist. Seit 2007 gewinnt das Bundesland gegen-
über der Stadt Salzburg.  

Die anderen Bundesländer Oberösterreich, Steiermark und Tirol waren lange in einer an-
deren Position und verloren gegenüber der eigenen Landeshauptstadt. Erst seit 2014 ver-
zeichnen auch diese Bundesländer im Zuge der besprochenen Rückbildung des Schwarm-
verhaltens und eines Anstiegs der Suburbanisierung Wanderungsgewinne gegenüber ih-
ren Zentren, siehe die folgende Abbildung 27. 
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Das außergewöhnlich niedrige verfügbare Arbeitsangebot pro offene Stelle in Salzburg bei 
Hilfskräften ist die Ursache zweier Umstände:  

Zum einen scheint der Arbeitsmarkt in Salzburg gut zu funktionieren und arbeitslose Per-
sonen, insbesondere bei den Hilfsberufen, sehr schnell aufzunehmen. Eine geringe Ar-
beitslosigkeit ist natürlich erst mal positiv zu werten. Andererseits kann eine geringe Ar-
beitslosigkeit auch ein Hinweis darauf sein, dass sich Menschen in den Hilfsberufen und 
vor allem Arbeitslose Salzburg nicht leisten können. Sie sind dort gar nicht vorhanden. Die 
angespannte Wohnungsmarktsituation führt dann zu großräumiger Segregation und dem 
Ausschluss von Menschen vom Wohnungsmarkt.  

Arbeitskräftemangel ist eines der Kernthemen des 21. Jahrhunderts. Allerorts ringen Staa-
ten, Regionen und Städte mit einem Arbeits- und Fachkräftemangel. Salzburg und insbe-
sondere die Stadt Salzburg starten in diesem Rennen mit der schweren Hypothek eines 
wenig aufnahmekräftigen Wohnungsmarktes, gerade für einkommensschwache Men-
schen. Das gefährdet langfristig den Wohlstand. 

3.4 Zwischenfazit 

Salzburg ist zusammen mit Innsbruck die Stadt mit den höchsten Wohnkosten in Öster-
reich und eine der teuersten Städte in Österreich und Deutschland insgesamt. Gleichzeitig 
ist die Stadt Salzburg die mit Abstand am schwächsten wachsende Großstadt in Öster-
reich.  

Das lässt nur einen logischen Schluss zu: Die enorm hohen Wohnkosten in Salzburg hem-
men die demografische Entwicklung erheblich. Salzburg spielt in Bezug auf die Anzie-
hungskraft bei jungen Menschen mindestens eine Liga unter Innsbruck und mehrere Ligen 
unter Graz und Wien. Anders als diese Städte ist und war Salzburg keine Schwarmstadt. 
Aufgrund des ausbleibenden Zuzugs und des besonders intensiven Fortzugs von Familien 
ist die Altersstruktur in Salzburg nicht die einer Großstadt, sondern sehr nah dran am ös-
terreichischen Durchschnitt. Folge dieser alten Stadtgesellschaft ist ein deutlich erhöhter 
Arbeitskräftemangel. 

Der Gleichschritt von teurem Wohnungsmarkt und schwacher demografischer Entwick-
lung in Salzburg ist ein wichtiger Unterschied zu Innsbruck. In Innsbruck sind die Wohn-
kosten auf so hohem Niveau wie in Salzburg, dies ist dort aber (auch) eine Folge einer 
dynamischen Entwicklung in den Jahren 2008 bis 2016. Innsbruck hat also im Gegenzug 
für den teuren Wohnungsmarkt wenigstens etwas bekommen, während sich Salzburg in 
einem Hochpreisgleichgewicht eingependelt hat: Die hohen Preise haben dazu geführt, 
dass keine demografische Dynamik entsteht. In den letzten Jahren ist die Dynamik in  
Innsbruck ebenfalls merklich abgekühlt. Innsbruck droht das gleiche Schicksal wie Salz-
burg.  

Noch mal deutlich anders ist die Situation in Graz. Graz hat Mitte der 2000er-Jahre eine 
überragende Anziehungskraft entwickelt, die der Stadt ein kräftiges Einwohnerwachstum 
beschert hat. Die Dynamik lässt auch hier zwar ein wenig nach, verbleibt aber auch dank 
vergleichsweise niedriger Preise noch auf einem hohen Niveau.  

Das Schicksal von Salzburg auf der einen Seite und Innsbruck und Graz auf der anderen 
Seite läuft dabei sehr wahrscheinlich nicht primär auseinander wegen der unterschiedli-
chen Bildungslandschaften. Grund dürfte eher sein, dass sich in Salzburg aufgrund der 



https://www.statistik.at/datenbanken/adress-gebaeude-und-wohnungsregister/adress-gebaeude-und-wohnungsregister/daten-des-gebaeude-und-wohnungsregisters/baumassnahmen
https://www.statistik.at/datenbanken/adress-gebaeude-und-wohnungsregister/adress-gebaeude-und-wohnungsregister/daten-des-gebaeude-und-wohnungsregisters/baumassnahmen
























https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Bevoelkerung/Migration-Integration/Tabellen/migrationshintergrund-wohnsitz.html
https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Bevoelkerung/Migration-Integration/Tabellen/migrationshintergrund-wohnsitz.html




https://www.salzburg.gv.at/bauenwohnen_/Documents/Endbericht%20Wohnungsleerstand_FINAL.pdf
https://www.salzburg.gv.at/bauenwohnen_/Documents/Endbericht%20Wohnungsleerstand_FINAL.pdf








https://www.stadt-salzburg.at/fileadmin/landingpages/stadtplanung/rek2007/ziele_und_massnahmen_druckversion_zum_rek_2007.pdf
https://www.stadt-salzburg.at/fileadmin/landingpages/stadtplanung/rek2007/ziele_und_massnahmen_druckversion_zum_rek_2007.pdf




https://www.exploreal.at/sites/default/files/assets/docs/Wohnbauprojekte_in_der_Pipeline_Salzburg_2022-05-10_V3.pdf
https://www.exploreal.at/sites/default/files/assets/docs/Wohnbauprojekte_in_der_Pipeline_Salzburg_2022-05-10_V3.pdf




https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0
https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0


https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0
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Abbildung 51: Beispielausschnitt OSM Gebäudedatensatz, rechts zusätzlich Ge-
bäudemittelpunkt 

Quelle: eigene Darstellung; Datengrundlage: Gebäude Geofabrik © OpenStreetMap contributors 2022 
(www.openstreetmap.org), Hintergrundkarte: © GeoBasis-DE / BKG (2022)                                              empirica 

Zunächst wird über die gesamte Untersuchungsregion ein kleinteiliges Raster mit 25 x  
25 m Seitenlänge gelegt. Ausgehend vom Mittelpunkt jedes Gebäudes22 in jeder Raster-
zelle wird anschließend die Zahl der weiteren Gebäude in einem Umkreis von 75 m23 er-
mittelt . Für jede Rasterzelle wird schließlich mittels einer Kerndichteschätzung ein Dich-
tewert ausgerechnet (siehe Abbildung 52). 

Abbildung 52: Rasterdatei mit Dichteklassifizierung (Radius 75 m, Rasterzelle  
25 x 25 m) 

Quelle: eigene Darstellung, Datengrundlage: Gebäude Geofabrik © OpenStreetMap contributors 2022 
(www.openstreetmap.org), Hintergrundkarte: © GeoBasis-DE / BKG (2022)                                              empirica 

 

22  Kleinstgebäude von unter 30 m² Dachfläche wurden dabei ausgeschlossen. Damit wird zum einen sichergestellt, dass 
z. B. ein allein stehendes Haus mit Garage und Pferdestall nicht als Siedlung mit drei Gebäuden gewertet wird. Zum 
Zweiten wird verhindert, dass einzeln stehende Bauwerke wie Trafohäuser, Jagdkanzeln, Pferdeunterstände etc. als 
Gebäude und damit als Kleinstsiedlung gewertet werden.  

23  Bei sehr großen Gebäuden (Fabrikhallen) kann die Grundfläche diesen Radius in jeder Richtung überschreiten. In die-
sem Falle können keine weiteren umliegenden Gebäude gefunden werden und dem Gebiet wird fälschlicherweise 
eine sehr geringe Dichte zugesprochen. Dieser Fehler ließe sich nur abschwächen, wenn der Radius erweitert wird, 
mit der Folge, dass gegebenenfalls an anderer Stelle zwei Siedlungen als eine gezählt werden würden, obwohl sie nicht 
zusammenhängen. Da sehr große Gebäude erstens selten sind und sich zweitens meist an den Rändern größerer Sied-
lungen befinden, zu denen sie dann gezählt werden, dürfte der Fehler vernachlässigbar sein.  

http://www.openstreetmap.org/
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Die Umrisse der Siedlungen werden anschließend über die Zellen mit den niedrigsten, 
aber noch positiven Werten ermittelt. Das Ergebnis ist ein georeferenziertes Konturpoly-
gon, das die Siedlung umfasst (vgl. Abbildung 53). In einem letzten Schritt wird die Zahl 
der Gebäude in der Siedlung ermittelt. 

Abbildung 53: Konturpolygone um Gebäudegruppierungen 

Quelle: eigene Darstellung, Datengrundlage: Gebäude Geofabrik © OpenStreetMap contributors 2022 
(www.openstreetmap.org), Hintergrundkarte: © GeoBasis-DE / BKG (2022)                                             empirica 

Die folgende Abbildung 54 und Abbildung 55 zeigen die Siedlungsstruktur beispielhaft für 
einen Ausschnitt aus dem Umland der Stadt Salzburg sowie zum Vergleich die ähnlich 
große Stadt Regensburg in Bayern, die Karten haben dabei den gleichen Maßstab. Bereits 
auf den ersten Blick ist zu erkennen, dass die Häufigkeit kleiner Siedlungen im Umland 
von Salzburg deutlich höher als im Umland von Regensburg ist. 

Abbildung 54: Siedlungsstruktur Region Salzburg 

Quelle: eigene Darstellung, Datengrundlage: Gebäude Geofabrik © OpenStreetMap contributors 2022 
(www.openstreetmap.org), Hintergrundkarte: © GeoBasis-DE / BKG (2022)                                                           empirica 
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Abbildung 55: Siedlungsstruktur Region Regensburg 

Quelle: eigene Darstellung, Datengrundlage: Gebäude Geofabrik © OpenStreetMap contributors 2022 
(www.openstreetmap.org), Hintergrundkarte: © GeoBasis-DE / BKG (2022)                                                            empirica 

Die Auszählung aller Siedlungskörper für die Region Salzburg (Stadt Salzburg, Bezirk Salz-
burg-Umgebung und Hallein) sowie für die Region Regensburg (Stadt Regenburg, Land-
kreis Regensburg) zeigt sehr deutlich, dass die Region Salzburg durch viele und damit klei-
nere Siedlungen geprägt ist.  

Insgesamt existieren in der Region Salzburg 3.201 Siedlungen, während es in der Region 
Regensburg mit 1.583 nur halb so viele sind. Umgerechnet auf 1.000 Einwohner existieren 
in der Region Regensburg 4,5 Siedlungen, während es in der Region Salzburg 8,6 sind.  

Der Unterschied in der Zahl der Siedlungen entsteht durch eine sehr viel größere Zahl 
kleiner und kleinster Siedlungen, siehe die folgende Abbildung 56. 














































