
Gemeindeentwicklungsprogramm 
für Raum und Landschaft
Programma di sviluppo comunale 
per il territorio e il paesaggio

2. Bürgerversammlung / 2° assemblea dei cittadini 
26.11.2024, ore 19:30 ς ca. 21:30 Uhr
Grand Hotel Toblach Dobbiaco



Agenda

1. Begrüßung, Einleitung / Benvenuto, introduzione (Bgm. M. Rienzner)

2. Einleitung, Überblick Planungsprozess / Introduzione, panoramica del processo di 
pianificazione (ingena)

3. Überblick Partizipation / Panoramica sulla partecipazione (rcm)

4. Ist-Zustandsanalyse, SWOT / Analisi dello stato di fatto, SWOT

1. Sozioökonomisches System, Siedlungsentwicklung / sistema socioeconomico, 
sistema insediativo (Arch. Moroder)

2. Mobilität und Erreichbarkeit / sistema della mobilitá e accesibilitá (Netmobility)

3. Tourismus / turismo (Kohl & Partner)

4. Landschaft, Grün- und Freiräume / paesaggio, verde e spazi aperti (ingena)

5. Fragen und Diskussion, Ausblick / Domande e discussione, prospettive



Einleitung, Überblick Planungsprozess
Introduzione, panoramica processo di 
pianificazione



Francesco AvesaniWilfried Moroder Stefanie 
Oberarzbacher

Alois Kronbichler

Marco Molon - Koordination

Fachbereich 
Siedlung

Fachbereich 
Landschaft

Fachbereich 
Mobilität

Fachbereich 
Tourismus

Christoph Koch, Mathias Brugger - Partizipation

Das Planungsteam



Von der Ist-½ǳǎǘŀƴŘǎŀƴŀƭȅǎŜ ȊǳƳ tǊƻƎǊŀƳƳΧ
5ŀƭƭΨ ŀƴŀƭƛǎƛ ŘŜƭƭƻ ǎǘŀǘƻ Řƛ Ŧŀǘǘƻ ŀƭ ǇǊƻƎǊŀƳƳŀΧ



Überblick Partizipation
Panoramica della partecipazione



Drei Ebenen des rcm Partizipationsprozesses
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Megatrends für Toblach
Megatrend per Dobbiaco



Emotionsbefragung
Sondaggio sulle emozioni

Eine positive Zukunft bringt die Voraussicht und der Fleiß der bisherigen Generationen, die 
eine gute Grundlage geschaffen haben.

Un futuro positivo è il riflesso dell'elevata qualità della vita che Dobbiaco sa offrire.

Eine positive Zukunft bringt das starke Vereinswesen und der ehrenamtliche Einsatz vieler 
Menschen in Toblach.

Il mancato rispetto per la tutela ambientale spegne l'entusiasmo per il futuro.

Keine Lust auf Zukunft macht der Ausverkauf der Heimat und die vielen Zweitwohnungen.

A Dobbiaco ci ispirano le tante opportunità offerte: cultura, sport, servizi locali e 
istruzione.

Uns motiviert die gegenseitige Freundlichkeit und das Grüßen auf der Straße.



Emotionsbefragung
Sondaggio sulle emozioni

È il turismo eccessivo a rappresentare un freno per noi.

Uns bremst die fehlende Aufwertung des Toblacher Sees (Zufahrt, Versandung).

Per migliorare la qualità della vita dei cittadini, è indispensabile calmare il traffico.

Damit es den Bürger:innen gut geht, braucht es leistbaren Wohnraum.

Wir würden verurteilen, wenn es keine Entwicklung gibt.

Non possiamo accettare che si fallisca nell'integrare e coinvolgere le persone.

Bemühen wir uns um eine authentische und passende Baukultur im Dorf.

Lavoriamo insieme per creare una comunità vivace e accogliente, arricchita dalla presenza 
di tante giovani famiglie.

Bemühen wir uns um Zusammenhalt in Toblach.



Bürgerbefragung
Sondaggio tra i cittadini

DANKE für 1.207 ausgefüllte Fragebögen!

GRAZIEper 1.207 questionari compilati!



Auszüge aus der Bürgerbefragung
Estratti dal sondaggio tra i cittadini
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Auszüge aus der Bürgerbefragung
Estratti dal sondaggio tra i cittadini



Wennich Bürgermeister der Gemeinde Toblach wäre, würde ich mit Sicherheitfolgendes
ändern:

123 neues Müllentsorgungskonzept: mehr Mülleimer im Dorf und Dorfplatz, 
Müllcontainer in Wohnsiedlungen, längere Öffnungszeiten Recyclinghof, 
Grünschnittabgabe verlängern

108 leistbaren Wohnraum schaffen

97 Verkauf von Zweitwohnungen an Auswertige nicht erlauben - Verkauf der Heimat 
stoppen

61 weniger Massentourismus - mehr nachhaltiger Tourismus

57 Gratis Parkplätze für Einheimische

48 ein schönes und belebtes Dorfzentrum schaffen - aufwerten / verschönern

47 Verkehrskonzept ausarbeiten - Umlenkung Verkehr - weg vom Dorfzentrum, 
Einbahnverkehr

Auszüge aus der Bürgerbefragung
Estratti dal sondaggio tra i cittadini



Stärken/Schwächen Barometer
Barometro forze/debolezze

Urbanizzazione

Istruzione e cultura

Neoecologia

Società e 
associazioni

Mobilità

Tempo libero  e 
sport

Famiglia e 
affari sociali

Lavoro ed 
economia

Immagine  e 
amministrazione

Salute



Ist-Zustandsanalyse, SWOT 
Analisi dello stato di fatto, SWOT 



Siedlungsentwicklung
Sviluppo ŘŜƭƭΨƛƴǎŜŘƛŀƳŜƴǘƻ
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Siedlungsstruktur  

Kompakte Siedlungsstruktur der 3 Ortschaften
Alt-Toblach, Aufkirchen, Wahlen

Zersiedeltes Neu-Toblach
z. B. mehrere verstreut liegende Gewerbezonen
Abgespalteter Ortsteil

Kontrastreichtum des Siedlungsbildes
(Siedlungen, Einzelhöfe, unbebaute Felder)

Zusammenwachsen Alt- und Neutoblachs in der Ebene

unkontrollierte Bebauung in ehemaligen 
landwirtschaftlichen Wohnsiedlungen

²ŜƛǘŜǊŜ ΰAusfransungΨ ƛƳ ¢ŀƭōƻŘŜƴ

Neu-Toblach

Alt-Toblach

Wahlen

Aufkirchen



Siedlungsschritte  

1858                                         1978                                              1997                 2023

Gemeindefläche:               126 km²
Dauersiedlungsgebiet:    11,7 km²
Bevölkerungsdichte: 297 EW/km² 

Aufkirchen
Wahlen

Alt-Toblach

Neu-Toblach



Bevölkerung

Mittelgroße Gemeinde: 3.148 Einwohner
Zuwachs bis 2038 um 146 Einwohner auf 3.564
Viele 3-5 Personen-Haushalte

Abschwächung der Bevölkerungszunahme
Zuwachs bis 2038 um 220 Haushalte (auf 1.628)
Abnahme Verhältnis Personen pro Haushalt
von 2,4 auf 2,2

Neubau von mehr kleineren Wohnungen

Vermehrte Abwanderung

Großer Anteil an älterer Bevölkerung
Toblach: mehr Ältere als Jugendliche, 
Aufkirchen: mehr Jugendliche als Ältere, 
Wahlen: gleichviel Jugendliche wie Ältere
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Einwohner Abitanti

Haushalte Famiglie

 Alt-Toblach         ca. 2.119 Einwohner 
  Neu-Toblach       ca.    476 Einwohner 
  insgesamt                 2.595 Einwohner

insgesamt   395 Einwohner         insgesamt   410 Einwohner



Beschäftigung  

Verdopplung der Beschäftigten im Gastgewerbe
Gutes Angebot an Gastronomie

Geringere Beschäftigungsrate
viele eingetragene Arbeitssuchende: 122
+ 1.481 Beschäftigte = 1.603 Arbeitskräfte insgesamt 

1.481 = 4% der 37.172 Beschäftigten auf Bezirksebene

potentielle Arbeitskräfte 15-64 Jahre = 2.229
Arbeitssuchende anteilig 5,5% 

Rückgang Wirtschaftskraft

Rückgang der Beschäftigten in Landwirtschaft 
seit 1990 -50,3%
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Absolute Werte 2023

aus der Bürgerbefragung:
Å Ansiedlung neuer Handwerksbetriebe
Å Ansiedlung neuer Dienstleistungsbetriebe

2023

Toblach

%

Niederdorf

%

Innichen

%

Sexten

%

Pustertal
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Provinz

%

Beschäftigte 54,5 53,7 49,8 49,2 58,2 55,5

Arbeitssuchende 9,1 8,1 9,9 12,8 6,7 6,7
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Anteil an unselbständigen Beschäftigten in %
2001 (1.132)

2023 (1.481)



Bautätigkeit

Sehr viel Bautätigkeit in Wohnbauzonen

Viel Bautätigkeit im landwirtschaftl. Grün

Mehr Wohnbauten (52,6%)
als Nicht-Wohnbauten (47,4%)

Hoher Marktwert der Wohnungen

Sehr viele Zweitwohnungen (ca. 380)

Zunahme der Zweitwohnungen

hohe Wohnungskosten

bisherige 3 landwirtschaftliche Wohnsiedlungen 
beibehalten als LG mit Durchführungsplan
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Sexten - Sesto

Innichen - San Candido

Niederdorf - Villabassa

Toblach - Dobbiaco

2022 Marktwert in ú/mĮ

periphere Lage
fascia periferica

zentrale Lage
fascia centrale

49,9%

13,8%

29,8%

6,5%
VerbautesVolumender letzten 15 Jahre in %

Wohnbauzone - Zona residenziale

Gewerbezone - Zona produttiva

Natur- und Agrarflächen - Superfici naturali e agricole

Öffentliche Einrichtungen - Attrezzature pubbliche



Restbaukapazität

aus der Bürgerbefragung:
Å Reduzierung Flächenverbrauch
Å keine Zersiedlung 
Å Eindämmung der Zweitwohnungen

Leerstand insgesamt: 13.490m³ in 39 Liegenschaften
(davon 3 geschlossene Höfe, 1 Wohnung mit Sozialbindung,
1 Ferienwohnung) + aufgelassene Gewerbezonen

Verfügbares Bauland   20.948m³  (geförd.+konvent.)
Leerstand Wohnen            +  5.396m³  (13.490x40%) 
Restbaukapazität                 26.344m³

Verdichtung nicht bzw. kaum möglich
(enge Siedlungsstruktur + bestehende hohe Dichten,
Alt-Toblach, Aufkirchen, Wahlen: 
Gefahrenzonen im Ortskern

Nachhaltige Siedlungsentwicklung durch
hohe Dichte in neuen WBZ mit viel Grünflächen



Wohnraumbedarf

Wohnraumbedarf bis 2038 (laut ASTAT)

Haushalte  x  Pers./Hauhalte  x  100m³/Pers.
220  x  2,2  x  100 = 50.600m³

Effektiver Wohnraumbedarf = Bedarf - Restbaukapazität: 
      50.600m³
   - 26.344m³
      24.256m³ 
Bei vorgeschlagener Dichte 2,3m³/m² = ca. 10.546m²

  
bis 2038 sind 1,06 Ha an neuen Flächen für Wohnbau und
             0,10 Ha an Gewerbeflächen (laut Gemeinde) auszuweisen

erschwerter Zugriff auf aufgelassene Gewerbeflächen (privat)

Beurteilung laut BB

aus der Bürgerbefragung:
Å Hohe Wohnqualität
Å Nutzung des Kasernenareals 
      für innovative + leistbare Wohnprojekte
Å Preisbindung für Einheimische

noch verfügbare Kubatur in bestehenden WBZ
Alt-Toblach 16.842m³
Neu-Toblach   1.742m³
Aufkirchen           250m³
Wahlen    2.114m³



Wohnraumbedarf

Im Widerspruch stehen Gespräche der Gemeinde, die mit 
Bauwilligen geführt wurden: 
ein Umdenken vom Reihenhaus zum Mehrfamilienhaus, 
um die Baupreise gering zu halten, ist schwer zu erreichen.



Urbanistische Standards + Dienstleistungen

allgemein sehr gute Ausstattung mit öffentlichen 
Einrichtungen (laut gesetzlichen Vorgaben)

Teils weit über den Werten aufgrund der vielen 
bezirksübergreifenden Einrichtungen auch von 
internationaler Bedeutung:

Einziger italienischsprachiger Schulsprengel 
im Hochpustertal (Grund- und Mittelschule)

Übergemeindliche Einrichtungen:
Gustav Mahler Kulturzentrum, 
Naturparkhaus Drei Zinnen,
Fernheizkraftwerk Toblach-Innichen
Nordic Arena

Eingetragener Spielplatz in Wahlen ist Sportplatz

Aufkirchen nur mit Feuerwehr ausgestattet



Öffentliche und private Dienste

allgemein gute Versorgung mit öffentlichen und privaten Diensten

Gute Gemeindeinfrastrukturen ( Glasfasernetz, Recyclinghof, Fernheizwerk)

Gutes Angebot im Gastgewerbe mit Abstimmung der Öffnungszeiten übers ganze Jahr

Zentral gelegene öffentliche + private Dienste

Aktuell in Planung: u.a. Umbau Mittelschule, Sanierung Altenwohnungen + Dach Gemeindehaus, Neubau Sozialzentrum

Nicht gut organisiertes Parkplatzangebot, hohe Geschwindigkeiten (Autos, Motorräder, Fahrräder)

Aufrechterhaltung des Angebots über das ganze Jahr

laut Gemeinde fehlen:
- Dorfgestaltungskonzept historischer Ortskern Alt-Toblach
- Fixe Räumlichkeiten für Senioren (aktuell provisorisch in Sportzone)
- Zivilschutzzentrum (evtl. auf Kasernenareal)

Abbau der unzeitgemäßen Sprungschanzen im
Norden Alt-Toblachs

aus der Bürgerbefragung:
Å Treffpunkte für Jugendliche / Senioren
Å allgemeine medizinische Versorgung
Å mehr zentral gelegene Grünräume / Naherholungszonen
Å Ausbau der Fußgängerzone
Å öffentliche barrierefreie Toiletten



Erreichbarkeit

Gute Erreichbarkeit der meisten 
öffentlichen Dienste und Einrichtungen
in 10min zu Fuß

Sportplatz im Osten Alt-Toblachs liegt 
außerhalb fußläufiger Reichweite

Barrierefreiheit zu verbessern

Anbindung der Fraktionen Aufkirchen 
und Wahlen mit Öffis





Bodenverbrauch
ISPRA


