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Das Ortszentrum – in der Planung der Vergangenheit

• „Bestand besteht“

– Nachdenken über Weiterentwicklung bestehender Strukturen sehr schwach 
ausgeprägt

• „Ortsentwicklung = Baulanderweiterung“

– (Raum-)Planungsaufgabe wurde im Sinne der Schaffung neuer Standorte 
verstanden

• „Wo kein Zugriff (durch die Gemeinde) – da keine Planung notwendig“

– Potenziale „im Bestand“ sind in der Regel nicht in die Überlegungen 
miteinbezogen worden



Beispiel: ÖEK aus 1993 – verordnet 2002 



Ortszentren im bundesweiten Fokus

www.oerok.gv.at (publiziert 2019)

http://www.oerok.gv.at/


Ortskernabgrenzung laut ÖROK

Quelle: ÖROK Materialien Heft 7

Fachempfehlungen zur Stärkung von Orts- und Stadtkernen in 

Österreich



Aktuelle Anforderungen an Ortszentren

• Multifunktional (Wohnen, Handel, Gastronomie, Dienstleistung, Bildung)

• konkurrenzfähig (mit der Peripherie – grüner Wiese)

• ansprechende Dichte (nicht zu viel und nicht zu wenig)

• attraktiv für 
FußgeherInnen (Aufenthaltsqualität)

• gute Erreichbarkeit (sowohl im Umweltverbund als auch im Kfz-Verkehr)

• Baukultur (Identitätsstiftend für Wohnbevölkerung, attraktiv für 

Besuch)

• Klimawandel-fit (grüne und blaue Infrastruktur) 



§§ Neue Planungsbestimmungen im NÖ ROG (Novelle 2020) §§

▪ Vorrang der Innenentwicklung gegenüber der Außenentwicklung

▪ Berücksichtigung ausreichender und gut versorgter Bereiche für 

nachhaltige und verdichtete Bebauung

▪ Beobachtung der Bautätigkeit im Bestand VOR Neuwidmung

▪ Siedlungsentwicklung vorrangig in den bestausgestatteten Ortsteilen



§§ Neue Planungsbestimmungen im NÖ Raumordnungsgesetz §§

Bei Baulandwidmung ab einem Hektar (Neu- und Umwidmung!):

Sind Anforderungen von 

▪ Klimawandelanpassung 

▪ Naherholung 

▪ Grünraumvernetzung und 

▪ Oberflächenwassermanagement 

zu ermitteln und berücksichtigen.



Wie kann das umgesetzt werden?

1. Bestand analysieren – Notwendigkeiten erkennen

– Wo sind prägende Ortsbilder?

– Wo fehlt Grünraum?

– Wo bestehen Lücken im Erschließungssystem?

2. Dynamik bzw. Veränderung beobachten

− Wo geschieht Verdichtung?

− Wo geschieht Entleerung?

− Wo könnte sich eine Chance eröffnen (etwa durch eine Betriebsschließung)?



Wie kann das umgesetzt werden?

3. Prioritäten für die einzelnen Teilbereiche festlegen

− Wo ist Ortsbildschutz besonders wichtig?

− Wo ist Grüne Infrastruktur zu ergänzen?

− Welche neuen Wegeverbindungen sind notwendig?

− Wo sind Aufweitungen im öffentlichen Raum notwendig (für ÖPNV, 
Platzgestaltung, E-Tankstellen etc.)

− Wo ist Multifunktionalität zu sichern?

− Wo ist Verdichtung sinnvoll bzw. anzustreben?

− Wo ist Verdichtung auf Grund von Erschließungsmängel kontraproduktiv?



Wie kann das umgesetzt werden?

Kluger Einsatz der Maßnahmen!

Vorausschauende Maßnahmen :: optionale Maßnahmen



Wie kann das umgesetzt werden?

Vorausschauende Maßnahmen - Können und sollen unabhängig von 
einem spezifischen „Auslöser“festgelegt werden .

Beispielsweise:

• Festlegung von Zentrumszonen (im Flächenwidmungsplan lt. NÖ ROG)

• Widmung von Verkehrsflächen (zur Gewinnung von öffentlichem Raum, Durchwegung)

• Festlegung von Widmung in zwei Ebenen (zB. zur Unterbindung von Wohnungen oder 

Nebenräumen in EG-Zonen in Geschäftslagen)

• Bebauungsplan (geschlossene Bebauung, Arkaden, Wege, Freiflächengestaltung, Schutzzonen)



Wie kann das umgesetzt werden?

Optionale Maßnahmen – sind vom Eintreten günstiger Gelegenheiten 
abhängig.

Beispielsweise:

• Umwidmung von BB in BK (nach Auflassen eines Betriebs)

• Festlegung von Verkehrsflächen für neue Wegeverbindungen

• Umwidmung von BK in BKN (wenn eine Nachnutzung angestrebt wird)

➔ Gelegenheiten bieten einen Ansatzpunkt für Vertragsraumordnung!



Hilfestellungen 1 – Leitfäden



Hilfestellungen 3 – Folderserie zu Planungstools



Hilfestellungen 2 – NIKK 3.0



Zusammenfassung

Bestehende Ortszentren benötigen auch in der klassischen 
Raumordnung mehr Aufmerksamkeit

Die Entwicklungsdynamik ist stärker in den Fokus zu nehmen

Klarheit über prioritäre Handlungserfordernisse herstellen

Maßgeschneiderter Mix aus vorausschauenden Festlegungen und 
optionalen Maßnahmen

Werkzeuge und Informationen auf www.raumordnung-noe.at
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