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Was tut das Land Salzburg zur 
Innenstadtbelebung?
+ Kurzbericht ÖREK – Partnerschaft „Stärkung der Orts- und Stadtkerne“

Städtetag, Donnerstag, 18. Mai 2017 – Zell am See
Aktionsfeld Digitalisierung und Innenstadtbelebung 

Dipl.-Ing.in Christine Itzlinger, Referatsleiterin Raumplanung des Landes Salzburg
Dipl.-Ing. Robert Krasser, Salzburger Institut für Raumordnung / Dorf- und Stadtentwicklung

Zentrenstärkung und Innenstadtbelebung
Salzburger Weg

 Beitrag der Raumordnung zur Innenstadtbelebung bzw. 
Zentrenstärkung
–ROG 2009
–Geplante Novelle ROG

 Arbeitsgruppe Ortskernstärkung – 3 Pilotgemeinden
 ÖROK Partnerschaft „Stärkung der Orts- und Stadtkerne“
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Beitrag der Raumordnung zur 
Innenstadtbelebung und Zentrenstärkung

ROG 2009
- Kennzeichnung der Ortskerne
- Keine Verkaufsflächenbegrenzung innerhalb der Ortskerne
- Standortverordnungen für Handelsgroßbetriebe außerhalb von 

Ortskernen
- Wirkung: Innenstadtbelebung und Zentrenstärkung damit nicht 

erreicht, weil
- Erschwernisse in den Zentren, wie höhere Baukosten, Gewerberecht, 

baurechtliche Vorschriften etc. Standorte außerhalb „attraktiver“ machen
- Raumordnungsrechtliche Maßnahmen allein nicht ausreichen

Beitrag der Raumordnung zur 
Innenstadtbelebung und Zentrenstärkung

 ROG Novelle
– Erschwernis für zentrenrelevante Standortverordnungen:

– dürfen nur erteilt werden, wenn keine nachteiligen Auswirkungen auf Stadt- und 
Ortskerne zu erwarten sind

– Nachweis? → integriertes Orts- und 
Stadtentwicklungskonzept

– Festlegung einer Mindestdichte im Rahmen der Standortverordnung
– Wirkung: Gemeinden erarbeiten Orts- und Stadtentwicklungskonzepte, 

beinhalten nicht nur raumordnungsrechtliche Maßnahmen
– Beispiele: Saalfelden, in Ausarbeitung Neumarkt
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Wunschvorstellung Realität
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Das „Leben im Ort“ hat Jahrhunderte lange Tradition und ist Teil unserer mittel-
europäischen Lebenskultur!

Viele Rahmenbedingungen haben sich jedoch in den letzten Jahren verändert:

Der Einzelhandel ist ein wichtiger „Belebungsfaktor“ einer Innenstadt, es gibt jedoch 
einen tiefgreifenden Strukturwandel:

 Enormes Wachstum der Verkaufsflächen – überwiegend in der Peripherie

 Mehrbranchenbetriebe

 Nachfolgeprobleme beim traditionellen Fachhandel

 Onlinehandel

Ungleiche Wettbewerbsbedingungen (Innenstadt versus „Grüner Wiese“)

 Die Strukturen unserer historisch gewachsenen Innenstädte sind häufig nicht mehr 
kompatibel mit den Anforderungen an den „modernen Einzelhandel“

 Hauptgrund ist das Parkplatzangebot

 Größe, Lage und Ausstattung der Geschäftslokale

 Fehlende Verkehrskonzepte (Individual- und öffentlicher Verkehr)

 deutlich höhere Kosten (Grundstück, Baukosten, Miete)

 Nachteile bei Aufschließung, Erreichbarkeit und Parken

 häufig hohe Auflagen durch Denkmal- bzw. Ortsbildschutz

Warum gerät die Innenstadtwirtschaft zunehmend unter Druck?
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Branchenmix und Leerstand in Radstadt
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Wertefrage
2013-2014 Ortsgestaltungsprozess, Plan vorhanden keine Mittel zur Umsetzung ca. 600.000€
2016 Bau des Kreisverkehrs damit Supermarkt ermöglicht wird. Kosten über 1 Mio. €
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Formel zur Fußgängerdichte – „Level of Service Study“
am Beispiel Hallein Mathias-Bayrhamer-Platz 1.740 m²

116 Personen
15 m² pro Person

58 Personen
30 m² pro Person

34 Personen
50 m² pro Person

Fläche wirkt belebtFläche wirkt gerade 
noch belebt

Fläche wirkt 
ausgestorben
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Gilt für eine Stadt bzw. Kleinstadt: 
Frequenzbringer, Ankergeschäfte und das „Knochen“ Prinzip

IntersparInterspar

PCPC

SaturnSaturn

Kopplungskäufe entstehen 
durch Zufälligkeit und 
ausschließlich im Fuß- und 
Radverkehr.

Die Gestaltung des Weges 
„dazwischen“ ist 
entscheidend für die Dauer 
des Aufenthalts.

„Selbstverstärkung“

„Die Brieftasche geht zu 
Fuß“
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Das „System“ Dorf
Die Elemente des „Systems Dorf“ (das Gasthaus und
Kaufhaus, der Kindergarten, die Schule, die Bäckerei, das
Gemeindeamt, der Veranstaltungssaal, Jugendräume, eine
Arztordination; und im österreichischen Kulturraum:
Kirche, Pfarrhof, Musikproberaum und Feuerwehr …)
stützen sich gegenseitig. Kriselt eines, kranken alle. Dem
Weg zum Kindergarten folgt der Einkauf, der Musikprobe
das Gasthaus.

Gilt für ein Dorf: Konzentration ALLER Einrichtung am Dorfplatz !
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Erdgeschoßzonen, Sockelzonen, „Ränder“

Ein öffentlicher Platz wird ganz natürlich vom Rand aus belebt. Verfehlt der 
Rand jedoch seinen Zweck, füllt sich der Raum nie mit Leben.
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Auszug aus dem Buch „Städte 
für Menschen“, Jan Gehl
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Geschlossene Bebauung, Ränder,
Platzbelebung vom Rand ausgehend

Ein Platz entsteht durch 
geschlossene 
Bebauung, Menschen 
empfinden dies als 
angenehmer.

Fakt: 
Die geschlossene 
Bebauung wird kaum 
noch gepflegt.

Maßnahme: 
Mut zu 
Bebauungsplänen mit 
geschlossener Bebauung
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Geschlossene Bebauung, Ränder,
Platzbelebung vom Rand ausgehend

+ Prinzipiell gute städtebauliche Lösung (Blockrand)
- Keine Eingänge/Geschäfte von/in der Ignaz-Harrer-Straße
- Keine Nutzungsneutralität (Struktur für 50 Jahre 

festgeschrieben)
- Architektur (Glasfassade, horizontale Gliederung)
- Kein Beitrag zum öffentlichen Raum > keine Belebung der Stadt
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Fußgänger Frequenzen (geschätzt)

Einrichtung Fußgänger pro Tag

Supermarkt ca. 500 m² 500 – 800 

Gasthaus (gutgehend) 200 - 400

Bäckerei 100- 300

Trafik 200 - 500

Schuhgeschäft 50 - 150

EKZ 5.000 m² 2.000 – 4.000

Drogerie 300 - 500

Gemeindeamt 20 - 100

Nur ein Supermarkt, ein gutgehendes Gasthaus bzw. ein innerörtliches EKZ 
generiert ausreichend Fußgängerfrequenz, wodurch auch die anderen 
Geschäfte belebt werden. Die Situierung des Frequenzbringers im 
Ortsgefüge ist essentiell. 
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Baustruktur:
 Ausbildung der Ränder (Geschäfte bzw. Dienstleistung in den Sockelzonen)
 Ensemblewirkung
 „Kleinheit“ der Plätze bzw. des Zentrums (Fußläufigkeit)
 Nutzungsneutralität der EG-Zone
 Aufenthaltsqualität (Platzgestaltung, Möblierung)
 Erreichbarkeit und Netzwirkung (Fuß, Rad, PKW)
 „Knochen-Prinzip“, Kopplungskäufe

Diese Qualitäten werden in einem guten Bebauungsplan, Strukturplan bzw. 
ISEK definiert.

Frequenzbringer (welcher in der Baustruktur möglich sein muss):
 Supermarkt
 Gutgehendes Gasthaus
 Innerstädtisches EKZ

Zusammenfassung:
Was führt zu einer Ortskernstärkung bzw. -belebung

Städtetag - Zell am See  18.  Mai  2017
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Maßnahmen zur „Reparatur“ bzw. Belebung 
der Ortszentren in 11 Themenbereichen
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1 Umgang mit strategisch wichtigen Immobilien

2 Wohnen im Ortskern

3 Gestaltung des öffentlichen Raums

4 Parken und KFZ Verkehr vs. Aufenthaltsqualität

5 Orts- und Stadtmarketing

6 Raumordnung

7 Nahversorgung und Handel

9 Denkmal- und Ortsbildschutz 

8 Bewusstseins- und Weiterbildung / Bürgerbeteiligung
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10 Gastronomie

11 Onlinehandel zur Stärkung des Orts- und Stadtkerns?
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1

Jeder Orts- bzw. Stadtkern hat strategisch wichtige Objekte mit einer Schlüsselfunktion im Ortsgefüge, 
oft sind sie in privater Hand, baufällig und/oder schwierig umzunutzen (z.B. Gasthäuser, Stallgebäude, 
Bauernhäuser). 

Strategisch wichtige Objekte sind gekennzeichnet durch:
 Lage im Zentrum 
 Ensemblewirkung
 Historischen Stellenwert, Bezug der Bevölkerung zum Gebäude

Maßnahmen:

- Bürgermeister verfügt über ein gewisses Sonderbudget für den „sofortigen und unbürokratischen“ 
Ankauf/Anmietung von strategisch wichtigen Objekten

- Festlegung der Nutzung mittels Bebauungsplan
- Grundbesitzerstammtisch (Besprechung der strategischen Entwicklung)

Beispiele:

Immobilien mit Bürgerbeteiligung z.B. Regionalwert AG
Aktive Bodenpolitik in Fridolfing
Hofwirt Seekirchen 

Umgang mit strategisch wichtigen Immobilien
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Fridolfing Bayern
4.113 Einwohner
44,23 km²

 Städtebauförderung bis zu 70%
 Auch für Private
 Aktive Bodenpolitk,
 Kauf und Verkauf von Liegenschaften (mit Exposé)
 Bewusstsein für „das Schöne“ bei der Bevölkerung
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2

Das Wohnen in den Ortskernen ist in den letzten Jahrzenten unattraktiver geworden 
(geringe Parkmöglichkeiten, geringe Flächenverfügbarkeit, Erweiterungsmöglichkeiten, 
Verkehrsbelastung). In größeren Städten ist aber ein Umkehrtrend zu beobachten. 

Ein Wohnbau auf der grüne Wiese ist einfacher umzusetzen und zu realisieren, als ein 
Bestandsobjekt im Ortsgefüge zu adaptieren bzw. erweitern.

Maßnahmen:

- noch stärkeres Anreizsystem in der Wohnbauförderung
- Attraktiverung von Wohnraum in den Städten (barrierefreie, zeitgemäße Grundrisse, 

die mit dem Denkmalschutz kompatibel sind)
- alternative Wohnformen: Baugruppenmodelle, Startwohnungen
- Struktur- bzw. Bebauungsplanung
- Nachverdichtungsprogramme

Beispiele:

Wohn- und Geschäftshaus Grödig
Wohngebäude mit Nahversorger in Naturns, Südtirol

Wohnen im Ortskern
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Naturns, Südtirol
EG – Sockelzone = Nahversorger
OG = Wohnbau
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3 Gestaltung des öffentlichen Raums

Trotz 30 jähriger Tätigkeit der Dorf- und Stadterneuerung (Gemeindeentwicklung) in Salzburg wird 
öffentlicher Raum in vielen Gemeinden vernachlässigt, da Ortskerngestaltung nicht zu den 
Pflichtaufgaben einer Gemeinde zählt.   

Maßnahmen:

- Neuverteilung des Öffentlichen Raums zu Gunsten der Aufenthaltsqualität der Fußgänger und 
Radfahrer.

- Klassische Dorf- und Stadtgestaltungsmaßnahmen (4-B-Prinzip: Bänkli, Bäumli, Brünnli und Blümli)
- Fassadengestaltung
- Gestaltung von Wegen und Plätzen (einheitliche Materialität)
- Bewusstseinsbildung im Hinblick auf Ortsbildschutz und Denkmalschutz
- Beleuchtungskonzept

Beispiele:

Begegnungszone Bergheim
Beleuchtungskonzept – Freistadt/OÖ
Ortsgestaltung Maishofen
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Bischofshofen - Begegnungszone Bahnhofstraße
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4 Parken und KFZ Verkehr vs. Aufenthaltsqualität
Ein attraktives Ortszentrum schließt eine überwiegende Flächenbeanspruchung durch das KFZ aus.

Probleme:
 Große Parkplatz-Verfügbarkeiten bei Handelsbetrieben meist außerhalb der Ortskerne (Grundkosten geringer)
 Parken an den Zielen -> KFZ-Anteil steigt, wenn am Ziel (zB. Einkaufszentrum) „quasi unbegrenzt“ Parkplätze zur 

Verfügung stehen
 Geschäftseigentümer „verparken“ ca. 30% der innerörtlichen Parkplätze

Maßnahmen im Ortszentrum:
- Neuverteilung des öffentlichen Raums zu Gunsten der Aufenthaltsqualität der Fußgänger und Radfahrer in 

Verbindung mit der Reduktion von Parkplätzen (Begegnungszonen)
- Zentrumsnahe, fußläufig erreichbare Sammelparkplätze (Garagen)

Maßnahmen im Wohnbau:
- Reduktion des Stellplatzschlüssels beim Wohnbau, Erstellung Mobilitätskonzept, dezentrales Parken
- Die Planung hat in erster Linie den Fahrrad- und Fußgängerverkehr zu berücksichtigen (überdachte und nahe am 

Eingang liegende Fahrradständer)

Maßnahmen im gewerblichen Bereich:
- Änderung der Stellplatzverordnung von mindestens auf maximal zulässige Parkplätze bei Handelsgroßbetrieben
- Keine verpflichtenden Parkplätze im Ortszentrum
- Anwenden der Verkehrserregerabgabe
- Nachdenken über Parkgebührenpflicht für EKZ (siehe Vorbild Schweiz)

Beispiele:
Hauptplatz Leoben
Innenstadt Lienz
ISEK Seekirchen – Nutzungsüberlegungen für Innerstädtische Konversionsflächen Doll, Windhager und Winklhofer.
ABC Location Policy Niederlande
Verkehrserreger Abgabe Schweiz
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5 Orts- und Stadtmarketing

Wirkungsvolle Maßnahmen im Orts- und Stadtmarketing erfordern Grundvoraussetzungen wie 
Raumordnung, Städtebau, Gestaltung und Frequenzbringer. 

Maßnahmen:

- Gründung von Stadtmarketingorganisationen nach den Kriterien der Stadtmarketing Austria 
(STAMA)

- Zusammenlegung von Tourismusverbänden und Stadtmarketingorganisationen (teilweise 
Interessenskonflikt)

- Entwicklung einer Stadt-, Gemeinde- od. Dorfidentität
- Bewusstseinsbildung (Wichtigkeit und Funktion lebendiger Orts- und Stadtzentren,

LOS Plattform – Lebendige Ortskern Plattform)
- Gemeinsamer Werbeauftritt (Logo, Slogan, Identifikationsfelder)
- Austausch und Vermarktung erfolgreicher Projekte, Best Practice Datenbank
- Ortskern-Instandhaltungs-Management (betrifft nachhaltiges Flächenmanagement; auch als 

alleinstehende Maßnahme durchführbar, falls zu wenig Mittel für gesamtes Ortsmarketing) 

Beispiele:

Plusregion – Gemeindeübergreifendes Regions- und Ortsmarketing
Altstadtmarketing Salzburg
Waidhofen a.d. Ybbs
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Altstadt Salzburg Marketing
Beispiel: Hand.Kopf.Werk 2017

3 Wochen werden 
Gewerbebetriebe der Altstadt 
Salzburg ins Rampenlicht gesetzt
Führungen, Exkursionen  etc.
Auch Produzierendes Gewerbe!

Foto: Wildfoto ©, Salzburg Altstadt 
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6 Raumordnung

Sehr viele Maßnahmen zur Orts- und Stadtkernbelebung haben ihre Wurzeln im 
Raumordnungsgesetz.
Die Vergangenheit zeigt, dass eine reine flächenhafte Darstellung nicht zielführend ist. 

Maßnahmen:
- Erstellung von flächendeckenden Bebauungsplänen für Orts- und Stadtkerne

- Höhen, (Mindest-) Dichten
- Nutzungsvorgaben für Erdgeschoßzonen
- Baulinien (Linien zur Straße, an die angebaut werden muss um öffentlichen Raum 

zu kreieren.)
- Rudimentäre Gestaltungsvorgaben (Dachform, Materialität, Fassadenöffnungen)
- Ensemblewirkung

- Definition der Ortsmitte (Gemeindeamt)
- Erstellung und Überdenken der Dimension vorhandener Ortskernabgrenzungen

Siedlungsgrenze, Ortskernabgrenzung und zu belebende Fläche (Fußgängerbereich)

Beispiele:
Bebauungsplan Oberndorf 2014
Masterplan Saalfelden 2015
ISEK Seekirchen 2014
Dorfplan Schleedorf 2015 (in Vorbereitung)
Ortsbildgestaltung Zell am See 1990
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Supermärkte oftmals Auto-orientiert 
kein Mehrwert für den Ortskern

Beispiel Oberalm:
- Vor der Ortseinfahrt
- Parkplatz „vorne“
- Kein Beitrag zum Dorf

Gängige Argumente:
- Ging nicht wegen Anlieferung
- Sonst hätten wir Probleme mit 

den Nachbarn
- „Die“ haben den Plan schon 

so gehabt
- Das Land hat das so 

genehmigt
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Zum Ortskern zugewandte Seite
Längere Fußwege entstehen
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Was wäre wenn…

… es gelungen wäre, einen 
Supermarkt im Zentrum von 
Oberalm anzusiedeln.

S-
Ba

hn
S-
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hn

300 Meter
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7 Nahversorgung und Handel

Der Einzelhandel ist wichtiger „Belebungsfaktor“ einer Innenstadt, es gibt jedoch einen 
tiefgreifenden Strukturwandel. 

Um den Einzelhandel im Zentrum zu erleichtern, sollen Rahmenbedingungen geschaffen werden, 
die dazu führen, dass …

… sich Handelsbetriebe (bes. Lebensmittel-Vollversorger) im Ortskern niederlassen.
… sich diese Handelsbetriebe in Bestandsobjekte integrieren.
… sich Handelsbetriebe dort im Stadtgefüge integrieren, wo sie zur Belebung des Ortes beitragen 

(Fußgängerfrequenz).
… Nutzmischungen entstehen (in der EG-Zone Handel, in der OG-Zone Dienstleistungen und Wohnen).
… die Erdgeschoßzonen nutzungsneutral ausgeführt werden (Raumhöhe mind. 3,80 m).

Weitere Maßnahmen: 

- Gemeinsame Öffnungszeiten
- Bewahrung des städtischen Charakters, der Individualität
- Verbesserung in der Ablauforganisation der Belieferung der einzelnen Betriebe

Beispiele:

M-Preis Naturns, Südtirol
Kastner und Öhler Graz
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M-Preis  Percha, Südtirol 
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8 Bewusstseinsbildung / Weiterbildung

für Bürgermeister, Gemeinderäte, Stadtverwaltung (Entscheidungsträger)

- Weiterbildungsangebot im Rahmen des Städte- und Gemeindebundes 
- Exkursionen und Best Practice Days bei Stadtmarketing Austria (STAMA)
- Gründung einer „Akademie für Lebendige Ortskerne“

für Raum- und Ortsplaner, Architekten, etc.

- Raumplanung wieder „architektonischer“, das technisch-juristische überwiegt derzeit 
in der Erstellung eines REK‘s

- Weiterbildungsangebot (Bebauungs- und Stadtplanung)
- Aufzeigen der Rechte und Pflichten eines Raumplaners,
- Verstärkte Eigenständigkeit des Raumplaners
- Raumplaner, die kritisch „mitdenken“ und die Baubehörde auch ungefragt „beraten“

Die Bebauungs- und Strukturplanung sollte von der Aufsichtsbehörde (Land Salzburg) 
beauftragt, beaufsichtigt und fachlich betreut werden.



08.05.2017

20

Städtetag - Zell am See  18.  Mai  2017
DI Itzlinger / DI Krasser

Seite 39Stärkung der Orts- und Stadtkerne

Planung mit Bürgerbeteiligung 

Ein Bürgerbeteiligungsprozess ist mit Vorträgen, Exkursionen, 
Sensibilisierungsgesprächen verknüpft und dient zur Bewu0ßtseins und 
Weiterbildung

Städtetag - Zell am See  18.  Mai  2017
DI Itzlinger / DI Krasser

Seite 40Stärkung der Orts- und Stadtkerne

9 Denkmal- und Ortsbildschutz 

Ortsbildschutz/Altstadtschutz:
Ist ein positives Instrument zum Erhalt historischer Bausubstanz und des kulturellen Erbes.
Die Wertschätzung und Akzeptanz bei den Bürgern fehlt.
Der Ortsbildschutz wird von Handel und Gewerbe als Einschränkung empfunden.
 Bewusstseinsbildung (Veranstaltungen, Vorträge, Exkursionen)
 Gewerbe und Handelsbetriebe in Entscheidungen der OSK einbinden (Transparenz)
 Beschleunigung der Abläufe
 klare Rahmenbedingungen für Investoren – nicht verhindern sondern ermöglichen

Denkmalschutz:
 stärkere Berücksichtigung ganzer Gebäudeensembles, Ortsgefüge

Gestaltungsbeirat:
 mehr Transparenz und konsequente Bürgereinbindung
 Aufwertung zu einem Beirat für Raumordnung, Stadtplanung, Architektur

Bezirksarchitekt: unterstützt Gemeinden
 Leistung von Gemeinden wertgeschätzt -> mehr Bezirksarchitekten

Baukulturstiftung „National Trust“ (baukulturstiftung.at)

Heimatpflegeverein (siehe Heimatpflegeverein Südtirol)
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M-Preis in Werfen

- Standorte  „außerhalb“ des Ortskerns wurden über 
Jahre erfolgreich abgewendet

- Integrierte Lage im historischem Zentrum
- Keine „eigenen“ Parkplätze jedoch Kurzparkzone
- „Das Beste was uns passieren konnte“
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M-Preis in Werfen
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Grundvoraussetzung: ausgezeichneter mutiger bzw. innovativer 
Koch/Eigentümer

- Verwenden Regionale Produkte (selbstgemachte Säfte, Hausgemachtes Brot)
- In Kombination mit „Verkaufsregal“ Gewürze, Schmankerln

Trend: „Modernes“-zeitgenössisches – Ambiente
 Individuell & trotzdem trendy
 Gemütlichkeit ist Trumpf
 gedimmtes Licht, behagliche Sessel und Sofas
 Farb- und Materialmix
 Hippie & Folklore Anleihen
 Boho Style (Hippies & Boheme Einfluss)

Trends: Individuelle Speisekarte:
- Trend: „Better“ Burger, „Better“ Pizza, Vegetarische Gerichte, Asia Kitchen
- Streetfood
- Bar-Food
- Superfood
- Clean-Eating

10 Gastronomie
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In Bergheim bei Salzburg trägt das Wirtshaus „Franz“ enorm zur Ortsbelebung 
bei. Gäste kommen aus einer Entfernung bis zu 15km.
Erfolgsrezept: Trendige Küche, Design, Verkauf, Lokale Produkte
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Vorteil: Internethandel ist nicht an den Ort gebunden!
Nachteil: Internethandel ist nicht an den Ort gebunden!

Jedes auch noch so kleine Unternehmen in einem noch so
kleinen Dorf kann am Globalen  „Internethandel“
teilnehmen.

Entscheidend ist vielmehr:
das Produkt…. dh. Alleinstellungsmerkmal, Preis oder. Quantität
Die Werbung.. Der Käufer muss vom Produkt erfahren.

Konkrete Maßnahmen:
- Motivation von Ortskernrelevanten Betrieben via Internet zu Verkaufen

- Spezialprodukte mit Alleinstellungsmerkmal
- Aber auch: Abverkauf, Resteverkauf

- Schulungen für den Internetverkauf
- Aufrechterhaltung der Post-Infrastruktur
- Netzwerkbildung mit Lokalen Betrieben

- Förderung von Produzierendem Gewerbe in den Ortszentren
- Leerstandsmanagement für produzierendes Gewerbe 

11 Internethandel zur Stärkung des Orts- und Stadtkerns?
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„reiner Onlinehandel“
Werbung im Internet
Verkauf im Internet

Kunde sucht Online nach einem 
Produkt, findet es und kauft es.

Kann „Ortskernrelevant“ sein wenn die 
Erzeugung und Versendung aus einem 

Ortszentrum erfolgt
Voraussetzung: Alleinstellungsmerkmal 

des Produkts, bzw. gute 
Internetwerbung bzw. Eintrag in 

Suchmaschinen

„kombinierter Handel“ Werbung „on“  bzw. 
„offline“

stationärer Handel mit Onlinehandel 
kombiniert

Es gibt ein Handelsbetrieb z.B. 
Billa, das gleiche Sortiment ist 

auch Online verfügbar,
Ist eine Ergänzung zur 
stationären Handel.

Ist nur dann Ortskernrelevant wenn 
sich das stationäre Geschäft im 

Ortskern befindet und 
Fußgängerfrequenz und somit 

Kopplungskäufe erzeigt.

Produktion  + „kombinierter Handel“ 
Produktion, Handel und Onlinehandel 

In einem Ortszentrum wird etwas 
Produziert, vor Ort verkauft aber 

ist auch Online erhältlich.
z.B. Wimmer Schneidert 

Schleedorf

Ist im höchsten Maße Ortskernrelevant 
stationäre Geschäft im Ortskern 

befindet und Fußgängerfrequenz und 
somit Kopplungskäufe erzeugt.

Kooperationen mit anderen Betrieben 
im Ortskern (z.B. Hotel verwendet 

Marmeladen vom lokalen Produzenten)

Verknüpfung stationärer Handel mit Online Handel
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Möglicher „fiktiver“ Handlungsstrang 

1) Gäste bekommen im Hotel das lokale Getränk 
z.B. Enzo auf den Tisch oder es ist in der Minibar 
vertreten mit einer Infomationslabel

2) Gäste sehen das Geschäft beim Schlendern im 
historischen Ortskeren und machen eine Führung 
durch die Produktion mit Showroom

3) Gäste kaufen „ nur“ 2 Flaschen, weil sie mit 
dem Flugzeug angereist sind. Sie nehmen es mit 
nach Hause.

4) Da auf den Flaschen die Internetadresse des 
Enzo-Shops vermerkt ist bestellen Sie zuhause 1 
Kiste Enzo, oder über Amazon Fresh…
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Beispiel:
Werbung für eine Trachtenjacke in der Bank, Gemeindeamt, Gasthaus, oder Hotel 
in der Region
Produzierendes Gewerbe  im Ortszentrum die Möglichkeit geben sich zu entfalten 
und zu erweitern (Infrastruktur, Parkplätze, Werbung, Vernetzung)

Wimmer Schneidert“ in Schleedorf
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Neumarkt
Statusbericht aus den Salzburger Pilotgemeinden
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Evaluierung / Verkleinerung der Ortskernabgrenzung
Um mittelfristig Handelsbetriebe im Zentrum anzusiedeln.
Über eine Neuverteilung der Gewerbesteuer wird nachgedacht.
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Innerstädtische „Flächen- Potentiale
Fundneider bzw. Lötschen
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Bebauungsstudie- Fundneider bzw. Lötschen
- Möglichkeit eines Vollversorgers
- Möglichkeit für innerörtliche Wohnungen
- Radweg entlang Starzenbach
- Attraktiverung des Straßenraums, Erhöhung der Verkehrssicherheit
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Projekt „Rinnerthaler“
Wohn- und Geschäftshaus inkl. Sammelgarage
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Nachnutzung Bezirksgericht
Für öffentliche Einrichtungen
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Lechnerwiese
11.350m2

8.200 m2 BGF
90 Wohnungen 207 P.
122 Stellplätze
+ Stadtpark

Haging
44.150 m2

BGF 21.200 m2

244 Wohnungen 536P.
279 Stellplätze

Rinnerthaler
3.800 m2

BGF 8.500 m2

31 Wohnungen 72 P.
106 Stellplätze
+ 305 Fußgeher

Lötschen & 
Fundneider
2.600 m2

BGF 5.900 m2

32 Wohnungen 74 P.
36Stellplätze
+ 313 Fußgeher

Südost
100.000 m2

BGF 40.000 m2

440 Wohnungen 1.011 P.

Nordwest
49.000 m2
BGF 19.600  m2

215 Wohnungen 495 P.

Südwest
130.000 m2

BGF 52.000 m2

571 Wohnungen 1.314 P.
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Radstadt
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Begegnungszone  Radstadt
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11

55

22
33

44

66 77 88

99

1011

Integriertes Stadtentwicklungskonzept  Radstadt
 Prüfung eines innerstädtischen Vollversorgers, Gestaltungs- und Nutzungsüberlegungen, 

rudimentäre Erschließungskonzepte
 Bebauungsüberlegungen
 Nachhaltige Stadterweiterung
 Evaluierung Ortskernabgrenzung
 Stadtkerndeklaration
 Nutzungs- und Finanzierungskonzepte für konkrete Objekte bzw. Grundstücke  
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11

22

44

33

Standorte für Vollversorger bzw. Frequenzbringer
Prioritätenreihung wegen dem erwartenden Austausch zur historischen Altstadt 
-> Erhöhung der Fußgängerfrequenz
-> mehr Umsatz in der Altstadt 
-> weniger Leerstand

1) Post Gebäude: Ideale Grundstücksgröße, Ideale Aufschließungsmöglichkeit, Bevorzugter Standort der Handelsfirmen
2) Stummer Villa: Attraktive Lage am Stadtteich, Fußgängerwirksamkeit wie Punkt eins
3) Gemeindeparkplatz: Gute Lage zum Bahnhof, Fußgängerwirksamkeit zur Altstadt(und unattraktiv) eingeschränkt 
4) Bayer Grund: Fläche und Parkmöglichkeit wäre ausreichend aber in Kombination mit Wohnbau nicht möglich
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Wohn- und  Geschäftshaus mit Vollversorger im EGS6 
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Querschnitt für 
eine beabsichtigte 
Fußgängerzählung
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• Verbreiterte Gehsteige bzw. Geh/ 
und Radweg

• Bepflanzung
• Schmälere Fahrspuren
• Einplanung von Längsparker

Ennsradweg ins Zentrum
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St: Michael im Lungau
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Termine St. Michael

Ideenbüro:
31. März von 10:00 bis 17:00 Uhr, 

Start-Workshop 20. April um 19:00 Uhr, 
HAPIMAG St. Michael 

2. Workshop 18. Mai um 19:00 Uhr, Jugend- und 
Familiengästehaus St. Michael 

Ortsbegehung 22. Juni ab 16:00 Uhr, Treffpunkt 
Pfarrhof St. Michael

4. Workshop 22. Juni um 19:00 Uhr, Pfarrsaal 
St. Michael 

Zwischenpräsentation beim Gemeinde-
Infoabend am 10. November um 19.00 Uhr, 
Festsaal St. Michael
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ÖREK Partnerschaft
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Konkrete Ziele der ÖREK - Partnerschaft 
Grundlage: Projektskizze

Titel: ÖREK – Partnerschaft zur Stärkung der Orts- und Stadtkerne in Österreich

1. Begriff und Definition „Ortskern“ bzw. Methodik zur Stadt- und 
Ortskernabgrenzung

2. Die an Pkt. 1 daran anknüpfenden legistischen  und finanziellen 
Maßnahmen  für Städtebau und Ortskernförderung

3. Bildung und Ausbau des Netzwerkes „Innenstadt - Zentren Stärken“ 

Öffentlichkeitsarbeit, Bewusstseinsbildung, Baukulturbeirat
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Begriff „Ortskern“ bzw. Methodik einer Stadt- und Ortskernabgrenzung

Entwicklung einer bundesweit einheitlichen Methodik zur 
Stadt- und Ortskernabgrenzung und einer Definition von 
Stadt- und Ortskernen

Salzburg (seit 2004)
• Bereits 21 Gemeinden mit Orts- und 

Stadtkernabgrenzung
• Ist ein taugliches Instrument die Orts- und Stadtkerne zu 

stärken
• Evaluierung zeigt, dass 9 Orts- und 

Stadtkernabgrenzungen das Ziel der „Ortskernstärkung“ 
nur bedingt erreicht haben. (Überarbeitung im neuen 
ROG)

Niederösterreich / Kärnten / Tirol:
• Deckt sich mit den Kernbereichen lt. FLÄWI

Steiermark:
• Grundlage bilden die Ortsbildschutzzonen 

Wien
• Wien - Polyzentral (Gespräch mit Prof. Scheuvens)

evtl. ÖROK-Empfehlung

1
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Beispiel Straßwalchen: Überlagerung bestehende
Ortskernabgrenzung mit Franziszäischem Kataster (1817-1861)

Eurospar

Unimarkt
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Vorbereitung von legistische Maßnahmen sowie Vorschläge zur 
Optimierung des Vollzugs der rechtlichen Rahmenbedingungen speziell für 
Stadt- und Ortskerne. Insbesondere Maßnahmen die im Aufgabenbereich 
des Bundes liegen.

Raumordnung:
 Raumordnungsziel „Schutz der Nahversorgung“
 Stellplatz(höchst)grenzen
 Verkehrsanschlußabgabe

evtl. ÖROK-Empfehlung

Gewerbeordnung
 Ortskernabgrenzung mit Gewerbeordnung harmonisieren
 Schutzklausel Nahversorgung wieder in Gewerbeordnung
 vereinfachte Bestimmungen für Betriebsstätten Genehmigung
 Ermöglichung temporärer Nutzungen

2 Vorbereitung für legistische und finanzielle Maßnahmen 
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Danke!
Vorgespräche geführt mit:

 Helmut Eymannsberger, WKS
 Johann Höflmaier, WKS
 Geom. Marco Francisci Landesplanung, Südtirol 
 Silke Schlick, Plusregion, des. GF Statdmarketing Hallein /  

Plattform gegen den Flächenwahn im Bundesland Salzburg
 Dr. Sigfried Steinmair, Bürgermeister der Gemeinde Sand 

im Taufers
 Roland Murauer, CIMA
 Mag. Stefan Lettner, CIMA
 Dr. Harald Frey, TU-Wien, Forschungsbereich 

Verkehrsplanung und Verkehrstechnik
 Mag. Gerhard Gössl, Gwandhaus Gössl
 Mag. Andrea Teschinegg, Land Stmk
 Mag. Peter Weißenböck, Land Salzburg
 DI Pany, Satdtbaudirektor, Wels
 Mag.a Elisabeth Riegler, Land Stmk.

ÖREK Partnerschaft

 DI Stephanie Schwer, Städtebund
 DI Rainer Opl, Land Steiermark
 DI Hatwig Wetschko, Land Kärnten
 DI Robert Ortner, Land Tirol
 Dr. Edgar Hagspiel, Land Vorarlberg
 Mag. Bernhard Haubenberger, Gemeindebund
 DI Johann Kolb, Land Steiermark
 DI Alexandra Bednar; ÖROK
 DI Christine Itzlinger, Land Salzburg
 DI Michael Buttler, Stadt Salzburg
 Mag. Friedrich Scheschark, Land Kärnten
 DI Hubert Trauner
 DI Gerald Sochatzy

Zusammenstellung:

Salzburger Institut für Raumordnung und Wohnen
Dorf- und Stadtentwicklung
Schillerstraße 25
5020 Salzburg

DI Robert Krasser
Tel: 0662 623544  – 22
robert.krasser@salzburg.gv.at


