


In dem bzw. den prioritaren Siedlungsschwerpunkte(n) soll der Hauptteil der kiinftigen Siedlungs-
entwicklung stattfinden. Die Einordnung als prioritarer Siedlungsschwerpunkt soll sich anhand der
folgenden Definition ableiten:

Prioritare Siedlungsschwerpunkte weisen innerhalb der Gemeinde die bestmogliche infrastrukturelle
Ausstattung auf und erftillen eine liber die bloBe Wohnnutzung hinausgehende, grundlegende Funk-
tion flir das gesamte Gemeindegebiet bzw. das offentliche Leben. Darin finden sich typischerweise
offentliche Einrichtungen wie Gemeindeamt, Schulen, religiose Zentren, Freizeiteinrichtungen sowie
Geschafte, medizinische Einrichtungen und dergleichen. In der Regel - abhangig von der Gemeinde-
struktur - werden prioritare Siedlungsschwerpunkte somit der namensgebende Hauptort bzw. ver-
gleichbar ausgestattete Ortschaften sein.

Erganzende Siedlungsschwerpunkte sollen in ihrer Summe im Vergleich zum prioritaren Siedlungs-
schwerpunkt nur eine untergeordnete Siedlungsentwicklung ermdglichen.

Die Einordnung als erganzender Siedlungsschwerpunkt soll sich an der folgenden Definition orien-
tieren:

Ein erganzender Siedlungsschwerpunkt weist eine in Relation zur gesamten Siedlungsstruktur der
Gemeinde mal3gebliche GroBenordnung auf, verfligt jedoch meist tiber keine flr prioritare Siedlungs-
schwerpunkte charakteristische Nutzungsmischung. Die bestehende Dichte und Kompaktheit lassen
jedoch langfristig eine Entwicklung, welche ber eine bloBe Wohnfunktion hinausgeht, moglich er-
scheinen. Bestehende Widmungen sind dabei bereits groBtenteils konsumiert bzw. bebaut. Die Lage
innerhalb des Gemeindegebietes zeichnet sich durch eine gute Erreichbarkeit des bzw. der priorita-
ren Siedlungsschwerpunkte(s) mit dem Fahrrad oder zu FuB und/oder durch eine bestmégliche OV-
Anbindung mit entsprechender Guteklasse aus.
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1.1. SIEDLUNGSENTWICKLUNG
Kategorisierung der Siedlungsentwicklung
- Prioritdrer Siedlungsschwerpunkt gem. rw. FW

- Ergdnzender Siedlungsschwerpunkt gem. rw. FW

Durch die Festlegung von Abrundungs- und Aufflillungsbereichen soll dartiber hinaus eine weitere
Siedlungsentwicklung ermoglicht werden, wobei diese jedenfalls lediglich in untergeordnetem Aus-
maR stattfinden soll. Die Ausweisung solcher Bereiche soll anhand der folgenden Kriterien erfolgen:

Diese Bereiche verfugen in der Regel Uber eine Mindestausstattung an technischer Infrastruktur
(Wasserversorgung und Abwasserentsorgung sowie entsprechende VerkehrserschlieBung) und wei-
sen bereits eine MindestgroBe an gewidmetem Bauland und eine der Widmung entsprechenden
Nutzung auf. Die MindestgroRe orientiert sich an der Anzahl von bereits vorhandenen, im raumlichen
Nahverhaltnis liegenden Bauparzellen, wobei in der Regel zumindest sieben Bauparzellen einen sol-
chen Auffullungs- bzw. Abrundungsbereich begriinden kdnnen.

Auffillungs- bzw. Abrundungsbereiche sind in ihrer Gesamtzahl so zu wahlen, dass die zentrale Ge-
samtentwicklung in der Gemeinde (primar durch prioritare und erganzende Siedlungsschwerpunkte)
nicht unterwandert wird. Vorrangig sollen daher Siedlungskorper mit guter Erreichbarkeit zu den
Siedlungsschwerpunkten und guter OV-Anbindung als Abrundungs- und Auffiillungsbereiche vor-
gesehen werden.

Abrundungs- und Auffiillungsbereiche:

- Ortschaftsbezogene Abrundung gem. rw. FW

. Signatur fiir rdumlich konkrete Abrundung in der
Regel bis zu 2.000 m?
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Erganzende Entwicklungsbereiche

Neben dieser grundsétzlichen Kategorisierung der Siedlungskérper, welche im Ubrigen alle Bauland-
kategorien und deren Entwicklung mit berlcksichtigt, konnen im Entwicklungsplan dariber hinaus
auch rein auf betriebliche bzw. sonstige erweiterbare Standorte bezogene Entwicklungsbereiche (zB
Gewerbeparks, Sondergebiete des Baulandes wie touristische Nutzungen) definiert werden.

- Betrieblicher Schwerpunkt gem. rw. FW

¢ Betrieblicher singuldrer Standort

In jenen Siedlungsbereichen, welche weder als prioritarer noch als erganzender Siedlungsschwer-
punkt definiert sind bzw. auch keine Festlegung als Abrundungs- und Auffillungsbereich oder eine
Kennzeichnung als erganzender Entwicklungsbereich aufweisen, hat zur Vermeidung einer weiteren
Zersiedelung eine zusatzliche Baulandentwicklung zur Bauplatzschaffung zu unterbleiben. Kleinrau-
mige Erganzungen ohne zusatzliche Bauplatzschaffung sind nach Einzelfallpriifung nicht ausge-
schlossen. Diese Siedlungsbereiche sind folglich als reine Bestandsausweisung im Entwicklungsplan
darzustellen.

BESTANDSDARSTELLUNG

2.1. SIEDLUNGSSTRUKTUR

- Bauland gem. rw. FW

& Gebdude im Griinland gem. DKM

Frei-, Grinraum- und Verkehrsplanungen

Uber die bereits angefiihrten Entwicklungsbereiche zur Siedlungsentwicklung hinausgehende ver-
pflichtende Inhalte des Entwicklungsplanes sind Frei- und Griinraumplanungen (beispielsweise land-
schaftliche Vorrangzonen unter besonderer Beriicksichtigung der Okologie, des Landschaftsbildes
und der Landwirtschaft, Frei- und Erholungsflachen, Griinverbindungen) einschlieBlich deren Ver-
netzung sowie Verkehrsplanungen mit den geplanten InfrastrukturmaBnahmen der Gemeinde im Be-
reich der ortlichen VerkehrserschlieBung als auch die technische und soziale Infrastruktur (Schulen
etc.).
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Auch wenn die Planungen zur Siedlungsentwicklung das Kernelement der erforderlichen Plane dar-
stellen, ist darauf hinzuweisen, dass Planungen hinsichtlich der Frei- und Griinraum- bzw. der Ver-
kehrsentwicklung nicht weniger wichtig sind und somit als gleichrangig anzusehen sind. Dies be-
deutet, dass durch die Festlegung beispielsweise einer Vorrangzone von besonderer okologischer
Bedeutung Grenzen der Siedlungsentwicklung aufgezeigt werden.

Im Bereich der Frei-, Grinraum- und Verkehrsplanungen ist wieder zwischen der reinen Bestands-
ausweisung ohne grof3flachigem Erweiterungspotential (zB bestehende Griinlandausweisungen wie
Reitsportanlagen oder Verkehrsflachen gem. Flachenwidmungsplan in Graustufen) und konkreten
Festlegungen (farbliche Darstellung), die konkrete Planungen bzw. Planungsabsichten wiedergeben,
zu unterscheiden (zB Planungen hinsichtlich der Freiraumentwicklung wie Vorrangzonen, geplante
Erweiterungen von Sportplatzen oder geplante Radwege bzw. ErschlieBungsstra3en).

Sonderfunktion im Griinland von besonderer Bedeutung mit Angabe der Zweckbestimmung
@ Sport- und Spielfléche

! Bedeutende Griinlandausweisungen gem. rw. FW
[©] sport- und Spielfliche

N - N N ] A

Standorte, die in Bezug auf ihre GroBe wesentlich weiterentwickelt werden
sollen, sind somit in Farbe auszuweisen. In jenen Bereichen, wo keine wesent-
liche Erweiterung geplant ist, sind lediglich kleinraumige Erganzungen nach
Einzelfallprifung maglich.

Fur neue Entwicklungen (bei denen im Flachenwidmungsplan noch keine gro-
Bere Baulandausweisung besteht) ist das Planzeichen ,singularer Standort” zu
verwenden.

2.4.2 Detailplane

Falls fir Siedlungsgebiete des Gemeindegebietes die stark generalisierten Festlegungen auf Ebene
des Entwicklungsplanes im Mal3stab 1:20.000 nicht ausreichen, so kann fur einzelne Bereiche des Ge-
meindegebietes in Form von Detailplanen (M 1:10.000) eine genauere Planung durchgefuhrt werden.
In diesen Detailplanen ist es neben der Konkretisierung von Frei-, Grinraum- und Verkehrsplanungen
auch moglich, konkrete Flachen flr eine entsprechende Funktion vorzusehen®, wobei flir diese eine
vertiefende fachliche Prufung zu erfolgen hat.

6 Die in diesen Detailplénen konkret ausgewiesenen Fldchen fiir Wohnzwecke dlirfen dabei in Summe den Baulandbedarf des Planungszeit-
raums fiir den Flachenwidmungsteil (siebeneinhalb Jahre) nicht (iberschreiten. Flachen fiir Wohnzwecke sind solche Widmungskategorien,
die eine allgemeine, betriebsunabhdngige Wohnnutzung zulassen (Wohngebiete, gemischte Baugebiete, Kern- und Dorfgebiete).
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Im Gegensatz zu der grundsatzlichen Einordnung beispielsweise als prioritarer Siedlungsschwer-
punkt, wo im Wesentlichen vielfaltige Entwicklungen ohne konkrete Vorpriifung maoglich sind, ist bei
diesen Bereichen somit bereits vor der Flachenwidmungsteildnderung eine fachliche Uberpriifung
notwendig.

Folglich kénnen auch nur fiir eine Anderung der Flichenwidmung in derart konkret gepriiften Be-
reichen der Beschluss und das Stellungnahmeverfahren gemalR § 33 Abs. 2 06. ROG 1994 entfallen.
Der Detailplan beinhaltet somit neben der Bestandsdarstellung die Festlegung von besonderen Ent-
wicklungsschwerpunkten bzw. Planungen (zB gro3e Gewerbestandorte oder Ortszentren) als Aus-
schnitt des Entwicklungsplans.

In der Legende zu den Detailplanen ist dabei bereits auf eine entsprechende Gliederung zwischen
Bestandsdarstellung und der Planungsebene zu achten.

Die Abgrenzung des bzw. der Detailausschnitte(s) ist im Entwicklungsplan eindeutig ersichtlich zu
machen.

Lagekennzeichnung der zum Zeitpunkt der OEK-Beschlussfassung giiltigen
OEK-Detailausschnitte
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Bei konkreten ,Erweiterungsflachen” kann grundsatzlich unterschieden werden zwischen solchen,
welche ausschlieBlich einer Baulandkategorie vorbehalten sind und solchen, bei denen lediglich
suberwiegend” eine derartige Funktion geplant ist.

1.1. SIEDLUNGSENTWICKLUNG

m Wohnfunktion
’ -
W% Uberwiegende Wohnfunktion

Erganzend zu den flachenmaBig ausgewiesenen Entwicklungsfunktionen konnen im Detailplan auch
besondere Widmungsvoraussetzungen, wie Oberflachenentwasserungskonzept, AufschlieBungs-
und Parzellierungskonzept oder eine Hochwasserfreistellung in Form von Indexvergaben festgelegt
werden.

Fir bereits gewidmete Flachen, bei denen ein Bedarf hinsichtlich einer naher zu definierenden Pla-
nungsabsicht besteht, kann durch die Festlegung von Vorrangbereichen bzw. bestimmten Funktio-
nen ein konkretes Ziel definiert werden (zB Nachverdichtung durch mehrgeschossigen Flachbau).
Diese Vorgaben sind bei Flachenwidmungsteilanderungen und Bebauungsplananderungen bzw. -er-
stellungen mit zu berlicksichtigen.

Bei derartigen Festlegungen ist wieder zu unterscheiden zwischen jenen, welche ausschlieBlich eine
Baulandkategorie vorsehen und solchen, bei denen lediglich im lGberwiegenden Ausmal3 eine der-
artige Widmungskategorie angestrebt werden soll.
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Vorrangbereich Wohnfunktion
mit Angabe der Zweckbestimmung

SW: Sozialer Wohnbau

Vorrangbereich {iberwiegende Wohn-—
funktion mit Angabe der Zweckbestimmung

MW: Mehrgeschofiiger Wohnbau

Uber die angefiihrten und exemplarisch dargestellten Festlegungen hinaus, kdnnen im Entwicklungs-
plan bzw. auch in den Detailplanen je nach Planungsabsicht weitere Entwicklungsziele beispielweise
in Form von Siedlungsgrenzen oder Pufferfunktionen festgelegt werden.

2.5. Musterplane

Die im vorliegenden Leitfaden exemplarisch dargestellten Planausschnitte sind Musterplanen ent-
nommen und dienen zur Veranschaulichung der Regelungsinhalte. Die angeflihrten sechs Planunter-
lagen dienen als Orientierungshilfe bei der Erstellung bzw. Uberarbeitung des Ortlichen Entwick-
lungskonzeptes. In den folgend aufgezahlten Musterplanen sind die verwendeten Plangrundlagen
zudem exemplarisch und teilweise mit Quellenangabe angefiihrt:

= Grundlagenplan Freiraumstruktur

» Grundlagenplan Siedlungsstruktur

« Grundlagenplan Verkehrsstruktur

« Entwicklungsplan

« Detailplan A

= Detailplan B

Die Planunterlagen stehen _.auf der Homepage des Landes Oberdsterreich unter Bauen und
Woh__nen > Raumordnung > Ortliche Raumordnung - Gemeindeplanung > Flachenwidmungsplan
mit Ortlichem Entwicklungskonzept zur Verfiigung.
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Die fiir die 6rtliche Raumordnung zustindige Abteilung Raumordnung (Gruppe Ortliche
Raumordnung) hat diesen Leitfaden als Hilfestellung fiir die Planungsbehorden und Ortspla-
nerinnen und Ortsplaner erstellt. Eingearbeitet wurden insbesondere neue gesetzliche Vor-
gaben (Novelle 2021 zum O6. ROG 1994, Planzeichenverordnung 2021), sowie die im Voll-
zug gesammelten Erfahrungen bei der Betreuung von Gemeinden im Rahmen der Ortlichen
Raumordnung.

Linz, Marz 2022

Erfolgsformel zum Ortlichen Entwicklungskonzept

Allgemeine

O
Grundlagen- ,‘

e diiles ‘Grundlagenplan “
Verkehrsstruktur/,-

Prognosen &
Baulandbedarfs-
berechnung

\/ Grundlagenplan |

! | Freiraumstrukt
Siedlunasstruktur rEIrSUMSLIEEELD)

Erlauterungsbericht &
Planunterlagen

Bestandsaufnahme Bestandsanalyse
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