Das Ortliche Entwicklungskonzept
Leitfaden zur Erstellung
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Das Ortliche Entwicklungskonzept - Leitfaden zur Erstellung

Die Erfahrungen der Verwaltungspraxis zeigen, dass sich das Ortliche Entwicklungskonzept (OEK)
entgegen der urspriinglichen Intention von einem strategischen Planungsinstrument zu einem ver-
kleinerten Flachenwidmungsteil entwickelt hat. Durch die Novelle des O6. Raumordnungsgesetzes
2021 soll daher wieder die strategische Intention mit grundsatzlichen und abstrakten Aussagen zur
Gemeindeentwicklung mit einem langfristigen Zeithorizont im Vordergrund stehen.

Dieser Leitfaden fiir das Ortliche__EntwickIungskonzept soll eine Hilfestellung sein, um den Ubergang
zwischen ,altem” und ,,neue[n" OEK zu veranschaulichen bzw. um rasch die geanderten Qualitats-
erfordernisse an zukiinftige OEK zu erfiillen sowie die Umsetzung der gesetzlichen Vorgaben zu er-
leichtern.

Ubergangsbestimmungen OEK

Auf Grundlage des 0O6. Raumordnungsgesetzes 1994, in der Fassung des Landesgesetzes LGBI. Nr.
69/2015 (vor Novellierung 2021), erlassene Ortliche Entwicklungskonzepte behalten ihre Geltung bis
zur Erlassung eines Ortlichen Entwicklungskonzepts auf Grundlage des O6. ROG 1994 nach der No-
vellierung 2021 (in der Fassung des Landesgesetzes LGBI. Nr. 125/2020).

Fir etwaige Anderungen dieser ,alten” Ortlichen Entwicklungskonzepte gelten die Bestimmungen
des 00. Raumordnungsgesetzes 1994, in der Fassung des Landesgesetzes LGBI. Nr. 69/2015 (vor
Novellierung 2021). Mit Ablauf des 31. Dezember 2032 sind an diesen ,alten” Ortlichen Entwicklungs-
konzepten keine Anderungen mehr zulassig.

Zudem gelten fiir Ortliche Entwicklungskonzepte, die bis zum Ablauf des 15. Juni 2021 gemaR § 34
Abs. 1 beschlossen werden, die bisherigen Bestimmungen sinngemal.

Die folgenden Ausfiihrungen stellen ausschlieBlich einen Leitfaden zur Erstellung von Ortlichen Ent-
wicklungskonzepten entsprechend der neuen Systematik dar.
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Vorwort

Die Anspriche an eine geordnete Raum- und Siedlungsentwicklung und der sorgsame Umgang
mit der begrenzten Ressource Boden fordert sowohl die zustandigen Gemeinden als auch das Land
Oberosterreich. Seit dem Jahr 2020 verfligt Oberdsterreich mit der O6. Raumordnungsstrategie
#upperREGION2030 Uber ein strategisches Steuerungsinstrument zur Bewaltigung der kiinftigen
Herausforderungen der raumlichen Entwicklung.

Die Strategie soll auch den Gemeinden in ihrer Verantwortung fiir die ortliche Raumordnung eine
Hilfestellung geben. Ein konkretes MaBnahmenbiindel beschaftigt sich dabei mit der Starkung des
Raumordnungsinstruments des Ortlichen Entwicklungskonzeptes (OEK), das zur strategischen und
nachvollziehbaren Umsetzung dienen soll.

Im Zuge der Novelle des O0. Raumordnungsgesetzes 2021 wurde dieses Instrument von Expertinnen
und Experten Uberarbeitet und die gesetzlichen Regelungen dafiir adaptiert. Damit wurden die stra-
tegische Intention und ein langfristiger Planungshorizont in den Vordergrund gestellt. Durch die Ver-
einfachung der Planinhalte und die flexibleren Gestaltungsmaoglichkeiten im Bereich der Siedlungs-
schwerpunkte wird eine Verringerung von Anderungsverfahren bewirkt und zugleich der Frei- und
Griinraumschutz verbessert. Das Ortliche Entwicklungskonzept Neu wird zu weniger Anderungsver-
fahren und einer Verringerung des Verwaltungsaufwandes sowohl flir die Planungsbehorden in den
Gemeinden als auch fur die Aufsichtsbehorde des Landes flihren.

Der vorliegende Leitfaden fiir das Ortliche Entwicklungskonzept bietet allen am Planungsgeschehen
Beteiligten eine Hilfestellung, um die neuen gesetzlichen Qualitatserfordernisse und Mindeststan-
dards gut umsetzen zu konnen.

o

Markus Achleitner Mag. Thomas Stelzer
Wirtschafts- und Raumordnungs-Landesrat Landeshauptmann
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1. Rechtliche Vorgaben

Die Grundlage zur Erstellung des OEK stellt das 06. Raumordnungsgesetz 1994 dar. Hinsichtlich
der zeichnerischen Darstellung werden dessen Vorgaben durch die O6 Planzeichenverordnung fir
Flachenwidmungsplane 2021 erganzt. Im folgenden Kapitel werden die wesentlichen rechtlichen Be-
stimmungen auszugsweise angeflihrt.

Das Ortliche Entwicklungskonzept ist durch die Gemeinde im Zuge der Aufgaben der 6rtlichen Raum-
ordnung zu erlassen und ist Grundlage flir den Flachenwidmungsteil sowie die Bebauungsplanung.
Es soll somit auch eine jederzeit nachvollziehbare Entscheidungshilfe fiir alle Raumordnungsverfah-
ren in der jeweiligen Gemeinde (insbesondere bei Flachenwidmungsteilanderungen) darstellen. Es
ist auf einen Zeitraum von 15 Jahren auszulegen und stellt damit ein Planungsinstrument der Raum-
ordnung dar, in dem sich langerfristige Ziele und Festlegungen der Gemeinde wiederspiegeln. Das
OEK ist in periodischen Absténden zu (iberarbeiten und dabei auch an neue fachliche und rechtliche
Erfordernisse anzupassen.

1.1 Inhalt & Aufbau - 006. ROG 1994

GemaR § 18 Abs. 3 06. ROG 1994 ist das OEK eine zeichnerische Darstellung (Entwicklungsplan) mit
den gegebenenfalls notwendigen erganzenden textlichen Festlegungen im unbedingt erforderlichen
Ausmal3'. Der Entwicklungsplan hat - unter Beriicksichtigung eines wirksamen Umweltschutzes -
grundsatzliche Aussagen zur Gemeindeentwicklung fiir das gesamte Gemeindegebiet zu folgenden
Themen zu enthalten:

- Die Zonierung der weiteren Siedlungsentwicklung, die durch Unterteilung der bestehenden, er-
weiterbaren Siedlungsbereiche in Entwicklungskategorien vorzunehmen ist, wobei folgende Kate-
gorien vorgegeben werden:

Prioritdre Siedlungsschwerpunkte, bei denen im Anschluss an bestehende Siedlungsstrukturen
Innen- und AuBBenentwicklungen grundsatzlich moglich sind. Das sind in der Regel der Haupt-
ort bzw. vergleichbar ausgestattete Siedlungsschwerpunkte, die eine entsprechende Nutzungs-
mischung, Verdichtung und Versorgung mit offentlichen Einrichtungen bzw. gewerblichen Versor-
gungseinrichtungen aufweisen.

Ergénzende Siedlungsschwerpunkte, bei denen Abrundungen und Innenentwicklungen grund-
satzlich moglich, AuBenentwicklungen jedoch nur in einem eingeschrankten, fachlich vertretbaren
Ausmal zulassig sind. Das sind bestehende Siedlungsschwerpunkte mit Potential zur Verdichtung
bzw. zur Erweiterung mit bestehender oder geplanter Siedlungsinfrastruktur, wobei sich deren An-
zahl pro Gemeinde an der GroBBe und Struktur der Gemeinde selbst zu orientieren hat.

Abrundungs- und Auffiillungsbereiche, bei denen ortschaftsbezogene oder raumlich konkrete
Abrundungen und Innenentwicklungen von in der Regel bis zu 2.000 m? grundsatzlich moglich
sind.

- Die uber die o. a. hinausgehenden betrieblichen bzw. sonstigen Baulandentwicklungen (zB Son-
derfunktionen);

- die Frei- und Grinraumplanungen (beispielsweise landschaftliche Vorrangzonen unter besonderer
Berticksichtigung der Okologie, des Landschaftsbildes und der Landwirtschaft, Frei- und Erho-
lungsflachen, Griinverbindungen) einschlieBlich deren Vernetzung

1 Neben der grafischen Darstellung im Entwicklungsplan sollen textliche Festlegungen die zeichnerische Darstellung nur im unbedingt
erforderlichen Ausmal3 ergdnzen. Bisher (bliche allgemeine textliche Festlegungen, wie Waldabstand, Schutzzonen zu Gewaésser, Hin-
weise zu Hangwassergefdhrdungsbereiche etc. sind aufgrund des neuen Mal3stabs und des Abstrahierungsgrades nicht mehr zielfiih-
rend und entfallen daher. Unabhédngig davon wird auf eine allenfalls notwendige Umsetzung auf der Ebene des Flachenwidmungsteiles
im MaBstab von 1:5000 hingewiesen.



- die Verkehrsplanungen mit den geplanten InfrastrukturmaBnahmen der Gemeinde im Bereich der
ortlichen VerkehrserschlieBung sowie

- die technische und soziale Infrastruktur.

Uber den Entwicklungsplan hinausgehend ist die Darstellung von besonderen Entwicklungsschwer-
punkten in der Gemeinde (zB Ortszentren oder gro3e Entwicklungsstandorte) als Ausschnitt des Ent-
wicklungsplans in einem Detailplan zulassig. Im Detailplan ist die raumliche und funktionale Gliede-
rung dieser Entwicklungsflachen im Hinblick auf die kinftige Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung
einschlieBlich der Festlegung von Funktionen und Entwicklungszielen abzubilden. Dabei haben sich
die konkret ausgewiesenen Flachen fur Wohnzwecke am Planungszeitraum des Flachenwidmungs-
teiles (siebeneinhalb Jahre) zu orientieren.

Neben den verpflichtenden Inhalten legt das 0O6. ROG 1994 weiters fest, dass die Grundlagenfor-
schung zur Erstellung des Ortlichen Entwicklungskonzepts jedenfalls als zeichnerische Darstellung in
Form von drei Grundlagenplanen zu den Themen Siedlungs-, Verkehrs- und Freiraumstruktur mit den
erganzenden textlichen Festlegungen zu erfolgen hat.

Bei der grundlegenden Uberarbeitung zum ,neuen” ortlichen Entwicklungs-
konzept (06. ROG Novelle 2021) kann das derzeit rechtswirksame Ortliche Ent-
wicklungskonzept lediglich eine Grundlage darstellen. Die darin getroffenen
Festlegungen (zB Entwicklungsflachen flir Bauland) weisen keine normative
(Bestands)Wirkung flir das neue ortliche Entwicklungskonzept auf.

1.2 Zeichnerische Darstellung

Die detaillierte Form und Gliederung des Ortlichen Entwicklungskonzeptes wird durch die Planzei-
chenverordnung fir Flachenwidmungsplane 2021 (PZVO) geregelt.

Der Entwicklungsplan hat dabei die bereits oben angeflihrten Regelungsinhalte abzubilden, wobei
bei der Festlegung der Inhalte gemal3 Anlage 2 immer von der rechtswirksamen Flachenwidmung
und den Inhalten der Grundlagenplane auszugehen ist.

Wie auch durch die Bestimmungen des O6. ROG 1994 festgehalten, wird in der PZVO noch einmal
darauf hingewiesen, dass die Darstellung von besonderen Entwicklungsschwerpunkten in der Ge-
meinde als Ausschnitt des Entwicklungsplans in Detailplanen zulassig ist.

Fur die zeichnerische Darstellung des Entwicklungsplans sowie der Detailplane sind dabei die in
Punkt 1 bzw. 2 der Anlage 2 der PZVO enthaltenen Begriffe und Planzeichen zu verwenden. Fir dar-
uber hinausgehende Festlegungen konnen neue Planzeichen entwickelt werden bzw. sind die Plan-
zeichen der Anlage 1 sinngemaR heranzuziehen. Die Verwendung zusatzlicher Planzeichen bedarf
jedoch der vorherigen Zustimmung der Aufsichtsbehorde.

Erganzende textliche Festlegungen sind darlber hinaus nur dann aufzunehmen, wenn dies zur Er-
lauterung der zeichnerischen Darstellung erforderlich ist. Die textlichen Festlegungen sind dabei auf
das unbedingt notwendige Ausmal3 zu beschranken.

Die zeichnerische Darstellung des Ortlichen Entwicklungskonzeptes hat fiir den Entwicklungsplan im
MaBstab 1:20.000 und fiir den Detailplan bzw. die Detailplane im Mal3stab 1:10.000 zu erfolgen?. Fur
Flachen mit starker Differenzierung auf engem Raum kann auch ein groBerer MaB3stab (zB 1:5.000)
herangezogen werden. Im Ortlichen Entwicklungskonzept sind dabei wie bisher die wesentlichen
Inhalte der Ortlichen Entwicklungskonzepte der angrenzenden Nachbargemeinden darzustellen.

2 Die Pldne haben gefaltet das Format A4 zu ergeben und jeweils ein Deckblatt entsprechend der Anlage 3 der PZVO zu enthalten. Es ist
demnach unzulassig den Entwicklungsplan und mogliche Detailpléne in einem Plandokument zu vereinen.



2. Leitfaden zur Erstellung des ortlichen Entwicklungskonzeptes

Aufbauend auf den rechtlichen Vorgaben bietet dieses Kapitel eine Hilfestellung zur Erstellung des
neuen OEK. Am Ende des Erstellungsprozesses ergibt sich dabei jedenfalls zumindest ein verordne-
ter Entwicklungsplan und ggf. verordnete Detailplane. Die durchzufiihrende Grundlagenforschung
und Begriindung (Analyse, Grundlagenplane, Erlauterungsbericht etc.) sind fiir die Nachvollziehbar-
keit der Planungen zwar wesentlich, werden jedoch nicht verordnet.

Fir ein besseres Verstandnis erscheint es zweckmalBig, bereits zu Beginn des Erstellungsprozesses
die als Orientierungshilfe dienenden Planunterlagen (Kapitel 2.5 ,Musterplane) zu sichten.

2.1 Grundlagenforschung und Grundlagenplane

Die Grundlagenforschung ist die Vorarbeit fiir die Erstellung, Uberpriifung und Anderung des Ortlichen
Entwicklungskonzeptes ohne normative Wirkung. Sie findet somit vor Erstellung der Entwicklungs-
plane bzw. Detailplane statt und ist fiir die Begriindbarkeit und Nachvollziehbarkeit der Planungen
erforderlich. Der Umfang der Grundlagenforschung hangt wesentlich von den Herausforderungen
und Entwicklungsdynamiken in der Gemeinde ab, hat aber jedenfalls folgende Themen zu behandeln:

Umlandbeziehungen

» Gemeindetypisierung, zentralortliche Stellung und Funktion

» Raumlich funktionelle und wirtschaftliche Verflechtung mit den Nachbargemeinden bzw. der
Region, interkommunale Zusammenarbeit

» Einrichtungen von Uberértlicher und (ibergeordneter Bedeutung und Uberértliche Ziele und
Planungen

Bevolkerung
» Bevolkerungsentwicklung

» Auswirkungen der zu erwartenden Bevolkerungsentwicklung

Wirtschaft
» Rohstoffe und Landwirtschaft
» Industrie und Gewerbe

» Handel und Dienstleistungen

Umwelt- und Klimaschutz

» Auswirkungen auf das Klima

» Neben der Sanierung von Konfliktbereichen soll durch eine optimale raumlich-funktionale Gliede-
rung ein vorbeugender Umweltschutz erreicht werden

Kulturguter

» Schitzenswerte Bereiche wie zB Denkmalschutz, Ensembleschutz, Bodendenkmale, Ortsbild,
Kulturlandschaft

Infrastruktur

» Technische Infrastruktur wie zB Verkehr, Wasserversorgung / Abwasserentsorgung, Energie

» Soziale Infrastruktur wie zB Erziehungs- und Bildungseinrichtungen, kulturelle Einrichtungen,
Seelsorgeeinrichtungen, Nahversorgung

» Freizeitinfrastruktur



Naturliche Voraussetzungen und Umweltbedingungen
» Landschaftsraumliche Einheiten wie zB ein von Wald eingefasster Offenlandbereich, Talbecken

» Naturraumliche Einheiten wie zB schiitzenswerte okologische Flachen

» Naturraumliche Gefahrdungsbereiche wie zB Gefahrenzonen, gravitative Massenbewegungen

Grundlagenpléne

Im nachsten Schritt und auf Basis dieser Grundlagenforschung?® ist eine Bestandsaufnahme vorzu-
nehmen, welche vorrangig als zeichnerische Darstellung in Form von drei Grundlagenplanen im Mal3-
stab 1:10 000 oder groBer zu den Themen Siedlungs-, Verkehrs- und Freiraumstruktur zu erfolgen hat.

In jedem der drei Grundlagenplane sind dabei folgende Inhalte darzustellen:
» Baulandflachen ohne Unterscheidung der jeweiligen Widmung

» Gebaude im Grinland gemal der digitalen Katastralmappe

» Stral3en

» Bahnstrecken

» Gewasser

» Walddarstellungen entsprechend der forstrechtlichen Planung

» Gemeindegrenzen

» Flachendeckende Darstellung der Nachbargemeinden Gber gesamten Planausschnitt; mind. 300 m
Bereich inkl. Gberortlicher Festlegungen

Darliber hinaus sind weitere themenspezifische Inhalte verpflichtend darzustellen. Die folgenden
Themenbereiche sind dabei als Mindestinhalte zu verstehen. Sofern erforderlich konnen daher auch

weitere Aspekte (zB Inhalte aus stadtregionalen Leitbildern) in die Grundlagenplane eingearbeitet
werden.

Grundlagenplan zur Siedlungsstruktur

» Unterscheidung der Baulandflachen nach Widmungskategorien sowie in unbebaut / bebaut
» Konfliktpotenzial: 100 m Puffer um gewidmete Betriebsbaugebiete

» Archaologische Fundzonen, Schutzzonen und Fundhoffnungsgebiete

» Relevante Griinland-Sonderwidmungen

» Typ B gem. der Gefahrenhinweiskarte flir gravitative Massenbewegungen

» Kennzeichnung von wesentlichen Siedlungskorpern mit fehlender technischer Infrastruktur
- nicht / nur teilweise durch offentlichen Kanal (Gemeinde, Wasserverband, Wassergenossen-

schaft,...) und / oder offentliche Wasserversorgungsanlage (Gemeinde, Wasserverband, Wasser-
genossenschaft, ...) erschlossen

Grundlagenplan zur Verkehrsstruktur/Infrastruktur
» BundesstraBen A und S

» LandesstraBen B und L
» Planungsgebiete flr StraBen und offentliche Verkehrstrassen

» Verkehrsflachen fir den ruhenden Verkehr von besonderer Bedeutung (zB Park&Ride)

3 Jene Themen der Grundlagenforschung, welche in diesen Pldnen nicht dargestellt werden kénnen (zB Bevélkerungsentwicklung), sind
in schriftlicher und geeigneter Form gesondert auszufiihren.



» Gemeindeverkehrsflachen inkl. SammelstralBen

» Bahnstrecken

» Haltestellen offentlicher Verkehr mit Einzugsbereichen nach Guteklassen

» Rad- und FuBwegenetz

» Larmisophonen 50 dB nachts (Beurteilungsschalldruckpegel) bei StraBen und Bahn
» DTV Angaben von bestehenden Stral3en

» Soziale Infrastruktureinrichtungen von besonderer Bedeutung (zB Schule, Kindergarten, Nahver-
sorgung, Sport- und Spielplatz)

» Wichtige Uberortliche Infrastrukturen und Planungen wie zB Hochspannungsfreileitungen inkl.
darstellbarer Schutzzonen

Grundlagenplan zur Freiraumstruktur

» Relevante Grunlandsonderwidmungen gemal3 Flachenwidmungsteil
» Diverse Naturraumerhebungen wie zB Okoflachen, Griinverbindungen, Wildtierkorridor

» Relevante Bodenfunktionen; jedenfalls darzustellen ist die jeweils hochste ,natlirliche Boden-
fruchtbarkeit” gem. O6. Bodenfunktionskarte

» Europa-, Natur-, Landschaftsschutzgebiete und geschiitzte Landschaftsteile, Naturdenkmaler

» Regionale Griinzonen bzw. ersichtlich zu machende Planungen auf Grundlage von Raumord-
nungsprogrammen

» Hohenschichtenlinien (10 m)
» Rohstoffabbaugebiete
» Hochwasserabflussgebiete (HQ30/HQ100)

» Bei vorhandener Gefahrenzonenplanung: Rote, ehemals rote Zonen und gelbe Gefahrenzonen
und vormaliger HQ100 Abflussbereich, Hinweis- und Vorbehaltsbereiche

» Verordnete und geplante Grundwasserschongebiete (Rand- und Kernzone)

Die Grundlagenplane stellen lediglich eine Bestandsaufnahme dar und somit
keinen normativen Planinhalt. Sie sind nicht Bestandteil des verordneten OEKs.

Bei zukiinftigen Einzeldnderungen des OEKs besteht die Verpflichtung zur
Grundlagenerstellung sinngemal nur bei zwischenzeitlich erfolgten relevanten
Anderungen der Grundlagen. Die Grundlagenplédne sind somit bei Abanderung
des OEKs nicht jedes Mal neu zu erstellen. Ausdriicklich festzuhalten ist in die-
sem Zusammenhang jedoch, dass seitens der Gemeinde naturgemal3 in jedem
Fall den Erfordernissen einer ausreichenden Grundlagenforschung im Sinn der
standigen Judikatur des Verfassungsgerichtshofs entsprochen werden muss.

2.2 Bestandsanalyse

Nach erfolgter Bestandsaufnahme bzw. nach der Erstellung der Grundlagenplane ist eine Bewertung
eben dieser im Sinne einer Bestandsanalyse vorzunehmen. Die Bestandsanalyse soll die Starken und
Schwachen bzw. die Chancen und Risiken planungsrelevanter Themenbereiche behandeln, wobei im
Rahmen dieses Schrittes auch die bisherige Entwicklung seit der letzten Gesamtiiberarbeitung ent-
sprechend zu bewerten ist. Einen wesentlichen Punkt in dieser Analyse bildet der zu berechnende
Baulandbedarf flir einen Planungszeitraum von siebeneinhalb bzw. flinfzehn Jahren. Aus dieser Be-
wertung lassen sich mogliche Entwicklungsszenarien ableiten.



2.3 Erlauterungsbericht als Begriindung der Planung

Aufbauend auf die Bestandsaufnahme und die vorgenommene Bestandsanalyse ist ein Erlauterungs-
bericht zu erstellen, welcher die Begriindung* fur die beabsichtigten Entwicklungsziele und -maf3-
nahmen sowie fiir konkrete Darstellungen von Planungen im OEK beinhaltet. Der Bericht umfasst
jedenfalls die fachlichen Stellungnahmen des Ortsplaners, das Anderungsverzeichnis sowie die Er-
hebungsblatter zur Verstandigung des Amtes der O6. Landesregierung fiir Anderungen des Flachen-
widmungsplans. Dieser Bericht ist fiir konkrete Anderungen des Flachenwidmungsteiles entspre-
chend zu erweitern. Daruber hinaus dient der Erlauterungsbericht auch der Dokumentation fur die
vorgenommene Aktualisierung der Ersichtlichmachungen von Planungen des Bundes und Landes.

Nur ausreichend begriindete Entscheidungen werden von der Bevélkerung verstanden und akzeptiert. Das Anfiihren von statistischen
Daten ohne Interpretation der jeweiligen Auswirkung auf die konkrete értliche Planung der Gemeinde ist entbehrlich. Der Erléuterungs-
bericht stellt daher die Grundlage fiir die vom Gemeinderat beschlossenen Verordnungsinhalte dar, wobei die nachvollziehbar aufberei-
tete Dokumentation der Entscheidungsgrundlagen fiir eine rasche Priifung der GesetzméaBigkeit einer Verordnung wesentlich ist.




2.4 Zu erstellende Planunterlagen

2.4.1 Entwicklungsplan

Der Entwicklungsplan soll die wesentlichen Elemente der sich durch die Bestandsaufnahme und
Bestandsanalyse ergebenden Entwicklungsziele bzw. der Gemeindeplanung im Malstab 1:20.000
abbilden.

Ziel des Entwicklungsplanes ist ein flexibles Planungsinstrument, dem durch die starke Abstrahie-
rung und den Entfall der Festlegung von konkreten Funktionen eine groBe Bestandskraft eigen ist
und daher einen groBtmaoglichen Gestaltungsspielraum (beispielsweise in Siedlungsschwerpunkten)
ermoglicht.

Der Entwicklungsplan stellt somit einerseits eine generalisierte Bestandsdarstellung gemal3 den
Festlegungen des Flachenwidmungsteiles dar (Uberwiegend in Graustufen darzustellen; siehe An-
lage 2 Punkt 1.2. der PZVO) und gibt andererseits zukiinftige Planungen fir die Sachbereiche Sied-
lungsentwicklung, Frei- und Grinraumplanung sowie Verkehrsplanung (farbliche Darstellung; siehe
Anlage 2 Punkt 1.1. der PZVO) wieder.

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

GemaRB § 18 Abs. 7 06. ROG 1994 sind bei Erlassung, Anderung oder regelmaBigen Uberpriifung des
Flachenwidmungsplanes (Flachenwidmungsteil und OEK) festgelegte Planungen des Bundes und
des Landes zu bertcksichtigen und ersichtlich zu machen. Aufgrund des Abstrahierungsgrades und
des zunehmenden Informationsgehaltes sind diese nur im Detailplan sowie in den Grundlagenplanen
darzustellen. Ausnahmen bilden wesentliche Ersichtlichmachungen® zur Orientierung wie die Wald-
darstellung oder dergleichen, diese sind auch im Entwicklungsplan darzustellen. Hierzu wird auch auf
die Musterplane (Kap. 2.5) im Anhang verwiesen.

Siedlungsentwicklung

Das zur Schaffung der notwendigen Planungshierarchie erforderliche Kernelement des Entwick-
lungsplans ist die Zonierung des Gemeindegebiets in drei Entwicklungskategorien. Diese Zonierung
soll ausgehend von der Bestandsanalyse erfolgen. Anhaltspunkte flir die Einteilung der Siedlungs-
korper konnen die bereits bestehenden Baulandflachen bzw. die vorhandene Siedlungsstruktur (Nut-
zungsmischung, Bebauungsdichte, Lage innerhalb des Gemeindegebiets etc.) in Berucksichtig der
Umweltbedingungen (zB Hochwasser) liefern.

Dabei sollen auch vorhandene offentliche und gewerbliche Einrichtungen (zB Schulen, Geschafte
etc.), die bestehende technische Infrastruktur sowie die Anbindungen an den offentlichen Verkehr
mitberucksichtigt werden.

Fir alle im Entwicklungsplan abgebildeten zukiinftigen Entwicklungsmoglichkeiten hinsichtlich Bau-
land gilt grundsatzlich, dass diese in ihrer Summe auf den Planungshorizont des ortlichen Entwick-
lungskonzepts auszulegen sind. Die Anzahl und Qualitat der festgelegten Siedlungsschwerpunkte
bzw. Abrundungs- und Auffullungsbereiche hat sich somit am flinfzehnjahrigen Baulandbedarf zu
orientieren.

5 Zur besseren Lesbarkeit ist im Detailplan bei vorhandener Gefahrenzonenplanung die Darstellung des vormaligen HQ100 Abfluss-
bereiches ausreichend. Dieser beinhaltet als umhiillende Fldache auch die rote bzw. die ehemals roten. Zone sowie den aufgelandeten
Bereiche. Dementsprechend ist auch bei einer vorliegenden Gefahrenzonenplanung durch die Wildbach- und Lawinenverbauung die
Darstellung der gelben Gefahrenzone ausreichend.
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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 bestmaogliche infrastrukturelle
Ausstattung auf und erfiillen eine ber die bloBe Wohnnutzung hinausgehende, grundlegende Funk-
tion fir 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.

Durch die Festlegungals prioritarer Siedlungs-
schwerpunkt wird zum Ausdruck gebracht,
dass im Anschluss an bestehende Siedlungs-
strukturen Innen- und AuBenentwicklungen
grundsatzlich erwiunscht und moglich sind.
Die detaillierte Prifung hinsichtlich der kon-
kreten Entwicklungsmoglichkeiten erfolgt
im Rahmen des Flachenwidmungsteildnde- .
rungsverfahrens unter Beriicksichtigung der 3
derzeitigen Umweltbedingungen und der
Raumordnungsgrundsatze (zB Berucksichti-
gung bestehender Nutzungsstrukturen und
dabei absehbare mogliche Nutzungskonflik-
te zwischen einer betrieblichen Nutzung und
einer Wohnnutzung).

Die in der Legende angefuihrte Bezeichnung ,gem. rw. FW" umfasst dabei auch die
im Flachenwidmungsteil enthaltenen Anderungen. Zu Klarstellung und Nachvoll-
ziehbarkeit ist die Planlegende daher mit dem Hinweis ,Die Darstellung der Wid-
mungen gem. rw. FW umfasst auch in der Gesamtiiberarbeitung enthaltene Ande-
rungen des Flachenwidmungsteiles” zu erganzen.

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

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, verfiigt jedoch meist tiber keine flir prioritare Siedlungs-
schwerpunkte charakteristische Nutzungsmischung. Die bestehende Dichte und Kompaktheit lassen
jedoch langfristig eine Entwicklung, welche (ber eine bloBBe 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 Fu und/oder durch eine bestmédgliche 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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