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I n unserer sich rasant entwi-

ckelnden Zeit wird Wissen
zum Kapital der nachindus-
triellen Gesellschaft.

Mittels neuer Technologien
und Informationsnetze wird
der Zugang zu einer weltum-
spannenden Informationsge-
sellschaft  Wirklichkeit.  Zur
Informationsbeschaffung von
Kundenbedurfnissen, Wettbe-
werbsentwicklung und Markt-
situationen bedarf es daher
eines professionellen externen
und internen Informations-
~-Managements*.

Die Wallenberger & Linhard
Regionalberatung GmbH geht
nicht davon aus, dass man
Wissen ,,managen“ kann, son-
dern dass ein praxisbezogenes
Lernen mit Menschen, die sich
ahn-lichen Herausforderungen
stellen mussen oder méchten,
dazu fuhrt, dass:

Wissen wirksam wird

(www)

und die Leserinnen und Leser
far sich und ihre Arbeit neue
Netzwerke erschlielen kon-
nen.

Weiterfihrende Unterlagen zu
wichtigen Themen finden Sie
auf unserer Homepage:
www.regionalberatung.at

Fur unser Team (9 Mitarbei-
terlnnen) ist Regionalentwick-
lung mehr als nur ein Job: Aus
eigener Erfahrung, aus Ver-
bundenheit mit den Regionen
und aus Freude an einer auf-
bauenden Arbeit mit Men-
schen ist Regionalberatung
unsere Mission.

Wir produzieren keine Papier-
konzepte, sondern unterstit-
zen, begleiten und coachen
Lern- und Entwicklungspro-
zesse in Projekten, Unterneh-
men, Organisationen und in
der Verwaltung

+ fachlich kompetent
¢ methodisch innovativ

¢ praxisnah und sptrbar
engagiert

Standort- und
Leerflachenmanagement

Wallenberger & Linhard
Regionalberatung GmbH

Ilhr Beratungsteam steht Ih-
nen in folgenden Schwer-
punktbereichen zur Verfu-

gung:

¢ Standort- und Stadt-
marketing

¢ Gemeindeentwicklungs-
projekte

¢ Strategie- und Politik-
beratung

¢ Konzeption und Um-
setzung von regionalen
Entwicklungsprogrammen

¢ Konzeption und Aufbau von
Kooperationsprojekten

¢ Integrierte Energie-
programme

¢ Regionale Tourismus-
programme

¢ Projekte im Bereich
Telematik und Neue
Medien

¢ Landwirtschaftliche
Kooperationsprojekte



1 Die Situation der
Ortskerne

1.1 Mega-Trends
der letzten Jahr-zehnte

Die letzten 30 Jahre waren
gepragt durch folgende Mega-
trends:

‘ Mega-Trends in drei Jahrzehnten:
70er Delokalisierung

Aufisung der Einheit des Ortes: Arbeiten - Versorgen - Wotnen

80er Mobilitét

Des Zentnum verliert an Bedeutung

er Virtualitat

Aufiésung der Einheit von Zeit und Ort: Kunstwelten entstehen

Abbildung 1

Diese globalen Entwicklungen
beeinflussten nachhaltig die
heutige Situation der Osterrei-
chischen Gemeinden und
Stadte.

1.2 Kommunale Rah-
menbedingungen im
21. Jahrhundert

Die Rahmenbedingungen fir
Stadte und Gemeinden im 3.
Jahrtausend sind voéllig neuen
Anforderungen sowie tief grei-
fenden wirtschaftlichen und
gesellschaftlichen Rahmenbe-
dingungen unterworfen.

Die wichtigsten Grinde dafur
sind:

¢ Kontinuierliche Zunahme
der hoheitlich - administrati-
ven sowie privatwirtschaftli-
chen kommunalen Aufgaben-
bereiche, trotz stédndig knap-
per werdender finanzieller und
organisatorischer Rahmenbe-
dingungen

¢ Strenge Haushalts- und
Gemeindebudgetrichtlinien
aufgrund der ,EURO“ - Krite-
rien

¢ Umgestaltungsdruck auf
die kommunale Verwaltungs-
ebene in Richtung moderner,
birgernaher Dienstleistungs-
organisationen

¢ Fehlen von klaren orts-
internen und kleinregionalen
Entwicklungsleitlinien bzw. die
schleppende Umsetzung der-
artiger Konzeptionen

¢ Steigender Wettbewerb
zwischen den Stadten um
Investorinnen, KundlInnen,
Touristlnnen, Infrastrukturen
etc.

¢ Zunehmend kritische Hal-
tung der Gemeindebilrgerin-
nen gegenuber kommunalen
GroR-vorhaben
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¢ Verandertes Konsumver-
halten sowie verstarkte Mobili-
tat der Burgerinnen

¢ Wirtschaftliches ,,Ausblu-
ten“ innerdrtlicher Kernzonen

Um diesen Herausforderungen
erfolgreich begegnen zu kon-
nen, sind neue Denk- und
Handlungsansatze nach dem
Motto ,Marktkonforme Kom-
munalentwicklung”  erforder-
lich. Osterreichische Stadte
und Gemeinden sind gefordert
neue Methoden einzufihren,
die es ermdglichen, auf die
vielfaltigen Herausforderungen
zu reagieren. Ein probater und
bereits oftmals erfolgreich
realisierter Lésungsansatz
stellt die Realisierung eines
ganzheitlichen Orts- und
Stadtmarketings dar, ein Beg-
riff, welcher Ende der 1980er
Jahre im deutschsprachigen
Raum Einzug gehalten hat
(vgl. Kapitel 3).



1.3 Aktuelle Ausgangs-
lage der Osterreichi-
schen Ortszentren

Abbildung 2

CIMA-Photo: Billigmodeladen in
einer no. Kleinstadt, Fruhjahr
2000

Bedingt durch die bereits auf-
gezeigten globalen Trends als
auch durch nationale Spezifika
ist die aktuelle Situation in
vielen osterreichischen Orts-
zentren und Innenstadten,
speziell in peripheren Klein-
und Mittelzentren, bereits als
auRerst bedenklich einzustu-
fen. Folgende Faktoren waren
dafir ausschlaggebend:

(1) Zunehmender Bedeu-
tungsverlust des innerortli-
chen Einzelhandels

Der friher stark dominierende
kommunale Wirtschaftsfaktor
,City-Einzelhandel* hat suk-
zessive an Bedeutung verlo-
ren.

(2) Ruckgang der Aufent-
haltsqualitat

Trotz einer aktiven Dorf- und
Stadterneuerung, speziell in
Niederdsterreich, welche jahr-
lich enorme Geldmittel in orts-
und stadteplanerische Neuges-
taltungen und Revitalisierun-
gen flieBen lasst, erwecken
viele Ortszentren den Eindruck
unbelebter ,,Stein- und Pflas-
terwisten“. Die Hauptursa-
chen liegen in eindimensiona-
len Planungsablaufen, fehlen-
dem bzw. zu geringem Einbe-
zug der Interessenslagen ver-
schiedener innerstadtischen
Anrainergruppen (Wirtschaft,
Innenstadtbewohnerinnen,
Hausbesitzerlnnen etc.) sowie
der Nichtbericksichtigung
spezifischer ortlicher Situatio-
nen.

(3) Verlust verschiedener
zentraler Funktionen

Die Ortszentren haben nicht
nur im Bereich der ,Versor-
gung“ (Einkaufen) erheblich
an Bedeutung eingeblURt. Es
sind auch andere ,klassische”
Ortszentrenfunktionen (Kul-
tur/Freizeit, Gastronomie,
Schulen, Kindergarten etc.)
aus den innerortlichen Berei-
chen an integrierte bzw. peri-
phere Standorte verlagert
worden.
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(4) Hohe innerortliche
Mietbelastungen und Um-
feldkosten fur Zentrenbe-
triebe

Innenstadtunternehmerinnen
zahlen beispielsweise erheb-
lich hohere Mieten als ihre
Konkurrentlnnen an der Peri-
pherie. Hinzu kommen Aufla-
gen fiur Denkmalschutz, lang-
samere Planungsablaufe bei
Erweiterungs- oder Neubau-
malnahmen sowie die einge-
schrankte Erreichbarkeit der
Ortszentren.

(5) ..Menschenleere* Orts-
kerne

Fehlender oder unattraktiver
Wohnraum zumeist gepaart
mit zu hohen Mietbelastungen
fuhrte haufig dazu, dass in
vielen Ortszentren nur mehr
zwischen 3% und 5% der
ortlichen Gesamtbevdlkerung
wohnhaft sind.

(6) ,,Atomisierung“ der
Interessenslagen

Konsensuale und ganzheitliche
Ortszentrenplanungen schei-
tern héaufig an den unter-
schiedlichen Einzelinteressen
und fehlendem Beteiligungs-
willen vieler Innenstadtakteu-
rinnen.



Ausschlaggebende Punkte sind
zumeist die bereits hohen
Filialisierungsanteile in den
Ortszentren, nicht mehr im
Zentrum wohnhafte Innen-
stadthaus- und Geschaftsbe-
sitzerlnnen sowie ,Kommuni-
kationsbarrieren* zwischen
Kommunalverwaltung und
Innenstadtwirtschaft.

1.4 Faktoren eines att-
raktiven Ortskernes

Das Ortszentrum ist der multi-
funktionale Mittelpunkt des
offentlichen Lebens einer
Kommune. Ein attraktiver und
lebendiger Ortskern ist kein
Zufallsprodukt, sondern das
Ergebnis einer koordinierten,

vorausschauenden Planung.
Voraussetzung dafur ist die
Integration aller (Teil-

)Planungen hin zu einem Ge-
samtkonzept.

Die Vernetzungen und Wech-
selwirkungen der Grundda-
seinsfunktionen Wohnen, Ar-
beiten, Versorgung und Frei-
zeit mussen bericksichtigt
werden. Aus dem Ubergeord-
neten Orts-entwicklungsplan
sind dann erst die speziellen
MaBBnahmen (z.B. in den Be-
reichen  Einzelhandel oder
Verkehr) abzuleiten.

Isolierte Konzepte fur einzelne
Bereiche sind erfahrungsge-
mafR haufig kontraproduktiv.
So ist beispielsweise das Be-
kenntnis zu einer nachhaltigen
kommunalen Planung nicht
vertraglich mit der gleichzeiti-
gen Ausweisung von peripher
gelegenen EKZ-Flachen, in
denen Areale versiegelt wer-
den, die in der Folge zusétzli-
chen Verkehr verursachen.

Die wichtigsten Faktoren fir
einen attraktiven Ortskern
sind:

(1) Erreichbarkeit

.Kurze Wege“ in die Kernzo-
nen, zentrumsnahes Park-
platzangebot, Park- und Besu-
cherwegweissystem, Radwe-
geanbindung, OPNV- und Ci-
tybuslinien etc.

(2) Innerdrtliche Gestal-
tung

StraBen- und Platzgestaltung,
ordentliche Fassaden und
Geschaftsportale, passende
Moblierung und Beleuchtung,
behindertengerechte  Gestal-
tung, Sauberkeit

Standort- und
Leerflachenmanagement

Die Situation der
Ortskerne

(3) Einzelhandelsangebot

Ausgewogener Branchen- und
Sortimentsmix, Magnetbetrie-
be, branchenbezogene Funkti-
onsteilung zwischen Ortszent-
rum und Peripherie, Service,
Fachberatung, Freundlichkeit
des Personals, einheitliche
Offnungszeitenregelung, La-
den- und Schaufenstergestal-
tung

(4) Funktionsvielfalt

Tages- und Nachtgastronomie,
Behérdenstruktur, Arztinnen,
Dienstleisterlnnen, Wohn-
raum, Kultur

(5) Einheitliches o6rtliches
Corporate ldentity

Dachmarke, einheitliche

Imagefaktoren

(6) Ressourcenbundelung
bei der Vermarktung

Werbeverbund aus Kommune,
Wirtschaft und Vereine, Ge-
meinschaftswerbung





