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Entwicklung eines multifunktionellen innerörtlichen
Einkaufszentrums zur Erhaltung und Stärkung 
des Ortskernes
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Wie der Stein ins Rollen kam …

Die Marktgemeinde Loosdorf erhielt vor
einigen Ja h ren eine direkte Anschluss-
stelle an die  Westautobahn. Bereits vor
d e ren Eröffnung wurden umfangre i c h e
Ve rhandlungen zur Schaffung eines
Be t riebsgebietes im Na h b e reich dieser
Anschlussstelle geführt und erf o l g re i c h
abgeschlossen. Verschiedene Pro j e k t e n t-
wickler planten Ei n k a u f s ze n t ren und
Fachmärkte „auf der grünen Wiese“.

Als Alternative zur Errichtung derartiger
Handelsansiedlungen am Ortsrand wurde
sehr bald auch die Errichtung eines inner-
örtlichen Einkaufszentrums mit Wohnun-
gen im Obergeschoß erwogen. 

Auf der Freifläche vor dem Ei n k a u f s-
zentrum sollte ein Marktplatz mit ausrei-
chend Parkplätzen geschaffen werden, um
auch für die bestehenden Be t riebe im
Ortszentrum positive Effekte zu erzielen. 

Zur Schaffung einer zusammenhängen-
den innerörtlichen Fläche zur Re a l i s i e-
rung des Einkaufszentrums bot sich ein
nicht seiner Standortgunst entsprechend
genutztes Areal im Ortszentrum an: eine
Gärtnerei, ein Transportunternehmen und
ein aufgelassenes Gasthaus.

Was sollte erreicht werden?

Mit dem Plan zur Errichtung eines inner-
örtlichen Einkaufszentrums wurden meh-
rere Ziele der kommunalen Entwicklungs-
planung Loosdorfs verfolgt:

w die Erhaltung eines funktionsfähigen
Ortskernes als zentraler Mittelpunkt der
Marktgemeinde und ihres Umlandes
w die Aufwertung der Handelsfunktion des
Ortskernes durch Schaffung zusätzlicher
Kfz-Stellplätze

w die St ä rkung der Wohnfunktion im
Ortskern durch Schaffung von Wohnun-
gen im Obergeschoß des Ei n k a u f s ze n-
trums
w die Schaffung eines allgemein zugäng-
lichen (Ma rk t - ) Pl a t zes für die ve r s c h i e-
densten Aktivitäten
w die Sanierung von überalterter, histo-
risch und architektonisch nicht besonders
wertvoller Bausubstanz und Ersatz durch
ein modernes Bauwerk

Das Ziel der St ä rkung des Ort s ze n t ru m s
w u rde von der Ma rktgemeinde bereits seit
l ä n g e rem ve rfolgt. So wurde schon im Ja h re
1994 ein sanieru n g s b e d ü rftiger Ge b ä u d e-
komplex im Ze n t rum angekauft und in vo r-
bildlicher Re v i t a l i s i e rung zum Rathaus mit
Postamt, Altenwohnungen, Soz i a l s t a t i o n
und Za h n a rz t p raxis umgebaut.
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St a n d o rt des innerörtlichen Ei n k a u f s ze n t ru m s

Gärtnerei an der Hauptstraße, 2001

Ehemaliges Gasthaus an der Hauptstraße, 2001

Glashäuser und Lkw-Garagen mitten im Ortskern, 2001
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Umschwung im letzten Augenblick

Trotz der langjährigen Ve rfolgung des
Zieles, das Ortszentrum zu stärken, waren
die Verlockungen groß, ein peri p h e re s
Einkaufszentrum zu errichten und damit
zusätzliche Kommunalsteuer zu lukrieren. 

Als  eine Handelskette im Jahr 1999 ein
Einkaufszentrum am Ortsrand errichten
wollte, stand ein positiver Beschluss der
Ge m e i n d e ratssitzung schon unmittelbar
bevor.

In dieser Situation erstellte der Ortsplaner,
gemeinsam mit der örtlichen Wirtschaft
und nach Rücksprache mit den betroffe-
nen Grundeigentümern, eine Bebauungs-
studie, welche dem Gemeinderat und der
Öffentlichkeit präsentiert wurde.

Mithilfe dieser Studie konnte ein
Stimmungswandel der politischen En t-
scheidungsträger herbeigeführt werden –
in einem Moratorium von einem halben
Jahr mussten die notwendigen Realisie-
ru n g s s c h ritte für das innerörtliche Ei n-
kaufszentrum gesetzt werden. 

Da raufhin wurden die Gru n d ve rh a n d-
lungen mit den Grundbesitzern konkreti-
siert. Ein Projektbetreiber wurde gewon-
nen, der eine Kaufkraftstudie in Auftrag
g a b, welche wesentlich zur positive n
In vestitionsentscheidung beitrug. Un t e r
Mithilfe des Ortsplaners und des Bürger-
meisters wurden Verhandlungen mit den
zuständigen Landesdienststellen zur Er-
langung von Förderungen in die Wege ge-
leitet und bald auch positiv abgeschlos-
sen. 

Die Verhandlungen mit den Grundeigen-
tümern erweisen sich als äußerst langwie-
rig, waren jedoch durch die positive
Grundstimmung der Be v ö l k e rung und
Ve rmittlung der Loosdorfer Wi rt s c h a f t s-
treibenden bzw. der Marktgemeinde letzt-
lich erfolgreich.

Die Marktgemeinde beteiligte sich an den
Kosten zur Er richtung von Pa rk p l ä t ze n
und des Marktplatzes vor dem Einkaufs-
zentrum und dokumentierte damit ihren
Planungswillen zur weiteren Stärkung des
Zentrums.

Starker Rückhalt in der Bevölkerung

Das Projekt wurde von Beginn an von der
Bevölkerung getragen, sodass sich auch
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Be b a u u n g s t u d i e

Lageplan Axonometrie
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auf politischer Ebene ein St i m m u n g s-
umschwung ergab. Das Problembewusst-
sein, dass periphere Handelsgroßbetriebe
die gewachsenen St ru k t u ren ze r s t ö re n ,
der Ortskern verödet und die Einkaufs-
wege für den Gr oßteil der Bevölkerung
länger bzw. für nicht motorisierte Bevölke-
rungsschichten nahezu ve ru n m ö g l i c h t
werden, konnte geschärft werden. 

Nach zahlreichen Verhandlungen wurde
schließlich ein Au s f ü h ru n g s p rojekt er-
stellt, welches sich von der Bebauungs-
studie des Ortsplaners nur unwesentlich
unterschied und nach Festlegung der

e rf o rderlichen Ei n k a u f s ze n t ru m - Wi d-
mung im Flächenwidmungsplan realisiert
wurde.

Im November 2002 wurde das innerörtli-
che Einkaufszentrum schließlich mit einer
offiziellen Feier, unter großer Anteilnahme
der Bevölkerung, eröffnet.

Der Nutzen für Planung und Umsetzung

Das innerörtliche Ei n k a u f s ze n t rum Loos-
d o rf ist ein Pilot-Projekt für Ni e d e r-
ö s t e r reich und beispielhaft für Ge m e i n d e n
ve rg l e i c h b a rer Größe (3.500–4.000 Ei n-
w o h n e r Innen). Das Projekt liegt im Ra h m e n
der Bemühungen der NÖ Landesre g i e ru n g ,
A l t e rn a t i ven zu peri p h e ren Ha n d e l s-
e i n richtungen aufzuzeigen und wird als

Vo rze i g e p rojekt von NAFES (Ni e d e r ö s-
t e r reichische Arbeitsgemeinschaft zur
F ö rd e rung des Einkaufs in St a d t ze n t re n )
immer wieder von Exkursionen besucht. 

Nach Aussagen der örtlichen Wirtschaft
konnte der Kaufkraftabfluss in die höher-

rangigen Ze n t ren ve rm i n d e rt we rd e n .
Auch konnte ein dem Ei n k a u f s ze n t ru m
b e n a c h b a rter Lebensmittelmarkt durc h
die gesteigerte Kundenfrequenz in seiner
Existenz gesichert werden. Der vor dem
Ei n k a u f s ze n t rum befindliche Ma rk t p l a t z
wurde von der Bevölkerung sehr rasch als
Treffpunkt angenommen und wird häufig
für Feste und Veranstaltungen verwendet. 

Der Gemeinderat hat überdies festgelegt,
außerhalb des Ortszentrums, insbesonde-
re im neuen Be t riebsgebiet an der
Autobahn, keinerlei Ha n d e l s b e t ri e b e
zuzulassen.

Wesentliche Ziele wie der räumliche
Ausgleich, Peripherie versus Zentren, die
funktionelle St ä rkung des Ze n t rums als
Mittelpunkt der Gemeinde und ihre s
Umlandes sowie die soziale Integration –
Sicherung der Versorgung nicht motori-
s i e rter Be v ö l k e ru n g s g ruppen – wurd e n
damit erreicht.

Ei n k a u f s ze n t rum Loosdorf, 2004
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