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Kurzfassung

Die Bevolkerung des Rheintals wachst! Das Rheintal zahlt zu einer der am starksten wachsenden
Regionen Osterreichs. Aufgrund der steigenden Bevélkerung ist zu erwarten, dass sich die
Flacheninanspruchnahme fir Siedlungs-, Verkehrs- sowie Wirtschaftszwecke etc. weiterhin erhéhen
wird. Jedoch ist die Ausbreitungsfliche im Rheintal fiir weiteres Siedlungswachstum zunehmend
beschrankt. Geografische, standortbedingte Gegebenheiten sowie begrenzt verfligbare Bauflachen
erschweren die erneute Bereitstellung von geeignetem Bauland fir Siedlungszwecke. AuBRerdem
beinhaltet die bestehende Siedlungsstruktur im Rheintal bereits betrachtlich viele bebaute und
unbebaute Nutzungsreserven, die noch besser ausgenitzt werden kénnten. SchlieBlich betrachtet
man die Innenentwicklung und Nachverdichtung als planerische Antwort gegen die hohe
Flacheninanspruchnahme und deren weitreichenden Folgen. Ziel dieser Arbeit ist es planerische
Instrumente zur Innenentwicklung und Nachverdichtung zu erkunden sowie die derzeitige bzw.
kiinftige Entwicklung wichtiger innerer Nutzungsreserven im Rheintal abzubilden. Letztlich wird auch
ein quartiersbezogener Entwurf entwickelt, um Maoglichkeiten zur inneren Entwicklung und

Nachverdichtung aufzuzeigen.

Abstract

The population of the Rhine Valley is growing! The Rhine Valley is one of the most growing regions in
Austria. Due to the increasing population, it is expected that the use of land for settlements,
transport and economic purposes will further increase. However, the expansion area in the Rhine
Valley is restricted for further settlement growth. Geographical, site-related conditions and limited
available building areas make it difficult to re-supply suitable building land for settlements. In
addition, the existing settlement structure in the Rhine Valley already includes a large number of
built-up and undeveloped reserves which could be better utilized. Finally, internal development and
post-compaction are regarded as a planning response to the extensive use of land and its far-
reaching consequences. The aim of this work is to explore planning tools for internal development
and post-compaction as well as the illustration of the current and future development of important
internal reserves in the Rhine Valley. Finally, a specific draft on a certain district is also developed in

order to demonstrate possibilities for internal development and post-compaction.
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1. Problemstellung

Das Vorarlberger Rheintal gilt als eine der am stirksten wachsenden Regionen Osterreichs. Die hohe
Attraktivitat und die guten Standortbedingungen in der Region verursachen ein dynamisches
Wachstum, welches die Siedlungsentwicklung in den letzten Jahren beeinflusst hat. Anhand der
regionalen Bevolkerungsprognose 2015 des Landes Vorarlberg lasst sich ein Bevolkerungswachstum
von +15,7% bis ins Jahr 2050 feststellen. Derzeit leben in Vorarlberg rund 385.000 Einwohnerinnen
und davon leben etwa zwei Drittel der Wohnbevélkerung im Rheintal. Regional betrachtet wird sich
das Wachstum daher ({berwiegend im stadtischen Bereich des Rheintals und deren
Umlandgemeinden konzentrieren. SchlieBlich erwartet man, dass Vorarlberg im Jahr 2023 die

400.000er Marke Gberschreiten wird (vgl. Amt der Vorarlberger Landesregierung, 2016 S. 5ff).

Die wachsende Bevolkerung wird letztlich dazu fiihren, dass die Flacheninanspruchnahme weiter
steigen wird. Der Bedarf an Flachen fiir Siedlungs-, Verkehrs- und Wirtschaftszwecke sowie fir die
Entsorgung und Energiegewinnung muss — trotz des erhéhten Wachstums — weiterhin bertlicksichtigt
werden. ,Die gesamte tdgliche Fldchenneuinanspruchnahme (Bau- und Verkehrsfldchen,
Sportanlagen, Infrastrukturflichen) lag in der Periode 2009 bis 2012 bei 22,4 ha/Tag [..]“
(Umweltbundesamt, 2013 S. 247). AuBRerdem kommt hinzu, dass die gesamte Ausbreitungsflache in
Osterreich begrenzt ist. Der gesamte Anteil des Dauersiedlungsraums an der &sterreichischen
Bundesflache betragt lediglich 37%. Das Bundesland Vorarlberg allein betrachtet, besitzt einen noch
geringeren Anteil von 22% des Dauersiedlungsraums an der gesamten Landesfliche (vgl.
Umweltbundesamt, 2011 S. 5). Hinzu kommt auch noch, dass der gesamte Dauersiedlungsraum nicht
ausschlieBlich fir Wohnen, Industrie und Gewerbe genutzt wird, sondern auch fir Landwirtschaft,
Freizeit und Erholungszwecke sowie andere notwendige Griinlandnutzungen (vgl. Wonka, 2008 S.

433).

Einerseits wachst das Land Vorarlberg, andererseits sind die Ausschopfungsmoglichkeiten fir
Siedlungszwecke begrenzt. Zwar bemerkt man schnell, dass in den letzten Jahren der
mehrgeschossige Wohnungsbau die bauliche Entwicklung im Rheintal zunehmend beeinflusst hat,
jedoch ist die Siedlungsentwicklung immer noch von Einfamilienhausbebauungen gepragt bzw.
wachsen die Einfamilienhausagglomerationen immer noch an (vgl. Vision Rheintal, 2006 S. 63). Das
hat letztlich auch dazu beigetragen, dass die Gemeinden des Vorarlberger Rheintals von einer

zersiedelten bzw. lickenhaften Siedlungsstruktur gekennzeichnet sind.
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Des Weiteren waren in Vorarlberg insbesondere im Rheintal noch betrachtliche unbebaute
Bauflachenreserven vorhanden (vgl. Amt der Vorarlberger Landesregierung, 2014), jedoch gibt es
grofBere Schwierigkeiten diese Flachen zu mobilisieren. Die Bauflachenreserven innerhalb der
Siedlungsgebiete werden aus verschiedenen Griinden von den Grundeigentiimerinnen gehortet (vgl.
Raum & Umwelt VLP-ASPA, 2013 S. 3). Dies erzeugt das sogenannten Baulandparadoxon
[Baulandiiberhang, Baulandreserven] (Davy, 1996) und erschwert die erneute Bereitstellung von

Bauland fur die bedarfsorientierte Deckung an Wohn- und Gewerbeflachen im Innenbereich.

Die Frage nach der Verfiigbarkeit von Bauflachen bzw. die Beschaffung von Bauland wird ein immer
wichtigeres Thema in der Stadtplanung. Einerseits verlangt es eine starkere Auseinandersetzung mit
unbebauten zentralen Flachen und Verdichtungspotenzialen und andererseits mit der baulichen
Optimierung bestehender Siedlungsstrukturen. Es sind daher neue Konzepte, Ideen und
Planungsinstrumente gefragt, mit denen wir den aktuellen planerischen Herausforderungen
angemessen begegnen koénnen. Ebenso muss die Sicherung von Natur-, Griin- und Freirdumen
auBerhalb der Siedlungsbereiche langfristig gewahrleistet werden, damit einer nachhaltigen
Raumentwicklung Rechnung getragen werden kann. Die vorliegenden Arbeit wird sich deshalb mit
der Innenentwicklung und Nachverdichtung auseinandersetzten und Moglichkeiten einer

nachhaltigen, flaichensparenden Siedlungsentwicklung aufzeigen.

2. Wissenschaftlicher Rahmen

Das Forschungsinteresse zum Thema der Innenentwicklung und Nachverdichtung ergab sich aus
personlichen Erfahrungen aus der Region. Das Rheintal ist eine dynamisch wachsende Region, dessen
Entwicklung schon seit langem mit groBem Interesse verfolgt wird. Diese rdumlichen Verdanderungen
und Transformationsprozesse ermoglichen Rahmenbedingungen, die es erlauben, stadtische

Entwicklungen im Sinne der Innenentwicklung neu zu Gberdenken.

Ausgehend von der Problemstellung und der inhaltlichen Verknlipfung der Themenstellung ergibt

sich fir diese wissenschaftliche Abhandlung folgende These:

,Das Vorarlberger Rheintal ist eine dynamisch wachsende und prosperierende Region, deren
Siedlungsraum begrenzt ist. Die Innenentwicklung und Nachverdichtung schaffen angesichts der
Situation Voraussetzungen, um ein vertragliches Siedlungswachstum unter Wahrung von

Grundsatzen und Qualitdten weiterhin zu ermdoglichen.”
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2.1. Zielsetzung

Basierend auf der Problemstellung des rdumlichen und thematischen Bezugs sowie der formulierten

These, ergeben sich fiir die vorliegende Arbeit vier wesentliche Forschungsfragen:

1. Was bezeichnen die Begriffe Innenentwicklung und Nachverdichtung und was ist der
wesentliche Beitrag zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung?

2. Welche wirksamen Instrumente und MaRnahmen fiir Innenentwicklung und
Nachverdichtung gibt es?

3. Welche Innenentwicklungen und Verdichtungsaktivititen bzw. Vorhaben gibt es in
bestimmten Gemeinden des Rheintals?

4. Wie kann eine Herangehensweise fir Innenentwicklung und Nachverdichtung auf ein

konkretes Quartier Gbertragen werden?

Das Ziel der Arbeit besteht darin, dass vorerst ein theoretischer Zugang zur Themenstellung
hergestellt wird, indem Begriffe und Grundlagen aufgearbeitet werden. AuRerdem werden
Méglichkeiten, Ansdtze und Instrumente behandelt, die Uberlegungen im Sinne der
Innenentwicklung planerisch umsetzten kénnen. Um praxisnahe Relevanz aufzubauen, werden
Innenentwicklungen und Verdichtungsaktivitaten bzw. Vorhaben in bestimmten Gemeinden des
Rheintals beschrieben, dargestellt und untersucht. Dadurch soll grundsédtzlich eine
Momentaufnahme der Innenentwicklung durch konkrete Projekte abgebildet werden. In einem
weiteren Schritt wird theoretisch und praktisch erworbenes Wissen auf einen konkreten
Versuchsraum Ubertragen. Dazu wird ein planerischer Entwurf zur Verdichtung auf Quartiersebene

entwickelt. Letztlich werden wesentliche Schlussfolgerungen der Abhandlungen zusammengefasst.
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2.2.

Aufbau der Arbeit

Die Arbeit gliedert sich im Wesentlichen in vier Teile:

Einstieg in das Thema

Dieser Teil beinhaltet die Problemstellung sowie den wissenschaftlichen Rahmen der Arbeit
Theoretischer Teil

Der Theoretische Teil beinhaltet den theoretischen Hintergrund des Themas sowie
allgemeine Begriffe und Grundlagen. Dabei werden auch Trends und Entwicklungen in
Osterreich  aufgearbeitet und die Ursachen wund Auswirkungen einer hohen
Flacheninanspruchnahme behandelt. Genauso wird in diesem Abschnitt auch die
raumplanerische Relevanz zur Innenentwicklung und Nachverdichtung hergeleitet, indem die
politisch, rechtlichen Zielsetzungen aufgezeigt werden. Aulerdem werden in diesem Kapitel
Uberortliche und ortliche Planungsinstrumente abgehandelt und weitere Planungsansatze
erdrtert.

Praktischer Teil

In diesem Abschnitt der Arbeit wird praxisnahe Relevanz zum Thema aufgenommen. Dazu
werden vorerst die Bevolkerungs- und Siedlungsentwicklung sowie die Situation der
Bauflachenreserven im  Rheintal (berblicksmaRig dargestellt. Weiters werden
Verdichtungsaktivitditen anhand von konkreten Beispielen bzw. Projekten beschrieben und
untersucht. Letztlich wird im praktischen Teil auch ein planerischer Entwurf zur
Nachverdichtung eines konkreten Beispiels auf Quartiersebene durchgefihrt.

Schlussteil

Im Schlussteil werden Erkenntnisse der wissenschaftlichen Abhandlung zusammengefiihrt

und wesentliche Schlussfolgerungen abgeleitet.

Der gesamten Arbeit wird grundsatzlich eine multiskalare Betrachtung zugrunde gelegt. Das Thema

der Innenentwicklung wird von einem Uberdértlich theoretischen in einen 6rtlich praktischen Kontext

Uberfih
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2.3. Methodik

Literaturrecherchen: Der theoretische Teil ist hauptsachlich von Literarturrecherche gepragt. Dabei

lagen die richtungsweisenden Schwerpunkte der Recherchen insbesondere auf der Forschungsarbeit
,Siedlungsflichenmanagement Schweiz: Problemorientierte Fldcheniibersichten als zentrale
Grundlage fiir eine Siedlungsentwicklung nach innen” von Reto Nebel sowie auf grundsatzlichen

Ausfiihrungen des ,Handwérterbuchs der Raumordnung” der ARL etc.

Expertengespriache: Mit Vertretern der Abteilung fiir Raumplanung und Baurecht wurden

erganzende Gesprache zum Thema geflihrt. Genauso wurden unterstlitzend zur Untersuchung
einzelner Projekte Gesprache mit Projektverantwortlichen gefiihrt. Auch mit der Bauamtsleitung der
Gemeinde Gotzis wurde ein Interview gemacht. Gesprache wurden mithilfe eines

Gesprachsprotokolls festgehalten.

Statistische Auswertungen mit Microsoft Excel: Erforderliche Statistiken und ermittelte Grundlagen

wurden mit Microsoft Excel ausgewertet.

Luftbildkartierungen: Die untersuchten Projekte in einzelnen Rheintalgemeinden wurden mittels

Luftbilder kartiert und flaichenmaRig erfasst. Dabei wurde zur Kartierung AutoCAD verwendet.

GIS-Analysen: Die Analysen fiir den quartiersbezogenen Entwurf wurden mittels Geografischen
Informationssystemen (GIS) aufbereitet und ausgewertet. Dabei wurde ein freies Open-Source-

Geografisches-Informationssystem (QGIS Version 2.18) verwendet.

Erstellung eines 3D Modells: Zur Visualisierung des stdadtebaulichen Zukunftsbilds des

Bahnhofsquartiers in Gotzis wurde das Programm SkechUp Pro 2017 (fir Bildungszwecke)

verwendet.

Weitere Methoden: Weiters wurde im Rahmen der Arbeit eine SWOT-Analyse durchgefiihrt und ein

Konzept zur Nachverdichtung entwickelt.

Die gewdhlten Methoden im Rahmen der vorliegenden Arbeit beinhalten quantitative sowie

gualitative Methoden.
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3. Allgemeine Begriffe und Grundlagen

In diesem Kapitel sollen allgemeine Begriffe und Grundlagen erklart werden. Zum einen wird die
Innenentwicklung und Nachverdichtung beschrieben und zum anderen dazugehorige bzw. relevante
Begrifflichkeiten geklart. AuRerdem soll die Problemlage durch aktuelle Trends und Entwicklungen

aufgearbeitet werden.

3.1. Flacheninanspruchnahme (Flachenverbrauch)

Oft wird von den Begriffen ,Flachenverbrauch” oder ,Landschaftsverbrauch” gesprochen, jedoch ist
der Umgang mit diesen Begrifflichkeiten nach heutigem Stand der Terminologie genauer zu klaren,
denn nach Ruppert 2006 ist das Wort ,Verbrauch” als Begriff abzulehnen, ,[..] da Land nicht
,verbraucht' werden kann, weil es weder vermehrbar noch aufzehrbar ist. Es wechselt lediglich die
Fldchennutzung ...“ (Ruppert, 2006 S. 2). Fliche im eigentlichen Sinne kann also gar nicht
,verbraucht” werden. Sie wird lediglich unterschiedlich genutzt bzw. in Anspruch genommen (vgl.

Umweltbundesamt, 2016).

Daher eignet sich der Begriff ,Flaicheninanspruchnahme” deutlich treffender als ,Flachenverbrauch”.
Unter Flacheninanspruchnahme ,[...] wird im Allgemeinen der unmittelbare und dauerhafte Verlust
biologisch produktiven Bodens durch Verbauung und Versiegelung fiir Siedlungs- und
Verkehrszwecke, aber auch fiir Deponien, Abbaufldchen, Kraftwerksanlagen und dhnliche
Intensivnutzungen verstanden” (Banko, et al.,, 2004 S. 44). Kennzeichnend fir die
Flacheninanspruchnahme ist ,[..] die monofunktionale Nutzung einer Fléche fiir biologisch
unproduktive zivilisatorische Standorts- und Trdgerleistungen, wodurch [...]“ (ebd. S. 44) die
beanspruchten Flachen ,[...] dauerhaft anderen — z.B. land- und forstwirtschaftlichen — Nutzungen
aber auch pflanzlich und tierischen Lebensgemeinschaften als Lebensraum weitgehend entzogen

werden” (ebd. S. 44).
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Die Flacheninanspruchnahme beinhaltet einerseits bebaute Flachen wie Gebaude-, Industrie-und
Verkehrsflachen, andererseits aber auch nicht bebaute Flachen wie Park- und Sportanlagen,
Erholungsflachen usw. Bei den bebauten Flachen unterscheidet man zwischen versiegelten Gebaude-
, StraRenflachen sowie Verkehrsanlagen und unversiegelten Flachen wie Hausgédrten, Boschungen

und Abstandsflachen (vgl. Umweltbundesamt, 2016). (Siehe Abbildung 1)

Flacheninanspruchnahme

Bebaute Fldchen — Bauland + Verkehrsfiachen Nicht bebaute Fldchen:
Gebaude, inkl. Hausgarten, Parkanlagen, Sportanlagen, Erholungs-
Industrieflachen, Straftenflachen, flachen, Friedhofe, Abbaugebiete

Eisenbahnanlagen, Verkehrsflachen

versiegelte Flachen nicht versiegelte Fldchen
Gebaudeflachen, Hausgérten,
Zufahrten, Innenhdfe, Stralenbdschungen,
Verkehrsanlagen Abstandsflachen

EN

Entsiegelung
(Reduktion des Versiegelungsgrads)

Abbildung 1: Eigene Darstellung, nachgezeichnete Schemaskizze der Flacheninanspruchnahme, iibernommen nach
(Umweltbundesamt, 2016) Konzept: Umweltbundesamt 2011, 00 Bodenbilanz 2007 und (Banko, et al., 2004 S. 44) nach

Banko und Fons-Esteve

Eng mit der Flacheninanspruchnahme ist letztlich auch die Versiegelung verbunden. Versiegelte
Flachen sind ,Béden, die durch harte Oberflichenbeldge mit praktisch undurchldssigen Materialien
(Asphalt, Beton, etc.) oder unmittelbare Uberbauung mit Gebduden von der Atmosphdre getrennt
sind“ (Umweltbundesamt, 2011 S. 11 zitiert nach ARC systems research GmbH 2005). Beim Vorgang
der Versiegelung wird Flache in gewisser Art und Weise tatsachlich verbraucht, jedoch spricht man in
diesem Fall von , Bodenverbrauch”, indem die obere Humusschicht des Bodens abgeschoben wird

und dessen 6kologische Funktionsweise dauerhaft beschadigt wird (vgl. Umweltbundesamt, 2016).

In der vorliegenden Arbeit bezieht man sich auf den Begriff der ,Flacheninanspruchnahme” nach der

zuvor erlauterten Systematik.
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3.2. Trends und Entwicklungen der Flacheninanspruchnahme in

Osterreich

Wie schon eingangs in der Problemstellung erwahnt, ist der verfligbare Raum fir Siedlungszwecke in

Osterreich  beschriankt. Der  Dauersiedlungsraum  muss  schlieRlich  verschiedensten

Nutzungsanspriichen flar Siedlung, Verkehr, Gewerbe, Industrie, Landwirtschaft und
Energieproduktion gerecht werden (vgl. Umweltbundesamt, 2013 S. 246). Laut Umweltbundesamt
bzw. Regionalinformation der Grundstilicksdatenbank des BEV hat ,[...] die Bau- und Verkehrsfldche
[...] zwischen 2009 und 2012 um knapp 10 % zugenommen” (ebd. S. 246). ,,Im gleichen Zeitraum stieg
hingegen die Bevélkerungsanzahl um lediglich 1,1 % und die Anzahl der Haushalte um 2,4 %“ (ebd.
zitiert nach Statistik Austria 2012a S. 246). AuRerdem bleibt derzeit die WohnungsgréRe von
mehrgeschossigen Wohnungsbauten annahernd gleich, wahrend die Wohnbediirfnisse nach
Einfamilienhdusern weiterhin steigen (vgl. ebd. S. 247). ,,Die durchschnittliche Bruttogeschofficiche
von neuen Einfamilienhdusern betrégt mittlerweile 294 m? und damit um 41 m? mehr als im Jahr
2008“ (ebd. zitiert nach Statistik Austria 2012b S. 247). Die Flacheninanspruchnahme in der Periode
von 2009 bis 2012 lag bei 22,4 ha/Tag und war im Vergleich zur vorigen Periode gleichbleibend hoch,
jedoch ist deutlich zu erkennen, dass der Riickgang von Bau- und Verkehrsflichen durch sonstige
Infrastrukturflachen (Ver- und Entsorgung, Lagerpladtze etc.) kompensiert wurde (vgl. ebd. S. 247)
(Siehe Abbildung 2). AuBerdem kommt der Flacheninanspruchnahme noch eine einhergehende
Bodenversiegelung hinzu, die in den letzten 3 Jahren im Schnitt 4,3 ha/Tag betrug (vgl. ebd.S. 247).
Bei der derzeitig hohen Flicheninanspruchnahme ist der in der Osterreichischen
Nachhaltigkeitsstrategie (2002) festgelegte Zielwert von 2,5 ha/Tag noch bei weitem nicht erreicht

(Siehe Abbildung 2).

Entwicklung der taglichen Inanspruchnahme fur Bau- und
Verkehrsflichen und sonstige Infrastrukturflachen

30

75 4

20 4

Jahreszunahme in ha/Tag

2001 2002

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

=1 Sonstige Infrastruktur e B au- und Verkehrsflichen

Quelle: Regionalinformation des BEV (20071-2012), aggregiert nach Umweltbundesami
Datensfand: Differenz der Stichtagedaten jeweis 0.01. des Jahres

2010 20M

2012

T icherert Machhaltigkeitsstrategis

umwelthundesamt®
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Flachenneuinanspruchnahme
fiir Bau- und Verkehrsflachen
und sonstige
Infrastrukturflachen, Quelle:
(Umweltbundesamt, 2013 S.
247)



Die steigende Flacheninanspruchnahme fiihrte auch zum Verlust an landwirtschaftlichen Flachen. Im
Zeitraum 2009-2012 verringerte sich die landwirtschaftliche Fliche in Osterreich wegen Verbauung
um 24 ha/Tag. Ubrigens verzeichnet man auch einen Riickgang an Almflichen. In derselben Periode
haben die Almflichen um sogar 44 ha/Tag abgenommen, aufgrund von Wiederbewaldung,

Verbuschung und Aufforstung (vgl. Umweltbundesamt, 2013 S. 248).

Bemerkenswert ist auch, dass sich in den letzten sechs Jahrzehnten das Bevolkerungswachstum von
der Siedlungsflachenentwicklung allmahlich entkoppelt hat. Die Siedlungsflacheninanspruchnahme
pro Kopf wichst mittlerweile stirker an, als die Bevélkerung (vgl. OGUT, 2011 S. 13f). Das liegt an
»[...] vielfdltige[n] Faktoren wie z.B. Trend zu mehr Wohnnutzfliche, zu Singlehaushalten, zu

Nebenwohnsitzen und der stetigen Zunahme des Individualverkehrs [...]“ (Prinz, et al., 2015 S. 11).

3.3. Ursachen der hohen Flacheninanspruchnahme

Es gibt grundsatzlich verschiedene Griinde fiir eine hohe Flacheninanspruchnahme. Daher fiihrt nicht
nur das Bevolkerungs- und Wirtschaftswachstum und die daraus resultierende Wohlstandssteigerung
und steigenden Anspriiche zu einer hohen Flacheninanspruchnahme, sondern auch die Verringerung
der durchschnittlichen HaushaltsgroRe und die Zunahme von Ein- und Zweipersonenhaushalten in
unverhaltnismaRig groBen Wohnungen. Ebenso sind weitere Ursachen wie die Zunahme von Zweit-
und Ferienwohnsitzen, erhéhte Mobilitdt der Gesellschaft, Standort- und Wohnwiinsche etc.
ausschlaggebend fiir die  Flacheninanspruchnahme. Die Zusammenhdnge fir die
Flacheninanspruchnahme sind komplex und vielschichtig und kdnnen auf mehrere Ursachen
zurickgefuhrt werden (vgl. Nebel, 2014 S. 13f). ,Die feststellbaren deutlichen regionalen
Unterschiede in der Fldcheninanspruchnahme lassen sich nur durch ein komplexes Biindel von
demografischen, ékonomischen, raum- und siedlungsstrukturellen Variablen erkldren” (Bock, et al.,

2011S. 26).

Eine bekannte Ursache fiir eine erhéhte Flacheninanspruchnahme ist in der Planung schon seit langer
Zeit bekannt: die ,Zersiedelung” oder oft auch ,Zersiedlung” geschrieben. Die Zersiedelung
beschreibt ein problematisches Phanomen der Raumplanung, das fiir ein flachenhaftes,
Uberproportionales und ungeordnetes Siedlungswachstum verantwortlich ist und im Wesentlichen
nachteilige Auswirkungen auf Landschaft, Infrastruktur, 6ffentliche Finanzen und Verkehr hat (vgl.

Schwick, et al., 2010S. 4).
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Aufgrund von ,[...] stdndig steigenden (baulichen) Bediirfnissen und Nutzungswiinschen sehen sich
die Gemeinden veranlasst, in den kommunalen Fldchenwidmungsplénen  zusdtzliche
Baulandwidmungen auszuweisen [...]. Grund dafiir ist unter anderem die mangelnde Verfiigbarkeit
von Baufldchen innerhalb des Siedlungsgebietes. Trotz grofSziigigster Baulandwidmungen kann die
Nachfrage nach Bauland nicht befriedigt werden, da infolge Baulandhortung bebaubare Fldchen nur
in geringfiigigem Mafle zum Kauf angeboten werden” (Kanonier, 2004 S. 59). Durch die
Baulandhortung kommt es schliefSlich auch zu einem betrachtlichen Baulandiberhang, der mit dem
sogenannten  Baulandparadoxon (Davy, 1996) beschrieben wird. Einerseits besteht
Baulandiberschuss und andererseits besteht Baulandmangel, obwohl es konkreten Bedarf an
geeignetem Bauland gibt (vgl. ebd.S. 199). Diese problematische Situation bewegen die kommunalen
Entscheidungstragerinnen, neuen Umwidmungen an Randlagen bzw. Ungunstlagen zuzustimmen.
Dazu kommt noch, dass abgelegene isolierte Standorte weiterhin sehr beliebt sind. Das
,Einfamilienhaus im Griinen” gilt vielerorts als ideale gesellschaftliche Vorstellung von Wohnen (vgl.

Kanonier, 2004 S. 59).

Neben den vielfiltigen anderen moglichen und komplexen Ursachen fiir eine erhohte
Flacheninanspruchnahme tragen die Baulandausweisungen in isolierten Randlagen, bedingt durch
das Baulandparadoxon verstarkt, zur Zersiedelung und der damit einhergehenden

Flacheninanspruchnahme bei.

3.4. Auswirkungen der hohen Flacheninanspruchnahme

Das flachenintensive Siedlungswachstum fiihrt zu negativen Folgen. Dabei kénnen die Auswirkungen
genauso vielschichtig wie die Ursachen der Flacheninanspruchnahme sein. Die negativen
Folgeerscheinungen manifestieren sich in asthetischer, okologischer, 6konomischer und sozialer
Hinsicht. Dazu kommt noch, dass ein ungeordnetes Siedlungswachstum oft zu einer zersiedelten
Siedlungsstruktur mit geringer Siedlungsdichte fiihrt. Mittlerweile gibt es schon einige
Forschungsprojekte, die sich mit den Folgen einer hohen Flacheninanspruchnahme beschaftigt

haben, welche die negativen Folgeerscheinungen klar belegen kénnen (vgl. Nebel, 2014 S. 18).

Nebel bezeichnet im Rahmen seiner wissenschaftlichen Arbeit zum ,Siedlungsflichenmanagement in
der Schweiz” drei wesentliche unerwiinschte Auspragungen einer hohen Flacheninanspruchnahme

(vgl. ebd. S. 19f) — Siehe folgende Kapitel:
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3.4.1. Uberproportional hohe ErschlieRungs- und Infrastrukturkosten

Die zunehmende

Flacheninanspruchnahme und die damit

zusammenhangende disperse,
flachenintensive Siedlungsstruktur flihren zu hohen Kosten fiir die Bereitstellung, Instandhaltung und
Betrieb von Infrastrukturleistungen wie Verkehr, Wasser, Abwasser und Energie (vgl. Nebel, 2014 S.
19). In der Studie von ECOPLAN (2000) wird der Zusammenhang von verschiedenen bestehenden

Siedlungsstrukturen und den Kosten in den technisch-baulichen Infrastrukturbereichen untersucht.

HF f Eimw.. &

2'500
Stadt RandGem
o0 +4 |---—————— - ———— - zom +4 |--———-—-————=—=——=—==-
Oabwasser OMbwasser
g - e e e = = 1'500 4 — e ——— o — ———— — —
e W\ asser W\asser
1000 + - ——t - ——- - - OVerkehr 1'om + R = —— _ OVerkehr
W Strom W Strom
500 -—— -— -— - 500 T -—-- -- -— -

Abbildung 3: Durchschnittliche Infrastrukturkosten nach Orts- und Siedlungstyp (S2= Einfamilienhaussiedlung, S3=

Reihenhaussiedlung, S4= mehrgeschossige-verdichteter Wohnungsbau, S5= hoch verdichtet-Hochhaus), Quelle:

(ECOPLAN, 2000 S. 127), (vgl. Nebel, 2014 S. 19)

Die oberen Abbildungen aus der Studie zeigen, dass Bebauungsformen wie die klassischen

Einfamilienhaussiedlungen im so hohe

stadtischen Siedlungstyp (S2) mehr als doppelt
ErschlieBungskosten verursachen als verdichtete Bauweisen (S5). In Randgemeinden lasst sich
ebenfalls erkennen, dass die Einfamilienhaussiedlungen deutlich mehr Kosten verursachen als die
hoch verdichteten Bauweisen. Die Kosten fiir Infrastruktur und ErschlieBung sind daher in beiden
Fallen bei den Einfamilienhaussiedlungen deutlich héher als bei verdichteten Bebauungsstrukturen

(vgl. ECOPLAN, 2000 S. 127) (Siehe Abbildung 3).
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Abbildung 4: Langfristige Grenzkosten unterschiedlicher Siedlungserweiterungen, (S2= Einfamilienhaussiedlung, S3=
Reihenhaussiedlung, S4= mehrgeschossige-verdichteter Wohnungsbau, S5= hoch verdichtet-Hochhaus), Quelle:

(ECOPLAN, 2000 S. 131), (vgl. Nebel, 2014 S. 20)

Eine Siedlungserweiterung, bei der neue ErschlieBung erfolgt, kommt infrastrukturseitig sehr viel
teurer. Das Kosteneinsparungspotenzial verdichteter Siedlungserweiterung ist daher sehr viel hoher.
Verdichtung lohnt sich vor allem bei Einfamilienhausstrukturen, da durch die geringe Dichte ein
groRes Nachverdichtungspotenzial gegeben ist (vgl. ECOPLAN, 2000 S. 132). Aus Abbildung 4 kann
man erkennen, dass Siedlungserweiterungen im verdichteten Bestand geringere Grenzkosten
verursachen als eine Erweiterung in dispersen Siedlungsstrukturen (zuséatzliche Kosten aufgrund von

neuer ErschlieBung) (vgl. ebd. S. 132ff).

3.4.2. Gefadhrdung wichtiger Standortfaktoren

Wichtige Standortfaktoren wie Umwelt- und Lebensqualitdt, politische, 6konomische und soziale
Stabilitat und genauso naturrdumliche Bedingungen bzw. Infrastrukturqualitdten sind wesentlich fur
die internationale Wettbewerbsfahigkeit eines Landes (vgl. Nebel, 2014 S. 20). ,Die gegenwdirtigen
Entwicklungen wie voranschreitende Zersiedelung, i(iberbordende Verkehre in Agglomerationen und
sensiblen Transitrdumen sowie libermdssige Eingriffe in die gewachsenen Kulturlandschaften kénnen
diese Qualitéiten zerstéren, die fiir die Attraktivitit des Landes von zentraler Bedeutung sind“ (ebd. S.
20). Wirtschaftsstandorte und deren Erreichbarkeit bzw. Nutzbarkeit werden durch Zersiedelung und
einer unkoordinierten Entwicklung von Verkehr und Siedlung beeintrichtigt. Die Uberschaubarkeit
und Erscheinungsbilder jeweiliger Agglomerationen missen schlieBlich erhalten bleiben (vgl. ARE,

2006 S. 16).
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,Mit einer Angleichung der Agglomerationen durch Zersiedelung wiirde die Vielgestaltigkeit auf
liberschaubarem Raum, ein besonderer Wert, und damit auch ein wichtiger Standortvorteil des

Landes, in der internationalen Konkurrenz verloren gehen.” (ARE, 2006 S. 16)

3.4.3. Fragmentierung und Zerschneidung der Landschaft

Die hohe Flacheninanspruchnahme und die disperse Siedlungsstruktur stehen eng im
Zusammenhang mit der Entwicklung des Verkehrsnetzes. Das Verkehrsnetz ist ein wichtiges
Tragersystem fir die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit eines Landes, jedoch tragt der Ausbau von
Verkehrsinfrastruktur zur zunehmenden Zerschneidung der Landschaft bei (vgl. Nebel, 2014 S. 20).
,Landschaftszerschneidung  bedeutet das Zerreissen von gewachsenen  Gkologischen
Zusammenhdngen zwischen rdumlich verbundenen Bereichen der Landschaft, z.B. das Zerteilen von
Lebensrdumen [...]“ (Jaeger, et al., 2007 S. 10). Sie wirkt sich auf einzelne Lebensrdume und ganze
Okosysteme aus — verdndert das Landschaftsbild und beeintrachtigt Umweltqualitdten (vgl. ebd. S.
10). ,Die Zerschneidung bewirkt fiir am Boden lebende Tiere, dass Teile von Populationen
voneinander getrennt werden [...]. Die Tiere werden nicht nur durch den Verkehr dezimiert, sondern
der notwendige (genetische) Austausch zwischen den Populationen wird unterbunden” (ebd. S. 10).
Die rdaumliche Trennung von Tierpopulation erhoht das Aussterberisiko, da die getrennten
Populationen sensibler auf stressbedingte sowie witterungsbedingte Einflussfaktoren reagieren (vgl.
ebd. S. 10). ,Die Zerschneidung verringert somit die Resilienz von Tierpopulationen, d.h. ihre

Fdhigkeit, sich in Reaktion auf schddigende Ereignisse wieder zu regenerieren” (ebd. S. 10f).

Die Landschaftszerschneidung durch Verkehrswege lasst sich durch folgende Hauptauswirkungen

erklaren (vgl. ebd. S. 11):

— Habitatverlust - Verkleinerung der Lebensrdaume

Verkehrsmortalitat - erhohtes Tiersterben durch Verkehr

Trennwirkung - Erreichbarkeit von wichtigen Ressourcen wird beeintrachtig

Zerteilung = Erhoht die Wahrscheinlichkeit des Aussterbens
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3.5. Begriffsverstandnis Innenentwicklung und Nachverdichtung

Um der hohen Flacheninanspruchnahme und den negativen Folgen daraus entgegenzuwirken, muss
die Siedlungsentwicklung nach innen gelenkt werden. So ist diese Forderung auch unter Fachkreisen
bisher zweifelsfrei eine Notwendigkeit, die einen wesentlichen Beitrag zur nachhaltigen
Siedlungsentwicklung leistet (vgl. Nebel, 2014 S. 23). Dafir werden verschiedene Begriffe, wie z.B:
»«Siedlungsentwicklung nach innen», «Innenentwicklung», «Innenverdichtung», «bauliche
Verdichtung», «innere Verdichtung» oder «Nachverdichtung»“ (ebd. S. 23) verwendet. Die Begriffe
werden oft mit derselben Bedeutung verstanden (vgl. ebd. S. 23). In der vorliegenden Arbeit wird die
Innenentwicklung allgemein als strategischer Begriff verstanden, wahrend die Nachverdichtung als
MafRnahme der Innenentwicklungsstrategie betrachtet wird. Darliber hinaus weisen weitere Begriffe
wie Dichte, Reserven und Potenziale einen Zusammenhang zur Innenentwicklung und

Nachverdichtung auf (vgl. ebd. S. 23ff).

3.5.1. Innenentwicklung

Den Begriff Innenentwicklung wird im Handworterbuch der Raumordnung als raumplanerische
Strategie beschrieben. Anstatt Freiflichen am Rand oder auf der ,griinen Wiese“ zu beanspruchen,
wird die Siedlungsentwicklung auf bestehende, bereits bebaute Siedlungsflichen und
Entwicklungspotenziale innerhalb des Siedlungsgebiets gelenkt. Diese Strategie wird unter der Parole
yInnenentwicklung erhéalt Vorrang vor der AuRenentwicklung” zusammengefasst (vgl. ARL, 2005 S.

311).

»Wesentliche Komponenten der Innenentwicklungsstrategie sind im Sinne einer Kreislaufwirtschaft in
der Fldchennutzung die Mobilisierung vorhandenen Baulandes (Fldchenmanagement), insbesondere
die Wiedernutzung von innerstddtischen Brachen (Revitalisierung), der Umbau bestehender und die
Neunutzung leer stehender Gebdude, mehrgeschossige oder fldchensparende Bauformen, die
mafSvolle Nachverdichtung z. B. durch Dachgeschossnutzung, Nutzungsmischungen und angemessene

Verdichtungen, die Attraktivitdtssteigerung der Stadt durch stéddtebauliche Aufwertung.“ (ebd. S. 311)
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Im Rahmen dieser Arbeit die Innenentwicklung als strategisches Instrument verstanden, welches die
guantitative Erhohung von Einheiten fir Wohnen und Arbeiten innerhalb bestehender
Siedlungsbereiche, die Neugestaltung des o6ffentlichen Raums und die Weiterentwicklung von
sozialer und technischer Infrastruktur erméglichen soll. Dariiber hinaus wird auch eine Intensivierung
bestehender Siedlungsstrukturen an zentralen Bereichen des 6ffentlichen Verkehrs beabsichtigt (vgl.

Grams, 2015 S. 16).

Aufstockung und Anbau m
Umnutzung von Brachen .
1 Einzonung

Innenentwicklung *
Aussenentwicklung
I Bauzone

B Nichtbauzone

- = = Weitgehend tiberbautes Gebiet

VZ777] Nicht tiberbaute erschlossene Bauzonen

Abbildung 5: Schema der Innenentwicklung und AuBenentwicklung, Quelle: (Grams, 2015 S. 15) basierend auf ETH
Ziirich, 2012:3

Zur Strategie der Innenentwicklung sind letzlich MaRnahmen erforderlich wie z.B. die Wiedernutzung
von Brachflachen und bauliche Nachverdichtung durch Anbau oder Aufstockung, SchlieBung von
Baullicken sowie Abbruch des Bestands und Ersatzneubau (vgl. ebd. S. 16) (Siehe Schemaskizze

Abbildung 5).

3.5.2. Nachverdichtung

»Im Allgemeinen wird unter innerer Verdichtung die Erhéhung des Bauvolumens innerhalb des
Siedlungsgebiets verstanden. Die Begriffe «bauliche Verdichtung», «innere Verdichtung» oder

«Nachverdichtung» werden hierfiir oft als Synonyme verwendet.” (Mil, et al., 2008 S. 3)

Den Begriff Nachverdichtung kann man als eine Art MaRnahme der Innenentwicklung verstehen (vgl.
Robl, 2010 S. 137). Es geht um ,[...] die Erh6hung der (vorhandenen) Bebauungsdichte in einem

bestehenden bebauten oder jedenfalls bebaubaren Gebiet [...] gleicher Nutzungsart” (ebd. S. 137).

Seite 15



Die Nachverdichtung beinhaltet einerseits ,[...] die Ausnutzung noch freistehender Fldchen innerhalb
eines schon bebauten oder bebaubaren Gebiets durch bauliche Erweiterung oder Ergéinzungen i. F. v.
Anbau oder ergidnzendem Neubau [...]“ (Robl, 2010 S. 137), und andererseits ,[...] die Steigerung des
Mafes der baulichen Nutzung durch Aufstocken oder Ausbau der vorhandenen Bauten [...]” (ebd.S.

137).

,Das Prinzip der inneren Verdichtung besteht darin, bei gleich bleibender Grundfléiche des Areals oder
der Parzelle das Bauvolumen zu vergréssern” (Mil, et al., 2008 S. 4), indem bestehende Baukérper
erweitert bzw. ein oder mehrere neue Baukorper geschaffen werden (vgl. ebd. S. 4). Zu diesem
Zweck muss die offentliche Hand bau- und planungsrechtliche Rahmenbedingungen schaffen, die
eine Erweiterung des baulichen Volumens erlauben. Die Nachverdichtung bzw. die tatsachliche
Errichtung von Bauvolumen ist letztlich den Grundeigentiimerinnen vorbehalten, indem sie

Baullicken tiberbauen bzw. schlieRen oder bestehendes Bauvolumen erweitertern (vgl. ebd. S. 4).

3.5.3. Dichte

Die Innenentwicklung bzw. die Nachverdichtung streben eine intensivere Ausnitzung bestehender
Siedlungsflachen an, welches eine Erhéhung der Dichte zur Folge hat. Es erfordert deshalb auch eine

Auseinandersetzung mit dem Begriff der Dichte (vgl. Nebel, 2014 S. 25).

Der Begriff der , Dichte” kommt urspriinglich aus der Physik und geht auf Isaac Newton zurtck.
Dichte wird im physikalischen Sinne als das Verhaltnis von Masse zu Volumen bezeichnet. (vgl.
Roskamm, 2011 S. 71). ,,Im stddtebaulichen und raumplanerischen Kontext wird der Begriff der Dichte
oft auf die planungsrechtliche Definition der baulichen Dichte beschrdnkt. Diese gibt Auskunft
dariiber, mit welcher quantitativen Intensitdit eine Fldiche genutzt wird bzw. maximal genutzt werden
darf und ist in den [...] Planungs- und Baugesetzen als Quantitéit der gebauten Geschossfldchen oder
Bauvolumen pro anrechenbarer Grundstlicksfldcheneinheit, in der Regel mittels der
Ausnlitzungsziffer- oder Baumassenziffer, klar definiert und festgelegt.” (Nebel, 2014 S. 25). Neben
der baulichen Dichte gibt es auch die raumliche Dichte, welche das Verhaltnis zwischen gebauter
Masse, Gebaudehohen, offentlicher und privater Raume beschreibt. Fiir diese Art von Dichte gibt es
keine behordenverbindliche Festlegung in den Bau- und Planungsgesetzen. Dariiber hinaus ist diese

Art der Dichte ,,objektiv” schwer erfassbar (vgl. ebd. S. 25).
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Der Begriff der ,,Dichte” ist sehr vielschichtig und in planerischer Hinsicht ist es nicht immer sinnvoll

nur Uber die bauliche Dichte zu sprechen, denn eine hohe bauliche Dichte fihrt nicht unbedingt zu

einer Erhohung von Einwohnerlnnen und Beschaftigten. Daher ist das Bewusstsein Uber weitere

verschiedene dichtebezogene Festlegungen fiir das planerische Verstandnis sehr wichtig (vgl. Nebel,

2014 S. 25f). Tabelle 1 soll ein Uberblick tiber verschiedene Definitionen von Dichten geben.

Art der Dichte Definition Quantifizierung

Bauliche Dichte Uberbaubare Fliche, Geschossfléiche oder Ausnlitzungsziffer, Geschossfldchenziffer,
Bauvolumen pro Flidcheneinheit Uberbauungsziffer, Baumassenziffer

Einwohnerdichte Za"hl der €IHW.O hner pro Einwohner pro Hektare
Fldcheneinheit

Belegungsdichte Zahl der Einwohner pro Raumeinheit Einwohner pro Wohnung

. . Zahl der Beschiftii e
Beschdftigtendichte el 137 LI 172 Beschdftigte pro Hektare

Arbeitsplatzdichte
. . L1
Réumlich-visuelle Dichte
. . . . 2
Interaktionsdichte oder soziale Dichte

Regelungsdicht93

Fldcheneinheit

Zahl der Arbeitsplitze pro
Flécheneinheit

Grad der erlebbaren baulich-rdumlichen
Geschlossenheit

Menge an Qualitét der méglichen
Sozialkontakte pro Siedlungseinheit

Menge der in einer Gesellschaft
festgelegten Regeln und Normen

Arbeitspldtze pro Hektare

m?3/% (Volumen in Bezug zum
Bebauungsgrad)

In Bezug zur Einwohnerdichte und des
offentlichen Raums

Anzahl an Bauvorschriften pro Gemeinde

Tabelle 1: Ubliche Dichten, ihre Definition und Quantifizierung, iibernommen aus (Nebel, 2014 S. 26)

! (Nebel, 2014) zitiert nach Sieverts, 1997 S.40

? (ebd.)

3 (Nebel, 2014) zitiert nach Lampugnani et al., 2007 S.24
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3.5.4. Nutzungsreserven und Potenziale

Innenentwicklung bedeutet Siedlungsentwicklung im Bestand und verfolgt die Zielsetzung die
Einwohnerlnnen- und Beschaftigungsdichte - unter Wahrung der Qualitdt des Lebensumfelds - in
weitestgehend bebauten Gebieten zu erhohen. Damit eine Siedlungsentwicklung im Bestand
Uberhaupt moglich ist, muss man daher auf innere Nutzungsreserven zuriickgreifen (vgl. Nebel, 2014
S. 28). ,Der Begriff [Reserve] stammt aus dem franzésischen «reserver» bzw. aus dem lateinsichen
«reservare» und bedeuted «(etwas fiir den Bedarf- oder Notfall vorsorglich) aufsparen,

zuriickbehalten»“ (ebd. S. 28 zitiert nach Wahrig 2009, Duden 1990).

In den Ausfiihrungen nach Nebel 2014 versteht man unter Reserven sogenannte bauliche
Nutzungsreserven, welche unter geltenden bau- und planungsrechtlichen Bestimmungen nicht
vollstandig ausgenutzt sind. Man Unterscheidet dabei zwischen unbebauten und bebauten Reserven,
welche gemessen am rechtlichen Rahmen eine weitere bauliche Nutzung zulassen. Das Verhaltnis
zwischen tatsdchlich gebautem Bauvolumen bzw. gebaute GeschofRfliche und baurechtlich
zulassigem Bauvolumen bzw. zuldssiger Geschol¥flache bestimmt den Ausbaugrad der Reserve. Bei
unbebauten Nutzungsreserven entspricht der Ausbaugrad 0% und bei bebauten Nutzungsreserven
liegt der Ausbaugrad zwischen 0 und 100%. Wobei man erwdahnen muss, dass die bebauten Reserven

|ll

in zwei weitere Subkategorien, ,Bebautes Potenzial” und ,GeschoRflachenreserven / unternutzte
Flachen” unterteilt werden. Bebaute Potenziale sind planungsrechtlich voll ausgeschépfte Reserven
(Ausbaugrad = 100%), welche jedoch nicht mehr genutzt werden. Beispiele fiir diese Art von
Nutzungsreserven sind klassische Brachflichen wie Industrie-, Gewerbe-, Militdrflachen oder
Bahnareale, aber auch leerstehende Gebdude oder falsch genutzte Flachen. Wohingegen
GeschoRflachenreserven / unternutzte Flachen Nutzungsreserven darstellen, deren bauliche
Flachennutzung nicht voll ausgeschopft ist (Ausbaugrad < 100%). Die GeschofRflachenreserven
werden durch den Unterschied zwischen effektiv gebautem und dem nach GréRe des Grundsticks
und baurechtlich zuldassigem Bauvolumen bezeichnet. GeschoRflachenreserven beziehen dabei mehr

auf Wohn-, und Mischnutzungen, wahrend unternutzte Flachen eher auf Gewerbe- und

Industrieflachen zutreffen (vgl. Nebel, 2014 S. 29).

In der folgenden Darstellung werden die Unterscheidung der Nutzungsreserven und die Unterteilung

der bebauten Reserven genauer dargestellt (Siehe Abbildung 6).
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Bebaute Reserven Unbebaute Reserven

N

|

Bebautes Potenzial: Unternutzte Flachen: e
Ausbaugrad = 100%, falsch genutzte  Ausbaugrad <100%, zu wenig AUSbaugrad =0%
Flichen, Industriebrache sowie genutzte Flachen

leerstehende Gebaude

GeschoRfldchenreserven:
2.B.: Ausbaugrad = 50%

Bauvolumenreserve bzw. Geschofliflachenreserve

Tatsachlich realisertes Bauvolumen bzw. GeschoBfidche

2 slumen |t Gesch fﬂ;'::h-:\ﬂu:c—-n!r'.

den baurechtlichen Bestimmungen

Abbildung 6: Eigene Darstellung, nachgezeichnete Schemaskizze der Nutzungsreserven, ilbernommen nach (Nebel, 2014

s. 29f)

Einerseits kann die Nutzungsintensivierung eines weitgehend bebauten Gebiets entweder innerhalb
des geltenden Bau- und Planungsrechts ablaufen, indem die baulichen Nutzungsmaoglichkeiten bis
zum hochstzuldssigen Mal ausgeschopft werden oder andererseits besteht auch die Moglichkeit, an
geeigneten Orten die zuldssige bauliche Dichte maRvoll zu erhéhen. In diesem Fall spricht man von
Nutzungspotenzialen. Im Zuge dessen sind aber Gebiete bzw. Bereiche im Siedlungsgefiige geeignet,
die eine Erhohung des NutzungsmalRes rechtfertigen. Die Nutzungspotenziale setzen folglich voraus,
dass bau- und planungsrechtliche Rahmenbedingungen gedndert werden missen. (vgl. Nebel, 2014

S. 34)

Letztlich kann man zwischen inneren und &duBeren Nutzungsreserven und Nutzungspotenzialen
unterscheiden, die entweder innerhalb des geltenden oder auRerhalb des geltenden Planungsrechts
entwickelt werden kdnnen. In dieser vorliegenden Arbeit konzentriert man sich ausschlieBlich auf die

inneren Nutzungsreserven und -potenziale (Siehe Abbildung 7).
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Abbildung 7: Eigene Darstellung, nachgezeichnete Schemaskizze, Prinzipielle Moglichkeiten der Siedlungsentwicklung,

iibernommen nach (Nebel, 2014 S. 35 nach Grams/Nebel 2013 )
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4. Raumplanerische Relevanz

Oft fallt es schwer, eine Definition fiir die Disziplin der Raumplanung zu finden, ebenso ist die
Abgrenzung des Begriffspaars Raumplanung und Raumordnung nicht immer selbstverstandlich. Im
Handworterbuch der Raumordnung wird der Begriff ,Raumordnung” als ,,- die bestehende rdumliche
Ordnung eines grofSeren Gebietes, - eine leitbildhafte, normative Vorstellung von der Ordnung und
Entwicklung eines Raumes oder - die Tdtigkeit und der Einsatz von Instrumenten zu dessen
leitbildgerechter Gestaltung bezeichnet” (ARL, 2005 S. 863). Die Raumordnung, also die Ordnung des
Raums wird oft auch mit der Raum- und Siedlungsstruktur umschrieben. Damit versteht man im
eigentlichen Sinne die raumliche Ordnung bzw. Zuordnung von Stadten, Ortschaften, Standorten,
Einrichtungen und deren Einfligung in die angrenzende Nutzungs- und Freiraumstruktur. Die
Erstellung von planerischen Leitbildern und deren Instrumente zur Realisierung (hinsichtlich der
gewinschten raumlichen Entwicklung) werden grundsétzlich als Raumplanung bezeichnet (vgl. ebd.
S. 863). Die Raumplanung strebt danach den Lebensraum und dessen verfligbare Potenziale
bestmaoglich zu nutzen und dadurch die Lebensqualitdt der Gesellschaft zu verbessern (vgl. ebd S. 894

zitiert nach Luhmann 1971).

Im Gegensatz zur Schweiz oder Deutschland gibt es in Osterreich beziiglich der Raumplanung keine
bundesrechtliche Kompetenz. Aufgrund der Generalklausel des Art 15 Abs 1 B-VG, ist die
Raumplanung eine Landesmaterie und fallt in Gesetzgebung und Vollziehung in den
Zustandigkeitsbereich der Linder (vgl. Kanonier, 2012 S. 11). In Osterreich wird der Begriff
Raumplanung bzw. Raumordnung in den jeweiligen Landesgesetzen unterschiedlich verwendet.
Vorarlberg und das Burgenland nennen ihre Gesetze Raumplanungsgesetz, in Karnten das
Gemeindeplanungsgesetz, in Wien die Bauordnung und in den restlichen Bundeslandern wird es als
Raumordnungsgesetz bezeichnet (vgl. Index des Landesrechts, 2016 S. 121-124). Trotz der
unterschiedlichen Bezeichnungen der Gesetze werden grundsatzlich dhnliche inhaltliche
Bestimmungen und Zielsetzungen beabsichtigt (vgl. Kanonier, 2012 S. 13). Im Salzburger
Raumordnungsgesetz wird der Begriff Raumplanung bzw. Raumordnung als Legaldefinition
folgendermalien festgelegt: ,Raumordnung im Sinn dieses Gesetzes ist die planmdfiige Gestaltung
eines Gebiets. Sie hat die bestmdgliche Nutzung und Sicherung des Lebensraums im Interesse des
Gemeinwohles zum Ziel und nimmt dabei auf die natiirlichen Gegebenheiten sowie — unter
Respektierung der Grund- und Freiheitsrechte — auf die abschétzbaren wirtschaftlichen, sozialen,

gesundheitlichen und kulturellen Bediirfnisse der Bevélkerung Bedacht” (§ 1 Abs 1 SROG).
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Im Vorarlberger Raumplanungsgesetz hingegen wird die Aufgabe der Raumplanung nur kurz
beschrieben: ,Die Raumplanung hat eine dem allgemeinen Besten dienende Gesamtgestaltung des

Landesgebiets anzustreben” (§ 2 Abs 1 VRPG).

Die Raumplanung forciert die bestmogliche Nutzung des Raumes unter wirtschaftlichen, sozialen und
Okologischen Aspekten. Dies lasst sich aus planungsfachlicher sowohl auch aus den rechtlichen
Festlegungen ableiten. Denn schlussendlich sind die negativen Trends und Entwicklungen der hohen
Flacheninanspruchnahme und deren Folgen in wirtschaftlicher, sozialer und 6kologischer Hinsicht
sehr bedenklich. Die menschliche Siedlungstatigkeit und ihre unterschiedlichen Raumanspriiche
fihren zu einer intensiven Nutzung und Belastung natdrlicher Lebensgrundlagen — dies betrifft vor
allem den Geofaktor Boden in seinem raumlichen bzw. flichenhaften Umfang (vgl. ARL, 2005 S. 894).
In planerischer Hinsicht miissen also Mittel und Wege gefunden werden, wie die bereits
beanspruchten Flachen besser ausgenitzt bzw. vorhandene Nutzungsreserven ausgeschopft werden
kénnen. Das heilst, dass zukiinftig auf innere Nutzungsreserven zurlickgegriffen und innere
Nutzungspotenziale in den bestehenden Siedlungsbereichen erhoht werden miissen. Daher ist die
Innenentwicklung und Nachverdichtung von hoher raumplanerischer Relevanz, denn sie ist eine
strategische und planerische Antwort gegen die zunehmende Flacheninanspruchnahme und verhilft

zu einer nachhaltigen und flachensparenden Siedlungsentwicklung.

4.1. Politische und rechtliche Zielsetzung der Innenentwicklung

Es gibt oft mehrere Probleme und Erfordernisse auf dem Weg zu einer nachhaltigen und effizienten
Raumentwicklung. Aufgrund von kommunalen Zweckinteressen, fehlender Konkretisierung von
Zielvorstellungen und des unzureichenden Einsatzes von Planungsinstrumenten gelingt es oft nicht,
die ungeziigelte Flacheninanspruchnahme einzuschrdanken. Daher gibt es schon seit mehreren Jahren
raumplanerische Bestrebungen zu einer sorgsamen und iiberlegten Flachenhaushaltspolitik. Ahnlich
wie in der Finanzwirtschaft finanzielle Ressourcen sparsam behandelt werden, wird in der
Flachenhaushaltspolitik den haushalterischen Umgang mit Flachenressourcen beabsichtigt (vgl. ebd.

S. 308).

Der haushélterische Umgang mit Flache ermoglicht eine kontrollierte Entwicklung der
Flachennutzung sowie die Erfassung von Folgen raumbeanspruchender und -wirksamen MaRnahmen
auf wesentliche Landschaftseigenschaften. Dabei wird die Flacheninanspruchnahme ortlich bzw.

Uberortlich abgebildet und beurteilt (vgl. ebd. S. 308).
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,Hauptziele der Fldchenhaushaltspolitik sind, die weitere Ausdehnung von Siedlungs- und
Verkehrsfliichen zu Lasten der Freifldchen deutlich zu verringern und langfristig zum Stillstand zu
bringen (Mengenziel) und die ékologischen Qualitéiten der Ressource Fliche zu erhalten bzw. die von
neuen oder bereits bestehenden Fléichennutzungen ausgehenden Beeintréichtigungen in qualitativer

und quantitativer Hinsicht auszugleichen (Qualitdtsziel)”“ (ARL, 2005 S. 308f).

Es gibt auch auf nationaler Ebene bzw. auf Bundesebene politische Erwagungen, die fiir eine
Reduktion der Flacheninanspruchnahme sprechen. Auf Initiative der Bundesregierung wurde im April
2002 ,,Die osterreichische Strategie zur Nachhaltigen Entwicklung” vorgelegt und beschlossen. Darin
wurde festgelegt, dass die Flacheninanspruchnahme fir Siedlungs- und Verkehrszwecke bis ins Jahr
2010 auf 2,5 ha/Tag reduziert werden sollte (vgl. BMLFUW, 2002 S. 70). Allerdings wurde dieser Wert
bis heute nicht erreicht! Dariiber hinaus gibt die Osterreichische Raumordnungskonferenz
Empfehlungen zu den Grundsdtzen und Zielen der Raumordnung, um auf verschiedenen
Planungsebenen eine flaichensparende Siedlungsentwicklung anzuregen. Dabei soll eine nachhaltige
Siedlungsentwicklung einerseits durch kompakte Siedlungsstrukturen geférdert und andererseits
problematische Siedlungsdichten in stadtischen Bereichen vermieden werden (vgl. OROK, 2001 S. 1f).
Die Siedlungsflacheninanspruchnahme ,[...] fiir den Wohnbau ebenso wie fiir Industrie-, Gewerbe-
und Dienstleistungseinrichtungen sowie fiir VerkehrserschlieBungen [...]“ (ebd. S. 2) soll durch
rdumliche funktionale Ergdnzung und Erweiterung in bestehenden Siedlungsbereichen beschrankt
werden (vgl. ebd S. 2). Weiters soll die Nutzungseffizienz durch Festlegungen von entsprechenden
Baudichten und -hohen auf derzeit extensiv genutzten Siedlungsbereichen erhéht und die
widmungskonforme Nutzung von Bauland (vgl. ebd S. 2) ,[..] durch baulandmobilisierende
Mafsnahmen, insbesondere durch aktive Bodenpolitik, Vereinbarungen mit Grundeigentiimern oder

Baugebote erreicht werden” (ebd. S. 2).

Neben den fachlichen und politischen Bekundungen gibt es auch eine gesetzlich verankerte
Willenserklarung, die sich zur Innenentwicklung und Nachverdichtung bekennt. Das Vorarlberger
Raumplanungsgesetz beabsichtigt nach § 2 Abs 2 lit a-c ,,die nachhaltige Sicherung der rdumlichen
Existenzgrundlagen der Menschen, besonders fiir Wohnen und Arbeiten” sowie , die Erhaltung der
Vielfalt von Natur und Landschaft” und ,,der bestmdgliche Ausgleich der sonstigen Anforderungen an

das Gebiet.”
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Insbesondere trifft die strategische Absicht der Innenentwicklung maRgeblich auf folgende

Paragraphen der festgelegten Raumplanungsziele zu (siehe VRPG):

— §2 Abs 3 lit a: ,Mit Grund und Boden ist haushdilterisch umzugehen, insbesondere sind
Baufldchen bodensparend zu nutzen”

— §2 Abs 3 lit h: ,Die duferen Siedlungsrinder sollen nicht weiter ausgedehnt werden. “

— §2Abs 3 litj: ,Rdumlichen Strukturen, die zu unnétigem motorisierten Individualverkehr

flihren, ist entgegenzuwirken.”

Neben den unverbindlichen und konzeptuellen Zielsetzungen seitens der OROK und der
Nachhaltigkeitsstrategie gibt es auch rechtlich implementierte Zielsetzungen, die einen sorgsamen
und sparsamen Umgang mit Flachenressourcen im Sinne der Flachenhaushaltspolitik beabsichtigen.
Politische und rechtliche Voraussetzungen zur Innenentwicklung und Nachverdichtung und deren

langfristigen Umsetzung sind somit gegeben.

4.2. Planerische Instrumente zur Innenentwicklung

Angesichts der begrenzt vorhandenen Ressource an ,nutzbarer Flache” muss ein haushalterischer
Umgang mit Grund und Boden durch zweckmaRige Zuweisung von Raumfunktionen und Nutzungen
herbeigefiihrt werden (vgl. ARL, 2005 S. 310). Die Raumplanung hat daher die Aufgabe, die
festgelegten planungspolitischen Zielsetzungen, welche fiir die Innenentwicklung und
Nachverdichtung sprechen, zu erfiillen. Zur Umsetzung der rdumlichen Planung und deren Ziele gibt
es  verschiedene  formelle und informelle planungsbezogene Steuerungs-  und

Regelungsinstrumenten. (vgl. ebd. S. 310).

Wie bereits zuvor am Anfang in Kapitel 4 erwahnt wurde, fallt die Raumplanung aufgrund Art 15 Abs
1 B-VG in Gesetzgebung und Vollziehung in die Landerzustdndigkeit. Das bedeutet, dass

ausschlieBlich die Lander Gesetzgebungskompetenzen in der Raumplanung besitzen.

Daher bildet das Vorarlberger Raumordnungsgesetz (VRPG) die gesetzliche Grundlage fiir die 6rtliche
und Uberortliche Raumplanung. Des Weiteren miussen laut Art. 118 Abs. 2 B-VG ,/[..] alle
Angelegenheiten, die im ausschliefSlichen oder (iberwiegenden Interesse der in der Gemeinde
verkdrperten ortlichen Gemeinschaft gelegen und geeignet sind, durch die Gemeinschaft innerhalb

ihrer értlichen Grenzen besorgt zu werden”.
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Die ortliche Raumplanung liegt gemalR Art 118 Abs 3 Z 9 B-VG im eigenen Wirkungsbereich der
Gemeinden. Daher unterscheidet man zwischen verschiedenen planerischen Ebenen. Einerseits
betrachtet man die Uberortliche Ebene (Landesebene) und andererseits die Ortliche Ebene
(Gemeindeebene). Im Vorarlberger Raumplanungsgesetz (VRPG) wird im |l. Hauptstick die
Raumplanung durch das Land und im Ill. Hauptstiick die Raumplanung durch die Gemeinden und

deren Instrumente gesetzlich geregelt.

Des Weiteren unterscheidet man zwischen formellen und informellen planerischen Instrumenten.
Die sogenannten formellen Ordnungs- und Steuerungsinstrumente sind formelle Planungen, die im
Regelungsbereich des Planungsrechts stattfinden (vgl. ARL, 2005 S. 466). ,Gesetze, Verordnungen
usw. legen die Aufgaben bzw. Themenbereiche, zu denen planerische Aussagen zu treffen sind, die
Verfahrensschritte und die jeweils zu beteiligenden Akteure fest” (ebd. S. 466). Die formellen
Instrumente sind somit gesetzlich fundierte und genau durch Verfahrensvorschriften festgelegte und
damit rechtsverbindliche Instrumente fir die raumliche Planung. Wohingegen informelle
Instrumente der Planung nicht den Vorschriften des 6ffentlichen Rechts unterliegen. Hier gibt es
keine gesetzliche Grundlage bzw. Vorschriften zu Verfahrensschritten usw. (vgl. ebd. S. 466). , Die
Verbindlichkeit und Umsetzung der Ergebnisse wird nicht durch planungsrechtliche Regulierung
erreicht, sondern durch die Selbstbindung der beteiligten Akteure” (ebd. S. 466). Die Bindungskraft
und die Verfahrensgestaltung hangen hier grundsatzlich vom Bindungswillen und der Bereitschaft
der beteiligten Akteurlnnen ab. Jedoch missen informelle Instrumente formlos sein. Es kann
durchaus sein, dass Verfahrensregeln von den beteiligten Akteurlnnen einvernehmlich durch
Vereinbarungen bestimmt werden (vgl. ebd. S. 466). ,Verbindlich im Sinne planungsrechtlicher
Bestimmungen sind sie aber nicht” (ebd. S. 466). Formelle Instrumente sind schlieBlich hoheitlicher

Natur und informelle Instrumente eher konsensualer Natur.

4.3. Uberértliche Planungsinstrumente

Nach § 6 Abs 1 des VRPG kann die Landesregierung ,/[...] durch Verordnung Landesraumpline
[...]Jerlassen, wenn im liberértlichen Interesse Regelungen zur Erreichung der Raumplanungsziele [...]
erforderlich sind”“ (§ 6 Abs 1 VRPG). So sind derzeit drei Typen von Landesraumpldnen verordnet,
welche die Siedlungsentwicklung nach innen bzw. einen haushalterischen Umgang mit Grund und
Boden unterstiitzen. Dazu zahlen die Griinzone, Blauzone des Rheintals und projektspezifische EKZ
Landesraumplane bzw. sogenannte EKZ-Eignungszonen fiir Ortszentren (vgl. Amt der Vorarlberger

Landesregierung, 2016a).
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Diese Formen der Planungsinstrumente sind Verordnungen, die auf Grundlage des VRPG erlassen
wurden und deswegen formelle Instrumente sind. Allerdings gibt es neben den formellen
Uberortlichen Instrumenten auch noch das Leitbild zur raumlichen Entwicklung ,Vision Rheintal”.
Dies ist gleichzeitig zu den formellen Planungsinstrumenten ein bedeutendes informelles Instrument,
welches die Siedlungsentwicklung im Rheintal nachhaltig beeinflusst (vgl. Amt der Vorarlberger

Landesregierung, 2016a).

4.3.1. Grinzone

Der Grinzonenplan wurde im Jahr 1977 von der Vorarlberger Landesregierung als verbindlicher
Landesraumplan verordnet und ist eine MalRnahme gegen die Zersiedelung bzw. disperse
Siedlungstatigkeit der 60er und 70er Jahre (vgl. Vision Rheintal, 2006 S. 34). ,Der Griinzonenplan ist
bislang die wohl wichtigste Regelung fiir den wirksamen Schutz von (iiberértlichen,

zusammenhdngenden Freificchen” (ebd. S. 34).

Die Ziele des Griinzonenplans sind (Siehe. Vision

Rheintal, 2006 S. 34):

— ,Erhaltung des Landschaftsbildes und eines
funktionsfdhigen Naturhaushalts”
— ,Erhaltung von Naherholungsgebieten”
- ,Sicherung einer leistungsféhigen
Landwirtschaft”
Durch die verordnete Griinzone wird derzeit eine
Flache von ca. 13.629 ha gesichert. Die Flache verteilt
sich mit 82% grofitenteils auf das Rheintal, die
restlichen 18% liegen in der Talsohle des Walgaus. In
der Grinzone dirfen keine Bauflaichen oder
Bauerwartungsflachen gewidmet werden (vgl. Amt der
Vorarlberger Landesregierung, 2016b). ,In den
Griinzonen ist nur eine Widmung als Freifliche-
Landwirtschaftsgebiet (FL), Freifliche-Freihaltegebiet
(FF), Freifldche-Sondergebiet (FS-"Verwendungszeck"),

Verkehrsfliichen oder Vorbehaltsflichen zuléissig

(ebd.).

Griinzonenplan Rheintal
vision rheintal Abbildung 8: Griinzonenplan Rheintal, Quelle:

= (Vision Rheintal, 2017)
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Der Griinzonenplan ist ein bedeutendes Instrument fiir die Siedlungsentwicklung im Rheintal. Durch

diese verbindlich planerische Festlegung zur Sicherung von Freiflichen kann die Ausdehnung der

Siedlungstatigkeit maligeblich begrenzt werden.

Das bewirkt in weiterer Folge, dass die

Siedlungsentwicklung in den bereits bestehenden Siedlungsflichen stattfinden muss. So wird durch

diese Festlegung ein wesentlicher Anlass zur Innenentwicklung und Nachverdichtung gegeben.

4.3.2. Blauzone

Seit den schwerwiegenden Auswirkungen des

Hochwassers im Sommer 2005 wurde zur

Sicherung von

Retentionsflaichen und zur

Verbesserung raumlicher Voraussetzungen zum

Hochwasserschutz der sogenannte Blauzonenplan

erlassen. Dieser Landesraumplan wurde von den

Abteilungen Raumplanung und Wasserwirtschaft

des Amtes Vorarlberg zusammen ausgearbeitet

und in weitere Folge von der Landesregierung im

Jahr 2013 beschlossen und verordnet (vgl. Amt der

Vorarlberger Landesregierung, 2016c).

Die festgelegten Ziele der Blauzone sind (Siehe Amt

der Vorarlberger Landesregierung, 2016c):

Hochwasserschutz

Blauzone Vibg. (Planungsstand: Jul 2010

Notentiastun G | FL (Planungsstand: Mal 2009

Abbildung 9: Blauzone, Quelle: (Amt der Vorarlberger
Landesregierung, 2010 S. 29)

»Schutz des Siedlungsraumes bei
Hochwasserereignissen |[...]“

,Erhaltung und Sicherung von Fldchen

fiir den Hochwasserabfluss oder- riickhalt”
,Sicherung von Flédchen fiir zukiinftige
schutzwasserbauliche MafSnahmen“
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Der Landesraumplan fiir die Blauzone ist der raumplanerische Beitrag zur Freiflachensicherung fir
schutzwasserwirtschaftliche Zwecke. Ausgewiesene Flichen der Blauzone missen als Freiflache-
Freihaltegebiet (FF) gewidmet und dirfen nicht bebaut werden (vgl. Amt der Vorarlberger
Landesregierung, 2016c¢). Sie dient daher nicht nur dem Hochwasserschutz, sondern ist ein
ergdnzendes Instrument zur Freiraumsicherung neben dem Griinzonenplan. Die Blauzone umfasst

etwa 5.438 ha, wovon sich 90,8% in der Griinzone befinden (vgl. ebd.).

4.3.3. Landesraumplane fir Einkaufszentren (EKZ)

Es gibt zwei Arten von Landesraumpldanen fir Einkaufszentren. ,Zum einen projektspezifische
Landesraumpldne fiir einen bestimmten Standort und zum anderen EKZ-Eignungszonen zur Stdrkung
der Ortszentren” (Amt der Vorarlberger Landesregierung, 2016d). Die Entwicklung des Einzelhandels
in den letzten Jahren hin zu duBeren peripheren Standorten schwachte nach und nach die
Ortszentren und somit die Siedlungsentwicklung nach innen. Im Jahr 1995 versuchte die
Landesregierung diesen Entwicklungen weitestgehend durch festgelegte Ziele zur Beurteilung fir
Einkaufszentren entgegen zu wirken. Darauffolgend wurden gesetzliche Bestimmungen zur
Bewilligung von Einkaufszentren verscharft und im Jahr 2000 ein Konzept zur Starkung von
Ortszentren als Einkaufschwerpunkte von der Landesregierung vorgelegt und beschlossen (vgl. Amt

der Vorarlberger Landesregierung, 2002 S. 1).

Dieses Konzept sieht vor, funktionsfahige Ortszentren zu erhalten und weiter auszubilden, damit zu
einer zukunftsorientierten und qualitatsvollen Siedlungsentwicklung beigetragen werden kann. Dabei
beabsichtigt man auch, dass eine gute Erreichbarkeit gegeben ist und die Innenbereiche verkehrlich
beruhigt werden. AulRerdem erfordert es fiir die kiinftige Weiterentwicklung der Zentrumsbereiche
angebrachte und situationsspezifische Losungen, da bestimmte Gemeinden unterschiedliche
GroéRenordnungen und raumliche Anforderungen haben (vgl. ebd. S. 1). Die wesentliche MalRnahme
des Konzepts ist, dass in ,kleinstdadtisch” geprdgten Gemeinden mit hoher Bevélkerungszahl
Eignungszonen fir Einkaufszentren ausgewiesen werden, damit die Ansiedelung von
Einzelhandelsnutzungen in den Zentrumsbereichen geférdert wird. Durch diese Form der
Positivplanung kénnen Impulse zur Aufwertung der Ortszentren und zur Innenentwicklung gesetzt
werden. AuBerdem wird dadurch auch dem Ansiedelungsdruck von Einkaufszentren an Standorten in
peripheren Bereichen nachhaltig entgegengewirkt. Die Auswahl von regional bedeutsamen
Ortszentren flr die Eignungszone von Einkaufszentren muss bestimmten Kriterien entsprechen wie
z.B. der Zentrumsaktivitdt, Bedeutung als Versorgungschwerpunkt, Einstufung als Stadt bzw.

Marktgemeinde, Bevolkerung, Beschaftigte und Verkehrsinfrastruktur (vgl. ebd. S. 1ff).
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Die Uberortliche Raumplanung klassifiziert nach den angefiihrten Kriterien beispielsweise die Stadte
Bregenz, Bludenz, Dornbirn, Feldkirch, Hohenems sowie die Marktgemeinden Go6tzis, Hard, Lustenau
und Rankweil als bedeutsame Ortszentren. Die Eignungszonen fiir die Einkaufszentren werden in
Kerngebieten bzw. im Zentrumsbereich der Gemeinden festgelegt und ausgewiesen (vgl. Amt der
Vorarlberger Landesregierung, 2002 S. 1ff). Damit wird letztlich ein weiterer entscheidender Beitrag

zur Innenentwicklung geleistet.

4.3.4. Vision Rheintal

Das Projekt ,Vision Rheintal“ wurde im Jahre 2004 ins Leben gerufen und stellt auf iberortlicher
Ebene eine wichtige, konzeptuelle und richtungsweisende Errungenschaft in der Regionalentwicklung
dar. Die Vision Rheintal versteht sich nicht nur als raumliches Leitbild fir die Region, sondern war
bzw. ist bis heute ein offener, dialogorientierter und partizipativer Prozess, der raumrelevante
Interessen aus Politik, Wirtschaft und Zivilgesellschaft bindelt und die Raumentwicklung dadurch
beeinflusst (vgl. Vision Rheintal, 2006). Seit 2007 bekennen sich die 29 Rheintalgemeinden und das
Land Vorarlberg durch eine Zusammenarbeitsvereinbarung zur leitbildgerechten und
gemeindelbergreifenden Entwicklung der Region (vgl. Regionaler Kontrakt Rheintal, 2007). Durch
diese institutionelle Einrichtung konnte man die Bindungswirkung fiir die Zusammenarbeit zwischen
Land und Gemeinden erhéhen und das Leitbild der Vision Rheintal als Handlungsgrundlage fiur die

raumliche Entwicklung verbindlich festlegen.

Zur Konkretisierung des raumlichen Leitbildes wurden Leitsatze ausgearbeitet, die als

Orientierungsrahmen fiir planerisches Handeln dienen sollen (siehe Vision Rheintal, 2006 S. 16):

— Vielfalt selbstbewusster Einheiten”

— , Kraftfeld fiir kreative, dynamische Betriebe”

— ,Moderne Mobilitétsangebote als prégende Elemente im Rheintal“
— ,Landwirtschaft und Naturschutz — Nahprodukte und Freiraum*“

— ,Breitwasser” statt Hochwasser”

— Einrichtungen fiir den Gemeinbedarf, nah und vernetzt“

— ,,Durchgriinter Siedlungsraum mit unverwechselbarer Identitdt”

— ,Planungskultur und Lebensraumqualitét”
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Im Zuge der Leitbildausarbeitungen der Vision Rheintal kommt der polyzentrischen Raumentwicklung
eine besondere Bedeutung hinzu. Durch eine polyzentrische Entwicklung der Region sollen wichtige
raumliche Funktionen flir Wirtschaft, Bildung, Kultur, Verwaltung und Konsum auf mehrere Stadt-
und Ortszentren im Rheintal nach jeweiligen Standortbedingungen gleichermaRen verteilt und in
weitere Folge miteinander vernetzt werden (vgl. Vision Rheintal, 2006 S. 106). Das bedeutet aber
auch, dass die angestrebte polyzentrische Raumstruktur durch moglichst kompakte und
flachensparende Siedlungsformen unterstiitzt werden soll (vgl. Schweizerischer Bundesrat, 2012 S.
18). So wird einerseits die Siedlungsentwicklung nach innen bestarkt, indem Siedlungsbereiche wie
bereits erwdhnt weitestgehend kompakt  gehalten werden und andererseits
Standortvoraussetzungen fir Wirtschaft und Infrastruktur wirksam verbessert. Darlber hinaus
betont dieses raumliche Modell die Erhaltung des raumlichen Gleichgewichts in der Region (Siehe

Abbildung 10).

‘ . Stadt- und Ortszentren Sie dienen der Nahversor-
S Bregenz

gung, als kulturelle und soziale Treffpunkte, als Identi-
tatstrager. Diese Funktionen sind allerdings gefahrdet
durch die starke Konkurrenz von Angeboten an den

o

. i 8 ! . Siedlungsrandern, wo die Rahmenbedingungen we-
- ‘ niger eng gesteckt sind. Die Starkung der Stadt- und
@ . . Ortszentren des Rheintals hat deshalb vorrangige
Z \ ® Y71 1 Bedeutung.
| .
b/ / ! O Bahnhofsgebiete Die Vision fiir die Zukunft des Rhein-

I TR o | . tals lautet: Eine zur Stadt-Bahn ausgebaute Eisenbahn
¢ ¢ bildet das Riickgrat der Siedlungsentwicklung. Dazu
gehort auch, das Umfeld von Bahnhéfen aufzuwerten
und zu verdichten. Besonders Einrichtungen mit viel
Publikumsverkehr eignen sich fiir solche Standorte.

O Publikumsintensive GroBstrukturen (PIGs) An den
Siedlungsrandern diirfen keine neuen publikumsinten-
siven GroB3strukturen entstehen. Bestehende PIGs
(Dornbirn Stid, Hohenems, Feldkirch Nord) werden
geordnet und gestaltet (siehe urbane Fragmente,
Seite 60).

| Produktionsstandorte/Logistikstandorte Betriebs-
standorte, die sich besonders fiir Produktion und
Logistik eigenen, sind vor tertidren Nutzungsansprii-
chen, insbesondere des Einzelhandels und produkti-
onsferner Dienstleister, zu schiitzen.

[0 standorte mit Potenzial zum Wirtschaftspark Ausge-
wahlte Standorte werden zu modernen Wirtschafts-
parks weiterentwickelt. Als Modell dienen bestehende
Einrichtungen wie der Millennium Park in Lustenau.

D Integrierte Betriebsstandorte Auf der Karte darge-
stellt sind revitalisierte Altstandorte und innerstadti-
¢ ‘ sche Neunutzungen. Sie verdichten den Siedlungs-
/ | i raum nach innen und haben somit Vorbildcharakter.

@
{Q ’ n 1 L Campus der Fachhochschule Eine besondere Art von
ii Im! 0] ! intergriertem Standort ist der Campus der Fachhoch-
: =y, schule in Dornbirn. Er vernetzt Ausbildung, Forschung
® ® -9 ) und Wirtschaft.

. I Entlastungs-/Entsorgungsstandorte Bauhofe, Miill-
4 deponien, Entsorgungsbetriebe: Eine tibergemeindli-
@ che Zusammenarbeit optimiert das Angebot, verrin-
® Y FeldKirch

gert Belastungen und spart Kosten.

Abbildung 10: Auszug aus Vision Rheintal, Polyzentrische Vernetzung im Rheintal, Quelle: (Vision

Seite 30 Rheintal, 2006 S. 106), gering bearbeitet



Eine weitere Leitbildformulierung bezeichnet die Bahnachse des Rheintals als ,Riickgrat der
Siedlungsentwicklung”. Daher werden den Siedlungsbereichen an den Bahnhofen entlang der
Bahnachse besondere Entwicklungspotenziale zugschrieben, denn die Bahnhofsquartiere bilden
denkbar gute Voraussetzungen fir innere Siedlungserneuerung und Verdichtung. Nicht nur die Nahe
zum Bahnhof, sondern auch das zusammenlaufende Netzwerk von Bussen an diesen Standorten
bilden gute Voraussetzungen flr eine leistungsfahige Quartiersentwicklung, die Siedlungs- und

Mobilitatsbedirfnisse bestens vereint (vgl. Vision Rheintal, 2006 S. 88f).

4.4, Ortliche Planungsinstrumente

Aufgrund des Ubertragenen Wirkungsbereichs liegt die Vollziehung der ortlichen Raumplanung im
Aufgabenbereich der Gemeinden (siehe Art 118 Abs 3 Z 9 B-VG). Deswegen sind die
umsetzungsorientierten Instrumente fir die Innenentwicklung ,,[...] fast alle auf der értlichen Ebene
bei den Gemeinden angesiedelt [...]“ (Fend, 2015 S. 8). Zu den bedeutsamen Instrumenten auf
ortlicher Ebene zdhlen das Raumliche Entwicklungskonzept (REK), der Flachenwidmungsplan und der
Bebauungsplan. Die rechtlichen Grundlagen fir diese Instrumente sind im VRPG festgelegt.
Grundsatzlich wird das Raumliche Entwicklungskonzept dem Flachenwidmungsplan und dem
Bebauungsplan als strategisches und richtungsweisendes Instrument vorangestellt (vgl. Kanonier,

2012 S. 30).

4.4.1. Raumliches Entwicklungskonzept (REK)

GemadR § 11 Abs 1 und 3 des VRPG hat die Gemeindevertretung als Grundlage fiir den
Flachenwidmungsplan und Bebauungsplan fiir das gesamte Gemeindegebiet oder Teile des
Gemeindegebiets und unter Beteiligung der Bevélkerung ein Raumliches Entwicklungskonzept zu
erstellen. ,In der Regel beauftragt die Gemeindevertretung ein privates Planungsbiiro fiir die
Ausarbeitung eines REKs“ (Amt der Vorarlberger Landesregierung, 2016e). Das REK ist grundsatzlich
ein freiwilliges Instrumente der Planung, jedoch kann die Landesregierung laut § 11 Abs 6 die
Gemeinde mit der Erstellung eines REKs beauftragen, falls es fir die Erreichung der
Raumplanungsziele erforderlich ist (vgl. ebd.). Durch das REK trifft die Gemeinde Aussagen Uber die
raumlich- funktionale Entwicklung des Gemeindegebiets in den Bereichen Wirtschaft, Freiraum,

Siedlungsraum, Verkehr und Gemeinbedarf (vgl. Eichberger, et al., 1997 S. 13).
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Aufgrund einer sorgféltigen Analyse und Grundlagenforschung werden durch das REK MaRnahmen

zur leitbildgerechten Raumentwicklung festgelegt. Es ist im Endeffekt ein Leitbild, das die geordnete

Entwicklung des gesamten Gemeindegebiets anstrebt.

Die Gemeinde bindet sich grundsatzlich selbst an das festgelegte Leitbild der Raumentwicklung,

indem das Entwicklungskonzept vom Gemeinderat beschlossen wird (vgl. Kanonier, 2012 S. 31).

Daher entfaltet das REK ,[...] kaum unmittelbare Rechtswirkung fiir die Grundeigentiimer” (ebd. S.

31). Jedoch bildet das REK wie schon anfangs erwahnt,
die Voraussetzung bzw. die Grundlage fir die Erlassung
des nachgeordneten Flachenwidmungsplans bzw.
Bebauungsplans. Durch den Flachenwidmungsplan und
den Bebauungsplan wird das REK schlieRlich
konkretisiert und fiir Birgerinnen verbindlich (vgl. ebd.
S. 31). In Abbildung 11 wird die inhaltliche Ubersetzung
des REKs in die nachgeordneten Pldane deutlicher

dargestellt.

Angesichts der hohen Flacheninanspruchnahme und des
sorgsamen Umgangs mit Boden ist die ortliche Planung
gefordert, diesen Entwicklungen entgegenzuwirken.

Deswegen werden mittlerweile konzeptuelle
Zielsetzungen im REK dahingehend ausgerichtet, dass
eine Siedlungsentwicklung nach Innen angestrebt wird.
Das raumliche Entwicklungskonzept bildet damit ein
grundlegend wichtiges, strategisches Instrument fir die
Innenentwicklung und Nachverdichtung, weil es die
Ebene

Zielsetzung dafir malgeblich auf ortlicher

vorgeben kann.
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Raumliches
Entwicklungskonzept
Formulierung von Zielen
und MaBnahmen

zu Sachbereichen,

z.B. Siedlung, Wirtschaft,
Verkehy, Versorgung.

Iusammenfassende und
sachibereichsibergreifende
planliche Darstellung von
Entwicklungsvarstellungen mit
direktem raumichen Bezug,
2.B. Festlegung von
Siedlungsrandern.

Flachenwidmungsplan
Umsetzung des raumlichen
Entwicklungskonzeptes in
einem rechisverbindlichen
Plan: z.B. Baulandkategorien,
Fastiegung von Freiflachen
Ersichtlichmachung Gberge-
ordneter Planungen.

Bebauungsplan und/oder
andere Fachkonzepte und
Detailplanungen

z.B. Vergaben zu Bebauung,
Bebauungsdichte, Gestaltung
von FuB- und Radwegan,

Umsetzung

Ergebnis eines schrittwaisen
Planungsprozesses von der
Zielformulierung bis zur
BaumaBnohme.

. Sledlungsrand sddich des

Mahibaches halten

. Pufferzonen entlang des

Gawdéssers schaffen

. Spazierwegnelz verbessem
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Abbildung 11: Umsetzung des REKs in den

Flachenwidmungsplan und Bebauungsplan, gering

bearbeitet libernommen nach (Eichberger, et al.,

1997 8. 9)



4.4.2. Flachenwidmungsplan

Nach § 12 Abs 1 des VRPG hat die Gemeinde fiir das gesamte Gemeindegebiet einen
Flachenwidmungsplan zu erlassen. Dieser legt die funktionellen Widmungen der Bodenflache
verbindlich fest. Der Flachenwidmungsplan gliedert die gesamte Gemeindeflache nach raumlich-
funktionalen Anforderungen und Gegebenheiten in entsprechende Widmungsarten (vgl. Kanonier,
2012 S. 33). In planerischer Hinsicht stellt er das wichtigste Instrument auf értlicher Ebene dar, weil
er zentrale Aussagen (ber die Widmungs- und Nutzungsverteilung Uber das gesamte
Gemeindegebiet trifft (vgl. ebd. S. 32f). Bei der Erstellung des Flachenwidmungsplans missen
Uberortliche, planerische Festlegungen des Bundes oder des Landes bericksichtigt und ersichtlich

gemacht werden (vgl. § 12 Abs. 3 und 5 VRPG).

Der Flachenwidmungsplan ordnet das jeweilige Gemeindegebiet nach § 12 Abs 2 des VRPG in

folgende Widmungskategorien:

— Bauflachen (Bauland Kerngebiet, Wohngebiete, Mischgebiete, Betriebsgebiete)
— Bauerwartungsland
— Freiflachen (-Landwirtschaftsgebiet,- Sondergebiet,- Freihaltegebiet)

— Vorbehaltsflachen

vorribery Vorarlberg Atlas fwp

rechts: -50E81; hoch: 245251

e, )

Wmngsﬂlch-n ;
g " etiany O Schienenbahn

I 8B - Bauflaeche Betriebsgetlet G sirafe (Planung)
(@ BK - Bauflache Kerngablet

@ BM - Bauf

O Strafe (Ersichtlichmachung)
© (BK) - Bauerwart. Kerngeb.
a (BM) - Bauerwart, Mischgeb. @ Strafie (Planung Ersichtiichmachu
© (BW) - Bauerwart. Wohngeb, D Sevena_t1_schutzabatand
O FF - Freifl. Fr
O FL - Freifl, Landwirtschaft

: 53402; hoch: 243839 rechts: -50681; hoch: 243833

!
|Karte erstalt am: 21.11.2016
L 1

Abbildung 12: Flichenwidmungsplan, Beispiel Marktgemeinde Gotzis, Quelle: (VoGIS, 2016/2017)
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Der Flachenwidmungsplan ist ein wichtiges Instrument in der Raumplanung und dient zur
planmaRigen Steuerung der Flaichennutzung. Beziiglich der Innenentwicklung tragt dieses Instrument
dazu bei, dass weitere Ausweisungen von Bauland eingeschrankt und beispielsweise industrielle
Brach- oder Konversionsflachen fiir Innenentwicklungszwecke umgewidmet und letztlich einer
Wiedernutzung zugefiihrt werden kénnen. Flachenreserven, die sich ohnehin schon im gewidmeten

Bauland befinden, sind klarerweise von besonderem planerischem Wert.

4.4.3. Bebauungsplan

Nach § 28 Abs 1 lit a-c des VRPG kann die Gemeindevertretung durch Verordnung einen
Bebauungsplan erlassen, wenn es zur zweckmaligen Bebauung eines Gebiets, aus Griinden des
Landschaftsbildes und Ortsbildes oder fiir ein durchzufihrendes Umlegungsverfahren (§41 VRPG)
erforderlich ist. ,Der Bebauungsplan darf einem Landesraumplan und dem Fldchenwidmungsplan
nicht widersprechen]...]” (§ 28 Abs 2). Grundsatzlich legt der Bebauungsplan fest, wie die vom
Flachenwidmungsplan erfassten Flachen bebaut werden dirfen. So wird im Bebauungsplan die Art
und das Mal} der baulichen Ausnutzung, Hohe der Bauwerke, Anzahl der Geschof3e, Baulinien und
Baugrenzen sowie die Gestaltung von Bauwerken verbindlich festgelegt und geregelt. Der
Bebauungsplan ist dem Flachenwidmungsplan hierarchisch nachgeordnet und konkretisiert bzw.
detailliert die weiteren baulichen Nutzungsfestlegungen der gewidmeten Bauflachen. Des Weiteren
steuert er auch die rdaumliche Gestaltung und konkrete Situierung von Bauvorhaben auf den
Bauflachen und trifft quantitative Aussagen (iber die zuldssige GroRen- und Hohenentwicklung.
Ebenso werden auch nahere Bestimmungen (ber die verkehrliche ErschlieBung im Bebauungsplan

festgelegt (vgl. Kanonier, 2012 S. 55f).
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A I s mégliche Bebauung

Abbildung 13: Auszug Bebauungsplan, Bahnhofbezirk Feldkirch, Quelle: (Amt der Stadt

Feldkirch, 2007)




Hinsichtlich der Nachverdichtung kann der Bebauungsplan einen entscheidenden Beitrag leisten,
denn durch die Erlassung eines Bebauungsplans kann die bauliche Ausnutzung in bebauten bzw.
unbebauten Gebieten malRvoll und unter Berlicksichtigung qualitativer Bedingungen erhdht werden.
Das Instrument des Bebauungsplans konnte schlieBlich vertretbare bau- und planungsrechtliche
Voraussetzungen schaffen, welche eine intensivere bauliche Ausnutzung durch Erhéhung der
GeschoRigkeit, Ausbau und Anbau bis zu Baugrenzen erlauben. Dadurch kénnten Nutzungspotenziale
in bestehenden Siedlungsbereichen malRgeblich verbessert und bestehende Strukturen und Flachen
letztlich nachverdichtet werden. Jedoch muss erwdahnt werden, dass der Bebauungsplan aufgrund
seiner strikten Vorgaben in Verbindung mit einem hohen Detaillierungsgrad oft problematisch ist.
Die Bauvorschriften im Bebauungsplan schrianken die Flexibilitdt im Zuge von Bauvorhaben bzw.
groRen Stadtentwicklungsprojekten stark ein (vgl. Kanonier, 2012 S. 58). Der Bebauungsplan ist
aufgrund von Anderungen im Zuge von Entwicklungsprozessen sehr anfillig, welches ,[...] vielfache
Anderungen zur Folge hat, die zeitaufwendig sind und die Steuerungswirkung des Bebauungsplanes in

Frage stellt” (ebd. S. 58).

4.5. Weitere Ansatze und Instrumente zur Innenentwicklung

Neben den Planungsinstrumenten auf ortlicher und Gberértlicher Ebene gibt es weitere Ansatze und
Instrumente, die fiir eine innere Siedlungsentwicklung bzw. innere Verdichtung relevant sind. Sehr
wichtig fir die Innenentwicklung ist beispielsweise die Neunutzung von Brachflichen sowie die
Mobilisierbarkeit von erschwert zuganglichen Flachen. Genauso spielt aber auch die integrative und

zweckbezogene Anwendung von Instrumenten eine bedeutende Rolle.

4.5.1. Flachenrecycling und Revitalisierung von Brachflachen

Das Flachenrecycling ist ein wesentlicher Bestandteil der Innenentwicklung. Durch vermehrte
Bemiihungen zur Wiedernutzung von Brach-, Konversions-, Gewerbe-, Industrie-, und
Infrastrukturflachen wird ein entscheidender Beitrag zu einer nachhaltigen Flachenkreislaufwirtschaft

geleistet und der weiteren Flacheninanspruchnahme entgegengewirkt (vgl. ARL, 2005 S. 311f).
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Die Revitalisierung von Brachflaichen ermoglicht folgende ZielgroRen, die fiir eine nachhaltige

Raumentwicklung sprechen, zu erreichen (siehe ebd. S. 312):

— Okologische ZielgroRe - ,, Zusdtzliche Flicheninanspruchnahme wird verhindert*
—  Wirtschaftliche ZielgroRRe = ,, Neuansiedlung von Investoren auf Attraktiven
Innenstadtfléichen zu geringen ErschliefSungskosten”

— Soziale ZielgroRe - ,, Neuansiedlung schafft Arbeitsplitze

Aufgrund des Rickgangs und der Verlagerung gewerblicher, industrieller, infrastruktureller und
militarischer Nutzungsanspriiche, bedingt durch den gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Wandel,
sind in den letzten Jahrzehnten beachtlich viele Brachflichen entstanden, die denkbar gute
Potenziale fur Innenentwicklungs- und Nachverdichtungsaktivitaten bieten (vgl. ARL, 2005 S. 312).
JAllerdings stehen nach wie vor die niedrigen Bodenpreise im Umland der Stddte einer
Brachfldchenentwicklung im Innenbereich [...] entgegen” (ebd. S. 312), denn die Wiederaufbereitung
zur Neunutzung ist oft mit hohen Kosten verbunden (vgl. ebd. S. 312). Den Kommunen und Stadten
fehlt in den meisten Fallen schlicht und einfach die wirtschaftliche Potenz zur Revitalisierung
geeigneter Brachflachen. Da der Markt diese Konkurrenz von alleine nicht regeln kann, braucht es
deswegen unterstiitzende MalRknahmen in Form von staatlichen Forderungen und
privatwirtschaftlicher Kooperationen. Die Brachflachenrevitalisierung bzw. das Flachenrecycling
bendtigt letzten Endes geeignete Planungsrundlagen wie z.B. ein Brachflachenkataster und ein
Altlastenkataster, eine Anpassung der Bauleitplanung (Flachenwidmungspldne und Bebauungsplane)
sowie die verstarkte Zusammenarbeit mit privaten Akteurlnnen (Public-Private Partnerships). Auch
die Grindung von Projektgesellschaften zur Umsetzung und die einvernehmliche Zusammenarbeit
durch Vertragsraumordnung sowie weiter aufbauende Vermarktung sind ebenfalls wichtige Aspekte,

die fur die Brachflachenrevitalisierung erfolgsentscheidend sind (vgl. ebd. S. 312).

4.5.2. Baulandmobilisierende MalBhahmen

Eine der bisher groRten Hirden auf dem Weg zu einer flaicheneffizienten Siedlungsentwicklung ist die
mangelnde Verfligbarkeit der Flachenreserven bzw. Nutzungsreserven. Es ist aber von duBerster
Notwendigkeit, dass die Flachenreserven mobilisiert werden missen, damit die Innenentwicklung
und Nachverdichtung angeregt werden kénnen. Daflir werden in den verschiedenen Bundeslandern

unterschiedliche Instrumente vorgesehen.
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Fir  Vorarlberg gelten die Vertragsraumordnung, die  Grundstlickszusammenlegung,
Bodenbeschaffungsfonds und der Freiraumschutz als wesentliche Mobilisierungsinstrumente (vgl.

Umweltbundesamt, 2011 S. 14) (Siehe Abbildung 14).

Baulandmobilisierende Matnahmen der Bundeslinder

Bebauungsfristen

Vertragsraumordnung

Grundstiickszusammenlegung

Aufschlieungsbeitréage

Bodenbeschaffungsfonds

Freiraumschutz

Abbildung 14: Baulandmobilisierende MaRnahmen nach Bundeslindern in Osterreich,

Quelle: (Umweltbundesamt, 2011 S. 14)

Vertragsraumordnung: Privatwirtschaftliche Vertrage nach § 38a VRPG

Die Gemeinden kénnen laut § 38a Abs 1 zur Erreichung der Raumplanungsziele durch Beschluss der
Gemeindevertretung privatwirtschaftliche MalRnahmen setzten. So kann die Gemeinde
»L...]JVereinbarungen mit den Grundeigentiimern iiber eine widmungsgemdfe Verwendung von
Baufléchen” (§ 38a Abs 2 lit a) und ,[...] liber den Erwerb von Grundstiicken durch die Gemeinde oder
einen Dritten|...]“ (38a Abs 2 lit b) zur Deckung des Bedarfs an Bauflichen fiir Zwecke des

Gemeinbedarfs treffen (vgl.ebd.).

Grundstiickszusammenlegung: Umlegung von Grundstiicken § 41 VRPG

,Zur Neugestaltung und ErschlieSung von Siedlungsgebieten kénnen bebaute und unbebaute
Grundstiicke in der Weise neu geordnet werden, dass nach Lage, Form und GréfSe fiir bauliche oder
sonstige Nutzungen zweckmdifSig gestaltete und erschliefSbare Grundstiicke entstehen (Umlegung)” (§
41 Abs 1). Wenn es den Raumplanungszielen entspricht, kénnen also Grundstiicksgrenzen zur

angebrachten Umsetzung eines Vorhabens neu geordnet und konfiguriert werden.

Bodenbeschaffungsfonds: Aktive Bodenpolitik durch die Gemeinden

,Als Reaktion auf die bestehenden grofien Baufldichenreserven und die Bedeutung der Verfiigbarkeit
von Baufldchen wird seitens des Landes eine aktive Bodenpolitik durch die Gemeinden unterstiitzt.
Das Land unterstiitzt Grundkdufe der Gemeinden mit 30 % des Zinsdienstes (iber 5 Jahre”
(Umweltbundesamt, 2011 S. 21f). Die Gemeinden betreiben eine aktive Bodenpolitik, indem sie

Grundstiicke fur den Gemeindebedarf ankaufen bzw. verkaufen.
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Damit kann die Gemeinde zur Verwirklichung der Raumplanungsziele und der gewiinschten

Siedlungsentwicklung beitragen, indem sie als Teilnehmerin den Bodenmarkt beeinflusst.

Freiraumschutz: Griinzonenplan und Blauzonenplan (siehe 4.3.1 Griinzone und 4.3.2 Blauzone)

Das Land Vorarlberg setzte in den letzten Jahren durch die Erlassung des Griinzonenplans und
Blauzonenplans vermehrt auf Freiraumschutz (vgl. Umweltbundesamt, 2011 S. 22). Durch
freiraumsichernde Mallnahmen versucht man schlieBlich den Mobilisierungsdruck in den

gewidmeten Bauflachen zu erhéhen und deren zweckmaRige Bebauung zur verwirklichen.

4.5.3. Flachenmanagement

In  raumplanerischer Hinsicht ist es wichtig neben klassischen Ordnungs- und
Steuerungsinstrumenten formeller Art auch informelle, konsensorientierte Instrumente einzusetzen
wie Konzepte, Anreizinstrumente, Beratungs- und Moderationsverfahren (vgl. ARL, 2005 S. 310). Fur
eine leistungsfahige Raumplanung ist daher ,[...] eine Kombination beider Arten, wobei der geeignete
Instrumentenmix flexibel nach den Anforderungen des jeweiligen Raumes zu ermitteln ist” (ebd. S.
310), erforderlich. Daher findet seit den 90er Jahren das sogenannte Flichenmanagement oder auch
Bodenmanagement in der Planung zunehmend Verwendung. Das Flachenmanagement versucht
letztlich hoheitliche und konsensuale Instrumente addquat miteinander zu verbinden (vgl. ebd. S.

317).

Das kommunale Flachenmanagement stellt mit den klassischen Planungsinstrumenten der
Bauleitplanung, Bodenordnung und ErschlieBungsmallnahmen eigentlich keine Neuheit dar. Es
beinhaltet in diesem Sinne altbewdhrte und gangige Instrumente zur planmaRigen Steuerung der
Flachennutzung, aber aufgrund von wandelnden gesellschaftlichen Wertvorstellungen und
Rahmenbedingungen sind neue planerische Strategien und Handlungsweisen erforderlich geworden
(vgl. ebd. S. 317). ,Jingere Ansdtze des Fldchenmanagements streben folglich im Sinne einer
nachhaltigen Fldchen- und Siedlungsentwicklung danach, hierarchische und konsensuale
Steuerungsinstrumente in einem integrierten Planungsprozess miteinander zu verbinden, mit dem
Ziel, einerseits bedarfsaddquat Bauland bereitzustellen und andererseits zugleich die

Neuinanspruchnahme von Freifldchen zu reduzieren” (ebd. S. 317).
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Wesentliche Bestandteile des Flachenmanagements sind somit (siehe ARL, 2005 S. 317):

— ,hybride Steuerungsformen (Governance) mit der Verkniipfung von hoheitlichen, marktlichen
und konsensualen Handlungsansétzen”

— leistungsfdhige Managementstrukturen mit einem verbesserten Informationswesen und der
Organisation von Kooperation”

— die systematische Verknlipfung von Planung und Umsetzung“

— ,Public Private Partnership und eine breite Einbeziehung von privaten Investoren,
Eigentiimern und Nutzern”

— verstdrkte und friihzeitige Mitwirkung der Biirgerinnen und Biirger”

— ,Bodenvorratspolitik und privatrechtliche Bodenordnung sowie

— interkommunale Kooperation (Kooperation, interkommunale und regionale) mit friihzeitiger

Abstimmung und Interessenausgleich”

Nach Abbildung 15 und Ausfiihrungen der Professur fiir Raumentwicklung der ETH Ziirich braucht es
flr ein aktives Flachenmanagement und zur gewlinschten Bereitstellung von Bauland eine Reihe von
wesentlichen Komponenten. Grundlegend wichtig ist zunachst einmal der Grundsatzbeschluss der
politischen Entscheidungstragerinnen zum Flachenmanagement. Das gibt in weiterer Folge Anlass zur
Erstellung einer laufenden Ubersicht bzw. Gesamtschau der zur Verfiigung stehenden
Nutzungsreserven und deren quantitativen und qualitativen Eigenschaften. Darauf aufbauend kann
dann die Lagebeurteilung, Auswertung und Darstellung der Flachenilbersichten durchgefiihrt
werden, damit in weiterer Folge Handlungsbedarf und Schwerpunkte abgeleitet werden kénnen. Der
ermittelte Handlungsbedarf wird dann zur Zielformulierung in eine raumliche Entwicklungsstrategie
aufgenommen und unter Berlicksichtigung anderer raumbedeutsamer Rahmenbedingungen,
Aktivitaten und Planungen entsprechend ausgearbeitet. Es konnen dann MaRnahmen zur
Mobilisierung der Flachenpotenziale entwickelt werden. Dazu eignet sich ein geeignetes Biindel aus
formellen, informellen oder anreizgebenden bzw. konsensorientierten Instrumenten. AbschlieRend
werden durch ein Monitoring und Controlling die getroffenen MalRnahmen bezlglich deren Erfolg
beurteilt bzw. Gberprift (vgl. Professur fir Raumentwicklung, ETH Zirich , 2016). (Siehe Abbildung
15)
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o MASSNAHMEN

ERARBEITUNG

MASSNAHMEN FUR DIE
UMSETZUNG

e LAGEBEURTEILUNG

SYSTEMATISCHE o RAUMLICHE ENTWICKLUNGSSTRATEGIE eMor\IlToRlNa

LAGEBEURTEILUNG UND
REGELMASSIGE STRATEGIEERARBEITUNG UND DEFINITION UND CONTROLLING

FLACHENBILANZIERUNG FLACHENPOLITISCHER ZIELE LAUFENDE RAUM-
BEOBACHTUNG UND
REGELMASSIGE
ERFOLGSKONTROLLE

o UBERSICHT

ERARBEITUNG UND
LAUFENDE NACHFUHRUNG
DER UBERSICHT

1 GRUNDSATZBESCHLUSS

PoLiTiscCHER GRUNDSATZBESCHLUSS
FUR EINE SYSTEMATISCHE EINFUHRUNG
EINES SIEDLUNGSFLACHENMANAGEMENTS

Abbildung 15: Flichenmanagement - Komponenten, Quelle: ( Professur fiir Raumentwicklung, ETH Ziirich , 2016)

Die Starke des Flachenmanagements liegt darin, dass planerische Handlungen und Vorgangsweisen
unterschiedlichster ~ Art  prozesshaft und integrativ  fir  Innenentwicklungs-  und
Nachverdichtungszwecke genutzt werden koénnen. Das erhoht im Endeffekt die Flexibilitat,
Leistungsfahigkeit und ZweckmaRigkeit planerischer Instrumente. Das Flaichenmanagement stellt
auch zugleich einen regelméaRiger dauerhaften Prozess dar, der der Innenentwicklung und
Nachverdichtung lang- bis mittelfristig Wirksamkeit verleihen kann (vgl. Professur fiir

Raumentwicklung, ETH Zurich , 2016).

Im Rahmen dieser Arbeit wird der Fokus auf die Instrumente, MaBnahmen und strategischen Ansatze

im Zuge der Umsetzung von Innenentwicklungs- Nachverdichtungsprozessen gelegt.
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4.6.

Wie Innenentwicklung  und Nachverdichtung
schlussendlich umgesetzt werden kann, hangt davon
ab, ob es geeignete Methoden gibt, die den
komplexen und unterschiedlichen Anforderungen

gerecht werden kénnen.

Das Schweizer Planungsbiiro Metron beschaftigte sich
in einem transdisziplindren internen Labor rund ein

Jahr lang intensiv mit der Entwicklung von Methoden

zur Innenentwicklung und Nachverdichtung. Die
,Metron Dichtebox“ und ihre ,7 Tools zur
Innenentwicklung” sollen neben klassischen
planerischen Instrumenten von stdadtebaulichen
Methoden, erweiterte Werkzeuge zur baulichen

Nachverdichtung bestehender Siedlungsstrukturen

bereitstellen. Der rdumliche Fokus der erarbeiteten

Methoden richtet sich vor allem auf

Agglomerationsgemeinden und landliche Gemeinden

mit niedriger bis mittlerer Siedlungsdichte, die

verstarkt von Einfamilienhaussiedlungen gepragt sind

(vgl. Metron, 2011 S. 1).

Die AG Dbietet eine Art

die

Metron planerische

Gebrauchsanweisung fir innere Verdichtung
bestehender Siedlungsstrukturen an. Dabei ist dieses
Methodenset konzeptuell und auf strategischer Ebene
angesiedelt. Die Methoden sollen dabei helfen die
die
die

»[...] Balance zwischen Dichte und Qualitdt,
Diskussion um Platzbedarf und Freirdume,

6konomische  Machbarkeit sowie die zeitliche

,»1 Tools zur Innenentwicklung“ die Metron Dichtebox

Abbildung 16: Verdichtung des Quartiers, Metron Dichtebox,
Quelle: (Metron Raumentwicklung AG, 2016)

Dimension einer schrittweisen Transformation [...]“ (ebd. S. 18) iberschaubar zu machen.
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Die Lenkung der Siedlungsentwicklung nach innen erfordert entsprechende Spielrdume und
Planungsinstrumentarien, die im Endeffekt langfristig eine Verdichtung ermdglichen (vgl. Metron,
2011 S. 18). Wie letztlich der Ist-Zustand Uber einen sinnvollen Quartierstrukturplan zum
gewlnschten Soll-Zustand entwickelt werden kann, soll durch phasenbezogen Einsatz von
Werkzeugen der Dichtebox geschehen (Siehe Abbildung 16). Die einzelnen Werkzeuge der Metron

Dichtebox werden in den folgenden Punkten genauer erlautert.

4.6.1. Potenziallupe

Mit der Potenziallupe werden geeignete Innenentwicklungsgebiete in den Gemeinden erkundet.
Durch eine theoretische Analyse von GIS Daten werden potenziale erkundet, die im weiteren Schritt

durch eine planerische Analyse vor Ort verifiziert werden (vgl. ebd. S. 20).

Indikatoren zur Potenzialanalyse: Auswertung von GIS Daten

Fir die Analyse von GIS Daten kdnnen folgende Indikatoren ermittelt werden (vgl./ siehe ebd. S. 21):

— Bauflachenreserven

— Gebéaudetypen

— Bauperiode

— Altersstruktur der Bevolkerung

— Einwohnerdichte Ew/ha

— Arbeitsplatzdichte

—  ErschlieBungsgiite OV Giiteklassen
— Lage an StraBen und Larmbelastung

Analyse vor Ort: Begehung und Interpretation der raumlichen Situation vor Ort

Die Analyse vor Ort soll die theoretischen GIS Analysen durch eine vertiefende Untersuchung
bestatigen. Zu den vor Ort Analysen kénnen folgende Aufgaben zahlen (vgl. ebd. S. 21):

— Interpretation der stadtraumlichen Struktur

— Erfassung der baulichen Struktur, Gebaudezustand
— Erfassung der Freiraumstruktur

— Erkennen von Starken und Schwachen

— Ableitung von Potenzialen und Moglichkeiten
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4.6.2. Dichtespritze

,Sie besteht aus einer Kombination von Gebdude-, Erschliessungs- und Freiraumtypen, die im
angestrebten Verdichtungsprozess zum Einsatz kommen*“ (Metron, 2011 S. 22). Die Dichtespritze soll
mogliche Verdanderungen im Quartier aufzeigen, indem ein dreidimensionales stadtebauliches
Zukunftsbild erstellt wird, dass als diskussionsfahige Darstellungsgrundlage dient. Die Dichtespritze

verdeutlicht welche Typen zur Verdichtung angewendet werden kénnen (vgl. ebd. S. 22).

Gebdudetypen:

Um die bisher unentdeckten Gescholflachenreserven sichtbar zu machen, muss eine Grobanalyse
der Gebaudetypen gemacht werden. Die Bestandsgebdude konnen bezlglich auf bauliche Eingriffe in

vier Bautypen eingeteilt werden (vgl. ebd. S. 23):

— Ersatzneubau

— groRer Bauteilersatz (Aufstockung oder Anbau)
— kleine Sanierung

— Bestandsschutz (keine Verdnderung)

Der Sinn der Nachverdichtung besteht schlielilich nicht darin, die Wohnflache pro Einwohnerlnnen zu

vergroRRern, sondern darin neue autonome Wohneinheiten zu schaffen (vgl. ebd. S. 23).

ErschlieBungstypen:

Verkehrstypen bestehen grundsatzlich aus StraBenabschnitten und raumlichen Sequenzen.
Ausgehend von der Ortsanalyse sollen bestimmte Stralentypen nach gestalterischen und
funktionalen Anforderungen aufgewertet werden. So werden aus einst monofunktionalen
ErschlieBungstypen neue multifunktionale Aufenthalts- und Bewegungsflachen, die dem Quartier

mehr Qualitat geben (vgl. ebd. S. 23).

Freiraumtypen:

Trotz der Anhebung der Einwohnerzahl im Quartier missen vielfaltige Nutzungsanspriiche weiterhin
gewadhrleistet werden. Daher verlangt es im Zuge des Verdichtungsprozesses auch eine Anpassung

der Freirdume im Quartier (vgl. ebd. S. 23).

So kann durch die Aktivierung der Dachlandschaften durch Begriinungen, Dachterrassen, aber auch
durch die neue Einfligung von Aufenthaltsbereichen, Parks, Spielflichen und 6kologisch wichtigen

Flachen die Griinraumqualitat weiterhin bereitgestellt werden (vgl. Metron, 2011 S. 23).
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4.6.3. Qualitatswaage

,Die Qualitdtswaage sichert die Balance zwischen Qualitdt und Quantitdt. Als neues
Planungsinstrument wird hierfiir der Quartierstrukturplan vorgeschlagen” (ebd. S. 24). Er legt im
Wesentlichen die Spielrdaume, Regeln und Anforderungen fir die Quartiersveranderung fest.
Nachverdichtung muss maRvoll sein und darf stadtebauliche sowie freiraumliche Qualitdten nicht

beeintrachtigen (vgl. ebd. S. 24).

Quartierstrukturplan:

Da die Nachverdichtung eines Quartiers als dynamischer stadtebaulicher Prozess zu verstehen ist,
erfordert es grundlegende Spielregeln und Zielsetzungen, die durch einen Quartierstrukturplan
festgelegt werden. Dieser setzt auch die Zieldichte in Ew/ha fir die Quartiersentwicklung fest. Der
Quartierstrukturplan lbersetzt schlieRlich das beabsichtigte Zukunftsbild in ein Planungsinstrument
und legt Vorgaben fiir die Verdichtung und die Gebaude-, ErschlieBungs-, und Freiraumtypen fest.
Diese Vorgaben werden auf Areale und einzelne Parzellen des Quartiers tibertragen. Eine besonders
wichtige Funktion des Quartierstrukturplans ist, dass dieser auch Regeln fir die Qualitatssicherung
festlegt. Folgeplanungen sind ebenfalls nach den Bedingungen des Quartierstrukturplans

auszurichten (vgl. ebd. S. 25).

Dichteziele und —potenziale:

180

Durch den Einsatz von genannten Bautypen (siehe 160 E/te
140

Kapitel 4.6.2, Gebaudetypen) und des

Quartierstrukturplans  beabsichtigt man  bei

Einwohner pro Hektar

gleichbleibender Flache zusatzlichen Wohnraum zu

60

schaffen. Am Beispiel der Bauzonenanalyse des ey /
25 E/ha = —
Kantons St. Gallen lasst sich erkennen, dass es in %0 ———
2-geschossige Zonen ab 3-geschossige Zonen

[s)

Agglomerationsgemeinden gute Voraussetzungen

Ausnutzungsziffer
bzw. Potenzial fur Nachverdichtung gibt (vgl. ebd. S. Abbildung 17: Bauzonenanalyse des Kantons St.Gallen,
25) Einwohnerdichte in den Bauzonen, Quelle: (Metron,

2011S. 3)
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Die 2-geschoRigen Bauzonen (25-50 Ew/ha) erlauben noch einen beachtlichen Sprung auf die
hoheren 3-geschoRigen Bauzonen (100-160 Ew/ha) (Siehe Abbildung 17). Dieser deutlich erkennbare
,Dichtesprung” bietet Grund zur Annahme, dass es in Agglomerationsgemeinden Potenzial fir
Verdichtung gibt. Man geht daher von einer Erhéhung von bis zu 75 — 100 Ew/ha aus (vgl. Metron,
2011 S. 3/25).

Verdichtung als Generationenprojekt:

Die Verdichtung von Quartieren ist ein langfristiger Prozess und erfordert eine breite Einbindung der
Bewohnerinnen und der Gemeinde. Es empfiehlt sich deswegen den Quartierstrukturplan zusammen
mit dem Zukunftsbild in die Vorgidnge der ortlichen Raumplanung aufzunehmen. Weitere
beeinflussende Faktoren der Quartiersverdichtung sind der Lebenszyklus und die
Erneuerungsbedirftigkeit von Gebduden, die soziale Lebenslage der Bewohnerinnen und aktuelle

Gegebenheiten des Immobilienmarktes (vgl. ebd. S. 25).

4.6.4. Renditeschieber

,Der Renditeschieber zeigt die wirtschaftlichen Anreize der Innenentwicklung fiir private und die
Offentliche Hand auf” (ebd. S. 26). Verdichtung muss sich fir Private, aber auch fir die Gemeinschaft
lohnen. Somit ist der Renditeschieber ein wichtiges Werkzeug, um auf die wirtschaftlichen Vorteile

der Verdichtung hinzuweisen (vgl. ebd. S. 26).

Effiziente Verdichtung:

Eine Siedlungsentwicklung nach Innen und eine Verdichtung im Bestand tragen nicht nur zum
haushalterischen Umgang mit Boden und zur effizienteren Nutzung bestehender Infrastruktur bei,
sondern ermoglichen eine Verlagerung der Planungsgewinne von der ,griinen Wiese” in bereits

bestehende Siedlungsbereiche (vgl. ebd. S. 27).

Grundeigentiimerinnen:

,Die Mehrheit der potenziellen Verdichtungsakteure [...] sind private Grundeigentiimer. Oft fehlt dort
aber das Bewusstsein fiir die finanziellen Chancen und die Mdglichkeiten der Verdichtung auf der

eigenen Parzelle” (ebd. S. 27).
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Die wirtschaftlichen Vorteile der Verdichtung fir die Grundeigentiimerinnen soll daher durch eine
einfache Renditeberechnung verdeutlicht werden. Fir die einzelnen Grundeigentiimerlnnen kann
sich die bauliche Verdichtung durchaus lohnen, denn diese kénnten neu geschaffenen Wohnraum
auf deren Grundparzellen zu aktuellen Marktkonditionen vermieten oder verkaufen. Investitionen fir
solche Vorhaben kdénnten dann durch Eigen- oder Fremdmittel finanziert werden. Es erfordert dafir
jedoch bau- und planungsrechtliche Voraussetzungen, die zusatzliche Wohneinheiten erlauben (vgl.

Metron, 2011 S. 27).

Offentliche Finanzen in Verdichtungsgemeinden:

,Jeder neue Einwohner pro Hektar auf bereits erschlossener Siedlungsfiiche verbessert die
Ressourcennutzung der bestehenden Infrastruktur der Gemeinde” (ebd. S. 27). Da die Verdichtung oft
mit verschiedensten Beflirchtungen und Widerstanden verbunden ist, braucht es eine breite
Beteiligung der Grundeigentiimerinnen und einen umfassenenden Kommunikationsprozess mit der
offentlichen Hand. Der Nacheverdichtungsprozess ist nur dann erfolgreich, wenn Behdrden,

Fachleute und Beteiligte zusammen arbeiten (vgl. ebd. S. 27).

Marktwirtschaft und Raumplanung:

,S0 zentral der wirtschaftliche Aspekt fiir die nachhaltige, langfristige Verdichtung ist, so grundlegend
bleibt in jedem Fall deren raumplanerische Steuerung. Nicht lberall, wo Verdichtung wirtschaftlich
wiinschenswert scheint, ist sie auch im raumplanerischen Gesamtkontext sinnvoll“ (ebd. S. 27). Eine
erfolgreiche und qualitatsvolle Verdichtung erfordert deshalb die Gunst der wirtschaftlichen sowie
der raumplanerischen Perspektive, damit fehlerhaften Verdichtungsprozessen entgegengewirkt

werden kann (vgl. ebd. S. 27).

4.6.5. Dichteschlussel

Der Dichteschliissel sieht vor, dass Bestimmungen zur Verdichtung in die 6rtliche Raumplanung
aufgenommen werden. Auf Grundlage eines behordenverbindlichen Quartierstrukturplans, der in die
raumliche Entwicklungsplanung aufgenommen wird, koénnten bau- und planungsrechtliche

Spielrdume aufgezeigt werden (vgl. ebd. S. 28).
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Der Gesetzliche Auftrag:

Anlass zur Verdichtung ist durch die festgelegten Ziele im VRPG bereits gegeben (Siehe Kapitel 4.1).
Die meisten Gemeinden versuchen diese Zielsetzungen auch ins Raumliche Entwicklungskonzept zu

implementieren und ihre nachgeordneten Planungsinstrumente danach auszurichten.

Problematisches und Bewdhrtes:

Wenn tatsdchlich neuer Wohnraum geschaffen wird, sto8t das neu gebaute Volumen schnell an die
bau- und planungsrechtlichen Grenzen. Lasst man jedoch eine weitere und intensivere bauliche
Verdichtung zu, entstehen rasch Nachbarschaftskonflikte. Die Suche und die Auslotung geeigneter
Spielrdaume fir Dichte ist besonders wichtig (vgl. Metron, 2011 S. 29). , Erfolgreicher sind deswegen
Umstrukturierungen und Arealentwicklungen mit einer gezielten Erh6hung der Nutzung auf Basis

eines stddtebaulichen Zukunftsbildes” (ebd. S. 29).

Rechtliche Einordnung des Quartierstrukturplans:

Der Quartierstrukturplan der Metron Dichtebox wird als kommunaler Richtplan eingeordnet (vgl.
ebd. S. 29). Da sich die Dichtebox auf planungsrechtliche Verhéltnisse der Schweiz bezieht,
betrachtet man im Rahmen dieser Arbeit den vorgeschlagenen Quartierstrukturplan analog zum
Vorarlberger Planungsrecht als moglicher Teil des REKs. , Als Entwicklungsplan setzt er [...] nicht
Zustdnde als solche fest, sondern Grundsdtze und Vorkehrungen im Hinblick auf die angestrebte
Entwicklung, oder kurz: die Differenz zwischen der gegebenen und der gewlinschten Quartierstruktur”
(ebd. S. 29). Die Festlegungen und Handlungsspielrdume des Quartierstrukturplans im REK kdnnten
in weiterer Folge durch den Flachenwidmungsplan bzw. den Bebauungsplan konkretisiert werden.
Diese konnten dann [..] den grundeigentiimerverbindlichen Nutzungsspielraum, die
Qualitédtsanforderungen und spezielle Verfahrensvorgaben der Verdichtung” (ebd. S. 29) naher
bestimmen. Dazu wadren moglicherweise auch noch weitere bzw. neue gesetzliche Bestimmungen

Uber die Quartierstrukturplanung im VRPG erforderlich.

4.6.6. Dichteagenda

Die Dichteagenda stellt ein Art Steuerungsinstrument fiir den Prozess und die Akteurlnnen im Zuge
der Verdichtung von Quartieren dar. Sie regelt den Ablauf fiir die Planung und Umsetzung und
beschreibt die wesentlichen Akteurlnnen und deren Mitwirkung wahrend des Prozesses. Die
zentralen Akteurlnnen sind Behérden, Planerinnen, Grundeigentiimerinnen und Investoren (vgl. ebd.

S. 30f).
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Wichtig bei der Gestaltung des Prozesses sind Qualitatssicherung, kooperative Verfahren und ein

kiinftiges Monitoring der Siedlungsentwicklung (vgl. Metron, 2011 S. 30f).

Qualitatssicherung:

Grundsatzlich soll der Quartierstrukturplan mit seinen qualitativen und quantitativen Vorgaben fir
die Sicherung der Qualitat sorgen. Jedoch kdnnen auch im Zuge der Quartiersverdichtung berechtigte
Ereignisse auftauchen, die eine tiber den Quartierstrukturplan hinausgehende Ausnutzung verlangen
oder qualitativen Festlegungen entgegenstehen. Daher brauchen individuelle Projekte auch flexible
Moglichkeiten zur Reglementierung und Anpassung. Jeweilige stadtebauliche Ldsungsvorschlage
miissen fachlich sowie qualitativ diskutiert und beurteilt werden. Dazu bietet sich der Einsatz eines

qualifizierten Gestaltungsbeirats an (vgl. ebd. S. 31).

Kooperative Verfahren:

,Unter kooperativen Verfahren werden Planungsprozesse verstanden, die in enger Zusammenarbeit
zwischen der dffentlichen Hand und Privaten durchgefiihrt werden” (ebd. S. 31). Kooperative
Verfahren zielen daher darauf ab, dass relevante Akteurlnnen und Interessenstragerinnen aus Politik,
Wirtschaft und Zivilgesellschaft angebracht in den Planungsprozess miteinbezogen werden. Die
offentliche und private Zusammenarbeit ist beispielsweise bei groReren Standort- bzw.
Quartiersentwicklungen sowie beim Brachflachenrecycling eine lbliche planerische Vorgehensweise

geworden (vgl. ebd. S. 31).

Neue Tragerschaften:

GroRere Flachenreserven werden in den meisten Fallen von grofleren
Projektentwicklungsgesellschaften oder Investoren entwickelt und bebaut. Die im
Quartierstrukturplan erfassten Flachen sind teilweise aber auch sehr kleinstrukturiert, wo
beispielsweise nur drei Wohnungen realisiert werden kénnen (vgl. ebd. S. 31). Daher ist es auch
wichtig, nicht nur GroRinvestoren anzusprechen, sondern auch Kleininvestoren, z.B. junge Paare und

Familien, die gréBeren Wohnraum suchen (vgl. ebd. S. 31).

Neue Immobilienrubrik:

Wenn Bestrebungen zur Verdichtung wirksam werden, ergeben sich neue Investitionschancen fir
spezifische Zielgruppen. Mit anderen Worten kdnnten sich Baugemeinschaften wieder vermehrt

ausbreiten (vgl. ebd. S. 31).
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,Baugemeinschaften”, , Bauherrinnengemeinschaften” oder neuerdings auch ,,Co-Housing“ genannt,
bezeichnet einen Zusammenschluss von bauwilligen Privatpersonen, die gemeinsam Wohngebaude
fir den eigenen Bedarf planen und bauen wollen (vgl. Noack, 2013 S. 59 zitiert nach Gutschow 2012
). Die baulichen Nutzungsreserven konnten zunehmend fiir gemeinschaftliches Bauen interessant
werden. Neue Ansatze und Geschaftsmodelle in der Immobilienwirtschaft, Projektentwicklung und
Bodenpolitik sind gefragt und stellen Investoren und Banken vor neue Herausforderungen (vgl.

Metron, 2011 S. 31).

4.6.7. Dichtezwinge

,Die Dichtezwinge sorgt fiir eine iibergeordnete Limitierung der Ressource Landschaft und Vorgaben
fiir die Siedlungsdichte im bestehenden Siedlungsgebiet [...]“ (ebd. S. 32). Damit wird Anlass zur

Innenentwicklung gegeben und die Siedlungsausdehnung mafigeblich begrenzt (vgl. ebd. S. 32).

Limitierung der Ressource Landschaft:

In der Schweiz gab es politische Initiativen, die teils erfolgreich eine Anpassung des Schweizer
Raumplanungsgesetzes forderten. Im Januar 2010 schlug der Bundesrat einen Vorschlag zur
Anpassung des Raumordnungsgesetzes bezlglich der Begrenzung der Siedlungsausdehnung vor,
welcher die Kantone und ihre Richtpldne zur Bauzonenbeschrankung verpflichtet (vgl. ebd. S. 33). In
Vorarlberg gibt es schon wesentliche MaBnahmen zur Begrenzung der Siedlungsausdehnung. Der
Griinzonenplan und der Blauzonenplan (Siehe Kapitel 4.3) sind sehr wichtige freiraumsichernde
Instrumente, welche die Siedlungstatigkeit beschranken und somit die weitere Siedlungsentwicklung
auf bestehende Siedlungsbereiche eingrenzen. Sie sind in diesem Sinne wirksame Dichtezwingen im

Vorarlberger Rheintal.

Verbindliche Vorgaben der Einwohnerdichte

Die Metron Dichtebox schlagt vor, dass flaichendeckende Benchmarks fir Einwohnerdichten und
Dichtevorgaben in Siedlungsgebieten eingefiihrt werden sollten. Die zentrale SteuerungsgrofRe fiir

die Siedlungsdichte soll in ,,Einwohner pro Hektar” definiert werden (vgl. ebd. S. 33).
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Kapazitdtsberechnung fiir den Baulandbedarf:

Die festgelegten Dichtevorgaben fiir bestimmte Siedlungsbereiche koénnten kinftig in die
Bedarfsermittlung fiir Bauland miteinbezogen werden. Beispielsweise miissten Gemeinden mit
niedriger Siedlungsdichte zuerst ihre Dichte zugunsten der vorgegebenen Werte in bestimmten
Siedlungsbereichen erhohen, bevor innerhalb der Siedlungsgrenzen weitere Bauflachen ausgewiesen

werden (vgl. Metron, 2011 S. 33).

Bestehende Baufldchenreserven und Mehrwertabschépfung:

VerhaltnismalRig dahnlich wie in der Schweiz gibt es im Vorarlberger Rheintal noch betrachtlich viele
ungenutzte Bauflachenreserven. Oft kommt es vor, dass diese an raumplanerischen Ungunstlagen,
isoliert von zentralen Bereichen liegen. In siedlungspolitischer Hinsicht missen solche Flachen
speziell betrachtet werden (vgl. ebd. S. 33). Seit langerer Zeit diskutiert man lber die Einfihrung von
,Mehrwertabschopfungen” bzw. ,Planwertabgaben” von Planungsgewinnen, die durch die
Grundwertsteigerung im Zuge der Umwidmung von Grinland in Bauland entstehen (vgl.

Umweltbundesamt, 2013 S. 251).

Dadurch kénnte man nutzliche finanzielle Mittel generieren, mit denen man die Entwicklung der
Flachenwidmungen beeinflussen koénnte. Denkbar wéare, dass man sie beispielsweise fir die
Entschadigungszahlung von Riickwidmungen ungeeigneter oder fallig gewordener Bauflachen
verwendet oder kommunale Projekte damit unterstiitzt werden (vgl. ebd. Umweltbundesamt, 2011
S. 20). Allerdings ist die Mehrwertabschopfung derzeit nicht méglich ,[...Jda im April 2012 mit dem 1.
Stabilitdtsgesetz 2012 (1. StabG; BGBI. | Nr. 22/2012) die Immobiliensteuer beschlossen wurde und

somit eine Doppelbesteuerung vorliegen wiirde” (ebd. Umweltbundesamt, 2013 S. 251).
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5. Innenentwicklung und Nachverdichtung im Rheintal, ein
Uberblick

Dieses Kapitel widmet sich der Analyse und Beschreibung von bereits abgeschlossenen und in
Entwicklung befindlichen Verdichtungsaktivititen in bestimmten Gemeinden des Rheintals. Im
Rahmen dieser Arbeit wurden Gesprache mit Projektverantwortlichen gefiihrt, um einerseits eine
Momentaufnahme der Verdichtungsaktivitaten abzubilden und andererseits einen realen Kontext zur
derzeitigen Situation der rdumlichen Entwicklung nach innen herzustellen. Es soll ein Uberblick
gegeben werden, wie bebaute und unbebaute bauliche Nutzungsreserven bisher durch
Nachverdichtung ausgeschopft wurden und in Zukunft weitere Nutzungsreserven und

Flachenpotenziale projektiert werden.

Bevor aber die gewahlten Beispiele genauer betrachtet werden, soll zuerst auf die aktuelle Siedlungs-
und Bauflachenentwicklung im Rheintal eingegangen werden, damit die derzeitige Situation der
baulichen Entwicklung und die Relevanz der inneren Siedlungsentwicklung besser verstidndlich

gemacht werden kann.

5.1. Situation im Rheintal

Das Rheintal ist eine wachsende Region in Osterreich. In den letzten 100 Jahren konnte man ein
starkes Bevolkerungswachstum und ein damit einhergehendes betrachtliches Siedlungswachstum
feststellen. Seit 1870 hat sich die Bevolkerung im Vorarlberger Rheintal beinahe vervierfacht, wobei
man das starkste Wachstum in den 60er und 70er Jahre verzeichnete. Derzeit leben rund 245.000

Menschen im Vorarlberger Rheintal (vgl. Amt der Vorarlberger Landesregierung, 2010 S. 10).

Man rechnet damit, dass ,,2031 [...] die Einwohnerzahl des Vorarlberger Rheintals auf knapp 300.000
steigen” (Vision Rheintal, 2006 S. 50) wird.
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Aufgrund des Bevolkerungswachstums und der
Veranderung der Haushaltsstruktur und
Alterspyramide, veranderte sich die bauliche
Struktur des Rheintals in den letzten Jahrzehnten so
stark, dass die Bauflachen seit 1960 um das
Achtfache angewachsen sind. Der hohe Bedarf nach
grofReren Flachen fir Wohnen, Arbeiten, Verkehr
etc. sorgte nach und nach dafiir, dass einzelne
Gemeinden des Rheintals zu einem gemeinsamen
Siedlungsraum zusammengewachsen sind (vgl.
Vision Rheintal, 2006 S. 50). Das Vorarlberger
Rheintal entwickelte sich daher zu einem
zusammenhangenden Siedlungsband, das letztlich
Uber die Gemeindegrenzen hinausgewachsen ist
(vgl. Amt der Vorarlberger Landesregierung, 2010 S.
10).

Die bisherige Siedlungsflaichenentwicklung ist
allerdings von vielen Einfamilienhausstrukturen
gepragt, die in der Siedlungsstruktur des Rheintals
viele Baullicken hinterlassen haben. In den
genutzten Bauflachen des Rheintals ist daher noch
viel Potenzial fir innere Verdichtung vorhanden.
Aullerdem gibt es in den bestehenden
Siedlungsbereichen einen erheblichen Anteil an
Bauflachenreserven bzw. unbebauten
Nutzungsreserven. Derzeit sind in den
Talgemeinden etwa 7.700 ha Bauflache gewidmet,
davon sind rund 33% nicht bebaut (vgl. Amt der

Vorarlberger Landesregierung, 2015).

Abbildung 18: Siedlungsentwicklung im Rheintal, Quelle:
(Amt der Vorarlberger Landesregierung, 2010 S. 11)

Betrachtet man jedoch die bisherige Entwicklung der unbebauten Nutzungsreserven im Rheintal,

stellt man fest, dass sich die Beanspruchung der gewidmeten Bauflachen allmahlich steigert. Im Jahr

2003 waren noch 42% der unbebauten, gewidmeten Bauflachen des Rheintals ungenutzt. Im Jahr

2015 erkennt man, dass die Ausnutzung der unbebauten Bauflachen weiter zugenommen hat und

die Bauflachenreserven auf 32,8% zurlickgingen (Siehe Abbildung 19).
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Bauflachenreserven im Rheintal (mit Bauerwartungsflachen)
[Talgemeinden]

genutzt ungenutzt

Bauflchen 2003 58,0% 42,0%

Bauflachen 2012 65,7%

0

&

i
4

Bauflachen 2015 67,2%

0 20% 40% 60% 80% 100%

&

Abbildung 19: Eigene Darstellung, Bauflachenreserven im Rheintal, Quelle: Bauflichen 2003 (Assmann, et al., 2005),
Baufldchen 2012 (Amt der Vorarlberger Landesregierung Erhebung 2012), Baufldchen 2015 (Amt der Vorarlberger

Landesregierung Erhebung 2015)

In den bestehenden Siedlungsbereichen findet also schon eine fortschreitende Ausnutzung der
unbebauten Nutzungsreserven statt. Es werden zwar weitere Einfamilienhduser gebaut aber die
Bautdtigkeit in der Region ist in den letzten Jahren von mehrgeschossigen und dichten

Bebauungsweisen beeinflusst worden.

Betrachtet man die Bauflachen nach verschiedenen Widmungskategorien lasst sich feststellen, dass
die Bauflachen in Kerngebieten eine hohe Ausnutzung aufweisen und die Reservekapazitaten
zunehmend begrenzt sind. Wohingegen die Kategorien der Mischgebiete und besonders die
Wohngebiete bisher weniger stark ausgenutzt sind. In diesen Kategorien ist daher noch viel

Spielraum fiir eine weitere Ausnutzung vorhanden (Siehe Abbildung 20).

Nutzungsreserven im Rheintal nach Widmungskategorien 2015

(ohne Bauerwartungsflachen)
[Talgemeinden]

genutzt ungenutst
BW Wohngebiet 8 B2

BB Betriebsgehiet I-

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Abbildung 20: Eigene Darstellung, Bauflachenreserven im Rheintal 2015, Quelle: (Amt der Vorarlberger Landesregierung

Erhebung 2015)
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Im Jahr 2005 wurde von Univ. Prof. Sibylla Zech und DI Martin Assmann eine Situationsanalyse
(bezog sich auf den Stand 2003) Uber die Bauflachen im Rheintal durchgefihrt. In diesem
Situationsbericht nahm man unter gleichbleibender Bevolkerungs- und Siedlungsdichte bzw. der
volligen Mobilisierung vorhandener Bauflichen an, dass die fiir Wohnzwecke (Kerngebiet,
Wohngebiet und Mischgebiet) geeigneten Bauflachenreserven im Ausmall von 2.760 ha fir etwa
171.000 weitere Einwohnerlnnen ausreichen werden. Auch unter der Annahme, dass die
Bevolkerung um 30.000 Personen je 30 Jahre konstant zunimmt, sollten die damaligen

Bauflachenreserven noch tiber 150 Jahre ausreichen (vgl. Assmann, et al., 2005 S. 8).

Ubertriagt man dieses Verhiltnis auf den derzeitigen Stand der gewidmeten Bauflichenreserven und
Bauerwartungsflachen von etwa 2.240 ha Kern-, Wohn- und Mischgebiet nur in den Talgemeinden
des Rheintals (Amt der Vorarlberger Landesregierung, 2015), dann kann der Bauflachenbedarf fir die
nachsten 122 Jahre gedeckt werden. Beriicksichtigt man die zuséatzlichen 93,3 ha Bauflachenreserven
der Rheintal Hanggemeinden (vgl. ebd.), dann reichen die Flachenreserven fiir Wohnsiedlungszwecke

sogar flr weitere 127 Jahre aus.

5.2. Beispiele zur Innenentwicklung und Nachverdichtung (Siehe
Anhang S. llI-VII)

Um einen Uberblick tiber die Innenentwicklungs- und Nachverdichtungsaktivititen in der Region zu
bekommen, wurden einerseits Recherchen und andererseits einzelnen Gesprache mit
Projektverantwortlichen gefiihrt. Die Gesprache wurden durch Notizen in einem Gesprachsprotokoll”
festgehalten. Neben den einzelnen Gesprachen wurde diese Recherche von den verantwortlichen
Personen zuséatzlich durch erganzende Handouts, Projektunterlagen und Plandarstellungen
unterstitzt. Bei den Gesprachen und Recherchen der einzelnen Projekte ging es hauptsachlich um

die,

— Hintergrinde

— Entstehung

— Umsetzung und

— Nutzungskonzeption

— Bauliche Ausnutzung®

4 Gesprachsprotokoll wurde dieser Arbeit nicht beigelegt
> Bauliche Ausnutzung wurde mittels Luftbildkartierungen ermittelt
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Analysen und Darstellungen zu den einzelnen

Projekten befinden sich im Anhang S. llI-VII.

Das Wesentliche bei dieser Erkundung ist, dass
eine Momentaufnahme Uber die
Innenentwicklung und Nachverdichtung

abgebildet wird. Durch die erkundeten

stadtebaulichen Nachverdichtungsstrukturen
wird die intensivere Ausnutzung von baulichen
Nutzungsreserven in inneren Siedlungsbereichen
sichtbar und ermoglicht einen einschlagig realen

Blick auf die Thematik.

Die beobachteten Projekte und Aktivitdaten sind
Uber die ganze Rheintalregion verteilt und
werden folgenderweise bezeichnet (Standort der

Projekte siehe Abbildung 21):
Abgeschlossene Projekte:

— Lauterach — Montfortplatz
— Hard —In der Wirke
— Gotzis — Am Garnmarkt

Projekte in Entwicklung:
— Bregenz — Seestadt

— Bregenz — Seequartier
— Feldkirch — Bahnhofsbezirk

5.2.1. Lauterach Montfortplatz

Bregenz:
-Seestadt
-Seequartier

Hard
-In der Wirke

Lauterach
-Montfortplatz

Gotzis
-Garnmarkt

Feldkirch
-Bahnhofsbezirk

Legende:

I Fertiggestelite Projekte
M Projekte in Entwicklung
Siedlungsbereiche
Gemeindegrenzen

Landesgrenze
——= Bahnlinie

Abbildung 21: Eigene Darstellung, Ubersichtskarte des

Rheintals, Quelle: (TU Wien, 2013), (CORINE, 2000), (Austrian

Hillshade, 2016)

Der Montfortplatz liegt an der L190 und befindet sich mitten im Lauteracher Ortszentrum. Im

Umkreis von 500 m verfiigt der Standort (iber eine gute Infrastruktur von 6ffentlichen Einrichtungen

und ist durch den OPNV bestens erreichbar. Neben Arzten, Apotheken, Nahversorger, Banken usw.

befindet sich auch das BORG Lauterach in unmittelbarer Ndhe des Quartiers (vgl. VoGIS, 2016/2017).
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Hintergrund des Projekts:

Die Umgestaltung und Revitalisierung des alten Rathauses setzte grundsatzlich den zentralen Impuls
fir die gesamte Quartiersentwicklung am Montfortplatz. Aufgrund des technisch, energetischen
Zustands, Platzmangel und schlechten Komfortbedingungen des alten Verwaltungsgebdudes, musste
die Lauteracher Gemeindeverwaltung den alten Amtssitz verlassen und in einen Neubau umsiedeln.
Das Rathaus wurde 1970 erbaute und diente Uber 40 Jahre als Dienstgebdude fir die
Gemeindeverwaltung (vgl. ATRIUM Warger & Fink GmbH, 2016 S. 2). ,Mit einem jdhrlichen
Heizwdrmeverbrauch von 458 kWh/m2a war es allerdings das energetisch schlechteste éffentliche
Gebdude Vorarlbergs und thermisch nicht mehr in vertretbarem Zustand” (ebd. S. 2). Schlecht
isolierte AuBenwande und undichte Fenster beeintrachtigten den taglichen Verwaltungsbetrieb und
die unzureichende infrastrukturelle Ausstattung innerhalb des Gebaudes entsprach nicht mehr
zeitgemaRen Anforderungen. Die ATRIUM Warger & Fink GmbH suchten zur selben Zeit einen neuen
Firmensitz fir ihr Unternehmen und ergriffen die Gelegenheit das alte Rathaus zu revitalisieren, denn
das in die Jahre gekommene Bauwerk mit vorteilhafter Lage und vorgelagertem Platz bot gute

Voraussetzungen fir eine entsprechende Umnutzung und Neubewirtschaftung (vgl. ebd. S. 2).

Umsetzung:

Nach einer genauen Prifung der Bestandssituation wurde festgestellt, dass die alte Tragstruktur des
Rathauses erhaltenswerte Qualitdten bietet. Die ATRIUM Warger & Fink GmbH entschied sich in
weiterer Folge, das Grundstick und umliegende Liegenschaften zu erwerben. Die sehr gut erhaltene
Primarstruktur des alten Rathauses ermdoglichte gute Voraussetzungen fiir ein Redevelopment zu
einem neunen Wohn- und Geschaftshaus mit hohen energetischen Standards (vgl. ebd. S. 2). So war
es moglich, auf die alte Tragstruktur des Rathauses zwei weitere Geschofle aufzusetzen (Siehe
Abbildung 22). ,,Durch diese Mafsnahme konnten 60 Prozent der grauen Energie eingespart werden,

die ein vergleichbarer Neubau erfordert hdtte” (ebd. S. 2).

Abbildung 22: Altes Rathaus, Vorher — Nachher, Quelle: (ATRIUM Warger & Fink GmbH, 2016)
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In Zusammenarbeit mit der Marktgemeinde Lauterach erfolgte neben der Rathaussanierung und
Umnutzung auch die Neugestaltung des gesamten Areals. Auerdem wurden zusammen mit einer
gemeinnitzigen Wohnbautragerin drei Neubauten um das Rathaus herum errichtet. In der Abbildung
23 wird die Vorher-Nachher-situation gegeniiber gestellt. Der Gebaudekdrper A ist das neu
modifizierte Rathaus. Gebdudekérper B, C und D sind die neu errichteten Bauwerke im Umfeld (vgl.

ATRIUM Warger & Fink GmbH, 2016 S. 2f).

Abbildung 23: Luftbilder Montfortplatz, Vorher 2012 — Nachher 2015, Quelle: (VoGIS, 2016/2017), bearbeitet

Die Bauherrinnen bei der Entwicklung des Quartiers waren die ATRIUM Warger & Fink GmbH und die
Wohnbauselbsthilfe. Bemerkenswert bei diesem Projekt ist, dass die ATRIUM Investorin,
Auftraggeberln, Nutzerln und Planerin zugleich ist (vgl. ebd. S. 3). Die ATRIUM Ubernahm deshalb
auch zentrale Funktionen wahrend der Umsetzungsphase wie Projektleitung, Architektur, aber auch
die Bauleitung flir den Roh- und Ausbau des ehemaligen Rathauses (Gebdudekérper A) sowie fiir das
Wohngebidude daneben (Gebiudekorper B) — Siehe Abbildung 23. Die Wohnbauselbsthilfe
entwickelte die zwei hinteren Gebaudekdrper C und D und ibergab die Ausfiihrung an ein
Generalunternehmen (vgl. ebd.). Im Rahmen der Gesamtentwicklung und Revitalisierung des
Quartiers am Montfortplatz wurde in enger Zusammenarbeit mit der Marktgemeinde Lauterach auch
ein Gesamtkonzept entwickelt und verschiedenste Dialoggruppen im Prozess miteinbezogen (vgl.

ebd.).
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Nutzungskonzept:

In einer integralen Arbeitsgemeinschaft wurden bereits in der Vorentwurfsphase des alten Rathauses
Losungen im Bereich der Haustechnik, Statik und Energie fir die Sanierung und Nachverdichtung
entwickelt. Das erneuerte Rathaus zeichnet sich vor allem durch die Verbesserung der 6kologischen
Standards aus. Gemeinsam mit dem Energieinstitut Vorarlberg wurden Lebenszykluskosten den
Anschaffungskosten gegeniibergestellt, um geeignete Baustoffe fiir Dach und Fassade zu verwenden.
Dariiber hinaus wurden auch Gebdudesimulationen fir die GréRe und Anordnung der Glasflachen
durchgefiihrt, wodurch Licht- und Warmeverhaltnisse malgeblich optimiert wurden. Auch der
gesamte Energiebedarf kann durch erneuerbare Ressourcen am Standort gedeckt werden.
Photovoltaikanlagen und eine intelligente Haustechnik sorgen fiir Energieautonomie im gesamten
Gebdude. Das umgebaute Rathaus befindet sich aktuell auf hochsten dkologischen Standards. Durch
die Errichtung der neuen Gebdude konnte im gesamten Quartier ein vielféltiger Mix aus Wohnen,
Arbeiten und Einkaufen ermdéglicht werden, der das Umfeld sozial bereichert hat. Ein wesentliches
Leitziel war es, einen leistungsfahigen und funktionalen Raum fiir Veranstaltung und Begegnung zu
schaffen, der hohe Aufenthaltsqualitidten bieten soll. Deswegen wurde auch der ruhende Verkehr in
die neu errichtete Tiefgarage verlagert. Dadurch konnte die Platzsituation und rdumliche Konflikte
verbessert werden, sodass Bewohnerinnen und Geschaftstreibende im Quartiersumfeld nachhaltig
profitierten. Beispielsweise kdnnen Bewohnerlnnen der umliegenden Wohnhauser (Blockzeilen
hinter dem Montfortplatz siehe Abb. 23) den zusatzlichen Nutzen von Tiefgaragenstellplatzen durch
Anmietung in Anspruch nehmen. Dariber hinaus wurde durch die zweckmaRige Einbindung von FuR-
und Radwegen im Quartier eine aktive Mobilitat unterstiitzt und durch die Neugestaltung des
Montfortplatzes ein qualitativ hochwertiger Veranstaltungs- und Begegnungsraum mit hoher

Aufenthaltsqualitdt geschaffen (vgl. ATRIUM Warger & Fink GmbH, 2016 S. 3f) .

Bauliche Ausnutzung: (Siehe Anhang S. IV-V)

Das im Anhang abgegrenzte Quartiersareal erstreckt sich tiber eine Fliche von etwa 13.000 m?2. Die
Uiberbaute Fliche (Geb3udegrundflichen) betrdgt ca. 3.900 m? wodurch sich ein Bebauungsgrad von
0,3 (30%) feststellen lasst. Die GeschoRigkeit im Gebiet reicht von 2-4 GeschoRe, die mittlere
Geschol¥flachenanzahl betragt 3,46. Die ermittelte BruttogeschoRflache von allen Gebauden im
Quartier betragt rund 13.500 m? wobei sich eine GeschoRfldchenzahl von 1,04 feststellen ldsst. Die
Summe aller realisierten Bruttogeschof¥flachen ist etwa gleich grofl wie die Gesamtabgrenzung des

Quartiers (Bezugsflache).
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5.2.2. Hard in der Wirke

Das Quartier ,,In der Wirke” befindet sich an der L202 und ist etwa 500 m vom Ortszentrum entfernt.
Durch die Ndhe zum Ortszentrum verflgt der Standort Uber gute Erreichbarkeit zu zentralen
Infrastruktureinrichtungen. Einkaufsmoglichkeiten, Apotheken, Schulen, Kindergarten, aber auch
Freizeit- und Erholungsmoglichkeiten sind in unmittelbarer Nahe vorhanden. AufRerdem ermdoglicht
die Bushaltestelle der Linie 18 am Quartier die Anbindung des Standorts mit dem ortlichen und
regionalen OPNV-Netz (vgl. VoGIS, 2016/2017). Die Gemeinde Hard bietet aufgrund des
ausgepragten Unternehmensumfelds gute Voraussetzungen fiir die wirtschaftsstandortliche Qualitat.
Aber auch die Ndhe zum Bodensee ermdoglicht hohe Natur- und Freiraumqualitaten (vgl. i+R GmbH

Bau, 2012 S. 6).

Hintergrund des Projekts:

Im Jahr 1927 griindete Johann Wolff zusammen mit seinen S6hnen Julius und Reinhard Wolff die
Wirkwarenfabrik in Hard. 1970 zahlte das Unternehmen mit etwa 500 Mitarbeitern bereits zu den
groRRen und erfolgreichen Textilfirmen im Land. Aufgrund von Umsatzeinbriichen durch den Wegfall
eines GroRRkunden ging das Unternehmen Wolff im Jahr 2007 in Konkurs (vgl. ebd. S. 23). Daraufhin
wurde die alte Wirkwarenfabrik der Gebriider Wolff nicht mehr genutzt und das brachliegende
Industrieareal wurde dann von den Eigentliimern verduBert. Im Jahr 2009 erwarb die i+R GmbH die
24.000 m? groBe Grundstiickfliche und initiierte in enger Zusammenarbeit mit der Gemeinde Hard

die Neuentwicklung und Nachnutzung der brachliegenden Industrieflache (vgl. i+R GmbH Bau, 2016).

Umsetzung:

Die i+R hat in Zusammenarbeit mit der SeneCura, Alpenldndische Heimstdtte und der
Marktgemeinde Hard unter Beriicksichtigung relevanter Grundlagenerhebungen und Fachplanungen
in den Bereichen Landschaftsarchitektur, Verkehrsplanung, Raumplanung, Gebdudetechnik, Energie
und Wirtschaft einen gemeinsamen Masterplan fir die Quartiersentwicklung ausgearbeitet. Die
Beteiligten und Projektverantwortlichen formulierten in dieser Masterplanung zentrale Zielsetzungen
und Rahmenbedingungen zur Erweiterung des bestehenden Dorfzentrums durch das Projekt in der
Wirke (vgl. Marktgemeinde Hard, 2012 S. 6f). Wesentlich bei der Umgestaltung des Gesamtquartiers
war die Erhaltung der Sheddach- und der Spannrahmenhalle und deren Adaptierung in die

Weiterentwicklung des Quartiers.
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Durch die Revitalisierung der beiden Werkshallen soll der identitatsstiftende und industrielle
Charakter des Quartiers erhalten bleiben (Siehe Abbildung 25). Weiters wurde in drei Arbeitsgruppen
mit rund 32 involvierten Personen, kulturelle, soziale und gastronomische Bediirfnisse in die
Detailplanung der Quartiersentwicklung eingearbeitet. So wurde zum Beispiel flir die Umnutzung der
alten Spannrahmenhalle zu einem Veranstaltungszentrum, vielfdltige und praxisnahe
Nutzungsanforderungen aus der verantwortlichen Arbeitsgruppe fir den Umbau ibernommen. Auch

das in der Planung vorgesehene Haus der Generationen wurde unter Mitwirkung von Vertreterinnen

aus Sozial- und Gesundheitswesen entwickelt (vgl. Marktgemeinde Hard, 2012 S. 10f).

Abbildung 24: Schragluftbilder Standort in der Wirke, Vorher — Nachher, Quelle: (i+R GmbH Bau, 2016)

Flr die Realisierung des Projekts musste flr die neue Wohnnutzung am Standort rund ein Drittel der
Betriebsflache mit der Widmung Betriebsgebiet (BB-1) in Bauflache Mischgebiet (BM) umgewidmet
werden. AuBerdem musste flir die Umnutzung der alten Sheddachhalle (Gebdudkdrper F, siehe
Abbildung 25) und fiir die neu geschaffenen Verkaufsflachen eine projektspezifische EKZ-Widmung
erlassen werden®. Zur Nachnutzung des ehemaligen Wolffareals wurde auch eine Machbarkeitsstudie
in Auftrag gegeben, die eine demographische sowie wirtschaftlich dynamische Entwicklung fiir Hard
prognostiziert. Die von der Beratungs- und Managementgesellschaft durchgefiihrte Studie betrachtet
die Quartiersentwicklung mit vielfaltigem Nutzungsmix in der Wirke als wichtigen Impuls zur
Belebung des Ortszentrums und als wirtschaftlicher Beitrag, um die Kaufkraft in den Ortsteilen

langfristig zu binden (vgl. ebd. S. 25).

6 Gesprachsnotiz
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Abbildung 25: Luftbilder Standort in der Wirke, Vorher 2009 — Nachher 2015, Quelle: (VoGIS, 2016/2017), bearbeitet

In der Abbildung 25 wird die Vorher-Nachher-situation gegeniiber gestellt. Wie schon erwahnt
wurden die Spannrahmenhalle und die Sheddachhalle erhalten. Die Spannrahmenhalle (B) wurde zu
einem multifunktionalen Veranstaltungsgebaude mit zuséatzlichen Gewerbeflachen umgenutzt. In der
Sheddachhalle (F) befindet sich nun ein Modegeschaft mit Verkaufsflichen. Das Gebaude fir
Kleingewerbe (C) ist fir gewerbliche Nutzungen wie Arzte, Freiberufler, Dienstleister und
Gastronomie errichtet worden. Mit dem vorgelagerten Quartiersplatz (blaue Fldache) sollen auch
Aufenthalts- und Freiraumqualitdaten ermoglicht werden. Gegenliber dem Gebaude fiir Kleingewerbe
ist ein Ausstellungsraum mit Biiro (D). Am westlichen Bereich des ehemaligen Fabrikareals befindet
sich das Haus der Generationen der SeneCura (Siehe Bereich A), das flexibel und bedarfsorientiert
betreutes Wohnen, Pflegebetten bzw. Kinderbetreuung ermoglicht. Im sudlichen Bereich (E)
befinden sich Eigentumswohnungen der i+R und Mietwohnungen der Alpenlandischen Heimstatte.
Diese Wohnnutzungen kénnen ebenfalls nach Bedarf mit betreutem Wohnen verbunden werden

(vgl. i+R GmbH Bau, 2012).

Nutzungskonzept:

Die Nachnutzung des ehemaligen Wolffareals forciert eine Nutzungsdurchmischung mit 6ko-sozialen
Anspriichen durch die Verbindung von Wohnen, Arbeiten, Leben und oOkologischen Standards.
Eigentumswohnungen, Mietwohnungen und das Haus der Generationen ermoglichen eine
anpassungsfahige Wohnnutzung, die unterschiedlichen sozialen, gesundheitlichen Bedirfnissen und
Situationen entsprechend bereitgestellt werden kann (vgl. ebd. S. 4 / 18). Durch diese flexiblen
Wohnformen kdnnen schliellich Voraussetzungen fir die soziale Durchmischung im Quartier
geschaffen werden, die Bewohnerlnnen in unterschiedlichen Lebenslagen und Alters
nachbarschaftlich miteinander verbindet. Aber auch das multifunktionale Standortkonzept soll

Wirtschaftstreibenden ein passendes Arbeitsumfeld ermdoglichen (vgl. ebd. S. 16 / 18).
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Die Spannrahmen-, Scheddachhalle sowie der Gebdudekorper fir Kleingewerbe sollen Raum fir
unterschiedliche Branchen aus Handel, Gewerbe und Dienstleistung bieten. Aber auch
Dienstleistungen im Gesundheitswesen, Forschung und Entwicklung sowie kreative Berufe und
Kulturschaffende kénnen sich am Standort niederlassen. Durch die Sanierung und Revitalisierung der
alten Spannrahmen- und Sheddachhalle wird behutsam mit baulichem Bestand im Quartier
umgegangen. Sie werden dadurch nicht nur infrastrukturell, 6kologisch und energetisch auf den
neusten Stand gebracht, sondern bleiben als identitatsstiftende und pragende bauliche Elemente im
Quartier erhalten. Deswegen leistet das Quartier auch einen Beitrag zum schonenden Umgang mit
Ressourcen und erfillt durch den Einsatz von Biomasse und Photovoltaik eine 6kologische ZielgroRe.
Die hohe Energieeffizienz und die intelligente Gesamtldsung sorgen fiir eine positive Energiebilanz
und schonen Ressourcen und Betriebskosten. Das Quartier in der Wirke wurde deswegen auch in das
Projekt ,Smart City Rheintal” aufgenommen. Durch die Umgestaltung und die Entwicklung des
Standorts durch offentliche Platze sowie Begegnungszonen konnten die Mobilitdts- und
Aufenthaltsqualitdten verbessert werden. Einerseits ist das Quartier durch den 6ffentlichen Bus gut
erreichbar und andererseits sind fir FuBgdnger und Radfahrer Aufenthalts- und
Bewegungsmoglichkeiten gegeben. Aullerdem gibt es Car-Sharing am Standort. Unnétigem MIV und
ruhenden Verkehr wird letztlich durch Tiefgaragenstellplatze und Abstellmoglichkeiten im Umfeld

weitestgehend entgegengewirkt (vgl. i+R GmbH Bau, 2012 S. 3ff).

Bauliche Ausnutzung: (Siehe Anhang S. IV-V)

Das im Anhang abgegrenzte Quartiersareal (Bezugsflache) erstreckt sich tiber eine Fliche’ von etwa
19.300 m?. Die Uberbaute Flache (Gebdudegrundflichen) betrdgt ca. 6.800 m? wodurch sich ein
Bebauungsgrad von 0,35 (35%) feststellen Idsst. Die GeschoRigkeit im Gebiet reicht von 2-4
GeschoRe, die mittlere GescholRanzahl betragt 2,94. Die ermittelte BruttogeschoRflache aller
Geb3ude im Quartier betrdgt rund 19.800 m? wobei sich eine GeschoRflichenzahl von 1,03
feststellen lasst. Die Summe aller realisierten BruttogeschoRflachen ist etwa gleich groR wie das

gesamte abgegrenzte Quartier (Bezugsflache).

7 Entspricht nicht der erworbenen GrundstiicksgroRe von 24.000 m?, Quartiersabgrenzung fiel geringer aus
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5.2.3. Go6tzis am Garnmarkt

Das Quartier ,,am Garnmarkt” liegt an der L190 und befindet sich mitten im Ortszentrum der
Marktgemeinde Gotzis. Aufgrund der vorteilhaften und zentralen Lage verfiigt der Standort tiber eine
gute Erreichbarkeit zu 6ffentlichen Einrichtungen. Handels und Einkaufsgeschafte, Verwaltung sowie
Freizeitangebote und kulturelle Einrichtungen sind im naheren Umfeld unmittelbar vorhanden.
Dariliber hinaus ist das Quartier durch den Bahnhof, der etwa zehn Gehminuten entfernt ist, und
durch Bushaltestellen am Standort bestens an das drtliche und regionale OPNV-Netz angebunden
(vgl. VoGIS, 2016/2017). Das besondere an der Marktgemeinde Gotzis ist die zentrale, funktionelle
Verflechtung des Ortes in der Region. Die Gemeinde befindet sich mitten im Rheintal an der Grenze
vom Oberland zum Unterland. Auch fiir die engere Region und umliegende Gemeinden ,,amKumma“
(vgl. REK amKumma, 2010) erfillt der Standort Goétzis, insbesondere das Quartier am Garnmarkt

mittlerweile wesentliche hauptortliche, strukturelle Versorgungs- und Aufenthaltsfunktionen.

Hintergrund des Projekts:

Bereits 1997 betrachtete man im REK ,Gotzis Mitte-Nord” zentrumsnahe Potenziale und
Entwicklungsflachen fir die Zentrumsentwicklung in der Gemeinde (vgl. stadtland, 1997). Dabei
stellte man ein hohes Entwicklungspotenzial fir die damals noch unbebaute Nutzungsreserve
,Junkers-Blindt” fest. In weiterer Folge wurde im REK speziell flr das Erweiterungsgebiet ,Junkers
Bindt“ die Erstellung eines umfassenden Gesamtkonzepts empfohlen, das wesentliche
Rahmenbedingungen fiir die Weiterentwicklung der Flache vorgibt. Dabei wurden planerische
Aussagen  zu  stadtrdumliche  Qualitdten, bauliche  Ausnutzung sowie  sonstigen
Nutzungsanforderungen fiir das Gebiet getroffen. Im Jahre 2000 zog die dort ansdssige Firma Huber
Tricot einen weiteren Ausbau am Standort nicht mehr in Erwdgung. Das Unternehmen beabsichtigte
daher die ,Junkers Biindt” und das Areal zu verduRern. Die etwa 45.000 m?2 groRe Flache war zu dem
Zeitpunkt aufgrund ihrer Lage und Struktur eine grof¥flachig zusammenhdngende innere
Nutzungsreserve im Kerngebiet mit hohem Entwicklungspotenzial (vgl. Marktgemeinde Gotzis, 2017).
,Kaum eine Gemeinde in Vorarlberg konnte zu diesem Zeitpunkt auf eine vergleichbare unbebaute
Fldche im Zentrum verweisen” (ebd.). Durch die Standortiberlegungen der Firma Huber Tricot wurde
Anlass und Gelegenheit geboten durch eine konkrete Projektentwicklung im Ortszentrum den
Wirtschaftsstandort Gotzis deutlich aufzuwerten. Im Jahre 2002 verlegte die Firma Huber die
produktionsnahen Abteilungen an den Betriebsstandort der Nachbargemeinde Mader

(Marktgemeinde Gotzis, 2017a).
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Die Leitung des Konzerns blieb jedoch am Garnmarkt im Stammhaus Huber. Im Folgenden Jahr
verduBerte die Firma Huber die Liegenschaft an ein Immobilienentwicklungsunternehmen

(Marktgemeinde Gotzis, 2017a).

Umsetzung:

Wie schon erwahnt, wurde aufgrund des REK’s im Jahre 1997 die Erstellung eines Gesamtkonzepts
fir den Standort ,Junkers Blindt“ gefordert. Deswegen begannen bereits im Jahre 2000 weitere
Projektvorbereitungen, indem ein fachlbergreifendes Planungsteam aus Standort- und
Projektentwicklerinnen, Architektinnen, Raum- und Verkehrsplanerinnen sowie Vertreterlnnen der
Marktgemeinde Gotzis ein Gesamtkonzept fiir die Weiterentwicklung ausarbeiteten (vgl.
Marktgemeinde Go6tzis, 2017). Das Gesamtkonzept beinhaltete grundsatzlich eine ,[...]JAnalyse der
Rahmenbedingungen, eine Marktanalyse, ein Nutzungskonzept, einen Bebauungsvorschlag sowie ein
Verkehrs- und ErschliefSungskonzept” (ebd.). Im April 2001 wurde dieses Konzept dann von der
Gemeindevertretung mehrheitlich beschlossen (vgl. ebd.). Bevor das ehemalige Industrieareal einer
neuen baulichen Nutzung fir Wohnen, Einzelhandel und Dienstleistung zugefiihrt werden konnte,
musste die ehemalige Betriebsflache in Baufliche Kerngebiet (BK) umgewidmet werden (vgl.

Marktgemeinde Gotzis, 2017a). Nach der Umwidmung verduRerte, wie bereits zuvor erwéhnt, die

Firma Hubert Tricot im Jahr 2003 die Liegenschaft.

Abbildung 26: Schragluftbilder Garnmarktareal, Vorher — Nacher Vergleich, Quelle: (Wirtschaftszeit, 2016), (PRISMA,
2017)
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Die Zentrumsentwicklung am Garnmarkt erforderte eine umfangreiche und zukunftsorientierte
Planung. Fir die Bebauung wurde ein Architektenwettbewerb durchgefiihrt. Neben verkehrlichen
Gutachten und Workshops war auch eine verstarkte Detailabstimmung erforderlich, denn die
Realisierung musste in unterschiedlichen Etappen koordiniert werden (vgl. Marktgemeinde Goétzis,

2017a).

peerez: SI126, hooh 264173

Karte erztelt om: 03.12.2016

Abbildung 27: Luftbilder Garnmarktareal, Vorher 2006 — Nachher2015, Quelle: (VoGIS, 2016/2017), bearbeitet

In der Abbildung 27 wird die Vorher-Nachher-Situation gegenlibergestellt. Am siidlichen Abschnitt
des Quartiers befindet sich das Huber Stammhaus und zwei charakteristische, erhaltenswerte
Dorfhauser. Die Hausergruppe im stidlichen Abschnitt und die alte Produktionshalle wurden im Zuge
der ersten Bauetappe (Bereich A) erhalten und nach modernen Standards saniert. Ubrige Geb&dude
auf dem Betriebsgeldnde mussten vollstéandig abgetragen werden. Im Jahr 2007 eroffnete der
Sparmarkt in der ehemaligen umgebauten Produktionshalle. Die dortigen H&ausergruppen unter
anderem das Huber Stammhaus reprdsentieren von nun an den Quartiereingang. Zu diesem
Zeitpunkt siedelten sich bereits einige Unternehmen mit mehreren Mitarbeitern an (vgl. ebd.). In der
zweiten Etappe im Jahr 2011 wurden weitere Biiro-, Geschaftsflichen sowie Soziale
Betreuungseinrichtungen und Wohnungen errichtet (Bereich B). 2012-2013 konnte dann im
nordwestlichen Bereich des Quartiers (Bereich C) weiterer Raum fir Wohnungen, Biros,
Dienstleistung und Gastronomie fertiggestellt werden. Im Jahr 2013 konnte die letzte Bauetappe

(Bereich D) des Garnmarkts abgeschlossen werden (vgl. Marktgemeinde Gotzis, 2017b).

Seite 65



Durch die letzte Etappe wurden wiederum Wohnungen, Geschaftsflichen, Einrichtungen fur
Bildungszwecke und unter anderem ein Drogeriemarkt geschaffen (vgl. Marktgemeinde Goétzis,
2017b). Auch der ehemalige Dorfpark im westlichen Bereich wurde durch die Quartiersentwicklung

am Garnmarkt zu einem Hotel umgebaut und deutlich aufgewertet.

Nutzungskonzept:

Das Nutzungskonzept des Quartiers am Garnmarkt beinhaltet ein abgestimmtes Verhaltnis zwischen
Flachen fir Arbeiten, Einkaufen und Wohnen unter Beriicksichtigung sozialer Aspekte. Durch
Mietwohnungen, Eigentumswohnungen, betreutes Wohnen und Kinderbetreuungseinrichtungen
wird auf eine soziale Durchmischung am Standort abgezielt (vgl. PRISMA, 2007). Die
Verdichtungsstruktur setzt einen wirtschaftlichen, sozialen wund kulturellen Impuls im
Gemeindegebiet, das den Ortskern nachhaltig aufgewertet und belebt hat. Die Ansiedelung
hochrangiger Versorgungsfunktionen und Angebote im Kerngebiet sorgt letztlich fir kurze Wege,
welches die Besorgung des alltaglichen Bedarfs ohne hohen Mobilitdtsaufwand ermoglicht. Auch die
Anbindung durch Bushaltestellen an den értlichen und regionalen OPNV schafft Voraussetzungen fiir
eine aktive Mobilitdt in Kombination mit o6ffentlichem Verkehr. Auflerdem ist das bauliche
Grundgerist der Gebaudestrukturen anpassungsfdahig und kann daher auf situationsbedingte
Nutzungsanderungen bzw. andere Nachnutzungen flexibel reagieren (vgl. ebd.). Das Quartier besitzt
daher eine Resilienz, die auf andernde Nutzungsanspriiche zeitgemaR eingehen kann. Das
Bebauungskonzept des Quartiers orientiert sich an einer mehrgeschossigen urbanen Gestaltung mit
hoher Bebauungsdichte, die durch eine gestufte Hohenentwicklung und begriinte Dachflachen
gepragt wird (vgl. ebd.). Das wesentliche und zentrale Rickgrat bildet die verkehrsberuhigte
Hauptachse mit Begegnungs- und FuRgangerzone und 6ffentlichen Platzen (siehe Abbildung 27 blaue
Mittelachse). Sie erfillt als zentrale ErschlieBungsachse Funktionen einer Einkaufsstrale mit
freiraumgestalterischen Elementen und ermoglicht Aufenthaltsqualitaten,
Veranstaltungsmoglichkeiten sowie grofRziigige Bewegungsflachen fir FuR-und Radverkehr. Am
Standort gibt es eine Tiefgarage, welche lber die UntergescholRe verteilt und Giber drei Seiten des
Quartiers zuganglich ist. Die teils Offentlichen Tiefgaragenstellplatze sind direkt mit den
Gebdudezugangen und Aufgangen zur zentralen Hauptachse verbunden. Der ruhende MIV wird
durch  diese Tiefgaragenlosung verlagert, damit bessere  Aufenthaltsqualitit und
Bewegungsmaoglichkeiten fiir aktive Verkehrsteilnehmerlnnen an der Oberfliche ermoglicht werden.
Auch oberirdische Stellplatze fir Geschafte im Umfeld halten stehende Fahrzeuge von zentralen

Bereichen im Quartier weitgehend fern (vgl. ebd.).
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Bauliche Ausnutzung: (Siehe Anhang S. IV-V)

Das im Anhang abgegrenzte Quartiersareal (Bezugsflache) erstreckt sich Gber eine Flache von etwa
42.900 m?. Die Uberbaute Fliche (Geb3udegrundflachen) betrdgt ca. 17.500 m? wodurch sich ein
Bebauungsgrad von 0,41 (41%) feststellen ldsst. Die Geschofigkeit im Gebiet reicht von 1-5
GeschoRe, die mittlere GeschoBanzahl betrdgt 2,93. Die ermittelte BruttogeschoRflache aller
Geb3ude im Quartier betragt rund 51.500 m? wobei sich eine GeschoRflichenzahl von 1,20
feststellen lasst. Die Summe aller realisierten BruttogeschoRflachen ist um 20% groRer als das

gesamte abgegrenzte Quartier (Bezugsflache).

5.2.4. Bregenz Seestadt und Seequartier

Das Entwicklungsgebiet der Seestadt und des Seequartiers befindet sich an der L202 und grenzt an
das Kerngebiet der Landeshauptstadt Bregenz an. Der Standort liegt direkt am Hauptbahnhof
Bregenz und bietet aufgrund der innenstadtnahen Lage und der Nahe zur Seeanlage des Bodensees
besondere Entwicklungspotenziale fir eine Stadterweiterung mit hohen Qualitdten. Handels und
Einkaufsgeschafte, Verwaltung sowie Freizeitangebote und kulturelle Einrichtungen sind im naheren
Umfeld unmittelbar erreichbar. Dartber hinaus lasst sich das Quartier durch den Hauptbahnhof und
Busbahnhof bestens an den értlichen und {iberregionalen OPNV anbinden (vgl. VoGIS, 2016/2017).
Das gesamte Areal ist mit etwa 46.000 m? (vgl. Kuéss, 2007 - 2009) inklusive L202 und angrenzende
Flachen derzeit eine der groRten Stadterweiterungsflachen im ganzen Bundesland. AuRerdem ist die
Bebauung dieses Areals von wichtiger wirtschaftlicher Bedeutung, die insbesondere fiir die
Regionalentwicklung sehr entscheidend ist. Auch der stadtraumliche Kontext des Standorts bietet
bemerkenswerte Voraussetzungen fir eine stadtebauliche Erweiterung in prominenter Lage mit

urbanen Merkmalen (Siehe Abbildung 28).

Abbildung 28: Schragluftbild Seestadt Areal, Quelle: (PRISMA, 2017a), bearbeitet
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Hintergrund des Projekts:

Anfang der 1980er Jahre mussten der alte, baufillig gewordene Bahnhof der Landeshauptstadt
Bregenz und umliegende Infrastrukturanlagen abgetragen werden (vgl. Amt der Stadt Bregenz, 2015
S. 3). Mit dem Abriss des alten Bahnhofs verschwand auch die erinnerungswiirdige ,Gulaschbriicke”,
ein identitatsstiftendes Kultbauwerk der Stahlbauarchitektur (vgl. Hammerer, 2016). Der neue

Bahnhof wurde dann etwa 300 m weiter westlich des Areals neu errichtet (siehe Abbildung 29).

Abbildung 29: Luftbilder Bahnhofsareal Bregenz, Vergleich 1980 — 2001, Quelle: (VoGIS, 2016/2017), bearbeitet

Vor dem Umbau hatte die Dimensionierung und Situierung des alten Bahnhofsareals eine
flaichenmaRig weite Ausdehnung von schienenrelevanten Nutzungen und Infrastrukturanlagen. In
den letzten Jahren sind jedoch aufgrund schienentechnischer Optimierungen Flachenanspriiche fir
Bahnhofsinfrastrukturen zuriickgegangen (vgl. Amt der Stadt Bregenz, 2015 S. 3). Durch den Riickbau
des alten Bahnhofs und durch die Umlegung bzw. Errichtung des neuen Bahnhofs hat sich daher ein
GroRteil der angrenzenden Gleisanlagen vermindert. Dadurch entstanden neue befestigte
Freiflaichen im Ostlichen Bereich und im Umfeld des neuen Bahnhofs (Siehe Abbildung 29). Die
StraBenfliihrung der L202 trennt das Areal in einen Ostlichen und einen westlichen Teilbereich. Der
Ostliche Bereich ist der nordlichen Stadtkante vorgelagert und wird derzeit als Abstellflache fir Pkw’s
genutzt. Aufgrund der Lage, Form und Situierung bietet sich diese markante Liicke besonders gut fir
eine formschlissige Stadterweiterung an. Der westliche Bereich im Umfeld des Bahnhofs beinhaltet
den Bahnhofsvorplatz mit den Zugédngen zu Bahnsteigen, den Busbahnhof mit Anlegekanten sowie im

dulRerst westlichen Bereich Abstellplatze flir Busse und Pkw’s.
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Der Bahnhof und sein derzeitiger Zustand entsprechen nicht mehr zeitgemafien, architektonischen
und stadtraumlichen Anforderungen. Das gesamte Areal ist mittlerweile stark unternutzt und
aufwertungsbedirftig, da es keine nennenswerten Qualitdten mehr aufweist. Angesichts derzeitiger
bauwirtschaftlicher Entwicklungen und der zunehmend eingeschrinkten Verfligbarkeit von
gewidmeten Bauflachen im Land Vorarlberg kommt diesem Entwicklungsgebiet eine besondere
Bedeutung hinzu. Es gibt kaum eine derart vergleichbare Flache fir eine groRvolumige
Stadterweiterung in bereits bebauten Gebieten in so besonderer stadtraumlicher Umgebung. Die
Entwicklung und Bebauung des Seestadtareals wird daher vor allem auf fachlicher und politischer

Ebene seit langerer Zeit gefordert.

Umsetzung und derzeitiger Stand des Fortschritts:

Das Areal der Seestadt Bregenz gliedert sich grundsatzlich in drei wesentliche Abschnitte. Der Ostteil
wird als innere Seestadt bezeichnet und grenzt unmittelbar an die Kernzone der Innenstadt an. Der
Mittelteil bzw. der Westteil beinhalten den Bahnhofsplatz sowie den duleren Seestadt-Bereich.
Grundsatzlich wird der 6stliche Bereich projektspezifisch als ,,Seestadt” und der Mittel- bzw. Westteil

als ,,Seequartier” bezeichnet (vgl. Kuéss, 2007 - 2009) (Siehe Abbildung 30).

Vwarthang Alies Scatedt_ind seepate

Abbildung 30: Luftbilder Seestadtareal Heute 2015, geplante Bebauung nach derzeitigen Siegerentwiirfen (ARSP Architekten,
2017), Quelle: (VoGlIS, 2016/2017), bearbeitet

Das Seequartier war mit der duBeren Seestadt und dem Bahnhofsvorplatz im Eigentum der OBB (bis
Sommer 2016) und der 6stliche Bereich (Seestadt) ist derzeit im Eigentum der Seestadt Bregenz
Besitz- und Verwaltungsgesellschaft mbH. Aufbauend auf einer umfangreichen Grundlagenerhebung
und Analyse des gesamten Gebiets im Jahr 2007 zu Nutzungsstrukturen des Umfelds, Mobilitat,
Natur/Freiraum, Bebauungsstrukturen, Situierung und Lage wurde in einer weiteren Konzeptphase

bis zum Jahr 2009 einen stadtebaulichen Masterplan ausgearbeitet (vgl. ebd.).
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Der Masterplan flir das Seestadtareal wurde von einer Arbeitsgemeinschaft aus renommierten
Architektlnnen und Planerinnen bearbeitet und im Rahmen eines Blirgerbeteiligungsverfahren der
Offentlichkeit durch Prasentationsveranstaltungen und Unterlagen zugénglich gemacht. Dieser dient
als konzeptuelle Planungsgrundlage bzw. Rahmenwerk fiir die Entwicklung und Bebauung des Areals.
Der Inhalt umfasst planliche Darstellungen und verbale Erlduterungen zu Zielvorstellungen beziiglich
der Baufelder, baulicher Ausnutzung, kooperativen Zusammenarbeit, Mobilitdt sowie stadt- und
freirdumliche Aussagen (vgl. Kuéss, 2007 - 2009). Auf Grundlage des Masterplans wurde dann in
weiterer Folge der Flachenwidmungsplan in Bauflache Kerngebiet (BK) gedndert sowie eine EKZ-
Widmung und ein Teilbebauungsplan fiir das gesamte Areal beschlossen®. AnschlieRend wurden
dann zwei Architekturwettbewerbsverfahren fiir die jeweiligen Teilbereiche initiiert. Da die
Projektentwicklung der Seestadt und des Seequartiers von unterschiedlichen Tragergesellschaften
betrieben wird, wurden fiir die Teilbereiche im Jahr 2009 und 2011 separat zweitstufige
Architektenwettbewerbe durchgefiihrt (vgl. PRISMA, 2009) & (Rhomberg, 2011). Durch
planungsrelevante Emergenzen und durch die Weiterentwicklung des Projektes unter Einbezug der
Stadtplanung sowie des Gestaltungsbeirats musste der Bebauungsplan bereits mehrmals angepasst
werden. Der Teilbebauungsplan SeeStadt wurde bereits bei seiner Erlassung im Jahr 2009 sowie bei
den laufenden Anderungen gemiR & 29a (und in Folge §§ 10a bis 10g) des VRPG einer
Umwelterheblichkeitsprifung unterzogen (vgl. Amt der Stadt Bregenz, 2015 S. 2), ,[..] wobei
festgestellt wurde, dass durch die Festlegungen im Teilbebauungsplan keine erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind“ (ebd. S. 2). Fir das Projekt selbst wurde ein
Feststellungsverfahren beziglich einer Umweltvertraglichkeitspriifung durchgefiihrt®. Das Ergebnis
ergab, dass das Projekt selbst nicht UVP-pflichtig ist. Seit November 2016 hat sich eine unabhangige
Initiative aus Architektinnen und Kulturschaffenden kritisch gegeniiber dem Projekt Seestadt
(6stlicher Bereich) geduRert und eine Neuliberarbeitung der planméaRigen Konzeption gefordert (vgl.
Berger, 2016). Nach aktuellsten Entwicklungen haben die Gesellschafter der Seestadt aufgrund von
Kosteniberschreitungen die Projektentwicklung derzeit unterbrochen. ,,Das Projekt ist aufgrund der
bautechnischen Situation in Kombination mit dem laufend steigenden Anspruchsdenken von diversen
Blirgerinitiativen nicht mehr finanzierbar, erkldren die Projekt-Betreiber [...]“ (PRISMA, 2017b). Der
weitere Projektablauf ist deswegen ungewiss. Das Seequartier hingegen riickt derzeit starker in den

Mittelpunkt und soll in absehbarer Zeit in die bauliche Umsetzungsphase gehen.

8 Gesprachsnotiz
° Gesprachsnotiz
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Geplantes Nutzungskonzept:

Das Nutzungskonzept des gesamten Seestadtareals (Seestadt und Seequartier) forciert eine
vielfaltige Mischung aus Dienstleistung, Handel, Hotellerie, Gastronomie und Wohnen. Zudem soll
durch den Bahnhof am Standort ein regionaler und Uberregionaler OPNV-Knotenpunkt sowie ein
prominenter Ankunftsort entstehen (Siehe Abbildung 31). Auch die Neugestaltung von 6ffentlichen
Rdaumen im gesamten Areal sollen Aufenthaltsbereiche und Bewegungsflachen fiir aktive Mobilitat
schaffen. Die Seestadt im Ostlichen Teilbereich legt verstarkt Schwerpunkte auf innenstadtaffinen
Handel. Ein abgestimmtes Verhiltnis zwischen gréRBer dimensionierten Marktanbietern und
regionalen Einzelhdndlern soll Defizite der Einzelhandelsausstattung der Bregenzer Innenstadt
vermindern. Darilber hinaus sollen auch Flachen fiir Dienstleistungen sowie entsprechend
hochwertige Wohnnutzungen mit Seeblick vorgesehen werden (vgl. PRISMA, 2009a S. 31f).
AulRerdem wird die FuRgangerzone des Innenstadtbereichs durch die Seestadt erganzt bzw. bis zum
Bahnhof weiter gefiihrt. Das zentrale Element im gesamten stadtebaulichen Ensemble stellen der
Bahnhof und das Hotel (Hochhaus) dar. Der Bahnhof dient als wesentliche Mobilitdtsdrehscheibe und
OPNV-Knotenpunkt, der Bus und Bahnlinie am Standort zusammen fiihrt. Das Hotel im mittleren
Bereich des Areals setzt als zentraler Hochpunkt einen vertikalen Akzent, der die stadtebaulichen

Sichtachsen von Westen und Osten integriert (Siehe Abbildung 31 — blaue Achse).

Abbildung 31: Ubersicht der Nutzungen Seequartier und Seestadt, Quelle: (ARSP Architekten, 2017), bearbeitet
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Das Seequartier im westlichen Bereich beinhaltet Wohnanlagen mit einem Campus'®. Die
Wohngebdude einschlieflich des begriinten Campus sollen Uber einem SockelgeschoR mit
Geschaften errichtet werden. Am duBersten Ende stehen zwei markante Birotlirme, welche die
Eingangssituation zum gesamten Quartier betonen. Auflerdem soll die Zuganglichkeit von den
inneren Siedlungsbereichen (iber die Seestadt bzw. lber die Bahnanlage bis zum Seeareal durch
Unter-und Uberfiihrungen erméglicht werden (Siehe Abbildung 31). Neben dem Ausbau eines
leistungsfahigen OPNV-Terminals am Bahnhofsbereich mit Busanlegekanten, Fahrradabstellplitzen,
Taxiplatzen und sonstigen Infrastrukturausstattungen, werden Radwege und FuBgangerachsen mit
den stadtebaulichen und freirdumlichen Strukturen verzahnt. Da der Verlauf der L202, welche die
Quartiersbereiche voneinander trennt, unverdndert bleibt, sollen zusatzliche Querungen geschaffen
und Barrierewirkungen minimiert werden. Weiters wird unnotiger MIV durch Tiefgaragenstellplatze
mit unterirdischen Kiss & Ride und Park & Ride Bereichen verlagert, damit die Bewegungs- bzw.
Aufenthaltsqualitdaten fiir die aktive Mobilitdt an der Oberflache verbessert wird. Dariiber hinaus
wurden im Masterplan optional flichensichernde Anforderungen fir Ausbaumdoglichkeiten einer

StraBRenbahn angedacht (Kuéss, 2007 - 2009).

Bauliche Ausnutzung - Seestadt: (Sieche Anhang S. VI-VII)

Das im Anhang abgegrenzte Quartiersareal (Bezugsflache) erstreckt sich Gber eine Flache von etwa
12.000 m2. Die Uberbaute Flache (Gebdudegrundflichen) betrdgt ca. 8.700 m? wodurch sich ein
Bebauungsgrad von 0,72 (72%) feststellen lasst. Die GeschoRigkeit im Gebiet reicht von 4-6
GescholRe, die mittlere GeschoRanzahl betrdgt 3,83. Die ermittelte Bruttogescholflache aller
Geb&ude im Quartier betragt rund 33.400 m? wobei sich eine GeschoRfldchenzahl von 2,7 feststellen
lasst. Die Summe aller geplanten Bruttogeschofflachen ist beinahe dreimal so groR wie das

abgegrenzte Quartier (Bezugsflache).

Bauliche Ausnutzung - Seequartier: (Siehe Anhang S. VI-VIl)

Das im Anhang abgegrenzte Quartiersareal (Bezugsflache) erstreckt sich Gber eine Flache von etwa
24.000 m2. Die Uberbaute Fliche (Gebiudegrundflichen) betrdgt ca. 9.500 m? wodurch sich ein
Bebauungsgrad von 0,40 (40%) feststellen ldsst. Die GeschoRigkeit im Gebiet reicht von etwa 3-14
GeschoRe, die mittlere GeschoRanzahl betrdgt 5,18. Die ermittelte BruttogeschoRflache aller
Gebdude im Quartier betrdgt rund 49.400 m? wobei sich eine GeschoRflichenzahl von 2,05
feststellen lasst. Die Summe aller geplanten BruttogeschoRflachen ist etwa zweimal so grol} wie das

abgegrenzte Quartier (Bezugsflache).

10 Gesprachsnotiz
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5.2.5. Feldkirch Bahnhofsbezirk

Das Entwicklungsgebiet des Bahnhofsbezirks befindet sich an der L190 im Kerngebiet der Stadt
Feldkirch. Der Standort befindet sich direkt am Bahnhof Feldkirch und bietet aufgrund seiner
innenstadtnahen Lage besondere Entwicklungspotenziale fiir eine Stadterweiterung mit hohen
Qualitaten. Die Feldkircher Innenstadt liegt etwa 600 m vom Bahnhof entfernt und ist auf kiirzerem
Weg fuBlaufig erreichbar. Im ndheren Umfeld verfiigt der Standort bereits (iber bestehende
Infrastruktur, Geschéafte, Nahversorger und 6ffentliche Einrichtungen und ist durch die Lage direkt
am Bahnhof bestens an das regionale und Uberregionale OPNV-Netz angebunden (vgl. VoGIS,

2016/2017).

Hintergrund des Projekts:

Im Stadtentwicklungsplan von Feldkirch aus dem Jahr 2008 wird im Leitbild ,Entwicklung der
Innenstadt — Die urbane Mitte starken” auf die Achse Innenstadt-Bahnhof als wesentliches
Stadterweiterungsgebiet hingewiesen. Die Achse beinhaltet wertvolles Flachenpotenzial fir mogliche
Erweiterungen von Innenstadtfunktionen, besonders fiir die Weiterentwicklung des Einzelhandels-
und Dienstleistungssektors. Gegenwartig sind noch groRe Bereiche innerhalb der Entwicklungsachse
stark unternutzt und befinden sich in einem stadtebaulich und strukturell aufwertungsbediirftigen

Zustand (vgl. Amt der Stadt Feldkirch, 2008 S. 12).

L] V oML khingsachwe_ _bahnho

Abbildung 32: Luftbild Achse Innenstadt-Bahnhof: Quelle: (VoGIS, 2016/2017), bearbeitet
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Weiters kommt dem Bahnhofsareal im Zuge der forcierten Aufwertung als Eingangstor zur Stadt eine
besondere symbolische Bedeutung hinzu. Schon im 1. Band zur Stadtentwicklung von Feldkirch im
Jahr 1993 wurde das Entwicklungspotenzial der Innenstadt-Bahnhofsachse hervorgehoben. Die
Stadtplanung hat damals schon in einem schrittweisen Vorgehen Grundlagen fiir die Neukonzeption
der wesentlichen Bereiche Wichnergasse/Saalbaugasse/lahnplatz/Bahnhofsareal geschaffen (vgl.

Amt der Stadt Feldkirch, 2008 S. 12).

Umsetzung und derzeitiger Stand des Fortschritts:

Aufbauend auf den Festlegungen im Stadtentwicklungsplan zur stadtebaulichen Weiterentwicklung
der Achse Innenstadt-Bahnhof, erfolgte im Jahr 2002 durch Verordnung der Vorarlberger
Landesregierung die widmungsmaRige Zulassigkeitserklarung von weiten Bereichen des Stadtgebiets
flr Einkaufszentren (vgl. ebd. S. 12). Darunter wurde ,[..Jdas Bahnhofsareal sowie das Areal
Wichnergasse/Sahlbaugasse/Fehr-/Jahnplatz  in  die ,Eignungszone fiir  Einkaufszentren”
aufgenommen/...]“ (ebd. S. 12). Die derzeitige Widmung Bauflache Kerngebiet erméglicht bereits
ohnehin schon gewerbliche Nutzungsarten, sofern die GroRe der Einzelhandelsflachen die
Festlegungen des Landesraumplanes fiir EKZ nicht berlihren. Das Areal rund um den Bahnhof
inklusive hinterer Bereich der Wichnergasse betrigt etwa 56.000 m? (vgl. OBB, 2014). Die Méglichkeit
der zurzeit genutzten und ungenutzten Flachen im Eigentum der Stadt Feldkirch und der
Osterreichischen Bundesbahnen neu zu bebauen und einer qualitdtsvollen Nachnutzung zuzufiithren
war Anlass, das Bahnhofsareal gemeinsam in mehreren Etappen als urbane Zone zu verdichten bzw.
zu revitalisieren (vgl. Amt der Stadt Feldkirch, 2008 S. 12). ,Allein die nicht mehr fiir den Bahnbetrieb
benétigte Fliche im Umfeld des Bahnhofes betrdgt ca. 20.000 m?“ (ebd. S. 12). Auf der gemeinsamen
Absichtserklarung der Stadt Feldkirch und der OBB wurde dann im Jahr 2004 ein europaweiter
mehrstufiger Architektenwettbewerb durchgefiihrt. In weiterer Folge wurde dann im Jahr 2007 auf
Grundlage des stadtebaulichen Siegerentwurfs flr einen Teil des Wettbewerbsareals (Bahnhof Bezirk
Mitte) ein Bebauungsplan erlassen, der die planerischen, gesetzlichen Vorraussetzungen und
Rahmenbedingungen fiir die Bebauung einzelner Objekte festlegt. Angesichts des hohen
kommerziellen Potenzials des nordlichen Bereichs der Achse Innenstadt-Bahnhof, sieht der
Bebauungsplan ,,Bahnhofsbezirk Mitte” Gebdudehoéhen zwischen 15-21 m vor (vgl. ebd. S. 12f). Fir
die weitere Umsetzung der nérdlichen und siidlichen Bereiche beabsichtigt man die Verordnung
zweier weiterer Bebauungsplane ,Bahnhofsbezirk Sid“ und gegebenenfalls. ,,Bahnhofsbezirk Nord“
(vgl. Amt der Stadt Feldkirch, 2007a) (Siehe Abbildung 33). Auf Basis der bisherigen Planungs- und
Entwicklungsaktivititen wurden dann Investoren gesucht, um das Vorhaben in die weitere

Realisierungsphase tberzuleiten (vgl. Amt der Stadt Feldkirch, 2008 S. 13).
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Bebauungsplan -
Bahnhofsbezirk Nos

4 4 3 » y
Abbildung 33: Luftbilder Bahnhofsareal 2015, geplante Bebauung nach Siegerentwiirfen, ARGE Steinmayr & Mascher -, Gohm &
Hiessberger — Feldkirch, Quelle: (VoGIS, 2016/2017), bearbeitet

Nach aktuellem Stand der Projektentwicklung kommt der Siegerentwurf des Architekturwettbewerbs
aus dem Jahr 2004 in dieser Art und Weise nicht zu Stande. Die Stadt Feldkirch unterstiitzte den
Entwurf der Arbeitsgemeinschaft, die den Wettbewerb gewann. Jedoch wurden nach derzeitigem
Stand die Verhandlungen abgebrochen, da die Projektbeteiligten keine Einigung mit den Investoren
finden konnten. Das Projekt kommt in der stadtebaulichen Aufstellung nach Abbildung 33 nicht

zustande — es wird hchstwahrscheinlich ein anderes Architekturbiiro beauftragt.*

Geplantes Nutzungskonzept

Das Nutzungskonzept des Bahnhofsbezirks beinhaltet einen vielschichtigen Nutzungsmix von
Dienstleistung, Gewerbe, Wohnen, Freizeit und Unterhaltung. Der Bahnhofsbezirk stellt ein zentraler
OPNV-Knotenpunkt dar und ist Ankunfts- bzw. Abfahrtsort vieler Besucher. Neben hoher urbaner
Funktionalitat, stadt-und freirdumlicher Qualitdten reprasentiert der Bahnhof auch den Eingangsort
zur Feldkircher Innenstadt. Das Quartier wird typologisch einerseits durch langgestreckte Baukdrper
und andererseits durch offene Bebauung hin zur L190 gekennzeichnet. Das zentrale Element des
gesamten Quartiers ist der Bahnhofsbereich mit seinem Vorplatz bzw. neu gestaltetem
Busanlegeplatz. Dieser wird durch eine angrenzende Gruppe von vertikalen Baukorpern betont (vgl.
Steinmayr, et al., 2004). ,Die Gebdudegréfien machen Nutzungsdurchmischung und Variabilitét
mdglich. Biiros, Geschdfte, Gewerbe, aber auch attraktive Wohnformen — zum Beispiel mit Innenhof —

kénnen flexibel angeboten werden” (ebd.).

1 Gesprachsnotiz
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Der Bahnhofsplatz bietet sich auch fiir die Errichtung eines Hotels an. Die Bahnhofshalle soll

grundsatzlich erhalten und um mehrere GeschoRRe aufgestockt werden. Denkbar fiir die neu

entstandenen Gescholle waren Freizeit- und Unterhaltungseinrichtungen wie beispielsweise ein Kino

mit Uberregionaler Anziehungskraft (vgl. Steinmayr, et al., 2004). Wesentlich ist jedoch die

freirdumliche und stadtebauliche Integration des neuen Bahnhofsquartiers in die Verbindungsachse

Bahnhof-Innenstadt. Daher soll eine attraktiv gestaltete Promenade, die durch Stadtvillen (iber

attraktive Alleen fiihrt, den nahtlosen und fuBlaufigen Anschluss zur Innenstadt ermdéglichen. Neben

dem Bahnhofsvorplatz mit neuem Bus-Terminal wird das Quartier durch weitere Freiraumelemente

sowie Bewegungsflachen, Shopping-Zonen, Parkflaichen und einem Gewerbehof erganzt (vgl. ebd.).

Weiters wird unnétigem MIV und

ruhenden Verkehr

durch Tiefgaragenstellplatze und

Abstellmoglichkeiten im Umfeld weitestgehend entgegengewirkt.

Die Ubersicht tber die vielfiltige geplante Nutzungsstruktur wird in folgender Darstellung (Abbildung

34) veranschaulicht.
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Abbildung 34: Nutzungsstruktur im Areal, Quelle: ARGE Steinmayr & Mascher -, Gohm & Hiessberger — Feldkirch,

bearbeitet iibernommen
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Bauliche Ausnutzung: (Siehe Anhang S. VI-VII)

Das im Anhang abgegrenzte Quartiersareal (Bezugsflache) erstreckt sich Gber eine Flache von etwa
32.000 m?. Die Uberbaute Fliche (Gebdudegrundflichen) betrdgt ca. 12.000 m? wodurch sich ein
Bebauungsgrad von 0,37 (37%) feststellen ldsst. Die GeschoBigkeit im Gebiet reicht von 3-9
GescholRe, die mittlere GeschoRanzahl betrdgt 4,74. Die ermittelte BruttogeschoRflache aller
Gebdude im Quartier betrdgt rund 56.500 m? wobei sich eine GeschoRflichenzahl von 1,76
feststellen lasst. Die Summe aller geplanten BruttogeschoRflachen um mehr als 70% gréBer als das

abgegrenzte Quartiersareal (Bezugsflache).

5.3. Fazit zu den Projekten

Die beschriebenen Projekte bewegen sich im Spannungsfeld der Innenentwicklung und enthalten
Merkmale der Nachverdichtung. Sie zeigen die Entwicklung von bereits bebauten bzw. unbebauten
inneren Nutzungsreserven, insbesondere die Umnutzung von innerstadtischen Brachflachen sowie
die Neunutzung bestehender Gebdude. Zudem veranschaulichen die Projekte den Einsatz von
mehrgeschossigen und flachensparenden Bebauungsformen, die einerseits eine malvolle
Nachverdichtung und andererseits eine Nutzungsdurchmischung ermaoglichen. GleichermaRen wird
auch die Anzahl der Einheiten fiir Wohnen und Arbeiten innerhalb der bestehenden
Siedlungsbereiche erhoht, sowie die stidtebauliche Aufwertung und der Ausbau an OPNV-
Standorten verwirklicht. Im Wesentlichen treffen sie auf das Begriffsverstandnis Innenentwicklung

und Nachverdichtung zu (Siehe Kapitel 3.5).

Hinsichtlich der raumplanerischen Relevanz sind die einzelnen Projekte indirekt bzw. direkt mit
Gberortlichen und ortlichen Planungsinstrumenten verwoben. So gibt die Begrenzung der
Siedlungsausdehnung und die Ausweisung von EKZ Zonen auf Uberortlicher Ebene Anlass fir die
Entwicklung von inneren Siedlungsbereichen mit entsprechenden Infrastrukturausstattungen.
Genauso schaffen aber auch ortliche Instrumente der Nutzungsplanung Voraussetzungen fir die
Verdichtung innerer Nutzungsreserven. Letztlich werden durch die Projekte die beispielhafte
raumliche Zuordnung von Raumfunktionen veranschaulicht und wichtige Standortfaktoren in inneren
Siedlungsbereichen ausgebildet. Die raumplanerisch relevanten Auspragungen und Erscheinungen
der untersuchten Projekte sind vielfdltig und komplex, jedoch konnten bei allen Projekten

Ahnlichkeiten festgestellt werden.
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So sind einerseits die Ausnutzung von inneren Nutzungsreserven sowie die Schaffung von neuen
ErschlieBungs-, Freiraum- und Gebaudetypen sichtbar geworden, andererseits jedoch auch die
Instrumente der Nutzungsplanung und qualitatssichernde Aspekte. Abbildung 35 versucht die
Zusammenhdnge und Gemeinsamkeiten zwischen den Projekten und den einzelnen relevanten

Merkmalen der Innenentwicklung darzustellen.
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Grunflachen

Offentliche Aufenthaltsbereiche
Schlielen von Licken

Sanierung und Bestandserhalt
Ersatzbau - Aufstockung oder Anbau
Ersatzneubau

Begegnungszonen

Tiefgaragen

Neues Verkehrskonzept

Fullgangerbereiche

Aufenthalts- und Bewegungsfidchen
REK / Stadentwicklungsplan
Bebauungsplan

Flachenwidmungsplan, Umwidmung

Flachenrecycling / Revitalisierung von Brachflachen

| Qalitétssicherung

EKZ Widmung / Eignungszonen

Architekturweitbewerbsverfahren

Gestaltungsbeirat

Einbindung von Tragerschaften

Kooperative Verfahren

Abbildung 35: Eigene Darstellung, Zusammenhdnge der Innenentwicklung und

Nachverdichtung der einzelnen Projekte, erstellt mit (RAW Graphs)

Die erkundeten und untersuchten Beispiele liefern eine Momentaufnahme bezlglich bestimmter
Entwicklungen im Rheintal, die auf Prinzipien und Eigenschaften der Innenentwicklung und
Nachverdichtung beruhen. Sie sind aber auch exemplarische Beispiele fiir Standort- und
Projektentwicklungen auf stadtebaulich groReren Malistdben. Neben der Bereitstellung von sozialer
und technischer Infrastruktur sowie wirtschaftsstandortlich relevanten Faktoren leisten sie auch
einen wesentlichen Beitrag zur zunehmenden Urbanisierung des Rheintals. Anders als in den
erkundeten Projekten, die sich mit der Entwicklung und Verdichtung groRflachiger Nutzungsreserven
durch Projektgesellschaften befassen, beinhaltet die Innenentwicklung und Nachverdichtung auch
kleinstrukturierte Flachen in Einfamilienhausgebieten. Wie in Kapitel 5.1 (Abbildung 20) deutlich
veranschaulicht wird, sind vor allem in Wohngebieten (Baufliche Wohngebiet — BW und in

Mischgebieten — BM) noch betrachtliche Nutzungsreserven vorhanden.
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Daher wird sich das nun folgende Kapitel im Rahmen des Konzeptentwurfs auf Quartiersebene auch

mit diesen kleinrdumig differenzierten Strukturen beschéftigen.
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6. Quartiersbezogener Entwurf zur Nachverdichtung

Dieses Kapitel widmet sich der Entwicklung einer planerischen Herangehensweise fir die
Nachverdichtung eines konkreten Quartiers. Dieser Abschnitt der Arbeit dient im Wesentlichen dazu,
einen praktischen Bezug zur wirklichen Lebenswelt herzustellen, indem die theoretischen
Uberlegungen der Innenentwicklung und Nachverdichtung auf einen realen Raum abgebildet

werden.

Der gewahlte Versuchsraum befindet sich in der Marktgemeinde Go6tzis und wird als

,Bahnhofsquartier” bezeichnet.

6.1. Annaherung an den Versuchsraum

Die Marktgemeinde Go6tzis gehort zu den gréBeren

Agglomerationsgemeinden in der Rheintalregion.

Seit den letzten zehn Jahren hat sich die Gemeinde (
Gotzis, insbesondere mit der Errichtung des S
1)
Garnmarkts, baulich und strukturell bemerkenswert 2= Bregen:
{

weiterentwickelt. Auch durch die vorteilhafte Lage

ik
/ \
inmitten der Region nimmt die Gemeinde einen 4 R
besonderen Stellenwert im Funktionsgeflige der
Stadtregion ein. Auch durch die direkte Lage an der

Bahnachse besitzt die Gemeinde besonderes

Entwicklungspotenzial und erflllt denkbar gute

44,
Voraussetzungen fiir eine innere Verdichtung. @
Gotzis
/
Daten der Marktgemeinde Gotzis: \\
) Legende:
Staat: Osterreich ,\ LK mircisinid
y ‘// Landesgrenze
Bundesland: Vorarlberg A === Bahnlinie
’ dFeIdkirch
Politischer Bezirk: Feldkirch J L 0 i
Gemeindeflache: 14,62 km? (vgl. Statistik Austria, 2015)
Dauersiedlungsraum: 53,63% (vgl. ebd. ) Abbildung 36: Eigene Darstellung, Ubersichtskarte
Einwohnerzahl: 11.280 (vgl. Statistik Austria, 2016) des Rheintals, Quelle: (TU Wien, 2013), (CORINE,

2000)
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Abbildung 37: Eigene Darstellung, Bevolkerungsentwicklung 2002-2015 nach (Statistik Austria, 2016) und

Bevolkerungsprognose bis zum Jahr 2030 (Amt der Vorarlberger Landesregierung, 2016 S. 50)

Seit dem Jahr 2002 verzeichnet die Marktgemeinde Gotzis ein steigendes Bevolkerungswachstum. So
ist die Bevolkerung seither bis auf 11.280 Einwohnerinnen angestiegen (vgl. Statistik Austria, 2016).
Laut Prognosen der Vorarlberger Landesregierung soll die Bevolkerungsanzahl zum Jahr 2030 sogar
bis auf 12.295 Einwohnerlnnen weiter anwachsen (vgl. Amt der Vorarlberger Landesregierung, 2016
S. 50). Die Marktgemeinde Gotzis kann grundsatzlich als Wachstumsgemeinde im
Agglomerationsraum des Rheintals charakterisiert werden, deren rdaumlich strukturelle sowie

wirtschaftsstandortliche  Bedingungen  beste  Voraussetzungen fir eine  dynamische

Siedlungsentwicklung bieten.

Abbildung 38: Ubersicht (Luftbild) Marktgemeinde Gétzis, mit Bahnhofsquartier (Versuchsraum) und Bahnlinie, Quelle: (VoGIS,
2016/2017), Luftbild 2015, bearbeitet

In Abbildung 38 wird der Versuchsraum im (bergeordneten und ortlichen sowie im
quartiersbezogenen MaRstab dargestellt (Analysen und Darstellungen zum Quartier siehe Anhang S.

VIII-XXX). In Abbildung 39 wird das Quartier in bereinigter Form dargestellt.
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// Quartiersbezeichnung: Bahnhofsquartier

, Flache: 19,8 ha
Entfernung zum Ortszentrum: 700 m
Hohe: 426 m G.A
Einwohnerzahl: 451"
Siedlungsdichte: 23 Ew/ha14
Anzahl Wohneinheiten: 222"
Wohnungsdichte 11 WE/ha™®

E ::fim.:nﬁm, Nachster Autobahnanschluss

o Bahiinie (A14 Rheintalautobahn):

S 7 Richtung Bludenz: 800 m

/ \ - i 2 Richtung Bregenz: 1.800 m
/

Abbildung 39: Eigene Darstellung, Bereinigte Darstellung des Quartiers, Quelle: (Land Vorarlberg, 2017)

6.2. Grundlagen und bisherige Planungsaktivitaten im Gebiet

Bei der Analyse und Konzepterstellung fiir den Untersuchungsraum , Bahnhofsquartier Gotzis“ sollen
auf rahmengebenden sowie auf vorhergehende Planungsgrundlagen Riicksicht genommen werden.
Im Zuge der landesweiten Modernisierung von Vorarlberger Bahnhéfen nimmt man an, dass auch

der Bahnhof der Marktgemeinde Gotzis in absehbarer Zeit neu- bzw. umgebaut wird.

Vision Rheintal: Polyzentrisch vernetzte Region

Wie schon bereits im Unterkapitel 4.3.4 erwahnt wurde, forciert die ,Vision Rheintal” die
Entwicklung und Verdichtung des Bahnhofsgebiets und deren Umfeld. , Die Vision fiir die Zukunft des
Rheintals lautet: Eine zur Stadt-Bahn ausgebaute Eisenbahn bildet das Riickgrat der
Siedlungsentwicklung. Dazu gehért auch, das Umfeld von Bahnhéfen aufzuwerten und zu verdichten.
Besonders Einrichtungen mit viel Publikumsverkehr eignen sich fiir solche Standorte “ (Vision Rheintal,

2006 S. 106).

2 Quelle: VoGIS

3 Unter Annahmen erhoben, Siehe Anhang Seite XVII
“ ebd.

' ebd.

' ebd.
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So wird auch dem Bahnhofsquartier in Gotzis im Sinne der strategischen Forderungen der ,Vision

Rheintal” bedeutsame Entwicklungschancen zugeschrieben.

Vision Rheintal: Analysebericht zu Verdichtungen im Bahnhofumfeld

Im Rahmen der ,Vision Rheintal” wurde zur Diskussionsgrundlage und zur weiteren Konkretisierung
der strategisch geforderten Quartiersverdichtungen an Bahnhofen eine Potenzialanalyse von
bestimmten Bahnhofen gemacht. Dabei wurden auch der Bahnhof in Gotzis und dessen

Erreichbarkeit, Umfeld und strukturelle Qualitdten untersucht (vgl. Atelier Wehrlin, 2011).

Regionales Entwicklungskonzept (EK) am Kumma:

Die Marktgemeinde Gotzis hat im Rahmen der regionalen Zusammenarbeit mit den
Nachbargemeinden Altach, Koblach und Mader bereits wesentliche Voraussetzungen fiir eine innere
Sieldungsverdichtung geschaffen. Im Regionalen EK am Kumma legen alle Gemeinden ihre
Siedlungsgrenzen fest, damit wird das Wachstum nach aufRen begrenzt und der Innenentwicklung

und Nachverdichtung in der Region stdrkere Bedeutung zugrunde gelegt (Siehe Abbildung 40).

Abbildung 40: Festgelegte
Siedlungsriander im Raumlichen
Entwicklungskonzept amKumma,

Quelle: (REK amKumma, 2010)

Montiingen

-~ Siediungsrand

Grundlage Flachenwidmung

Baufldche Betriebsgebiet
Bauflache Kerngebiet

Baufléche Wohngebiet und
Baufléche Mischgebiet

Freifliche Freihaltegebiet

Freiflache Landwirtschaftsgebiet

Freiflache Sondergebiet Meiningen
Wald

Rothis X
Rankweil i
0 500 1000 1500 2000 Meter 3 Weller
N >
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Raumliches Entwicklungskonzept der Marktgemeinde Gotzis:

Die Erstellung des Raumlichen Entwicklungskonzepts fiir die Gemeinde Gotzis erfolgte in vier
inhaltlichen Teilen in jeweils vier unterschiedlich abgegrenzten rdumlichen Teilbereichen. Im Jahr
1997 wurde das Entwicklungskonzept Gotzis "Mitte-Nord" erarbeitet. Darauf folgend wurden dann
im Jahr 2002 auch noch die Entwicklungskonzepte der anderen Ortsbereiche ,Mitte-Sid”“, , West”
und ,,Ost” fertig gestellt. Das , Bahnhofsquartier” befindet sich schlieBlich zwischen den Bereichen
,2West“ und , Mitte-Nord“ (Siehe Abbildung 41). In beiden Teilen werden Entwicklungsimpulse nach
innen gefordert. Vor allem bietet das Wohngebiet ,Unter der Bahn“, besonders der Nahbereich des
Bahnhofumfelds, denkbar gute Voraussetzungen fir eine weitere bauliche Verdichtung (vgl.

stadtland, 2002 S. 7).

Bahnhofsquartier

_ N
e by
s
T D ~
? / i g B T . e 1
{ / B
! Wﬁ/ ,#VMmeLNordr_;:‘} A

il 1

‘1\! - /J f} Lo/ )‘
=N e P
{ Ost )

Abbildung 41: Einzeln erarbeitete Rdumliche Entwicklungskonzepte der Gemeinde Gétzis, Quelle: (stadtland, 2002),

leicht modifiziert ibernommen

Weiters wurde im Jahr 2009 von den Planungsbiiros

Metron Verkehrsplanung AG und Van de Wetering

Neter

Atelier fur Stadtebau GmbH ein Konzept fiir die \ / X Sativickinnd oy
R \ sechwerpunkt g
Zentrumsentwicklung in Gotzis entworfen. Dabei "_'/7. t \x\_‘_ £ \\\\
: : B Verdlnungsveraicn & >
wird der Bereich vom Ortszentrum zum Bahnhof als eﬁ'u-n-‘.'é’ﬂfa;fe.iing \\\\
‘.: : N
Verdichtungsbereich fiir Wohnen und Dienstleistung ' §
711
definiert. So soll zwischen Bahnhof und Ortsmitte . BELE ek s il e A
auch ein wichtiger axialer Verbindungsbereich mit '/(\\‘ sammeisuasse ELESRE 4 \\\\\‘\
W
. . . AN
strukturellen Funktionen entstehen (Siehe Abbildung 7
AN
~
42). N/
\\\\l _3

Abbildung 42: Zentrumsplanung Gotzis ,Markt-Mitte”
Quelle: (Van de Wetering, 2009)
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Stadtebauliche Entwicklungsstudie zum Bahnhofsquartier:

Anlasslich des kommenden Umbaus des Bahnhofareals wurde von der Marktgemeinde Gotzis eine
stadtebauliche Entwicklungsstudie in Auftrag gegeben. Zu Beginn der Studie waren die kinftige
Umgestaltung sowie die neu geplante Geometrie der Gleisanlagen noch nicht genau festgelegt. Die
Studie hatte den Auftrag, die maximale Kundenfreundlichkeit des Bahnhofs samt Umfeld
(Busterminal, Parkierung, OPNV, etc.) sowie die ortsbauliche Einbindung nach derzeitiger bzw.
kiinftiger Entwicklungen o6stlich und westlich des Bahnhofbereiches, zu bericksichtigen. Die
ortsraumlichen Strukturen wurden dabei auf neue Potenziale untersucht und deren Einbindung
aufgezeigt (vgl. Kuéss, et al., 2014). Die zentralen Bearbeitungsinhalte der Studie sind orts-und
stidtebauliche Themen, die nicht im direkten Kompetenzbereich der OBB liegen, jedoch wurden
Vorschlage seitens der OBB beriicksichtigt und in den Gesamtkontext der Analyse miteinbezogen. Die
neue Nutzungskonzeption des Bahnhofbereichs (Parkplatze, Busterminal, Radabstellméglichkeiten,
Kiss & Ride, Rampen, Unterfiihrungen etc.) wurde in enger Zusammenarbeit mit einem
Verkehrsplanungsbiiro ausgearbeitet, die sinngemaR auch in relevanten Kompetenzbereichen der
OBB liegen. Besonders wichtig im Rahmen der Studie ist die Verkniipfung und Anbindung der

anliegenden Siedlungsbereiche des Bahnhofs mit dem Dorfzentrum der Marktgemeinde (vgl. ebd.).

Die wesentlichen Themen, die bearbeitet wurden waren (vgl. ebd.):

Bebauungsstrukturen

Nutzungsstrukturen

Verkehr (in Zusammenarbeit mit einem Fachplanungsbiiro) OPNV, MIV, FuBwege, Radwege

Freiraum (in Zusammenarbeit mit einem Fachplanungsbiiro)

Neben der umfangreichen Analyse und Grundlagenerhebung soll anschlieBend ein stadtebaulicher
Richtplan bzw. Masterplan oder ahnliches erarbeitet werden (derzeit noch nicht fertiggestellt bzw.

Ubermittelt).

Die Entwicklungsstudie und deren Analyseinhalte werden im Rahmen der vorliegenden Arbeit bzw.

im Konzeptentwurf des Bahnhofsreals mitbericksichtigt und dbernommen.
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Nachverdichtung im Bestand:

Im Rahmen eines Diplomprojektes im Jahr 2016/17

haben Studierende der Kunstuniversitdt Linz

mrau
Entwirfe fiir eine bauliche Nachverdichtung im A L
&
Bestand fiir das Nachbarschaftsviertel ,Unter der ;# :‘l:n.
w
Bahn“ ausgearbeitet. Das Universitatsprojekt wurde h 7 = 9 "'q.',' T
L
vom Verein fiir Bodenfreiheit und dem Land : By, & - ’
..‘.. ,' Q"’?“ ‘e
Vorarlberg initiiert und koordiniert. In einem Jh.' E LY 4
. "4
gemeinsamen Prozess mit Anwohnerinnen und IS .‘-'. ~/ R
. . . . . > i
intensiven Gesprdachen mit Vertreterlnnen der 4 v.'le "“""L if.
o b 'R L -
Gemeinde Gotzis wurden mehrere Varianten fir VY N Y
."l"'.. ol ay
. . . - Ay L) = d .
eine mogliche Nachverdichtung bzw. L] | &k L] Projektstandort
- .'. L der Nachverdichtung
Bestandserweiterung ausgearbeitet. Durch den =
Einsatz verschiedener Siedlungs- und ; i i Mo
Bebauungstypologien veranschaulichten die  Abbildung 43: Eigene Darstellung des Projektstandorts im

Architekturstudierenden mégliche Ausbau- und Gesamtquartier, Quelle: (Land Vorarlberg, 2017)

Erweiterungsformen im Quartier (vgl. Vilanek, et al.,

2016).

Wesentliche Grundstrukturen, die fir die Entwurfsvarianten eingesetzt wurden, waren (vgl. ebd. ):

—  Punktbebauung — Cluster
—  Winkelhofe

— Hofstrukturen

— Zeilen und Reihen

— Blockrandbebauung

In Abbildung 44 werden die verschiedenen Entwurfsvarianten des Diplomprojekts dargestellt. Neben

der Bestandssituation (grau) wird die bauliche Nachverdichtung (orange) gegenilber gestellt. Durch

die Nachverdichtung nach den einzelnen Varianten konnte etwa 1.700 bis 3.327 m? neue Nutzflache

bei einer zusatzlichen GeschoRflachenzahl (GFZ) von +0,24 bis +0,44 entstehen, wobei die

Entwurfsvariante fir die Blockrandbebauung die hochste Steigerung der baulichen Nutzung

ermoglicht. Weiters ist zu erwdhnen, dass die einzelnen Entwiirfe aufgrund ihrer unterschiedlichen

Gestaltungskonzepte verschiedene ortsraumliche und quartiersinterne Qualitaten aufweisen.
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Bebauung: Cluster

Bebauung: Blockrand erweitert zu Hofen

Bebauung: Blockrand

Bebauung: Winkelhof

S/

KYy
bb b

ol

Bestand

flache
Thner

Neu
Wohneinheiten:
Nutzflache:
Bewohner:

GFZ:

Wohneinheiten:

Nutzflache:
Bewohner:
GFZ:

Wohneinheiten:

Blirg:

Gemeinschaftsraume:

Nutzfliche:
Bewohner:
GFZ:

Wohneinheiten:

Biiro:
Nutzflache:
Bewohner:
GFZ:

neinheiten:

1450 m2
14t

0,26
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+1700 m2
+38

+0,36
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+2250 m2
+50

+0,34

+35
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+3327 m2
+75
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+1
+2214 m2
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+0,24

Abbildung 44: Verschiedene Bebauungsentwiirfe fiir das Quartier ,Unter der Bahn“, Auszug aus Prasentation,

Quelle: (Vilanek, et al., 2016)

Seite 87



6.3. Analyse des Quartiers (Siehe Anhang S. VIII-XXX)

Das Quartier wurde durch computergestitzte Methoden bzw. durch die Anwendung von
Geografischen Informationssystemen (GIS) analysiert und visuell aufbereitet. Als Grundlage konnten
einerseits frei zugangliche Geodaten der Cloud sowie WMS-Dienste des Landes Vorarlberg genutzt
werden. Andererseits wurden auf Nachfrage bei der Abteilung fiir Vermessung und Geoinformation
sowie bei der Abteilung fir Raumplanung und Baurecht des Landes Vorarlberg weitere
Geodatensatze angefordert. Neben den quantitativen Erhebungsaktivititen wurde das Quartier
zusatzlich durch eine Begehung vor Ort im Rahmen einer Fotodokumentation qualitativ untersucht.

Ergebnisse der ortsrdaumlichen Analyse werden im Anhang grafisch und nummerisch dargestellt.

6.3.1. Bebauungs- und Siedlungsstruktur (Siehe Anhang S. X-XXII)

Die Parzellenstruktur im Gebiet beinhaltet einerseits viele rechteckige Grundstiicke im Verhiltnis 1:2,
aber andererseits gibt es vereinzelt auch drei- bis vieleckige Grundstiicke mit spitzen Winkeln sowie
schmale und auch tiefgeschnittene Grundparzellen. Die durchschnittliche GréRe der Parzellen liegt
etwa bei 1.030 m2 Die die Bebauung der einzelnen Objekte ist gekennzeichnet von weiten
Abstianden zueinander. Das Ausmal der bebauten Gebiudegrundflichen (UBF) betrigt etwa 2,7 ha.
Geschlossene Bebauungsformen sind im Gebiet kaum erkennbar, da die Bebauungsstruktur
hauptsachlich von einzelnen freistehenden Bebauungsobjekten gepragt wird (Siehe Anhang S. XI).
Die ermittelte GeschofRanzahl einzelner Objekte liegt zwischen 1-5 Geschollen, wobei das gesamte
Quartier groRtenteils 2-geschoBige Objekte aufweist. Durch die ermittelte GescholRanzahl konnte
auch der Bebauungsgrad pro Parzelle festgestellt werden. Der Bebauungsgrad der jeweiligen
Parzellen reicht von 0-0,87. Die am héchsten bebauten Grundstilicke sind somit bis zu 87% tber dem
Niveau bebaut. Die Gescholflachenzahl (GFZ) drickt das MaR der baulichen Nutzung aus. Diese
reicht an den jeweiligen Grundstiicken von 0,0 bis 2,18 (Siehe Anhang S. XllIl). Betrachtet man die
Bebauungsstruktur hinsichtlich einzelner Gebaudetypologien ldsst sich feststellen, dass zwar
mehrgeschossiger Wohnungsbau und Reihenh&user im Quartier vorhanden sind, jedoch dominieren
Einfamilienhausstrukturen das gesamte Siedlungsgebiet. Neben offentlichen und sozialen
Einrichtungsgebauden wie die Schule und der Kindergarten sowie kommerzielle Nutzungen usw. wird
die Nutzungsstruktur vorwiegend durch private Wohnnutzungen gekennzeichnet (Siehe Anhang S.
XIV, XV). Die absolute Anzahl an Bauwerken betragt 179, wobei 59 Bauwerke sonstige Objekte sind

wie z.B. Garagen, Gartenhauser usw. (Siehe Verteilung einzelner Objekttypen im Anhang S. XVII).
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Die Flachenbilanz des 19,8 ha groBen Bahnhofsquartiers zeigt, dass rund 52% der Flache
hauptsdchlich als private Gartenflachen genutzt werden, etwa 5% sind landwirtschaftlich genutzte
Flachen. Der Anteil der versiegelten Fliche'” betrdgt im gesamten Quartier rund 43%. Das Verhiltnis
zwischen dem gesamten Quartier und der iberbauten Gebaudegrundflachen entsprechen etwa 0,13
bei einer GFZ von 0,29 (Siehe Anhang S. XVI-XVII). Weiters besitzt das Gebiet groRziigige
Bauflachenreserven im Ausmal von etwa 4,9 ha. Darunter befinden sich Flachen mit der Widmung
Bauerwartungsflache Mischgebiet, Bauland Mischgebiet sowie Bauland Kerngebiet (Siehe Anhang S.

XX - XXI).

6.3.2. Mobilitat (Siehe Anhang S. XXIV-XXVII)

Die Bahntrasse im Gebiet schafft eine raumliche Barriere fiir das MIV StraBennetz. Querungen sind
daher nur an den ndaheren Hauptstrallen moglich. Die wesentlichen Hauptrouten im Umfeld sind die
L56 und L58, die durch kleinere Verbindungsstraflen vernetzt werden. Im nadheren Umfeld des
Bahnhofs gibt es einige Abstellpldtze fir Pkw. Die StraRenanlagen sind bis auf wenige FuBwege mit
dem Pkw befahrbar. Die Sankt Ulrich StraBe und die BahnhofstraBe sind die wesentlichsten
Verbindungen zum Kerngebiet und fiihren zur L190 sowie zum Garnmarkt. Die sidlich gelegene
KirlastaBe dient als wesentliche Sammelstrale und erschlieBt die L56 und fihrt zum
Autobahnanschluss (Richtung Bludenz). Durch die Nahe zum Bahnhof ist das Gebiet grundsatzlich gut
am regionalen OPNV Netz angebunden. Dariiber hinaus wird das Quartier von értlichen und
regionalen Buslinien berihrt, die schlieflich am Bahnhof zusammenlaufen. AuRerdem verfiigt das
Quartier im Umkreis von 300 m {ber eine gute Erreichbarkeit zu OV Haltestellen. Die Bahnhaltestelle
und die Bushaltestellen sind damit im Quartier fulllaufig bestens erreichbar (Siehe Anhang S. XXIV-
XXVII).

6.3.3. Griunflachen (Siehe Anhang S. XXVIII-XXIX)

Daher, dass das Quartier grundsatzlich von Einfamilienhausstrukturen gepragt ist, setzt sich das
Gebiet grotenteils aus privaten Gartenflichen zusammen. Die flichenmaRige Ausdehnung der
Gartenflachen im Gebiet betragt rund 10,2 ha. Allerdings findet man im Quartier vereinzelt auch
groRere Wiesen mit groBeren Baumen sowie Nutzwiesen mit Holzbeigen. Neben den grofitenteils

privat genutzten Gartenflachen gibt es noch weitere Frei- und Griinraumtypen im Quartier.

17Befestigte Infrastruktur- und Betriebsflachen, Bahnanlage, Gebaudegrundflachen, Straenanlagen
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In der Ndhe des Bahnhofs befindet sich eine 6ffentliche Spiel- und Freiflache fir Kinder. Westlich des
Quartiers gibt es den sogenannten ,Ortspark am Kumma“ mit einem Weiher. Dieser Park wird kaum
genutzt, bzw. ist die Einschatzung fir 6ffentliche oder private Nutzung nicht klar akzentuiert. Neben
dem Ortspark gibt es noch eine weitere grol¥flachige Griinfliche mit einem Weiher. Allerdings wird
diese Flache privat genutzt. Weiters gibt es noch landwirtschaftlich genutzte Flachen innerhalb des

Quartiers (Siehe Anhang S. XXVIII-XXIX).

6.3.4. SWOT - Profil des Quartiers

Strengths: Weaknesses:

—  Bauflachenreserven — Ineffiziente Flacheninanspruchnahme

—  Wertvolle Naturrdume in der EFH Siedlungsstruktur

Umgebung —  Niedrige Bebauungsdichten
—  Nahe zum Ortszentrum — Bahnals Larmquelle
—  Grenzt an Kerngebiet —  R&dumliche Trennwirkung durch Bahntrasse
—  Schule, Kindergarten in der Umgebung —  Aufwertungsbedurftige Teilrdume
—  Postamt und Apotheke im Gebiet —  Charakter eines suburbanen Vororts
vorhanden

—  Gute Anbindung an OV, Bus und Bahn

Opportunities: Threats:

—  Bevolkerungswachstum —  Bevolkerungswachstum

—  Umfangreiche Planungsaktivitdten im Gebiet, —  Erschwerte Verfligbarkeit von Bauland
stddtebauliche Studien, —  Spekulationsabsichten mit
Konzepte Bauflachenreserven, weitere Baulandhortung

—  Regionales Entwicklungskonzept —  Luckenhafte Siedlungsstruktur
»amKumma*“ —  Immobilienwirtschaftliche

—  Regionale Relevanz, Vision Rheintal, Preisentwicklung
Verdichtungen im Bahnhofsumfeld —  Widmungsdruck auf Bauland

—  Nahe zum Dorfzentrum, ,, Am Garnmarkt” —  Verdrangung von Griin- und Freirdumen

—  Umbau von Bahnhof und Busplatz —  Uberbelastung der Infrastruktur

—  Leerstehende Objekte
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Nach der schrittweisen Anndherung an das Quartier und der 6rtlichen Analyse der Gegebenheiten,
wird das Gebiet nun durch ein SWOT Profil charakterisiert. Durch das SWOT-Profil werden die

Starken, Schwachen, Chancen und Risiken zusammengefasst und verdeutlicht.

Grundsatzlich lasst sich sagen, dass das Quartier Uber betrachtliche Bauflachenreserven verfligt.
Auch die Nahe zum Ortszentrum sowie die bestehende soziale Infrastruktur wie Schulen und
Kindergarten sind fir eine Siedlungsverdichtung vorteilhaft. Die wesentliche Voraussetzung fiir eine
innere Siedlungsentwicklung bietet jedoch die Nahe zum Bahnhof und dessen OV Qualititen, die den

Standort bestens an das 6rtliche und regionale OPNV-Netz anbinden.

Dadurch, dass die Bevélkerung der Marktgemeinde Go6tzis wachst, kommt der weiteren baulichen
Verdichtung im Bahnhofsumfeld besondere Bedeutung hinzu. Der kommende Umbau des Bahnhofs
wird als wesentlicher Impuls fiir eine dynamische Siedlungsentwicklung betrachtet. Die Vision
Rheintal forciert schon seit langerer Zeit die Verdichtung der Bahnhofsquartiere, auch bisherige
Planungs- und Analyseaktivititen im Gebiet rdumen dem Bahnhofsquartier zukunftsfahige
Entwicklungschancen ein. Auch die Nahe zum Ortszentrum bzw. zum Quartier am Garnmarkt bietet
interessante Entwicklungspotenziale fiir die dazwischenliegenden Siedlungsstrukturen und axialen
Verbindungsrdume (Achse Bahnhof-Dorfmitte). Der Umbau des Bahnhofs kdnnte entscheidende
Grundvoraussetzung fir die Verdichtung des Quartiers bieten, sowie auch der Marktgemeinde Goétzis
einen gut funktionierenden OPNV-Knotenpunkt erméglichen, der Bewegungsmoglichkeiten fiir

verschiedenste Verkehrsteilnehmerlnnen bietet.

Trotzdem muss festgehalten werden, dass die derzeitige Siedlungsstruktur aus planerischer Hinsicht
keine wiinschenswerten Merkmale aufweist. Die Einfamilienhausstrukturen sorgen fiir eine duRerst
inneffiziente Siedlungsflacheninanspruchnahme im Gebiet, die sehr niedrige Bebauungsdichten
aufweisen. AuBerdem trennt die Bahnlinie das Gebiet in zwei rdumliche Teilbereiche ,Ober der
Bahn“ und ,Unter der Bahn“. Durch diese Barriere sind die Teilbereiche nur an bestimmten
Durchgdngen miteinander verbunden. Weiters verursacht die Bahn Larmauswirkungen, welche die

Wohnqualitdt im Quartier beeintrachtigen kénnen.

Ein weiteres Risiko, vor dem Hintergrund der wachsenden Bevolkerung, bleibt die erschwerte
Verfligbarkeit und Mobilisierung von Bauflachen fir die Siedlungsentwicklung nach innen. Die
Grundeigentimerlnnen horten aufgrund von Spekulationsgriinden ihre unbebauten Bauflachen.
Dieser entstandene Baulandiiberhang verursacht eine llickenhafte Siedlungsstruktur, die fiir eine
suboptimale Flachennutzung verantwortlich ist. Im Endeffekt wird durch diese kiinstlich erzeugte
Verknappung die immobilienwirtschaftliche Preisentwicklung zunehmend beeinflusst, indem Bauland

bzw. die daraus resultierenden Wohnraumbeschaffung teurer wird.
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Auch wichtige landwirtschaftliche Flachen, Natur-und Freirdume werden durch eine derartige
inneffiziente Siedlungsflacheninanspruchnahme durch weiteren Widmungs-und Bebauungsdruck

gefahrdet.

Ausgehend von den Gegebenheiten und Problemlagen des SWOT-Profils, beschaftigen sich die
nachfolgenden Kapitel mit der planerischen Herangehensweise, welche die Entwicklung der

vorhandenen Potenziale bzw. die Verdichtung des Quartiers ermdoglichen soll.

6.4. Planerischer Entwurf zur Nachverdichtung des
Bahnhofsquartiers (Siehe Anhang S. XXXII-XXXIX)

Ausgehend von der Bestandsanalyse und des SWOT-Profils soll nun im weiteren Schritt eine
strategische Herangehensweise fiir eine gezielte Verdichtung des Bahnhofsquartiers skizziert
werden. Neben der zukunftsgerichteten baulichen Entwicklung sind auch die verkehrliche
Neuordnung sowie die Erhaltung der Griin-und Freiraumqualitdten von entscheidender Bedeutung
fir die nachhaltige Siedlungsentwicklung. Fir die Weiterentwicklung des Bahnhofsquartiers, wird im
Rahmen dieser Arbeit, die gemeinsame Erarbeitung eines Quartierstrukturplans vorgeschlagen, der
die stadtraumliche Entwicklung in allgemeinen Grundziigen vorgibt und die Grundlage fiir die
Zusammenarbeit festlegt. Um letztlich eine nachhaltige Entwicklung fiir das Quartier sicherzustellen,
richtet sich die folgende Abhandlung nach formulierten Zieldefinitionen und rahmengebenden
Leitlinien, unter denen eine mafvolle und qualitdtsvolle Verdichtung stattfinden kann. Weiters soll
der Ablauf zur Weiterentwicklung im Sinne der Nachverdichtung prozesshaft dargestellt und ein

gewiinschter Idealzustand fiir die Zukunft vermittelt werden.

6.4.1. Zieldefinitionen zur Entwicklung

Die Entwicklung des Quartiers braucht Zielsetzungen, die einerseits eine bauliche Erweiterung
verfolgen und andererseits erganzende raumliche Qualitdten sichern. Ausgehend von den

Analyseaktivitaten werden folgende Zielsetzungen fiir die weitere Quartiersentwicklung formuliert:

— Horizontale und vertikale bauliche Verdichtung
— Verbesserung der Aufenthaltsbereiche und der Mobilitdt im Bahnhofsumfeld

— Erhaltung wichtiger Griin- und Freiraumstrukturen
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Neben den erwdhnten Zielsetzungen sind auch rahmengebende Aspekte einzubeziehen, denn die

Verdichtung des Quartiers sollte unter bestimmten Leitlinien geschehen, die Bedacht auf ortlich

funktionelle Gegebenheiten nehmen und raumliche Qualitaten bestmoglich beriicksichtigen.

Wesentliche Leitlinien und Uberlegungen, die fiir eine sinnvolle Verdichtung relevant sind, werden

wie folgt aufgelistet:

MaRvolle Verdichtung, Wahrung der Qualitat des
Lebensumfelds

Beruicksichtigung der Infrastrukturkapazitaten
und des alltaglichen Versorgungsbedarfs der
Bewohnerinnen

Férderung des OVs sowie des FuRk- und
Radverkehrs

Bahnhof als stadtebauliches Element und
regionaler OPNV-Knotenpunkt
Verkehrsberuhigung und Vermeidung von MIV
Schaffung von Identitat sowie
Aufenthaltsqualitaten

Beruicksichtigung von Carsharing Modellen

Integration des Bestands (wenn moglich,
Erweiterung, Erganzung, bzw. Neunutzung des
Bestands)

Sicherstellung von neugeschaffenen autonomen
Wohneinheiten

Nutzungsbezogene sowie soziale Durchmischung
im Quartier

Berucksichtigung der Energiestandards sowie des
Lebenszyklus der Gebadude

Ricksicht auf Nutzungsanderungen und
Erweiterungsmoglichkeiten im Quartier
Forderung von Nachbarschaftsverbanden im

Quartier

Die weitere Verdichtung des Quartiers sollte wie bereits erwahnt in einem vertraglichen Mal}
stattfinden, welche die Qualitdten im Lebensumfeld nicht beeintrachtigt. AulRerdem konnten
infrastrukturrelevante Anspriiche infolge der baulichen Verdichtung und der wachsenden
Bewohneranzahl steigen. Genauso wird auch der Verkehr zunehmen. Daher sollten
verkehrsreduzierende bzw. -beruhigende MaBnahmen die Weiterentwicklung des Quartiers

begleiten.

Aullerdem ist es auch sehr wichtig, dass im Zuge der Nachverdichtung neugeschaffener Wohnraum
entsteht. Daher missen verfligbare autonome Wohneinheiten sichergestellt werden, denn ,Die
Verdichtung darf [...] nicht zu mehr Wohnfldchenkonsum pro Kopf fiihren, sonst entsteht ein
Rebound” (Metron, 2011 S. 11). Hinzu kommt auch, dass eine kooperative und unterstitzende
Nachbarschaft im Quartier entscheidend fiir eine erfolgreiche Verdichtung ist. Die Weiterentwicklung
braucht letztlich den Willen und das Engagement der einzelnen Bewohnerinnen. Einzelne
Grundeigentiimerlnnen reagieren oft irrational, wenn es um das eigene Grundeigentum geht. Daher
scheint es auch umso wichtiger zu sein, den einzelnen Grundeigentiimerinnen den Mehrwert der

Nachverdichtung nadher zu bringen (vgl. ebd. S. 7).
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6.4.2. Phasenweise Umsetzung der Nachverdichtung (Anhang S. XXXII)

Zur Umsetzung der Quartiersverdichtung empfiehlt sich ein phasenbezogenes Vorgehen, welches auf
die Beteiligung relevanter Akteurlnnen moglichst vollstandig Ricksicht nimmt. Die Umsetzung
kénnte sich grundsatzlich in vier aufeinanderfolgende Phasen aufteilen, die innerhalb eines zeitlichen
Horizonts von etwa 20 Jahren ablaufen (Grafische Darstellung zur Umsetzung in Phasen siehe Anhang

S. XXXI1).

Phase 1: Initiierung

Phase 1 wird als Auftaktphase verstanden. Der Umbau des Bahnhofs ist der wesentliche Impuls der
den gesamten Prozess in Gang setzt. Daher sollten in dieser Phase notwendige Vorbereitungen fir
die Quartiersverdichtung getroffen werden. Diese Gelegenheit konnte dazu genutzt werden, die
relevanten Akteurlnnen positiv und verantwortungsbewusst fiir das Vorhaben zu motivieren. Dazu
benotigt es eine klare Willenserklarung bzw. ein Grundsatzbeschluss zur Neugestaltung des Bahnhofs
sowie der angrenzenden Siedlungsbereiche. Dariiber hinaus empfiehlt es sich, die Akteurlnnen so
frih wie moglich miteinzubeziehen. Auch durch Informationsveranstaltungen und durch Auskiinfte
der Gemeinde sollte den Anwohnerinnen die Moglichkeiten und Vorteile der Verdichtung naher
gebracht werden. SchlieBlich sollte das Ergebnis der Phase 1 die gemeinsame Absichtserklarung tber
die Erstellung eines Quartierstrukturplans beinhalten, sodass in weiterer Folge Vorkehrungen dafir

getroffen werden kénnen.

Phase 2: Stadtebauliches Konzept

In Phase 2 soll ein stadtebauliches Konzept entwickelt werden, welches die wesentliche Grundlage
flr den Quartierstrukturplan bildet. Dafiir sollte die Integration von verschiedenen Fachplanungen
wie Verkehrs- und Raumplanung, Architektur, Landschaftsarchitektur und Projektentwicklung etc.
vorgesehen werden. Entscheidend in dieser Phase ist die Beteiligung der Bewohnerinnen bzw.
Grundeigentiimerinnen. Durch Gesprdache mit betroffenen Grundeigentimerinnen im Rahmen von
umfangreichen Informationsveranstaltungen sollte der monetdare Mehrwert anhand von konkreten
stadtebaulichen Entwiirfen vermittelt werden. Fir einzelne Grundeigentimerlinnen kénnen durch
eine weitere bauliche Ausnutzung attraktive Renditeerwartungen entstehen, wenn sie autonomen
Wohnraum auf ihrer Grundparzelle schaffen und diesen zu marktiiblichen Konditionen vermieten

(vgl. Metron, 2011 S. 27).
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Genauso ist auch die bauliche Erweiterung fiir den familieneigenen Zuwachs bzw. auch fiir andere
junge Familien eine gute Gelegenheit. Sollten sich in den angrenzenden Quartiersgebieten
Nachbarschaftsverbande, Baugemeinschaften oder Interessensgemeinschaften bilden, sollten diese
auch miteinbezogen werden. Wichtig im Rahmen des stadtebaulichen Konzepts ist, dass
interessierten Blrgerlnnen und Grundeigentiimerinnen mogliche parzellenibergreifende Entwurfs-
und Entwicklungsvarianten prasentiert werden, sodass deren positiver Zuspruch geweckt werden
kann. Jedoch sollte noch erwdahnt werden, dass durch eine bauliche Erweiterung im gesamten
Quartier Infrastrukturanforderungen steigen konnten. Daher sollten begleitend Gutachten zur

Verkehrsinfrastruktur, Wasser- und Abwasserversorgung etc. durchgefiihrt werden.

Phase 3: Planerische Implementierung

Ausgehend von dem stadtebaulichen Konzept beinhaltet diese Phase die folgende Ausarbeitung des
Quartierstrukturplans und dessen planerische Implementierung. Um den Quartierstrukturplan
wirksam zu machen, muss er in die ortliche Planungssystematik aufgenommen werden. Dazu musste
man den Quartierstrukturplan in das Raumliche Entwicklungskonzept der Marktgemeinde Gotzis
einbinden, damit letztlich dessen planerische Inhalte in die Baugrundlagenbestimmungen, den

Flachenwidmungsplan und in zu erlassende Bebauungspldane Gibernommen werden kénnen.

Phase 4: Umsetzung

Die letzte Phase beschaftigt sich schlieBlich mit planerischen Mallnahmen, die eine bauliche
Nachverdichtung im Quartier ermoglichen. Sind bestimmte Siedlungs- und Nachbarschaftsverbdande
bereit flir eine parzellenlbergreifende bauliche Verdichtung, kénnen anschliefend
baulandmobilisierende MaRnahmen eingeleitet werden. Um die bebauten und unbebauten
Nutzungsreserven weiter zu bebauen, miissen jedoch durch Grundstiicksumlegungen entsprechende
Parzellenflichen neu geordnet werden. Dadurch entstehen grundsatzlich neugestaltete und
zweckmallige  Grundsticke flir eine bauliche Erweiterung. Weiters missen auch
Bauerwartungsflachen in Bauflache Mischgebiet umgewidmet werden, damit sie widmungsgemal
bebaut werden konnen. Letztlich konnen auch Teilbebauungsplane erlassen werden, um das MaR
der baulichen Nutzung auf bestimmten Parzellen maRBvoll zu erhéhen und Abstandsflaichen aus

Ublichen baurechtlichen Bestimmungen zu neutralisieren.
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In dieser Phase ist es auBerdem sehr wichtig die entsprechenden Verfahren gut vorzubereiten, denn
bei der Anderung von Flichenwidmungspldnen, Umlegungen von Grundstiicken sowie bei der
Erlassung von Bebauungsplanen hat die verantwortliche Behérde vor allem den Eigentumsschutz'®,
den Gleichheitssatz'® und das Legalitatsprinzip® zu achten (vgl. Dorner, et al., 2011 S. 4). Die
Eingriffsintensitdt im Rahmen dieser Verdichtung ist rechtlich sehr sensibel, deshalb miussen
verwaltungsverfahrensrechtliche Aspekte bestmoglich berlicksichtigt werden. AuRerdem ist die
Beteiligung und Motivation der Grundstiickeigentimerlnnen malRgebend fiir eine erfolgreiche
Umsetzung. Damit letztlich eine bauliche Entwicklung im Sinne des Quartierstrukturplans entsteht,
sollte die Gemeinde im Rahmen von Umwidmungen, Grundstiicksumlegungen, Bebauungsplanen
und darauf folgenden Baubescheiden vertragsrechtliche Vereinbarungen mit den
Grundeigentliimerlinnen bzw. den Bauherrinnen treffen. So kann die Gemeinde nicht nur die bauliche
Gestaltung, sondern auch etwaige raumliche Nutzungsanforderungen sichern, die fiir eine sinnvolle

sowie zweckmaRige Entwicklung erforderlich sind.

6.4.3. Einflussebenen

Die wesentlichen Ebenen, auf welche Einfluss ausgelibt werden kann, setzen sich aus den Ebenen des
Individuums, der Akteurlnnen, des Gebdudes und der Flache zusammen. Wie bereits erwahnt
entstehen durch die Verdichtung im Quartier Mehrwerte bzw. Profitmdglichkeiten fir einzelne
Grundeigentliimerinnen, indem einerseits neugebauter Wohnraum vermietet wird und andererseits
bestimmte Grundstiicksbereiche abgelost werden kdnnen. Abhangig von der jeweiligen Situation
einzelner Grundeigentimerlinnen konnte dadurch Anreiz zur Mitwirkung gegeben werden.
Beispielsweise wenn ein Haushalt verschuldet ist, kdnnte durch partielle Grundabldsen die finanzielle
Situation des jeweiligen Haushalts verbessert werden. Genauso ist der Ausbau auf der eigenen
Grundparzelle fir familieneigenen Bedarf eine denkbar glinstigere Alternative als auf einem neu
erworbenen Baugrundstiick zu bauen. Der Mehrwert, der durch die bauliche Verdichtung im Quartier
entstehen kann, ist auch auf Ebene der Akteurlnnen von besonderem Interesse, seien es
Profitmoglichkeiten im privatwirtschaftlichen Sinne oder nicht messbare soziale Nutzeffekte, die dem
Gemeinwohl zugutekommen. Von zentraler Bedeutung ist jedenfalls, dass individuelle
privatwirtschaftliche Interessen und die Interessen des oOffentlichen Gemeinwohls im

marktwirtschaftlichen und raumplanerischen Spannungsfeld bestmoglich ausgeglichen werden.

18 gemal Art. 5 StGG Unverletzlichkeit des Eigentums (StGG)
19 gemal Art. 7 B-VG Gleichheit vor dem Gesetz (B-VG)
20 gemal Art. 18 B-VG gesamte staatliche Verwaltung darf nur auf Grund der Gesetze ausgeiibt werden (B-VG)
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Deswegen ist der Einsatz von vertragsrechtlichen Vereinbarungen im Zuge der Verdichtung von
besonderer Relevanz, denn mithilfe des Quartierstrukturplans kann eine zentrale
Verhandlungsgrundlage fir die beteiligten Akteurlnnen bereitgestellt werden, welche die raumliche
Entwicklung und deren Nutzung regelt. Im Endeffekt sind die tragenden Ebenen des Gebaudes und
der Flache durch bau- und planungsrechtliche Instrumente seitens der o6ffentlichen Hand zu
beeinflussen. Dazu miissen behdrdenverbindliche und bodenrechtliche Festlegungen neu strukturiert
und baurechtliche Voraussetzungen fiir eine Nachverdichtung geschaffen werden. In Abbildung 45

werden die verschiedenen Ebenen der Einflussnahme schematisch dargestellt.

/\ T Renditeerwartungen
f; \ Gewinne durch Grundablosen
Individuum ;, ? \\ T Aufbesserung der finanziellen Lage
/ \\\ Wohnraumbedarf

!
/

Vertragsrechtliche Vereinbarungen

/ \
Akteurlnnen J,/ \\ Geringere Infrastrukturkosten
/ A
,/ \\\ | Bessere Ausnutzbarkeit der Grundstiicke
£ )
y
/ Y o

Gebaude / \\ Bebauungspliane
/ N L Baugrundlagenbestimmung

!

\
/ \
/ — .
Flache / \ Umwidmungen
/ \
! \
£ 1)

| Umlegung von Grundstiicken

Abbildung 45: Eigene Darstellung, Einflussebenen im Verdichtungsprozess, Quadriga der Planung, Input aus Gesprach mit

DI Edgar Hagspiel, Inhaltliche Anlehnung (ARL, 2007 S. 141-144)

Weiters sollte noch erwdhnt werden, dass nach der Neubauférderungsrichtlinie 2016/2017 fir den
privaten Wohnbau entsprechende Wohnbauproduktion im Sinne der Verdichtung geférdert wird.
Neben der Basisférderung fiir bestimmte Wohnbautypologien sowie fiir Zu-, Ein- oder Umbauten,
Wohnungserweiterungen und Ersatzneubauten, werden Forderkredite auch durch gewisse Zuschlage
erhoht. Diese Zuschlage betreffen grundsatzlich die Verbesserung der energetischen und
umweltbezogenen Eigenschaften der zu errichtenden Wohnbauten sowie auch verdichtete und
kompakte Bauweisen (vgl. § 12 NBF RL, 2015). Die Wohnbauférderung des Landes Vorarlberg kann
letztlich ein weiterer Anreiz fir einzelne Grundeigentimerinnen sein, weiteren Wohnraum auf deren

Grundparzelle zu schaffen.
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6.4.4. Quartierstrukturplan (Siehe Anhang S. XXXIV)

Im Rahmen der vorliegenden Arbeit wurde ein
moglicher Quartierstrukturplan ausgearbeitet,
der zur beispielmaRigen Darstellung
herangezogen werden kann. Der
Quartierstrukturplan dient als zentrale Planungs-
und Diskussionsgrundlage, welche die
gewlinschte und zielgerichtete Entwicklung des
Bahnhofsquartiers verdeutlicht. Im
Wesentlichen Ubersetzt er das stadtebauliche
Zukunftsbild in nachgeordnete planerische
Instrumente und Vorgehensweisen. Aulerdem
legt er auch eine Zieldichte zur baulichen
Weiterentwicklung fest. In der stadtebaulichen
Aufstellung, die ebenfalls im Rahmen dieser
Arbeit entwickelt wurde, wird im Sinne einer
malvollen Verdichtung eine entwurfsbezogene
Zieldichte von 58 Ew/ha als angemessen
erachtet (Siehe Kapitel 6.4.5 Stadtebauliches
Zukunftsbild).

Auf Grundlage des Quartierstrukturplans kénnen
schlieBlich  Vorgaben fir die rdumliche
Entwicklung des Quartiers festgelegt werden,
die letztlich weiterfiihrende Folgeplanungen
entsprechend regeln kdnnten. Um Aussagen und
Festlegungen im Sinne eines
Quartierstrukturplans in nachgeordneten
Planungsinstrumenten wirksam zu (bertragen,
empfiehlt sich daher die Aufnahme eines solchen
Quartierstrukturplans in das Raumliche

Entwicklungskonzept der Marktgemeinde Gotzis.
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Abbildung 46: Eigene Darstellung, Ubersetzung des
Quartierstrukturplans des Bahnhofquartiers, Anlehnung an die

Dichtebox (Metron, 2011)



6.4.5. Stadtebauliches Zukunftshild (Siehe Anhang XXXVI)
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Abbildung 47: Eigene Darstellung stiddtebauliches Zukunftsbild 2017/2038, Anlehnung an die Dichtebox (Metron, 2011)

Bestand 2017

Erweiterung

Bestand 2038

Quartiersgrofie 19,8 ha Quartiersgrofe 19,8 ha
Gewidmete Bauflachen und Gewidmete Bauflachen und
Bauerwartungsflachen 15,1 ha Bauerwartungsflachen 15,1 ha
[BK, BM, (BM)] [BK, BM, (BM)]
Verkehrsflache 2 Verkehrsflache )
(StraRenanalagen) 26.600 m (StraBenanalagen) 26.600 m
BGF Bestand 2017 56.713 mz? BGF Bestand 2017 56.713 m2
BGF Abbruch 3.188 m?2
+ BGF Neubau 43.097 * m2
= BGF Bestand 2038 96.622 m?2
Wohneinheiten 222 + 2877 \Z’\é%g”e'”he'te” Bestand 509
Einwohnerinnen 451 + 689% EégVéohnerlnnen Bestand 1.140
Zusatzliche 241 2
Beschaftigungsplatze
Einwohnerdichte 23 Ew/ha Einwohnerdichte 58 Ew/ha
GFZ Bestand 2017 0,29 GFZ Bestand 2038 0,49
Mittlere GescholRanzahl 2,13 Mittlere GeschoRanzahl 2,16

Tabelle 2: Eigene Darstellung, Vergleich von stiddtebaulichen Kennwerten 2017/2038, Analyseergebnisse

?! Davon sind 80% der BGF fiir Wohnbaunutzungen und 20% fiir Arbeits-, Nahversorgungs- und

Dienstleistungsnutzungen
2 Unter der Annahme: 120 m? BGF je Wohnung
% Unter der Annahme: 50 m? BGF pro Person

** Unter der Annahme: 36 m? BGF pro Beschaftigte
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Das stadtebauliche Zukunftsbild in Abbildung 47 veranschaulicht die kiinftige bauliche Entwicklung
bis zum Jahr 2038. Ausgehend von diesem Entwurf kénnte eine zusatzliche BGF von etwa 43.000 m?
entstehen. Davon wiirde etwa 80% auf Wohnbau und die restlichen 20% auf Dienstleistung und
Nahversorgung entfallen. Unter gegebenen Annahmen kénnten zuséatzlich 287 Wohneinheiten fir
etwa 689 Einwohnerlnnen und rund 241 weitere Beschaftigtenplatze flr die Marktgemeinde
entstehen. Der stadtebauliche Entwurf orientiert sich an einer einwohnerbezogenen Zieldichte von
58 Ew/ha. Das MaR der baulichen Nutzung (GFZ) von 0,29 kénnte auf 0,49 angehoben werden

(gesamte Auflistung siehe Tabelle 2).

6.5. Ausblick

Zum Abschluss wird in diesem Kapitel auf weiterfihrende Planungsaktivitditen und
Untersuchungsnotwendigkeiten hingewiesen. Der stddtebauliche Entwurf fir das Quartier, der im
Rahmen der vorliegenden Arbeit entwickelt wurde, kann als planerische Vision betrachtet werden,
die im Sinne der Nachverdichtung eine zukunftsweisende Aussage trifft. In der Realitat erfordert
diese stiadtebauliche Vision allerdings weitere Bearbeitungsschritte und erganzende Untersuchungs-

und Prifaktivitaten.

Verkehrsanalysen:

Durch die bauliche Verdichtung im Quartier wird die Anzahl an Einheiten fir Wohnen und Arbeiten
erhoht. Das fuhrt dazu, dass das Verkehrsaufkommen weiter ansteigt und die derzeitige
StraBeninfrastruktur quartierintern sowie im gesamten Gemeindegebiet zusatzlich belastet wird.
Hier missten noch erganzende Anhaltspunkte und Kapazitatsberechnungen geliefert werden, ob die
bestehende Verkehrsinfrastruktur eine intensivere Beanspruchung im Zuge einer baulichen
Verdichtung vertragt. Neu induzierter MIV sowie ein weiterer Flachenbedarf fiir den ruhenden
Verkehr kénnte die Lebensqualitidt des Umfelds erheblich beeintrichtigen. Auch der tigliche OPNV
Betrieb sollte grundsatzlich ungehindert und komfortabel ablaufen kénnen. AuBerdem ist einer

moglichen Benachteiligung der aktiven Mobilitdt vorausschauend entgegenzuwirken.

Exploration baulicher Potenziale und leerstehender Objekte:

Damit bauliche Potenziale bzw. bebaute und unbebaute Nutzungsreserven besser ausgeschopft
werden konnen, empfiehlt es sich, einzelne Objekte im Quartier hinsichtlich derer

Erweiterungsmoglichkeiten durch An-, Zu-, Umbau, Aufstockung, Sanierung genauer zu untersuchen.
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Eine effiziente Verdichtung erfordert eine griindliche Bestandsaufnahme des architektonischen sowie
des bautechnischen Zustands. Hierfir ware es denkbar, bestimmte nachbarschaftlich
zusammenhadngende Siedlungsverbdande einzeln zu beplanen. Damit konnte man weitere
Nutzungsreserven und Potenziale projektspezifisch sichtbar machen. Auch die Erkundung von
Leerstdanden im Quartier ware wichtig, damit bestehende Potenziale wieder genutzt bzw.

weiterentwickelt werden kénnen.

Entwicklung von Beteiligungsprozessen:

Eine zweckmaRige Beteiligung von Grundeigentiimerlnnen ist im Zuge der Quartiersverdichtung
erfolgsentscheidend. Wenn Siedlungsstrukturen von Einfamilienhausbebauungen und entsprechend
kleindifferenzierten Boden- und Besitzverhaltnissen gepragt sind, missen daher verschiedenste
Grundeigentiimerinnen  beteiligt werden. Oft gibt es auch Nachbarschafts- oder
Verwandtschaftsverbande in einzelnen Quartiersteilen, die gemeinsame Interessen an einer
baulichen Verdichtung haben kdnnten. Motive und Zusammenschliisse aus baugemeinschaftlichen
Interessen sollten im Rahmen von geeigneten Beteiligungsformen bestmodglich unterstiitzt und
gefordert werden. Birgerinformationsveranstaltungen sowie weiterfiihrende Anlaufstellen bzw.
beauftragte Ansprechpersonen sind denkbar gute Moglichkeiten, um Grundeigentiimerinnen und
relevante Interessenstrdgerlnnen miteinzubeziehen. Daflir bendtigt es letztlich eine geeignete

Betreuung und Mediation, die seitens der Gemeinde organisiert werden kdnnte.

Weiterfuhrende Wirtschaftlichkeitsanalysen:

Die Nachverdichtung ermoglicht flir private sowie fiir die 6ffentliche Hand wirtschaftliche Anreize.
Die Mehrheit der Verdichtungsakteurlnnen im Quartier sind jedoch meist private
Grundeigentimerlnnen (vgl. Metron, 2011 S. 27). ,Oft fehlt dort aber das Bewusstsein fiir die
finanziellen Chancen und die Méglichkeiten der Verdichtung auf der eigenen Parzelle” (ebd. S. 27).
Um den Mehrwert fir einzelne Grundeigentimerinnen aufzuzeigen, konnten spezifische
Siedlungsbereiche innerhalb des Quartiers zur Berechnung der moglichen Renditeerwartungen
herangezogen werden. Durch eine fallbezogene Betrachtung aufgrund von konkreten Entwiirfen und
durch eine zusammengefasste Darstellung einzelner Kosten- und Ertragssituationen konnten
individuelle wirtschaftliche Vorteile zweckmaRig verdeutlicht werden. Die Verdichtung auf bereits
erschlossenen Flachen bringt auch der Gemeinde Vorteile. Verdichtete Bauweisen verursachen
grundsatzlich weniger Infrastrukturkosten als nicht verdichtete Bauweisen. Durch die bauliche
Verdichtung im Quartier wird daher auch eine fiskalische Effizienz geférdert. Die mittelfristigen
finanziellen Auswirkungen kdénnten daher auch anhand einer gemeindefiskalischen Wirkungsanalyse

weiter untersucht werden.
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Benchmarking von Siedlungsdichten:

Um mogliche Beeintrachtigungen durch die Verdichtung im Quartier zu vermeiden, sollten
vergleichende Analysen von Siedlungsdichten anhand bestimmter stadtebaulicher Entwirfe
durchgefiihrt werden. Dabei sollte der positive oder negative Einfluss auf das Ortsbild sowie auf die
Qualitat des Lebensumfelds genauer untersucht werden. Diese weiterfiihrenden Studien waren
besonders wichtig, um der Verdichtung quantitative Grenzen zu setzen. Die Zieldichte fiir das
Quartier konnte in Einwohnerlnnen pro Hektar Ubersetzt werden und im weiteren Schritt als

verbindliche Vorgabe festgelegt werden.

Vertiefende Analyse von baulandmobilisierenden MaBhahmen:

Damit eine Weiterentwicklung im Sinne der Nachverdichtung gelingen kann, braucht es letztlich eine
vertiefende Untersuchung anwendbarer baulandmobilisierenden MalRnahmen. Dies beinhaltet
einerseits den Einsatz von rechtlich fundierten Instrumenten und andererseits eingehende
Gesprache mit einzelnen Grundeigentiimerinnen. Als weiterfihrende Vorgehensweise empfiehlt sich

daher auch ein fallbezogener Ansatz zur Mobilisierung der Potenziale.
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7. Zusammenfassung und Schlussfolgerung

Die Innenentwicklung im Rheintal ist insbesondere durch GroRprojekte auf stddtebaulicher
Malistabsebene gepragt. Die untersuchten Beispiele in Kapitel 5.2 veranschaulichen eine
umfangreiche und zeitgemafle Neugestaltung gewisser Standorte, indem hauptsachlich bebaute,
aber auch unbebaute Nutzungsreserven in inneren Bereichen entwickelt werden. Dabei stehen vor
allem stillgelegte Industriebrachen, bebaute Gebiete ohne Nachnutzung, unternutzte
Parkplatzflachen sowie unbebaute Bauflachen im Fokus der Entwicklung. Tatsache ist, dass sich
durch Projekte wie z.B. Am Garnmarkt, Montfortplatz und In der Wirke mittlerweile wichtige
Raumfunktionen in bestimmten Gemeinden des Vorarlberger Rheintals ausgebildet haben, die
Wohnen, Arbeiten und Nahversorgung in zentralen Bereichen ermdglichen und bereits gegebene
OPNV-Anbindungen bestméglich nutzen. Auch die kiinftig geplanten Entwicklungen wie die Seestadt,
Seequartier und Feldkirch Bahnhofsbezirk konzentrieren sich zunehmend auf die bessere Ausnutzung
von zentrumsnahen Nutzungsreserven an zentralen OPNV Knotenpunkten. Im Zuge dieser
Entwicklungen entstehen neue Gebadudetypen, die eine unterschiedliche Nutzungsdurchmischung
von Freizeit-, Wohn- und Gewerbenutzungen anstreben. Gleichfalls werden auch neue Freirdume
und Aufenthaltsraume geschaffen, die einerseits MIV vermeiden und andererseits aktive Mobilitat

und soziale Begegnung in den Quartieren fordern.

Die abgeschlossenen sowie die Projekte, die derzeit in Entwicklung sind, werden im Rahmen
offentlich-privater Partnerschaften abgewickelt, in denen vielfaltige Interessen im Spannungsfeld von
Wirtschaft, Politik und Zivilgesellschaft aufeinander treffen. Diese raumwirksamen Aktivitdten
erfordern einen hohen Koordinationsaufwand sowie zweckmaRig gestaltete Verfahren, die
Gegensatze abbauen, Interessen miteinander verbinden und letztlich ein gemeinsames

Zusammenwirken arrangieren kénnen.

Neben den vielfaltigen Interessen von Beteiligten sind Planungsprozesse immer wieder bestimmten
Dynamiken sowie unvorhersehbaren Emergenzen und Anderungen unterworfen. Das wurde auch in
den Expertengesprachen immer wieder betont. Beispielsweise sind Teilbebauungsplane aufgrund der
strikten Vorgaben in Verbindung mit einem hohen Detaillierungsgrad oft problematisch (vgl.
Kanonier, 2012 S. 58). Letztlich erfordert dies eine laufende Anpassung von Bebauungspldnen.
Klassische Instrumente  der  Raumplanung  werden im  Zuge von komplexen

Innenentwicklungsprozessen verstarkt gefordert. Bei den meisten Projekten wird der Einsatz von
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raumplanerischen Instrumenten meist durch stddtebauliche Masterplane bedingt. Dabei kommen
formelle Instrumente wie Flachenwidmungsplane, EKZ-Widmungen und Bebauungspldne oft

zusammen zum Einsatz.

Raumplanerische Vorgangsweisen verlangen ein gewisses Mall an Flexibilitait und
Anpassungsfahigkeit, die durch eine sorgfaltige vorausgehende Prozessgestaltung bereitgestellt

werden konnte.

Schlief8lich beziehen sich die untersuchten Projekte nach Kapitel 5.2 auf brachliegende Flachen bzw.
Gebdude, unternutzte Flachen und unbebaute innere Reserven, die hauptsachlich durch
professionelle Bautrdgerlnnen und Projektgesellschaften entwickelt, beplant und letztlich bebaut
werden. Die zentralen Akteurlnnen und Grundeigentiimerinnen sind meist juristische Personen bzw.
groRere Zusammenschlisse von Unternehmen. Dariiber hinaus wird der Planungsraum in
IGickenhaften Siedlungsstrukturen, die hauptsachlich durch Einfamilienhausbebauungen gepragt sind,
durch unterschiedliche Grundeigentimerinnen einzelner Parzellen weiter unterteilt. In diesem Fall
kénnen kleinrdumig differenzierte Eigentums- und Besitzverhaltnisse das Akteurspektrum Uber die
klassischen Stakeholder hinaus zusatzlich erweitern sowie die Interessenslagen weiter vervielfaltigen.
Deshalb wurde Uber die Projekte aus Kapitel 5.2 hinaus ein Nachverdichtungsentwurf fiir das
Bahnhofsquartier in Gotzis ausgearbeitet. Dieser folgt zwar denselben Standortiiberlegungen wie bei
den untersuchten Projekten, jedoch geht die Entwicklung Uber brachliegende und unternutzte
Flachen hinaus, indem auch Einfamilienhausstrukturen thematisiert werden (Siehe

Nachverdichtungsentwurf Kapitel 6.4.)

Grundsatzlich stellt sich die Frage wie man akteursbezogene Anforderungen in einem planerischen
Rahmenwerk zielfiihrend verbinden kann? Seien sie nun im Sinne der untersuchten Projekte nach
Kapitel 5.2 oder im Sinne des Nachverdichtungsentwurfs des Bahnhofsquartiers in Goétzis (Siehe
Kapitel 6.4). Letztlich ist es von entscheidender Bedeutung, dass Vorhaben beziiglich der
Innenentwicklung und Nachverdichtung in ein geeignetes planerisches Instrument lbersetzt sowie
genannte Anforderungen und raumwirksame Zielvorstellungen auf Quartiersebene in geeigneter

Form projiziert werden.

Eine denkbare Losung fiir Anspriiche dieser Art kdnnte der vorgeschlagene Quartierstrukturplan in
Verbindung mit einem strategischen Planungsprozess sein. Durch einen gemeinsam entwickelten
Quartierstrukturplan kéonnte man zweckmallige Voraussetzungen fiir eine vertikale und horizontale

Verdichtung im Quartier schaffen.
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Weiters konnte dadurch auch Einfluss auf nachbarschaftliche Zusammenarbeit ausgeiibt werden,
sodass neben den unternehmerischen Bedirfnissen professioneller Bautragerinnen und
Projektentwicklerlnnen auch gemeinschaftliche Interessen einzelner Grundeigentiimerinnen in Form
von Baugemeinschaften wirksam werden. Bei konkretem Bedarf kdnnten dann entsprechende
Folgeplanungen und MaBnahmen durchgefiihrt werden, die eine Umsetzung fiir die bauliche

Verdichtung im Quartier ermdglichen.

Dariiber hinaus bleibt jedoch zu bedenken, dass die Beteiligung einzelner Grundeigentiimerinnen im
Zuge der baulichen Verdichtung maligeblich ist. Die addquate Bericksichtigung der Interessen der
Grundeigentliimerinnen bzw. deren positive Bereitschaft zur Zustimmung entscheidet letzten Endes
Uber den Erfolg der Verdichtung im Quartier. Die Verdichtung von EFH Siedlungsstrukturen kann
wirtschaftliche Vorteile flr einzelne Grundeigentiimerinnen bringen, genauso bringt sie aber auch
Vorteile fur das Gemeinwohl und den finanziellen Gemeindehaushalt. Deswegen sollte den einzelnen
Grundeigentliimerinnen der finanzielle Mehrwert der Verdichtung naher gelegt werden. Wichtig in
diesem Zusammenhang sind auch die Wahrung von Interessen des Gemeinwohls und die Sicherung
von raumlich-strukturellen Nutzungsanforderungen. Dies muss letztlich durch die Gemeinde aktiv
wahrgenommen werden. Daher sind privatwirtschaftliche Vertrage im Rahmen von MalRnahmen der
Vertragsraumordnung gefragt, die (iber gemeinderechtliche Bestimmungen hinausgehen und

Handlungsspielrdume entsprechend erweitern kbnnen.

Grundsatzlich kann man den Quartierstrukturplan als eine wesentliche Diskussionsgrundlage
betrachten, welche die Notwendigkeit einer baulichen Verdichtung in die Wahrnehmung relevanter
Akteurlnnen transportiert. Genauso stellt er aber auch eine zentrale Verhandlungsgrundlage und
Absichtserklarung fiir eine gewiinschte raumliche Entwicklung im Quartier dar, die den Prinzipien der
Innenentwicklung und Nachverdichtung nahe liegen. Damit kdnnte zuletzt auch eine Moglichkeit
gegeben werden, raumwirksame Interessen im privatwirtschaftlichen und offentlichen
Spannungsfeld bestmoglich auszugleichen. Die Raumplanung steht generell vor der Herausforderung,
das Zusammenwirken unterschiedlicher Akteurlnnen zweckmaBig zu organisieren und Beteiligte
positiv und verantwortungsbewusst miteinzubeziehen. Die gemeinsame Erarbeitung und Entwicklung
eines Quartierstrukturplans, wie im Rahmen dieser Arbeit veranschaulicht wurde, ware letztlich ein

denkbar guter Ansatz dafr.

Eine Synopsis liber die einzelnen Quartiere der Analyse wird im Anhang —S. XL-XLI veranschaulicht.
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Kennwerte und Begriffe:

Quartiersabgrenzung (Bezugsflache):

Ist die Gesamtfidche des jeweils untersuchten Gebietes, auf das sich die angegebenen Kennwerte
beziehen [...] (Abgrenzung). [...] Sie enthdlt bei gréfSeren Anlagen, Siedlungen oder Stadtgebieten (iber
die reine Grundstticksfldche hinaus auch (vgl. / siehe MA 18, 1991, S.20):

— Fufiwege und der internen AufschlieSung dienende StrafSenfldchen

— dffentliche Freifldchen innerhalb der Bebauung [...]

— Abstandsfldchen, welche der betreffenden Anlage zugeordnet sind [...]

Uberbaute Fliche UBF:
Als Gberbaute [...] Fldche gilt die Grundrif3projektion des flichenmdifSig gréfSten GeschofSes iber Niveau.
(ebd.)

Bebauungsgrad:

Gibt den Anteil der iberbauten Gebdudegrundflache (ohne AuRenanlagen, StraRen und Platzen) an der
Bezugsflache an. Bebauungsgrad = Giberbaute Gebdudegrundfliche / Bezugsflache (vgl. ebd.)

1 entspricht 100%

Mittlere GeschoBanzahl :

Die Geschofsanzahl im Mittel ergibt sich bei gleichmdfSiger Verteilung der gesamten GeschofSfléichen auf
die [...] Uberbaute Flache [...], d. h. bei dieser GeschofSanzahl wire diese Fléiche in einheitlicher Héhe
bebaut. (ebd.)

Mittlere GeschoRanzahl = BruttogeschoRflache / Gberbaute Flache (vgl. ebd.)

BruttogeschoRflache (BGF):
Die Bruttogeschof3fldche ist die Summe aller Geschofsfldchen tiber Niveau, von allen Objekten der
Bebauung. (ebd.)

GeschoRflachenzahl (GFZ):

Die Summe aller GeschoRflachen (Bruttogeschoflflachen) im Verhéltnis zur jeweiligen Bezugsflache
bilden die GescholR¥flachenzahl. Sie gibt das MaR der baulichen Ausnutzung an.
BruttogeschoRflache / Bezugsflache, (vgl. Eberle et. al. 2013, S5.243)

1 entspricht 100%

Siedlungsdichte:
Anzahl der Einwohnerlnnen / Bezugsflache (Ew/ha) (vgl. MA , 1991, S.18 S.22)

Wohnungsdichte:
Die Wohnungsdichte ist die Anzahl der Wohnungen je ha der Bezugsfléche.
W/ha = Anzahl der Wohnungen / Bezugsfldche [...] (ebd. S.21)

Versiegelungsgrad:

Gibt den Anteil der versiegelten Flachen an der Bezugsflache an; harte Oberflachenbeldge mit
undurchladssigen Materialien wie Asphalt, Beton etc., dazu zdhlen insbesondere (vgl. ebd. S.22):
— Befestigte Infrastruktur- und Betriebsflachen

— Gebaudegrundflachen

— StralRenanlagen

- Kennwerte wurden aus genannten Quellen ibernommen und gegebenenfalls abgewandelt, direkt
libernommene Wortgruppen sind Kursiv gestellt. Siehe (MA 18, 1991) und (Eberle et. al. 2013)
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Beispiele zur Innenentwicklung und Nachverdichtung

Bregenz:
Seestadt r
Seequartier !-Iar .
in der Wirke
Lauterach e
Montfortplatz /l
I/,
Gotzis
Garnmarkt
Feldkirch
Bahnhofsbezirk
\-\\\
Legende: T
I Fertiggestellte Projekte
B Projekte in Entwicklung 0 10 km

Siedlungsbereiche ' ' |
— Gemeindegrenzen
Landesgrenze
——- Bahnlinie

Darstellungsgrundlage:
(TU Wien, 2013), (CORINE, 2000)
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Fertiggestellte Projekte

Lauterach: Montfortplatz

Luftbilder - Quelle: VoGIS

Hard: In der Wirke

2009

Gotzis: Garnmarkt

Wby

14526 [mmcnes: -52LE6; Rocn: 184516

rmcttu: -53178; Foch; 284171

Karte er=teit am; 03,12.2018

2006 2015
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Bezugsfliche = 13.000 m? N
Uberbaute Fliche
(Gebdudefiéichen)

0,30

. m Bebauungsgrad

Summe aller

_y GeschoRflichenzahl 1,04
Uberbaute Fléche . r
*Bes;;vreibung der Kennwerte. Seite Il
UBF = 3.900 m? Mittlere GeschoRanzahl E 3,46

BGF = 13.500 m?

GeschoBfldchen

Bezugsflache = 19.300 m?

‘ 0135

1,03
[ .
2,94
UBF = 6.800 m?
BGF = 19.800 m?
Bezugsflache = 42.900 m?
0,41
1,20
2,93
0
L
UBF = 17.500 m? 100 m

BGF = 51.500 m?
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Projekte in Entwicklung

Bergenz: Seestadt

2015 Kinfitg geplante Bebauung

Feldkirch: Bahnhofsbezirk

Wiy Vorariberg artion

2015 Kiinfitg geplante Bebauung
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Bezugsflache = 12.000 m?

0,72
2,77
UBF = 8.700 m? 3,83
BGF = 33.400 m?
Bezugsflache = 24.000 m?2.
- - 2,05
> | [ P |-
5,18

UBF = 9.500 m?
BGF = 49.400 m?

Bezugsflache = 32.000 m2,

UBF = 12.000 m?
BGF = 56.500 m?

1,76

4,74

100 m
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Analysen zum Bahnhofsquartier

Luftbild (2015)
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Bereinigte Darstellung

[C] Abgrenzung

Il Bebauute Flichen

Bahnlinie

Basisdaten zum Quartier:

800 m
1.800 m

1%}

(%]

=

5 -

wn C

c <

MM @O --

c o N

h.mm

S5 c w

o & 3

2 © 0o m

S

L © W w

r.ln

g & 3
)

B £ < <

< g O

S o X

z <

S
K}
B
—
©
S -
o3
2 <
m 3
<
ESEE,
hhhhh
33333
44444
=
g £
S5 O
N
c c
L8
C oo »n
S o
c ©
hmO
L o € -
v BE S <
N “ ©
@ @© N
23® 5
eI s ¢
Q c <
5 Q < -0
rhEEW
©c O Y% <

S 0 = 0 S

rhoben,

Seite IX



Analysen zum Bahnhofsquartier




Bebauungsstruktur - Schwarzplan

& ol ~
~N W '
"‘ ....7 ¥ :
§,~ b N LI
"~ "-l
L 4 an ) ll

Legende:

[ Bebaute Flache (UBF)

Bebaute Flachen im Quartier: 26.640 m?
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Analysen zum Bahnhofsquartier
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Analysen zum Bahnhofsquartier

Typologien

..Q,
YRR AN
>~ @ #"..
<&
 $ Y £
et ¥a,

- By ' ‘5
‘. ' N, » 'Q'
&~ .' ~ ¥
4 e~ Q.
. ~.~‘I
N IRt

.. M
- l'i [ ] .
[ sonstige Gebiude - Einfamilienhaus (EFH) - MehrgeschoRBiger Wohnungsbau
(MWG)
I Geb&ude mit [ Offentlich-soziales [ ] Produktionsgebiude (PRG)
Mischnutzung (M) Einrichtungsgebaude (OE)
B Reihenhaus (RH) [ Gewerblich genutztes Gebaude (G)
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Bauliche Nutzungsstruktur

Volksschule,
Kindergarten
Blattur

Bahnhof

Postamt

Kindergarten

- Nicht Erhoben - Bildung und soziales - Privat- Wohnen

[ ] Offentlich- B Frivat-

kommerziell kommerziell
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Analysen zum Bahnhofsquartier
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Nutzungsbilanz im Quartier:

EFH RH MGW PRG G/M/OE

Typologien

Anzahl der 179
e« ® o ® ®
120
85 8 10 6 11
Gesamte Flache des
abgegrenzten Quartiers
Bilanz der
flachennutzung 9,1 15,8 13,8 51,6 19,8ha
in %
4,2 5,4
Versiegelungsgrad
in% Bebauungsgrad (UBF)  GeschoRflichenzahl (BGF) Verhdltnis zur gesamten Quartiersabgrenzung
MaR der
baulichen
Nutzung Mittlere GeschoRanzahl
0,1 0,2 2,13

Ermittelte Kennwerte:

Flache (Quartier): 19,8 ha
Einwohnerzahl: 451
Siedlungsdichte: 23 Ew/ha
Anzahl Wohneinheiten: 222
Wohnungsdichte: 11 WE/ha

Anmerkung: Kennwerte wurden auf Annahmen ermittelt.

Belegungsziffern:
EFH = 2,5 Personen; RH = 2,5 Personen; MGW = wurde groRenspezifisch ermittelt;
flr Gbrige Gebdudetypologien wurde keine Belegung ermittelt.

Wohneinheiten:
EFH =1 WE; RH =1 WE; MGW = wurde durch Fotodokumentation ermittelt;
flr Ubrige Gebdudetypologien wurden keine WE angenommen.

Seite XVII



Analysen zum Bahnhofsquartier

Flachenwidmungsplan / Flaichennutzung

{7/

/ - R W—— D

Flachenwidmungsplan Stand: 25.4.2014
Legende:

(ev) Ellek B F [ [vs [ Abgrenzung
(v BEaemv [0 [ v [ Jvs
[ BB Cew [ Jrn [dw [ Iw
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Erklarung der Widmungsflachen
nach Planzeichenverordnung (vgl. PZV-Vorarlberg):

Widmungskennung

(BM)

Bauerwartungsflache Mischgebiet
BB

Bauflache Betriebsgebiet
BK

Bauflache Kerngebiet
BM

Bauflache Mischgebiet
BW

Bauflache Wohngebiet

FF

Freiflache Freihaltegebiet
FS

Freiflache Sondergebiet - Kinderspielplatz
Freiflache Sondergebiet - Kirchlicher Versammlungsraum
Freiflache Sondergebiet - Ortsteilpark
vb
Verkehrsflache Schienenbahn: Ersichtlichm. - Bahn

Vs

Verkehrsflache StraRen

Verkehrsflache StraRen: Ersichtlichm.

Verkehrsflache StralRen: Ersichtlichm. - A 14

Verkehrsflache StraRen: Ersichtlichm. - L 56

Verkehrsflache StraRen: Ersichtlichm. - L 58
w

Gewasser

Bilanz der Widmungsflachen in %
(innerhalb der Quartiersabgrenzung):

(BM) 3,2 vb 9,8
BM |

Gesamte Flache des
abgegrenzten Quartiers

19,8ha

ANNNNNNY —

BK 7,7 FS0,4
vs 13,5
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Analysen zum Bahnhofsquartier

Legende:
7% (8v) [ Bk [ BM



Bilanz der Flachenreserven in %:

genutzt ungenutzt

Gesamte Flache der
gewidmeten Bauflachen
und Bauerwartungsflachen

15,1ha

Gesamte Flache der
Bauflachenreserven

4,9ha

74 8m) [ BK
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Analysen zum Bahnhofsquartier

Output-Tabellen der Analyse

Bilanz der Gebaudetypen und Nutzungen:

Nutzungstyp Anzahl Objekte UBF [m?]
EFH 85 11.807
Privat-Wohnen 85 11.807
Gewerbegebaude 6 2.118
Offentlich-kommerzielle Nutzung 2 897
Privat-kommerzielle Nutzung 2 603
(sonstige Nutzungen) 2 618
MGW 10 5.886
Privat-Wohnen 10 5.886
Misch 3 716
Privat-kommerzielle Nutzung 3 716
Offentliche Gebaude 2 907
Bildung und soziales 2 907
PRG 6 2.633
Privat-kommerzielle Nutzung 5 2170
(sonstige Nutzungen) 1 463
RH 8 726
Privat-Wohnen 8 726
(Sonstige Gebaude) 59 1.848
(sonstige Nutzungen) 59 1.848
Gesamtergebnis 179 26.640
Bilanz Flachenwidmungen im Quartier:
Widmungskennung Fliche [m?]
Bauerwartungsflache Mischgebiet 6.370
(BM) 6.370
Bauflache Kerngebiet 15.272
BK 15.272
Baufldche Mischgebiet 129.091
BM 129.091
Freiflache Sondergebiet - Kinderspielplatz 811
FS 811
Verkehrsflache Schienenbahn: Ersichtlichm. - Bahn 19.420
Bahn 19.420
Verkehrsflache StraBen 26.637
(sonstige Widmungsflachen) 26.637
Verkehrsflache Strafen: Ersichtlichm. -
(sonstige Widmungsflachen) -
Gesamtergebnis 197.602
Bauflachenreserven im Quartier:
Widmungskennung Flache [m?]
Bauerwartungsflache Mischgebiet 6.370
Bauflache Kerngebiet 3.282
Bauflache Mischgebiet 39.933
Gesamtergebnis 49.585
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Belegung
BGF [m?*] [Anzahl Personen] Anzahl WE
24.563 207,5 83
24.563 207,5 83
4.317 - -
2.143 - -
938 - -
1.236 - -
17.210 190,5 115
17.210 190,5 115
1.510 7,5 3
1.510 7,5 3
3.008 25,0 13
3.008 25,0 13
2.856 - -
2.393 - -
463 - -
1.452 20,0 8
1.452 20,0 8
1.798 - -
1.798 - -
56.713 450,5 222

Bilanz der Flachennutzung:

Bezeichnung

Bahnanlage

Bebaute Flache (Gebaudegrundflachen)
Betriebsflachen

Garten

Gebaudenebenflachen
Landwirtschaftlich genutzte Grundflachen (LN)
Parkplatze

StralBenanlage

Verkehrsrandflachen

Gesamtergebnis

Mittlere
GeschoBanzahl
2,08

2,04

2,92
2,11
3,32

1,08

2,00
0,97

2,13

Flache [m?]
18.057
26.640

8.350
102.016
699
10.665
1.049
28.522
1.605
197.603
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Analysen zum Bahnhofsquartier

StraReninfrastruktur

Legende:

|| Verkehrsflichen B FuRwege D Abgrenzung

Abstellflichen PKW - Bushaltebereich
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Schematische Darstellung der Stralden

<@ Wichtige HauptstraRen <--» Kleinere Verbindungsstraken

<—— \VerbindungsstraRen
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Analysen zum Bahnhofsquartier

Offentliche Mobilitat

N

Legende:

== Byslinien © &V Haltestellen

Bahnlinie
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ErschlieBung und Entfernungen zu OV Haltestellen

=
”/Cl

A
Legende:
mm== Byslinien © OV Haltestellen 100m
—=m—mm-  Bahnlinie 200m
300m
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Analysen zum Bahnhofsquartier

Gartenflachen

0 100 m

Legende:

Gartenflachen :] Abgrenzung

Gartenflachen im Quartier: 10,2 ha
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Weitere Grin- und Freiraumtypen

Landwirtschaftlich
genutzte Flachen

Ortspark am Kumma

Spielplatz

verbuschte
Verkehrsrandflachen

Weiher
0 100 m
I |
Legende:
Spielplatz Wasserflachen
Landwirtschaftlich genutzte Flache Grin- und Freiflache

- Naturflachen
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Analysen zum Bahnhofsquartier

Auszug - Fotodokumentation der Ortsbegehung (Eigene Fotos - Feb, 2017)

—

- "J‘I‘i'
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Entwurf zur Nachverdichtung

Phasenweise Umsetzung der Nachverdichtung

Zeitliche Einordnung: 2018

Initiierung {%} Stadtebauliches @iy

Konzept
Akteurlnnen: ... . ... . .
Phase 1 Phase 2
- Anlass: Umbau des Bahnhofs - Stadtebauliches Konzept

Gotzis 2017/2018
- Integration verschiedener

- Strategieentwicklung zur Fachplanungen:
Verdichtung des
Bahnhofsquartiers » Verkehrsplanung
- Willenserklarung zur » Raumplanung
Zusammenarbeit beteiligter — Architektur

Stakeholder . Landschaftsarchitektur

- Grundsatzbeschluss zur —» Projektentwicklung

Erstellung des —» Vertreter der Gemeinde
Quartierstrukturplans

- Birgerinnenbeteiligung
- Erstellung von

Beteiligungsverfahren fiir
Grundeigentimerinnen,
Blrgerinnen und
Anrainerlnnen

— Anregungen zum
stadtebaulichen Konzept

— Informationsveranstaltungen
fir Grundeigentiimerlnnen und

. Anrainerlnnen
- Informationsveranstaltungen

flr Birgerlnnen —» Gesprache mit Blirgerlnnen

- Kundmachung zur Erarbeitung —» Monetare Vorteile fur private
des Quartierstrukturplans auf Grundeigenitmerlnnen aufzeigen:
Grundlage eines -> Renditeerwartungen

stadtebaulichen Konzepts -> Bauliche Erweiterung fir

familieneigenen

- Begriindungen und Wohnraumbedarf
Moglichkeiten der
Quartiersverdichtung den —» Adequate Beteiligung von
Akteurlnnen vermitteln Nachbarschaftsverbdanden und

Baugemeinschaften

- Durchfiihrung von Gutachten
fiir Infrastrukturkapazitaten
(StraBeninfrastruktur, Wasser-und
Abwasserversorgung etc.)
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Planerische ;

Impelmentierung

Phase 3

- Ausarbeitung des
Quartierstrukturplans
(aufbauend auf stadtebaulichem
Konzept)

- Einbindung des
Quartierstrukturplans in das
Raumliche Entwicklungskonzept
(REK) der Marktgemeinde Gotzis

- Umsetzung in bau- und
planungsrechtliche Bestimmungen:

— Baugrundlagenbestimmung
— Flachenwidmungsplan

—» Bebauungsplan

Akteure und Beteiligung im Prozess:
B - Gemeinde Gotzis
[ - Lland Vorarlberg

2038

Umsetzung (

o

Phase 4

- MaBnahmen zur Umgestaltung im
Sinne des Quartierstrukturplans

- Mobilisierung der baulichen
Nutzungsreserven:

L » Vorbereitung der Verfahren
—» Umlegung von Grundstilicken

L » Erlassung von Bebauungspldanen

Miteinbeziehung von

—» Vertragsraumordnung

—» Umwidmung der Bauerwartungsflachen

Grundeigentimerinnen und Anrainerinnen

(Vertragsrechtliche Vereinbarungen)

Bl - 0BB (Osterreichische Bundesbahnen)
-VVV (Vorarlberger Verkehrsverbund)

[ - Bautrdgerinnen / Projektentwicklungsgesellschaften

- Anrainerlnnen / Birgerinnen

I - Grundeigentiimerinnen
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Entwurf zur Nachverdichtung

Quartierstrukturplan

Aufstockung +1 G zuldssig, Anbau um
' +1G 20%, der BruttogeschoRflache zuléssig

Lege n d e : oder autonomer Neubau

Aufstockung nicht zulassig,

+li/re
g H Anbau bis Grenze

Signaturen wurden aus der Metron Dichtebox

tibernommen und teilweise gering modifiziert. Siehe Autt;nomer BaukﬁrpenlNeubauten
mit bis zu 3 G, maximal 20m
Metron 2011 5.17-18 . Fassadenldnge zuléssig
Ankunfts- und Eingangsort der Gemeinde dB-Typo LiickenschlieBung mit
Bahnhof- PO 5 . +lifre L& logie bis G
1 sequenz Gotzis, nutzbare Hausvorzone, FuRganger- +1G armtypologie bis Grenze,
querungen, Kurzparkzonen, Bushaltezonen - s Aufstockung +1 G zuléssig
, &
et 2 Funktionsbau im Quartier,
2 gaL:ée Bahnhofsnahe Tiefgarage % LuckenschlieBung, +2 G zulassig,

EG>50% Gewerbe

Quartier-lkone
Parkand  Park and Ride Bereiche

= 3 Ride Identitatsbildender Bau,
< Erhaltenswert
5 4
5 >
Dachbe- gu}zung deAr DaThlﬂ:c?]?nr,' T Park and Park and Ride Bereiche, Fehlender | LdrmschutzmaRnahme,
griinung runraum-Ausgleichstlachen, Terassen, 4 Ride Fahrradabstellanlagen, Platzgestaltung Larmschutz | fehlende Schallschutzwand
oder zur Energiegewinnung
i Flachen fir betriebliche Zwecke
Freiraum-  Wichtige Identitatsbildende Frei- und Schul- Verkehrsberuhigung, Bodenmarkierungen, . N
element - . nach widmungsgeméRen
Griinraumelemente 5 straBe StraRen- und Freiraumgestaltung .
Bestimmungen
GroRflachige Frei- und Griinrdume, Spiel- Gemeinschaftsparkierungen, GroBer Siedlungsneubau,
Freiraume - Verkehrsberuhigung, Bodenmarkierungen, autonome Baukdrper
Spielraume 6 straBe . P
StraBen- und Freiraumgestaltung biszu4 G
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Entwurf zur Nachverdichtung

Zukunftsbild 2038
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2038

19,8 ha

15,1 ha gewidmete Bauflache
26.600 m? Verkehrsflache (StraRenanlagen)
56.713 m? BGF Bestand

- 3.188 m? BGF Abbruch
+43.097 m? BGF Neubau
=96.622 BGF Bestand 2038
509 Wohneinheiten (WE)
1.140 Einwohnerlnnen

241 Beschéftigungsplatze

58 Einwohnerlnnen/ha

GFZ 0,49

Mittlere GeschoRRanzahl 2,16
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Entwurf zur Nachverdichtung

Schwarzplan 2017

~
‘e °
\‘x’ ~7". N - Bebaute Gebdudegrundflachen
<
% 4
« > 4 ' }'hl..
\ \ . "
, Qe » 1
g ~
. ~ @ - '~
.“ ,' Q‘,'“ L
~ Y "t~ . .,
. Sy’
] L ~-
v m, R
y s”“. o ko, "
Yo @ N oM, :
~- s ﬁ * s
L] é-g4

Schwarzplan 2038
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Mobilitat 2038

I:] Strallenanlagen

- Bahnhofsbereich, Bushaltestellen,
Kurzparkzonen, Kiss and Ride,
Fahrradabstellplatze

- Verkehrsberuhigte Zonen

:} Moglicher Standort fiir Tiefgarage

---- Unterfiihrung

Grinraum 2038

- Griin- und Freiflachen, Spielrdume
- Nutzbare Hausvorzonen

Private Garten
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Synopsis der untersuchten Quartiere

& & 5
—@ @ L 4
Fertiggestellte Quartiere
Am Garnmarkt Montfortplatz In der Wirke

Vorhergehende Fléchennutzungen:

Industriebrache und groRflachig
unbebaute Nutzungsreserve

Standortliche Lageeigenschaften:

- Im Ortszentrum
-An L190
- Bahnhof: 700 m entf.

Akteursdynamiken:

Investoren .. Grundeigentiimerinnen
Fachplanerinnen
Burgerinnen/ Gemeinde

Anwohnerinnen

Raumplanerische Instrumente:

Stadtebauliche Masterplanung

- REK

- Entwicklungsstudien

- EKZ-Eignungszone

- FWP-Umwidmung

- Bebauungsplan

- Integrale Fachplanung

- Kooperative Verfahren

- BlirgerInnenbeteiligung

- Vertragsrechtl. Vereinbarungen

Bauliche Ausnutzung:

Bezugsflache = 42.900 m?
Bebauungsgrad = 0,41
GFz=1,20

UBF = 17.500 m?

BGF = 51.500 m?

Seite XL

Geb&dude ohne
Nachnutzungen,
Unternutzte
Parkplatzflache

- Im Ortszentrum
- An L190
- Bahnhof: 500 m entf.

- REK

- EKZ-Eignungszone

- Integrale Fachplanung

- Kooperative Verfahren

- Vertragsrechtl.
Vereinbarungen

- Biirgerinnenbeteiligung

Bezugsflache = 13.000 m?
Bebauungsgrad = 0,30
GFz=1,04

UBF =3.900 m?

BGF = 13.500 m?

Seequartier

Industriebrache

- Ortszentrum 500 m entf.

- An L202
- Bahnhof: 800 m entf.

Stadtebauliche Masterplanung

- REK

- Entwicklungsstudien

- EKZ-Eignungszone

- FWP-Umwidmung

- Bebauungsplan

- Integrale Fachplanung

- Kooperative Verfahren

- Birgerinnenbeteiligung

- Vertragsrechtl.
Vereinbarungen

Bezugsflache = 19.300 m?
Bebauungsgrad = 0,35
GFz=1,03

UBF = 6.800 m?

BGF = 19.800 m?

Aktuelle Fldichennutzung:

Sanierungsbedirftige
Bahnhofsstruktur, Unternutzte
Parkplatzflachen

- Im Ortszentrum
- An L202
- Am Bahnhof

Stadtebauliche Masterplanung

- REK

- Architektenwettbewerb

- Entwicklungsstudien

- EKZ-Eignungszone

- FWP-Umwidmung

- Bebauungsplan

- Integrale Fachplanung

- Kooperative Verfahren

- BlrgerInnenbeteiligung

- Vertragsrechtl. Vereinbarungen

Bezugsflache = 24.000 m?
Bebauungsgrad = 0,40
GFz=2,05

UBF =9.500 m?

BGF = 49.400 m?



Zuklnftige Quartiere in Entwicklung - Realisierung ungewiss

Seestadt
===
Sht==
Unternutzte

Parkplatzflache

- Im Ortszentrum
- An L202
- Bahnhof: 100 m entf.

Stadtebauliche Masterplanung

- REK

- Architektenwettbewerb

- Entwicklungsstudien

- EKZ-Eignungszone

- FWP-Umwidmung

- Bebauungsplan

- Integrale Fachplanung

- Kooperative Verfahren

- Burgerlnnenbeteiligung

- Vertragsrechtl.
Vereinbarungen

Bezugsflache = 12.000 m?
Bebauungsgrad = 0,72
GFz=2,77

UBF = 8.700 m?

BGF = 33.400 m?

Feldkirch Bahnhof

Sanierungsbediirftiger Bahnhof,
Bebaute Potenziale, Parkplatz-, und
Gewerbeflachen

- Im Ortszentrum
-An L190
- Am Bahnhof

Stadtebauliche Masterplanung

- REK

- Architektenwettbewerb

- Entwicklungsstudien

- EKZ-Eignungszone

- Bebauungsplan

- Integrale Fachplanung

- Kooperative Verfahren

- BlirgerInnenbeteiligung

- Vertragsrechtl.
Vereinbarungen

Bezugsflache = 32.000 m?
Bebauungsgrad = 0,37
GFzZ=1,76

UBF = 12.000 m?

BGF = 56.500 m?

\

Einfamilienhausgebiet,
Sanierungsbedurftiger/e
Bahnhof und Geb&dude, Gebdude
ohne Nachnutzung, vowiegend
Mischgebiet BM

- EFH Wohngebiet
-An L56
- Am Bahnhof

Quartierstrukturplanung

- REK

- Entwicklungsstudien

- FWP-Umwidmung

- Grundsticksumlegung

- Bebauungsplan

- Integrale Fachplanung

- Kooperative Verfahren

- Blrgerinnenbeteiligung

- Vertragsrechtl.
Vereinbarungen

Bezugsflache = 198.000 m?
Bebauungsgrad = 0,23
GFZ=0,49

UBF = 44.700 m?

BGF = 96.600 m?
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Quellenverzeichnis, Darstellungsgrundlagen

Datengrundlagen der Analysedarstellungen:

Seite
Fertiggestellte Projekte: Eigene Darstellungen auf Grundlage von Luftbildkartierungen,
Quelle: VOGIS, http://vogis.CnV.at/, VOTariDErg ALIS ....eueuiiiiiiiiieiiiiieiite ittt e eee e s e es sttt e e et et e eeteeeeeeaeaaeeseesesesssssssssssssnssnsnssssssssesnenes v
Projekte in Entwicklung: Eigene Darstellung auf Grundlage von Luftbildkartierungen,
Quelle: VOGIS, http://vogis.CnV.at/, VOTariDErg ALIS ....uueeiieiiiitiieiiiiiiite ittt e e e e s s e eee sttt e e et e et e eeteeaeaeaeeeeessesesessssssssssssssnnsasnsssssresnnnes VI
Luftbild (2015): Quelle VoGIS, Luftbild 2015, http://vogis.cnv.at/, VOGIS, VOrariberg Atlas.........cc.eeccuveeeiveeeiiereeiieeeireeesseeesveeeevesessnaesnes VI
Bereinigte Darstellung: Eigene Darstellung, Datenquelle: Land Vorarlberg — data.vorarlberg.gv.at,
BEV - Digitale Katastralmappe Vorariberg (DKM: 1.10.2016) .eeeeeeeeruuuuuuurueuurererrererereeeeteteeeeeeseseeeesesesssssssssnssssssssnsssssssssssssssereseeteeemeeeeeeseeeesenes IX
Struktur der Parzellenflachen: Eigene Darstellung, Datenquelle: Land Vorarlberg — data.vorarlberg.gv.at,
BEV - Digitale Katastralmappe Vorarlberg (DKIM: 1.10.2016) ...ceeeetuuuuuuaeeereetiiuniiieseeeetettuauieseeeeettunnaaseeeetesssnnaseeesestsnnnaseeeesesmmmnaeseeesamrnnns X
Bebauungsstruktur - Schwarzplan: Eigene Darstellung, Datenquelle: Land Vorarlberg — data.vorarlberg.gv.at,
BEV - Digitale Katastralmappe Vorariberg (DKM: 1.10.2016) .eeeeeeeeeuuuurururrirererrreeeerereeteeeeeeeeseseeesessesessssssssssssssssnssssssssssssssssrereeteeereeeeeeseeeesenns Xl
GeschoRigkeit im Gebiet (Anzahl GeschoRe): Eigene Darstellung, Datenquelle: Land Vorarlberg — data.vorarlberg.gv.at,
BEV - Digitale Katastralmappe Vorarlberg (DKIM: 1.10.2016) ..eeeeeeeerereriiuuuiueriturrererereeeeeeeeeeeeeteseesesesesssessesssssssssssssssssnsnsssssssssssssesseemeeserereeees Xl
Bebauungsgrad je Parzelle: Eigene Darstellung, Datenquelle: Land Vorarlberg — data.vorarlberg.gv.at,
BEV - Digitale Katastralmappe Vorariberg (DKM: 1.10.2016) .eeeeeeeeruuuuuuruunerirererrereeeeeeeeeeteeteseseseseesesssessssssssssssssnsssssssssssssssmrereeeeremereeeeseseeeens Xl
GeschoRflachenzahl (GFZ) je Parzelle: Eigene Darstellung, Datenquelle: Land Vorarlberg — data.vorarlberg.gv.at,
BEV - Digitale Katastralmappe Vorariberg (DKM: 1.10.2016) .eeeeeeeeuuuuuuuruunerirererrereeeeeeteeeteeeeeeeeseeeesesesssssssssssssnsnsssssssssssssssmsmreeeereeeeeeeeseseeees Xl
Typologien: Eigene Darstellung, Datenquelle: Land Vorarlberg — data.vorarlberg.gv.at,
BEV - Digitale Katastralmappe VorarIberg (DKIM: 1.10.2016) ..eeeeeeereeereiuunuuuerurutrirerereeeeeeeeeeeeeeeeeeeesesesesssssssssssssssssssssssssnsssssssssssssssssseeeseneeens XIV
Bauliche Nutzungsstruktur: Eigene Darstellungen, Datenquelle: Land Vorarlberg — data.vorarlberg.gv.at,
BEV - Digitale Katastralmappe Vorariberg (DKIM: 1.10.2016) .eeeeeeeeruuuuuuuruunerirrrerreeeeeeeeteeeteeeeseeeseeeesesssesssssssssnssssnsssssssssssssesmrereeeeteeereeeeseseeenns XV
Flachennutzung: Eigene Darstellungen, Datenquelle: Land Vorarlberg — data.vorarlberg.gv.at,
BEV - Digitale Katastralmappe VorarIberg (DKIM: 1.10.2016) .eeeeeeeereeeruuuuuiunruuutriresereeeeeeeeeeeeeeeeeeeesesesessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssseeeerenerens XVI
Nutzungsbilanz im Quartier: Eigene Darstellung, Datenquelle: Land Vorarlberg — data.vorarlberg.gv.at,
BEV - Digitale Katastralmappe Vorarlberg (DKM: 1.10.2016), Design - Anlehnung an VINEX Atlas 2008 .......ccceveviieririeiererisnsiiiieninenenenennenenes XVII
Flichenwidmungsplan / Flichennutzung: Eigene Darstellung, nach PZV- Planzeichenverordnung Vorarlberg,
Datenquelle: Land Vorarlberg — data.vorarlberg.gv.at, BEV - Digitale Katastralmappe Vorarlberg (DKM: 1.10.2016) ..ccceeverererieerierererniicinienens XVIII
Erklarung der Widmungsflachen: Eigene Darstellung, PZV- Planzeichenverordnung VOrariberg ..........ccccocvueeeeveeeeiueeesiieeesneeesiveeesseeesnnnes XIX
Bilanz der Widmungsflachen: Eigene Darstellung, Datenquelle: Land Vorarlberg — data.vorarlberg.gv.at,
BEV - Digitale Katastralmappe Vorariberg (DKIM: 1.10.2016) .eeeeeeeeruuruuururnrrirrrerrereeeeeeeeeeteeeeseeeseesesesessssssssssssssssssssssssssssssssmmereeeemeeeeeeeeseseeens XIX
Bauflachenreserven: Eigene Darstellung, Datenquelle: Geodaten der Bauflichenreserven, Abteilung Raumplanung Raumordnung,
Ubermittelt, 3.1.2017, BEV - Digitale Katastralmappe Vorarlberg (DKIM: 1.10.2016) ...eeeeeeeeeeieiuiuiniriiniiirerereeeeeereeeeeeeeseeeeseseeeeeeeesesesssssssssssnennnns XX
Bilanz der Flachenreserven: Eigene Darstellung, Datenquelle: Geodaten der Bauflichenreserven, Abteilung Raumplanung Raumordnung,
Ubermittelt, 3.1.2017, BEV - Digitale Katastralmappe Vorarlberg (DKM: 1.10.2016) .ceeeeeeuuuurururrrrrrrrrerererereeeeeeeeeeeeeeeeeseesesssesssssssssssnsnsssssssnnns XXI
Output-Tabellen der Analyse: Eigene Darstellung der Geodaten, Datenquelle: Land Vorarlberg — data.vorarlberg.gv.at,
BEV - Digitale Katastralmappe VorarIberg (DKIM: 1.10.2016) ..eeceeeeererieeiuuiuuuirurutsireserereeeeeeeeeeeeeeeeeesesesessssessssssssssssssssnsssnsssssssssssssssseeeeesenenens XX
StraBeninfrastruktur: Eigene Darstellung, Datenquelle: Land Vorarlberg — data.vorarlberg.gv.at,
BEV - Digitale Katastralmappe Vorarlberg (DKIM: 1.10.2016) ..eeeeeeeerereruiueuiuunururstrerereeeeeeeeeeeeeeeeeesesesesesessesssssssssssssssssnsssssnsssssssssssmseeseeeeen XXIV
Schematische Darstellung der StraBen: Eigene Darstellung: Quelle VOGIS, http://VOZIS.CAV.at/ ...ececuveieiiieeiiie e et e XXV
Offentliche Mobilitit: Eigene Darstellung, Datenquelle: Land Vorarlberg — data.vorarlberg.gv.at,
BEV - Digitale Katastralmappe Vorarlberg (DKIM: 1.10.2016) ..eeeeeeeerereriuiieununuiturnenereseeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeesesessesssssssssssssssssnsssssssssssssssessseeseneeen XXVI
ErschlieBung und Entfernungen zu OV Haltestellen: Eigene Darstellung, Datenquelle: Land Vorarlberg — data.vorarlberg.gv.at,
BEV - Digitale Katastralmappe Vorarlberg (DKM: 1.10.2016) .eeeeeeeeruuuuuuruuuurerereerereeeeeeteeeteeeeeeeeeeesesesessssssssssssssssnsnsssssssssssssmseemeeeeeeereeeeeenns XXVII
Gartenflachen: Eigene Darstellung, Datenquelle: Land Vorarlberg — data.vorarlberg.gv.at,
BEV - Digitale Katastralmappe Vorarlberg (DKIM: 1.10.2016) .eeeeeeeereriiuiuuueuirurutrirerrrereeeeeeeeeteeeeeeseseeesesessesssesssssssssssssssssssssssssssssssseeeseenee XXVIII
Weitere Griin- und Freiraumtypen: Eigene Darstellung, Datenquelle: Land Vorarlberg — data.vorarlberg.gv.at,
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