Bodensee-Dorfgesprache

Verdichtet Bauen im Dorf

Donnerstag 19. September 2019, 10 bis 17 Uhr in Muolen, St. Gallen.

Programm
10 — 12 Uhr  Begrifung, Impulsreferate

BegrifRung durch Gemeindeprasident
Bernhard Keller.

Manfred Walser:
Themeniberblick und Projektbeispiele
aus der Region

Joélle Zimmerli
Wohnbedurfnisse und Einflussmaoglichkeiten
kleiner Gemeinden

12 — 14 Uhr  Geflihrter Spaziergang durch Muolen,
Mittagessen,
Postergalerie mit Beispielen aus der Praxis

14 — 16 Uhr  Erfahrungsaustausch in Diskussionsrunden
16 — 17 Uhr  Wissenssicherung und Ausblick

ab 17 Uhr Apéro mit Moglichkeit zum informellen
Austausch

Veranstalter

Verein Dorfleben
in Zusammenarbeit mit ILE-Bodensee e. V., Deutschland und
Ostschweizer Zentrum fir Gemeinden an der FHS St. Gallen, Schweiz

Das Projekt wird vom Kleinprojektefonds der Internationalen Bodenseekonferenz IBK im Rahmen des
Programms INTERREG zur grenziberschreitenden Zusammenarbeit sowie vom Ministerium flr landlichen
Raum und Verbraucherschutz (MLR) Baden-Wirttemberg gefordert.



Verdichtet bauen im Dorf -

Einfuhrung in das Thema

(Manfred Walser,
siehe auch die Rechercheergebnisse im Anhang
mit zahlreichen weiteren Projektbeispielen)

Warum verdichtet bauen? Fir die Situation
am Fuld der Alpen kann Vorarlberg als Beispiel
dienen: Die ebenen Flachen in Rheintal und
Walgau machen nur 11% der Landesflache
Vorarlbergs aus. Hier ist der Grofteil von
Gewerbe, Wohnen, Verkehr und anderen
Infrastrukturen, hier sind die leicht bewirt-
schaftbaren und fruchtbaren Landwirtschafts-
bdden und einige Naturschatze und Erholungs
angebote zu finden. Jede Ausweitung einer
Flachennutzung geht zu Lasten einer anderen. Bild: privat
Und die Region ist seit Jahrzehnten

von einem dauerhaften Zuzug gepragt.

Wenn man also die Siedlungsgrenzen halten

will und nicht zulasten anderer Nutzungen

nach aul3en schieben, dann muss man die verfugbare Flache besser nutzen: Das ist im
Dreiklang von Flachenreserven, Leerstand und Verdichtung moglich.
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Ausschnitt aus dem Raumlichen Entwicklungskonzept der Gemeinde Nenzing



Aber Verdichtung ist nicht nur aus Griinden des Landschaftsschutzes und des Erhalts von
Freiraumen notwendig. Verdichtung hat auch wirtschaftliche Griunde.
Kichentischgesprache mit Walgauer - @ ® Bild: privat
Burgerinnen und Burgern haben gezeigt, ey
dass das Problem allen bewusst ist: Das
Einfamilienhaus kann sich heute kaum
noch jemand leisten. Und schon gleich gar | =
nicht, wenn er keinen eigenen Baugrund '
hat. Inzwischen gibt es in Osterreich eine |
Rechtsprechung des Verfassungsgerichts-
hofs, nach der einer Schaffung leistbaren _
Wohnraums im o6ffentlichen Interesse liegt. | J,,'

= i :
Aber nicht nur der private Hauslebauer hat ein Kostenproblem, auch den Gemeinden
entstehen Kosten: Zu den ErschlieRungskosten fur ein Neubaugebiet (die je nach
Baudichte pro Wohneinheit sehr unterschiedlich sein kann) kommen noch die jahrlich
wiederkehrenden Infrastrukturkosten durch Wasser-, Abwasser- und Stromversorgung /
Straldenbeleuchtung, Muillabfuhr, Schneeraumung u.v.m. In einer Studie im Auftrag des
Bundesamts flir Raumentwicklung Schweiz heil3t es in der Kurzfassung: ,Eine verdichtete
Siedlungsentwicklung nach innen kann in den Infrastrukturbereichen Abwasserentsorgung,
Wasserversorgung, Verkehr und Stromversorgung bis zu dreimal tieferen Kosten pro
Einwohner flhren, als eine Neuerschliessung, bei der die Siedlungserweiterung durch eine
flachenmassige Ausdehnung der Gebiete erfolgt. Da die Nutzniessenden der Infrastruktur
nicht in allen Fallen flr die vollstandige Finanzierung aufkommen, belasten diese héheren
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1) Thema 'Ortskern / Verdichtung'

Aber beim Thema ,Verdichtung“ geht es nicht nur um Kosten; damit im Zusammenhang
stehen Dorfleben, Zentrumsentwicklung, Nahversorgung (im Dorf oft auch das Thema
'‘Dorfladen'), Gastronomie und viele weitere Einrichtungen. Zum Thema
'Zentrumsentwicklung' und zur Entwicklung von Angeboten der Nahversorgung im
weiteren Sinn werden heute einige Projekte prasentiert, z.B.:

e Masterplan Zentrumsentwicklung (Marktgemeinde Frastanz, AT)

¢ Hotelprojekt und Zentrumsentwicklung (Gemeinde Klosterle, AT)

e Zentrumsentwicklung (Gemeinde Schnifis, AT)

¢ Projekt 'Gesundheitshaus' (Gemeinde Steillingen, DE)

Verdichtetes Bauen wirkt dabei zweischneidig: Einerseits fuhrt Dichte zu hoheren Nutzer-
zahlen, und damit kdnnen sich Infrastrukturen und Gemeinschaftsangebote besser
rechnen. Andererseits kann der Zuzug, der letztlich die Notwendigkeit zur Verdichtung mit
sich bringt, auch zu mehr Anonymitat in der Dorfgemeinschaft fuhren.

In der Gemeindeentwicklung geht es immer auch um die Identitat des einzelnen in und mit
seiner Gemeinde. Verdichtetes Bauen geniel3t rund um den See nicht den besten Ruf. Ein
Grund dafur ist sicherlich, dass die Menschen bestimmte Bilder damit verbinden. Bei Ver-

dichtung denken die Leute an Wohnblocks, moglichst hasslich gebaut und nebeneinander
gestellt, und die gesetzlich vorge- - - T A
schriebenen Abstandsflachen sind so
lieblos gestaltet, dass man sie nicht

als Vorgarten sondern eher als -
~<Abstandsgrin“bezeichnen mochte. -

Emotional hangen wir aber viel eher
an dem, was wir von friher her
kennen.

Wir fhlen uns von alten Bildern an-
gesprochen und manchmal winscht
man sich die gute alte Zeit zurlck.

Dieses Gefihl nimmt zu, weil wir in
der Realitat mit einem immer BildguslSiand/omanee
schnelleren Wandel konfrontiert sind. i www.volare.at

Die Geschwindigkeit der k
Veranderungen in allen Bereichen
verunsichert uns.

287129

Die Aufgabe heil3t daher:

Wie konnen wir die Leute mitnehmen,
wenn es um die Gestaltung ihres
Siedlungsraums geht?

E=-Lau




Ansetzen konnen wir mit der Frage: ,Was macht den speziellen Charakter der Gemeinde
aus?“ In der Gemeinde Wil (CH) wurde die Diskussion um Verdichtung damit begonnen,
die 'innere Logik des Ortes zu skizzieren:
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Kapuzingr Kloster

Ehemalige Hirlimann Traktorénfabnik

lnnere Logik der Stadt. Konstitwierende rdumiiche Elemente. Die Achse Alistadt - Bahnhof liegt
quer zu den historischen Strassenachsen und zur Bahnlinie. Die eingetragenen raumibichen
Elemente sind die Hauptstdtzen der rdumiichen Identitdt der Stadl.

(Bildquelle: Stadt Wil, Atelier Wehrlin (2013): Hochhausstudie Wil)

Dieses Vorgehen wurde auch beim Projekt 'Verdichtung im Walgau' angewandt. In der
Vorarlberger Region wurden in 14 Gemeinden Workshops zur Erfassung der Verdich-
tungspotentiale durchgefiihrt (siehe Poster).

Verdichtetes Bauen muss fur den spezifischen Einzelfall geplant werden. Die Aussagen
beziehen sich immer auf eine bestimmte Situation in einer Parzelle, oder in einem Quar-
tier. In einem Fall braucht es einen FulRweg, in einem anderen Fall ist eine Sichtachse
oder Sichtbeziehung betroffen usw. - das entscheidet immer der konkrete Einzelfall. Die
qualitativen Aussagen sind oft nicht messbar und daher schwer kommunizier- und
begrundbar. Dies sollen die folgenden Beispiele belegen:



Beispiel 1: Gemeinde Nenzing (AT)

Alte Bauernhauser im Ortszentrum, grof3e Kubaturen, bereits verdichtet, historisches
Ortsbild, Probleme der Sanierung und Neu-Nutzung. Um hier eine Baunutzungszahl von
70 zu erreichen, musste man Hauser abreil3en.

Beispiel 2: Gemeinde Gofis (AT)

Die Anordnung der alten Bauernhauser in den Parzellen bildet kleine Platze, die es zu
erhalten gilt.

(Bildquelle: Land Vorarlberg, www.volare.at)



Beispiel 3: Gemeinde Schaffhausen (CH)

Den Grunraum mitplanen — in einem solchen Wohnumfeld ist verdichteter Geschoss-
wohnungsbau eingebunden in eine vielfaltige Grinstruktur — das vertragt wesentlich
dichteres Bauen bei gleichzeitig hoher Lebensqualitat.

(Bildquelle: ARE, SECO, BAFU(Hrsg., 2018): Modellvorhaben Nachhaltige Raumentwicklung 2014—-2018:
Die Bedeutung des Freiraums flr eine qualitatsvolle Innenentwicklung, eine Reportage)

Beispiel 4:
Gemeinde Nuziders (AT)

In diesem Teil von
Nuziders beeinflusst
die Hangkante die
madgliche Siedlungs-
entwicklung und
architektonische
Gestaltung.

Bild: privat




Beispiel 5: Gemeinde Gotzis (AT):

In Gétzis hat eine Studentengruppe unter der Leitung von Prof. Roland Gnaiger die
Einfamilienhaussiedlung 'Unter der Bahn' beplant. Mit allen Bewohnern (und auch mit
deren Erbengeneration) wurde diskutiert, welche Form der Verdichtung hier mdglich ware.
In einem Fall wurde von den Bewohnern von vier benachbarten Hausern der gemeinsam
genutzte Garten zwischen den Hausern besonders geschatzt. Um ihn zu erhalten, konnten
sich die Bewohner sogar eine Art von 'Blockrand-Bebauung' vorstellen — eine eher unlb-
liche Form des verdichteten Bauens im Einfamilienhausquartier. Manchmal verlangen
eben auch die Bedurfnisse der Bewohner*innen besondere Lésungen.
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(Bildquellen: Kuéss Helmut, Schmidt Lorenz, Walser Manfred (2018):
Innenentwicklung und bauliche Verdichtung. Beitrage zu Planungsstrategien. Amt der Vorarlberger
Landesregierung (Hrsg.), Schriftenreihe der Abteilung Raumplanung und Baurecht, Ausgabe 32, teilw.

Ubernommen aus RodlIsberger Nicole, Vilanek Johannes Sebastian, Jell Julius (2017): Unter der Bahn.
Masterarbeit an der Univ. Linz)

2) Thema 'Leerstand / Umnutzung'

Ein grol3es Thema ist der Leerstand — sowohl was gewidmete, aber ungenutzte Bau-
flachen im Siedlungsgebiet betrifft, als auch leerstehende Wohnungen, nicht mehr ge-
nutzte Scheunen und Stallgebdude im Ort oder zur Umnutzung anstehende Gewerbe-
brachen (vgl. Projektposter 'Verdichtet bauen' der Ortsburgergemeinde St. Gallen, CH).

Im Bregenzerwald wurde eine detaillierte Erhebung von leerstehenden oder minderge-
nutzten Bauernhausern durchgefuhrt und die Eigentumer nach den Grunden befragt. Es
zeigt sich, dass die Grunde vielfaltig sind und oft ein ganzes Bundel unterschiedlicher
Grunde zum Tragen kommt (siehe Grafik unten). In der Folge wurde in der Vorarlberger
LEADER-Region Vorderland-Walgau-Bludenz das Projekt 'Sanierungslotse' ins Leben
gerufen (siehe Poster).



Weitergabe an Kinder
Zu hoher Investitionsbedarf
Finanzielle Sicherheit

JederzeitZugang ins Haus

Griinde

Gebaude halt Bauplatz frei
Freihalten flir eigenen Alterssitz
Unglnstige Besitzverhaltnisse

Weitergabe an Enkel
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Grafik: Projekt 'Alte Bausubstanz, Bregenzerwald, http://www.altebausubstanz.at/index.php?id=9

Wie man mit einer Zwischennutzung gezielte Offentlichkeitsarbeit zur Leerstandsproble-
matik betreiben kann, zeigt das Projekt 'usgnutzt', ein ,Leerstands- Festival®, das in der
Vorarlberger Gemeinde Réthis durchgefihrt wurde.

In locker gebauten Einfamilienhaus- Strukturen sind es die schleichenden Entwicklungen,
die die Planungen einer Gemeinde erschweren. Wahrend bei einem grof3en Bauprojekt
Planung und o6ffentliche Diskussion selbstverstandlich sind, sind die SchlieRung von
Baulicken und viele kleine An- und Zubauten schleichende Entwicklungen. Sie werden
erst wahrgenommen, wenn Parkplatze fehlen, der Verkehr auf den schmalen Stral3en
zunimmt und die Schneerdumung Probleme bekommt.

o Sy 3
47 Rl

(Bildquelle: Land Vorarlberg, www.volare.at)


http://www.volare.at/

3) Thema 'alte und neue Wohnformen'

Rings um den Bodensee ist das Einfamilien-
haus die dominante Wohnform. Zwar ist in

der Schweiz die Eigenheimquote statistisch
gesehen wesentlich geringer; das andert sich
aber, wenn man den Blick speziell auf kleine
Gemeinden im landlichen Raum richtet — hier
nahert sich die Eigenheimquote den statisti
schen Durchschnittswerten der Nachbarlander
an.

Insgesamt gibt es wenig gesichertes Wissen
uber die Wohnbedurfnisse der Menschen;
vielmehr besteht Konsens dartber, dass im Zuge
einer Individualisierung und Ausdifferenzierung
der Gesellschaft auch die Wohnbedurfnisse
immer heterogener werden. Dementsprechend
sollte eine moderne Siedlungsplanung auch
neue Wohnformen berlcksichtigen.

Bild: privat

Ein Thema dabei ist der Gegentrend zur jahrzehntelang gestiegenen Wohnflache pro
Kopf, der nicht zuletzt von den gestiegenen Wohnkosten genahrt wird. Dieser Gegentrend
fuhrt zu Wohnformen, die raumlich stark reduziert sind (, Tiny House®) oder zu gemein-
schaftlichen Wohnldsungen, bei denen — je nach Ausgestaltung — einzelne Funktionen in
Gemeinschaftsraume ausgelagert werden.

Derartige Wohnformen sind allerdings in der Planungspraxis der Gemeinden noch kaum
verankert. Es fehlt an geeigneten finanzierbaren Flachen zur Erprobung solcher Modelle.
Das Projekt ,Wohnkontaktborse Ravensburg® (VIA- Institut, DE — siehe Poster) wurde
initiiert, um die Vernetzung und den Erfahrungsaustausch zwischen solchen Wohnformen
zu schaffen und ein Bewusstsein dafur bei den 6ffentlichen Entscheidungstragern zu
fordern.

Solche Wohnprojekte sind in der Bodenssregion nichts ganz Neues. Bereits in den 70er
Jahren etablierten sich baugruppen und Hausgemeinschaft, die teilweise Gber merhere
Generationen bis heute funktionieren. Das Projekt ,Ruhwiesen® in der Gemeinde Schlins
(AT — siehe Poster) ist ein solches Beispiel, bei dem eine Baugruppe sechs Wohnein-
heiten in verdichteter Flachdachbauweise erstellte. Derartige Gebaudekubaturen sind
auch gut im klassischen Einfamilienhausgebiet realisierbar.

(Bildquelle:
Land Vorarlberg, www.volare.at)



4) Okologie und Aufenthaltsqualitit in der Gemeinde

Foto: privat

Wir leben in einer Zeit, in der sich drei 0kologische Krisen uberlagern und gegenseitig be-
einflussen: Der Klimawandel, der Verlust der Biodiversitat und der Rickgang fruchtbarer
Bdden. Das halt auch Auswirkungen auf die Siedlungspolitik.

Sowohl in Bezug auf den Klimawandel als auch unter dem Gesichtspunkt der Biodiversitat
sind Grunzuge bzw. Grinschneisen wichtige Elemente im Siedlungsbereich. Sie ermog-
lichen Artenvielfalt, vernetzen Lebensraume und erhdhen die Spiel- und Aufenthaltsquali-
tat.

Bildquelle:

Stadt Ravensburg,
Photogrammetrie,

freig.: Reg von Obb G 7/89533




Auch grine Wande und Dacher wirken als Ersatzlebensraume zum Erhalt der Artenvielfalt
und sind Bausteine fur eine klimagerechte Siedlungsplanung — selbst wenn es sich nur um
die Begrunung der Mulltonnenbox handelt.

Bilder: privat

Ein wichtiges Element ist der Ortsrand. Hier herrschte schon immer die hdchste Arten-
vielfalt. Das liegt an den vielfaltigen Kleinstrukturen und 'unaufgeraumten Ecken', die von
Alters her die Randbezirke des Siedlungsraumes pragen: Die Scheunen und Stalle,
Steinhaufen und Bretterstapel, Zaune und Gebusche. Und der Dorfrand war umsaumt von
Streuobstwiesen, die ebenfalls als Hotspot der Artenvielfalt gelten.

T

Bilder: privat

Das Projekt ,Burger — Bienen — Biodiversitat* der Bodensee-Stiftung (— siehe Poster) hat
unter anderem die Férderung solcher Strukturen zum Ziel.



Ein letzter Gesichtspunkt, der heute starker ins Blickfeld ruckt, ist die Anpassung an den
Klimawandel. In der Bodenseeregion wird sich der Klimawandel dadurch auf3ern, dass die
durchschnittlichen Temperaturen steigen und die Niederschlage ungleichmafiger verteilt
sind. In der Folge werden einerseits Hitzeperioden und andererseits starke Niederschlage
zunehmen. Gegen beides muss sich die Siedlungsplanung wappnen.

Starke Niederschlage erfordern ausreichend Retentionsraume fur Bache und Fllsse, aber
auch die Moglichkeit fur ein schnelles Ablaufen des Wassers. Denn wenn es in einer Stun-
de 50 — 60 mm regnet, dann braucht es keinen Bach im Dorf, um die Keller voll Wasser
laufen zu lassen.

In Hitzeperioden heizt sich das Siedlungsgebiet auf. Abhilfe schaffen hier Baume (und alle
anderen Arten der Begriinung wie bewachsene Wande und unversiegelte Parkplatze),
Schattierungen, Wasser und helle Oberflachen, die die Hitze nicht so stark speichern.

Bild: privat

5) Steuerungsinstrumente der Gemeinden

Das Instrumentarium, das den Gemeinden zur Verflgung steht, wenn sie ihre Wohnungs-
und Siedlungspolitik planen wollen, ist ein schwieriger Punkt beim Austausch um den
Bodensee. In den drei Landern gibt es unterschiedliche Planungssysteme und -instru-
mente (— siehe Uberblick im Rechercheteil). In Vorarlberg bietet die ,Vertragsraum-
ordnung“ den Gemeinden die Mdglichkeit, Ziele Uber private Vertrage zu regeln; in der
Schweiz wurde per Bundesgesetz den Kantonen Regelungen ermdglicht, wie Gemeinden
Uber eine Mehrwertabgabe einen Teil der Widmungsgewinne abschoépfen kénnen. In
Deutschland dagegen wurde — ebenfalls bundesgesetzlich — ein zeitlich befristeter Aus-
nahmeparagraph ins Baugesetz eingefugt, der den Gemeinden die Ausweisung neuer



Baugebiete am Siedlungsrand erleichtert, worauf der Druck zum sparsamen Umgang mit
Flachen deutlich gesunken ist. Da ist die Diskussion in Vorarlberg und den Ostschweizer
Kantonen schon wesentlich weiter gediehen.

Trotzdem ist vieles auch vergleichbar, denn in allen drei Landern haben die Gemeinden
die Planungshoheit. Sie mussen eine Planungskultur pflegen (und teilweise weiter ent-
wickeln), wie sie die Winsche privater Grundbesitzer und Bauherren mit dem Allgemein-
wohl in Ubereinstimmung bringen. Das ist keine leichtes Unterfangen und unter Blirger-
meistern und Gemeindeprasidenten kursiert verbreitet die Auffassung, dass Raumplanung
wohl der schwierigste und undankbarste Teil ihrer Arbeit ist, weil man es nie allen recht
machen konne.

Bild: privat

6) Die Beteiligung der Blirgerinnen und Biirger

Angesichts der oben skizzierten ,undankbaren Aufgabe Raumplanung* ist es umso wich-
tiger, die Burgerinnen und Burger in den Planungsprozess einzubeziehen. Allerdings ist
die Art und Weise der Beteiligung eine groRe Herausforderung fir die Gemeinden, denn
als erstes stehen die direkt betroffenen Grundbesitzer und Anwohner mit ihren Einzel-
interessen beim Burgermeister vor der Tur.

Im Rahmen des Projekts ,Verdichtung im Walgau“ (— siehe Poster) wurden mit An-
wohnern ,Kiuchentischgesprache® gefuhrt. Alle waren der gleichen Meinung: Verdichtung
ist notwendig, um Flachen zu sparen und leistbares Wohnen zu ermdglichen. Aber wenn
es um die eigene Nachbarschaft geht, kommt oft das NIMBY- Prinzip zum Tragen (,not in
my backyard®). Die Befurchtungen sind im wesentlichen (a) die GebaudegrofRRe / Kubatur,
(b) eine geringe Qualitat des umgebenden Raums / Freiraums, (c) die Zunahme des
flieRenden und ruhenden Verkehrs und (d) die Befurchtung, eine Wohnanlage kdnnte sich
zum sozialen Brennpunkt entwickeln. Darauf gilt es friihzeitig Antworten zu finden.

Eine weitere Erkenntnis aus den ,Kichentischgesprachen® ist — wie bereits oben gezeigt —
dass die Menschen mit dem begriff ,Verdichtung“ zuerst einmal die grol3en Wohnblocks in
Verbindung bringen. Das gesamte Spektrum der Verdichtungsformen im Wohnbau ist je-

doch wesentlich differenzierter und umfasst auch viele Formen einer ,dezentralen Verdich-



tung®, wie sie sich laufend heute schon im Einfamilienhausgebiet abspielt. Die folgende
Abbildung zeigt verschiedene Formen von Verdichtung:
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Bildquellen: Kuéss Helmut, Schmidt Lorenz, Walser Manfred (2018): Innenentwicklung und bauliche
Verdichtung. Beitrdge zu Planungsstrategien. Amt der Vorarlberger Landesregierung (Hrsg.), Schriftenreihe
der Abteilung Raumplanung und Baurecht, Ausgabe 32

Es wird in den Gemeinden zukUnftig also nicht nur darum gehen, was geplant wird,
sondern auch darum, wie geplant wird. ,Wie kdnnen wir die Blrgerinnen und Burger
mitnehmen?“ Ist eine zentrale Frage der Siedlungsentwicklung. Die Beteiligung der
Blrger*innen und Anwohner*innen kann in verschiedene Phasen unterteilt werden:

* Die allgemeine (= Anlass- unabhangige) Diskussion uUber Verdichtung im Dorf,

» die Diskussion Uber den konkreten Planungsfall (incl. der Baubegleitung fur
Anwohner bei der Realisierung eines Projekts,

¢ und-was derzeit teilweise noch etwas stiefmutterlich behandelt wird — die
: i ,l‘ i Integration fiir Zuzlgler im
| ' Geschosswohnungsbau.

Bild: privat




Je nach Anlass und Ziel kdnnen verschiedene Formen der Beteiligung gewahlt werden.
Prinzipiell kann man unterscheiden zwischen
* einer ermoglichenden Beteiligung (6ffentliche Einladung, es kommen in der Regel
die Engagierten bzw. Betroffenen)
* und einer aufsuchenden Beteiligung (zu den Menschen hingehen und deren
Meinung abholen — ein aufwandiger Weg, der jedoch zu reprasentativeren
Ergebnissen flhrt).

Unter den Projektpostern finden sich Beispiele, die verschiedene Zugangsweisen rund um
den Bodensee zeigen:

- Projekt 'd'Sidlig' (Marktgemeinde Nenzing, AT)

- Blrgerverein Linde e.V., Begegnungsstatte fir Jung und Alt (Stadt Tengen, DE)

- Ortsplanungsverfahren mit Befragung (Gemeinde Vilters-Wangs, CH)

- Richtplan Zentrum (Politische Gemeinde Stettfurt, CH)

Bild: privat

Aus der Diskussion zum Input
Links zu weiteren Informationen:

Eine Broschiire der Hochschule Luzern, die Innentwicklung gut auf den Punkt bringt und einfach zu lesen ist:
https://www.hslu.ch/de-ch/wirtschaft/institute/ibr/lkompetenzen/regionaloekonomie/innenentwicklung-
gestalten/?utm_source=Hochschule+Luzern&utm_campaign=3f7e97eb57-
SA+KOIN+191003&utm_medium=email&utm_term=0_bba356daab-3f7e97eb57-
197287573&mc_cid=3f7e97eb57&mc_eid=fdc251968b

im Kanton Zug ist es mittels Einbezug aller relevanter Akteure gelungen, einen praxistaugliche Leitfaden fiir
das Bauen ausserhalb der Bauzonen zu entwickeln und damit sogar in streng ortsbildgeschitzten Weilern
eine moderate Verdichtung zu ermdglichen: hitps://www.kommunalmagazin.ch/bau/bauen-zg

Link zum Age-Stiftung-Dossier fir die Tagungsdokumentation von Joélle Zimmerli, wo es darum geht, alte
Gebaude umzunutzen: https://www.age-stiftung.ch/themen/bauen-und-autonom-wohnen/.

Weitere Quellen und Links finden sich im Rechercheteil im Anhang zur Dokumentation. Es
folgt der Input von Joélle Zimmerli (ZimRaum)


https://www.hslu.ch/de-ch/wirtschaft/institute/ibr/kompetenzen/regionaloekonomie/innenentwicklung-gestalten/?utm_source=Hochschule+Luzern&utm_campaign=3f7e97eb57-SA+KOIN+191003&utm_medium=email&utm_term=0_bba356daab-3f7e97eb57-197287573&mc_cid=3f7e97eb57&mc_eid=fdc251968b
https://www.hslu.ch/de-ch/wirtschaft/institute/ibr/kompetenzen/regionaloekonomie/innenentwicklung-gestalten/?utm_source=Hochschule+Luzern&utm_campaign=3f7e97eb57-SA+KOIN+191003&utm_medium=email&utm_term=0_bba356daab-3f7e97eb57-197287573&mc_cid=3f7e97eb57&mc_eid=fdc251968b
https://www.hslu.ch/de-ch/wirtschaft/institute/ibr/kompetenzen/regionaloekonomie/innenentwicklung-gestalten/?utm_source=Hochschule+Luzern&utm_campaign=3f7e97eb57-SA+KOIN+191003&utm_medium=email&utm_term=0_bba356daab-3f7e97eb57-197287573&mc_cid=3f7e97eb57&mc_eid=fdc251968b
https://www.age-stiftung.ch/themen/bauen-und-autonom-wohnen/
https://www.kommunalmagazin.ch/bau/bauen-zg
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Dorfspaziergang durch Muolen







Protokoll der Gesprachsrunde
»Zentrumsentwicklung, Leerstand, Umnutzung, alte & neue Wohnformen*

Herausforderungen in den besagten Themen:

Die erste Runde der Diskussion bestand darin, aktuelle kommunale Herausforderungen in
den Gemeinden, die mit ihren Vertreterinnen und Vertretern prasent waren, zu sammelin.
Folgende Themen wurden genannt (vgl. grine und rote Post-It-Karten auf der Abbildung
unten):

Fehlendes Leben im Dorfzentrum durch Mobilitat / fehlende Begegnungsorte
Fehlende Aussenraumgestaltung

Die hohe planerische Komplexitat in Gebieten mit schiutzenswerten bauten (ISOS in
der Schweiz)

Erstmals gleichzeitiges Zusammenleben von vier Generationen (gestiegene
Lebenserwartung) Neubau oder Umbau? Was ist in welchem Fall die bessere
Alternative?

Leerstand und verschiedene Ursachen daflr (z.B. starre Regeln zugunsten der

Mieter*innen oder leerstehende Investitionsobjekte) und der spezifische Umgang
mit leerstehenden Scheunen und Bauernhofen oder der Umgang mit einem
leerstehenden Restaurant respektive Kindergarten

Gemeinsam skizzierte Losungsansatze:

Genannte Losungsmaoglichkeiten / Handlungsspielraume
Herausforderung fur die Gemeinden

Fehlendes Leben im  Alternative Nutzungskonzepte flr zentrale Areale prifen
Zentrum / fehlende - Co-Working-Spaces (kann auch lokales Wirtschaftswachstum
Begegnungsorte an kurbeln — mehr verkaufte Essen in der Dorfbeiz, héhere

Frequenzen im Dorfladen, ...)

- Generationenhaus mit multifunktional nutzbaren Radumen (je
nach Bedarf fur Kita, Nachmittagscafé fur altere Menschen oder
etwa fur Vereinsaktivitaten nutzbar, Jugendtreff etc.)

Digitaler Dorfplatz (z.B. www.crossiety.ch)

- Informationen der Gemeinde kdnnen gezielt kommuniziert
werden

- Interaktionen der Einwohnerinnen und Einwohnern kdnnen ge-
fordert werden — hilft auch zur gemeinsamen Projektentwick-
lung gegen fehlendes Leben

Fehlende Aussen- Nicht diskutiert
raumgestaltung

Hohe planerische - Heimatschutzbehdrde mdglichst friih miteinbeziehen
Komplexitat - Spezifische Fachkompetenz in der Verwaltung kann durch ge-


http://www.crossiety.ch/

zieltere Anstellungspolitik geférdert werden (z.B. Architekt*innen
auf der Bauverwaltung)

- Proaktives Anbieten von kommunaler Bauberatung oder Finan-
zieren von sachkundigen Architekturgutachten fur die Entwick-
lung in komplexen baulichen (ISOS-) Situationen

Raumordnungspolitik  Proaktives Handeln als kommunalpolitische Maxime

generell

- Wissen, was man will!
— Was ist ein gutes Dorfzentrum? Was wollen wir Gberhaupt
erreichen?
— Was mit ortsbildrelevanten oder strategisch wichtigen
Arealen passiert, muss madglichst frih und moglichst
mit der Bevolkerung gemeinsam erarbeitet werden
- Dient der Diskussion auf Augenhdhe mit potentiellen Investoren
- Bevolkerung in die Verantwortung nehmen, nicht nur Bedurf-
nisse abholen
- Gestaltungsplanpflicht als potentieller Hebel fur proaktive Ge-
staltung

Bilder statt Berichte:

- Bilder sind im politischen Diskurs haufig starker als theoretische
Berichte

- Anwendung beispielsweise dann, wenn es um die proaktive
Planung von strategisch relevanten Arealen geht: Lieber klaren,
wie die Gebaude stehen sollen, um den Charakter des Orts zu
starken, als Abstandsziffern zwischen Gebauden zu definieren.

- Trotzdem: Achtung haben vor zu stark idealisierten Vorstellun-
gen (z.B. hinsichtlich der gewlnschten vs. der uberhaupt mog-
lichen Belebung des Ortszentrums)!

Kommunikation als zentrale Aufgabe der Gemeinde

- Uber relevante raumordnungspolitische Projekte sollte moglichst
mit der Bevolkerung in Austausch gegangen werden

- Kommunikation mit relevanten Grundstiickbesitzer*innen ist
zwar eine grosse und herausfordernde, aber auch eine sehr
gewinnbringende Arbeit — Was planen Private? Wer will ent-
wickeln, wer nicht?

Einbezug alter Bauten - Nutzungskonzepte fiir die alten Bauten muss entweder von den

in Neubauquartiere

privaten Bautragern gefordert oder selbst aus Sicht Gemeinde
entwickelt und in die Verhandlung miteingebracht werden —
sonst Gefahr der Vernachlassigung alter Bauten und somit
Verfall

Vier Generationen und - Altere Menschen ziehen ins neu gebaute Zentrum, wahrend

neue Wohnformen

jungere die alten EF-Hauser beziehen — neuer barrierefreier



Wohnraum im Zentrum schafft einen Sogeffekt

- Zusammenleben der vier Generationen in Generationenprojek-
ten muss gut durchdacht und professionell begleitet sein, sonst
funktioniert es nicht (was sind potentielle Angebote, wo sind
Herausforderungen da, welche Menschen wollen innerhalb des
Quartiers welchen anderen Menschen helfen, welche eher
nicht?)

Leerstand und vgl. obige Punkte

Moderation / Protokoll:
Lineo Devecchi / Patrick Aeschlimann




Protokoll der Gesprachsrunde ,,Steuerungsinstrumente und Biirgerbeteiligung*

In zwei Durchlaufen wurden in dieser Gesprachsrunde die Handlungsmoglichkeiten und
Steuerungsinstrumente der Kommune bezuglich dorflicher Innenentwicklung besprochen
sowie Erfahrungen und Voraussetzungen gelingender Burgerbeteiligung ausgetauscht.

Die Anliegen und Fragen, mit denen die Teilnehmenden kamen, waren vielfaltig:

¢ Wie gelingen generationengerechte Planungen, so dass Wohnbedurfnisse aller
Generationen miteinander vereinbart werden?

e Wie kann die Mobilitat der Dorfbevolkerung sichergestellt werden?

e Wie gelingt ein Wachstum in Malten?

e Kommunen haben oft zu wenig (insbesondere barrierefreien) Wohnraum fir zu
viele Interessenten.

e Innenverdichtung kann bei starkem Bauinteresse zum Selbstlaufer werden.

e Wie finden wir gute Wege der Burgerbeteiligung bzw. wie kdnnen Blrgerinnen frih-
zeitig gut informiert und einbezogen werden?

e Wie lassen sich Bedurfnisse der Menschen und strategische Planung gut aufein-
ander abstimmen?

¢ Nahversorgung ist elementar wichtig fur die Lebensqualitat im Dorf. Wie lasst sich
die Infrastruktur erhalten und dérfliche Nahversorgung langfristig sichern?

e Wie gelingt eine nachvollziehbare Darstellung der Planungen, um Burgerinnen die
Angste vor Innenverdichtung zu nehmen?

e Wie kdnnen mindergenutzte oder leerstehende Hauser umgenutzt werden flr
altersgerechtes Wohnen?

e Betreutes Wohnen in der Ortsmitte — wie kann das gut gelingen?

e Wie kann man Burgerlnnen auf den Einsatz kommunaler Steuerungsinstrumente
gut vorbereiten?

* Wie gelingt eine solide finanzielle Planung der Kommune in Bezug auf Innenent-
wicklung?

Intensiver diskutiert wurden dabei folgende Themen:

Partikularinteressen und strategische Planung mussen maoglichst gut Ubereingebracht
werden. ,Short wins®, d. h. kurzfristige Interessen von Burgerlnnen stehen dabei oft lang-
fristigen Planungsprozessen gegenuber. Dies kann zu Frustration und Energieverlust
fuhren. Zudem herrscht rund um den See eine hohe Eigentumsaffinitat. Geld erweist sich
dabei oft als starker Steuerungsmechanismus.

Transparenz und Kommunikation sind entscheidend fiur gelingende kommunale Pla-
nungsprozesse. Burgerlnnen kdnnen besser mitgenommen werden, wenn Planungen
veranschaulicht und erlautert werden und Chancen aufgezeigt werden, z. B. im Rahmen



von Ortsbegehungen, Wahrnehmungsspaziergangen, 3-D-Modellen, Exkursionen ... Die
Erfahrung zeigt, dass Bedenken und Sorgen oft nicht vorrangig bei Besitzern sondern bei
Nachbarn vorherrschen. Entscheidend ist, die Menschen und ihre Sorgen ernst zu neh-
men; aber auch mit Offenheit und nicht zu fixen Vorstellungen auf die Burgerlnnen zuzu-
gehen, damit diese tatsachliche Mitwirkungsmaoglichkeiten erfahren konnen.

Praventive Planung ist sinnvoll. Kommunikation und Beteiligung gelingen vorausschau-
end oft besser, als wenn bereits Vorhaben im Raum stehen, die Stimmung aufgeheizt ist
und personliche Interessen — oft emotional — vertreten werden. Zu viele konfliktbehaftete
Projekte verhindern auch kinftige Ansatze der Nachverdichtung. Es kann fur eine Ge-
meinde wichtig sein, auch unverbaute Flachen vorzuhalten. Aufenthaltsqualitat sollte stets
im Fokus bleiben. Ortsplanung kann den Menschen Bilder vermitteln, wo es hingehen
konnte, dazu muss sie attraktive Visionen entwickeln! Der landliche Raum hat jedoch auch
seine eigenen Regeln. Hohergeschossiger Wohnungsbau ist beispielsweise in der Stadt
besser vermittelbar als auf dem Dorf.

Wirtschaftliche Rentabilitat vs. soziale Rentabilitat (Bsp.: Ein wirtschaftlich zunachst
nicht rentabler Dorfladen kann durch seine Funktion als Begegnungsort langfristig soziale
Rentabilitat fir ein Gemeinwesen erzielen.) Nahversorgung ist ein Gemeinschaftsinteres-
se, das Solidaritat erfordert.

Die Wortwahl macht den Unterschied: ,,lnnenentwicklung“ statt ,,Nachverdichtung*
klingt positiver, nimmt die Burgerinnen mit und erzeugt weniger Widerstande und Angste.
Interessant erscheinen auch gemeinsame Begehungen, bei denen aufgezeigt wird, wo
bereits erfolgreich nachverdichtet wurde. Nicht immer werden die vielfaltigen Mdglichkeit-
en dorflicher Nachverdichtung als solche wahrgenommen.

Eine gelingende Innenentwicklung bedarf einer aktiven Bodenpolitik der Gemeinde
(Aufkauf von Grundsticken und Steuerung der Nutzung). Raumplanung funktioniert nur
langfristig und erfordert einen engen Schulterschluss zur Verkehrsplanung. Priorisierung in
Planungsprozessen ist wichtig. Und: nicht immer muss wirklich verdichtet werden. Oft
wulrde es ausreichen, zu nutzen, was bereits vorhanden ist (Leerstande und Minder-
nutzungen umnutzen, Bebauung bereits gewidmeter aber nicht bebauter Flachen...).

Moderation und Protokoll:
Christine Derschka/Karl-Heinz Marent



Protokoll der Gesprachsrunde
»offentlicher Raum / Siedlungsrand / Okologie & Biodiversitat / Klimawandel“

Die Anliegen und Themen, die die Diskutierenden in die beiden Runden einbrachten,
waren zahlreich. Diskutiert haben wir:

Was zeichnet den offentlichen Raum aus?
- Gestaltung und Belebung bedingen sich gegenseitig.

- Der o6ffentliche Raum braucht Anlaufstellen fir die Belebung (Orte, die frequentiert
werden: Bushaltestellen, Brunnen und Banke, Hochbeete...). Gestaltung als Spiel-
und Begegnungsplatz.

- Niederschwellige Infrastruktur bei der Gestaltung des Dorfplatzes: Moglichkeit flr
Verkaufsstande, Platzkonzerte (die Dorfmusik ist sehr wichtig — Raum geben!)
mussen bei der Gestaltung bedacht werden.

- Alltagstauglichkeit bedenken (nicht nur fur die einzelnen Feste planen) — das kann im
Alltag auch ein Parkplatz sein.

- Widersprtichliche Anforderungen an die Gestaltung eines Platzes (leere Flache fur
veschiedene Nutzungen vs. Baumbestand fur heil3e Tage — Klimawandel!).

- Oft haben wir immer noch eine Dominanz des Verkehrs im 6ffentlichen Raum, auch
auf Platzen

Wie bringt man die Themen in die Ortsplanung? Wie kann man das als Gemeinde
gestalten?
— Klimawandel(-anpassung)

- Stadtplanung im Klimawandel bedeutet: Die Stadte und Dorfer missen grin (Be-
pflanzung), blau (Wasser) und weil3 (helle Oberflachen) werden, um bei Hitzewellen
Aufenthaltsqualitat zu bieten.

- Wand- und Dachbegrinungen, Pergola usw. — da gibt es noch enorme Wissens-
defizite Uber die Moglichkeiten, richtige Anwendung usw.

- Pflanzempfehlungen anpassen (z.T. werden bereits Baume und Straucher empfoh-
len, die sudlich der Alpen beheimatet sind.

— Erhohung der Biodiversitat

- kommunale Einflussmaoglichkeit: Sralenbegleitgrin — kann auch als Vorbild flr die
Burgerinnen und Burger dienen.

- Biodiversitat ist nicht mit einer Blumenwiese getan (vgl. dsterreichisches Projekt
sordentlich! gschlampert!” zur Sensibilisierung fur den wert von ,unordentlichen®
Ecken) — Wie bekommt man es hin, dass der Bauhof /Werkhof die Pflege ,richtig"
macht?

- Verordnungen nutzen (Umgebungsgestaltung bei der Baueingabe, Begrinung von
Flachdachern etc.) — hilft nur, wenn es auch Kontrollen und Sanktionen gibt.

- Kt. Thurgau: starkes Engagement gegen Neophyten (Rodung, in Bebauungsplanung
verboten). Aullerdem Fonds zur 6kologischen Umgestaltung offentlicher Flachen.



- Projekte ,essbare Grinanlagen® und ,Biodiversitats-Chischtli“ (vom Werkhof be-
pflanzt, werden gegen Gebuhr eine Saison lang vor einem Gebaude aufgestellt und
von den Leuten gepflegt).

Wie schafft man Offentlichkeit und Motivation? Wie kann man einen Klimabeirat
installieren?

- Aufklarung als A & O! Anschauungsbeispiele, Exkursionen... Und bei jedem Projekt
eine Tafel mit Informationen dazu stellen.

- CH: nationale Aufklarungskampagne mit Radio und Fernsehen — ein Naturgarten in
der Gemeinde wurde als gutes Beispiel gefiimt, das brachte gute Diskussionen.

- Modell Herxheim (Hessen): Eine gemeinsame Aktion von der Kommune, den Land-
wirten und den Burgerinnen und Birgern (jeder gestaltet seine Flachen naturnah,
gemeinsam Verantwortung Ubernehmen).

Was gehért zu einem gut gestalteten Siedlungsrand?

- Gemeinde Muolen: Rasen — Mauer — Obstwiese — Beispiel fur einen ,harten”
Ortsrand.

- Bsp. Vorarlberg: eine Gemeinde- eigene Streuobstwiese am Ortsrand wird langfristig
an den Obst- und Gartenbauverein verpachtet — bei Streuobstwiesen generell: Wie
schafft man Wissen und Verstandnis fur die pflege der Baume?

- Aufwertung des Ortsrands durch offentlich nutzbare Grinstreifen (auch in Verbindung
mit dem o6ffentlichen Raum innerorts), evtl. auch Kleingartenanlagen mit 6kologischer
Bewirtschaftungsform (per Satzung festgelegt).

Wie erhéht man die Biodiversitat auf landwirtschaftlichen (Gemeinde- eigenen) Flachen?

- Schwieriges Thema, man darf sich da als Gemeinde nicht so stark exponieren. Die
Landwirte fuhlen sich in der Opferrolle, aber die 6kologischen Probleme sind ja
tatsachlich existent.

- Kulturwandel auf dem Land notwendig (,Naturnah® ist nicht gleichbedeutend mit
Lungepflegt’) — landwirtschaftliche Ausbildung als Hemmschuh. Starker Stadt — Land
Graben in der Wahrnehmung.

- Auf der deutschen Seeseite werden derzeit massiv Bluhstreifen am Rand der
landwirtschaftlich genutzten Flachen geférdert — oft auch von den Kommunen.

- Projekte: ,Hochzeitswiese“ (mit Seeblick, attraktiver Ort); ,Tag der offenen Garten®.

Moderation und Protokoll:
Manfred Walser
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Bodensee-Dorfgesprache

Verdichtet bauen im Dorf

Entwicklung von Bevélkerung und Siedlungs-

und Verkehrsflache im Vergleich

1 D Quelle: Statistisches Bundesamt: Fachserie 3
Warum VerdIChteteS Bauen ) Reihe 5.1 2015, 2016; Pressemitteilung Nr. 409, 2017,

https:#/tinyurl.com/ydhmy3ob, Zugriff: 11.2018
Die sogenannte Siedlungs- und Verkehrsflache (SuV)

beinhaltet neben Gebauden und Infrastruktur auch ge-
baudebezogene Frei- und Verkehrsflachen, industrielle 130 _
und gewerbliche Betriebsflachen, Friedhéfe und Erho-
lungsflachen. Diese Flachen haben sich in Deutschland
in den letzten 60 Jahren verdoppelt und man schétzt, e
dass bis zu 50 % dieser Flachen versiegelt sind. Im :
Schnitt beansprucht jeder Bundesburger 618 m? SuV. 110[@
In Iandlichen Gemeinden unter 2.000 Einwohnern sind es

1.545 m?, in GroR3stadten ab 500.000 Einwohnern wegen <

der héheren Bebauungsdichte und einer besser aus- 100 _{ gt

gelasteten Infrastruktur nur 219 m? (Bundesstiftung 81 Mio. EW

Yo

Siedlungs- und
Verkehrsflache

Bevédlkerung

Baukultur 2018). Flachenverbrauch wird damit zu
einem Problem des landlichen Raums und der Dorfer.

1992 95 10 15

Abb. 1
Entwicklung der SuV und der
Einwohner*innen in Deutschland.

Durch die dezentrale Siedlungsstruktur entstehen auch héhere Kosten fir die Gemeinden. Dies
betrifft sowohl die Erschliefungskosten fiir die Bebauung eines Grundstiicks als auch die laufen-
den Kosten, von der Straf3enreinigung und Schneerdumung Uber die Beleuchtung bis hin zur
Kanalisation. Es gibt sowohl in Deutschland als auch in der Schweiz und in Osterreich verschie-
dene Studien, die diese Unterschiede in den Kosten flir unterschiedliche Siedlungsstrukturen
berechnen. Und nur ein Teil der Kosten wird von den Bauherren getragen, den Rest bezahlt die
Gemeinde.

Mit Dichte Kosten sparen
ErschlieBungs- und Folgekosten fiir StraBe, Kanal, Trinkwasser und
Strom pro Wohneinheit (WE) bei mittlerem Kostenniveau von 2017

Quelle: Bundesstiftung Baukultur: Baukulturbericht 2018719, 2018; 29.600 €
Datengrundlage: Gertz Gutsche Rimenapp Stadtentwicklung und Mobilitdt GbR: 3
www.was-kostet-mein-baugebiet.de, Zugriff: 05.2018

23.000€
M erstmalige Herstellung
Betrieb, Unterhalt
und Erneuerung fir die
ndéichsten 25 Jahre
12.400 €
9.900 €
. 5.700 €
Abb. 2: 3.600€ 4.900 €
ErschlieBungs- 3100 €
und Folgekosten
unterschiedlicher
Siedlungs-
kompakte Ri hende  Einfamili Einzel-, Doppel- und Einfamilienhiuser
stru kturen . Mehrfamilienh &user Mehrfam |t|cnhauser einige Doppelhhuser Relhenhiuser auf groBen Grundstiicken
100 m? 160 m? 400 m? 620 m? 1.000 m2
Grundstiicksfliche/WE Grundstiicksflache/WE Grundstiicksflache/ WE Grundstiicksfliche/WE Grundstiicksfliche/WE
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Der Wohnsoziologe Tilmann Harlander charakterisiert die Entwicklung der vergangenen Jahre und
Jahrzehnte folgendermaflen: ,Aus Bodenpolitik wurde Haushaltspolitik. Das heif3t, die Stadtkam-
merer schauten nur noch darauf, wie sie aus dem Verkauf von kommunalen Grundstiicken Hochst-
preise von Investoren erzielten, um ihre Stadtkassen zu flillen.” Eine aktive und vorausschauende
Bodenpolitik, bei der die Gemeinde Einfluss nimmt auf die gewiinschte Siedlungsstruktur, die Frei-
raume und die Quartiersqualitat, blieb dabei vielfach auf der Strecke — auch in kleinen Gemeinden
in Zuzugsregionen.

Im Alpenraum wird die Situation noch von der speziellen Topographie verscharft. In Vorarlberg sind
nur 11 % der Landesflache ebene Tallagen (Rheintal und Walgau), davon werden 2 % flr den
Hochwasserschutz bendtigt. Auf den verbleibenden 9 % der Landesflache findet ein Grofiteil der
Siedlungstatigkeit statt. Hier drangen sich Industrie, Gewerbe und Handel rings um die Verkehrs-
infrastrukturen (Autobahn, Landstral3en, Eisenbahnlinien). Und hier befinden sich auch die frucht-
baren Bdden der Landwirtschaft, hochwertige Naturreservate und Erholungsflachen fur die Wohn-
bevdlkerung. Die Beschreibung trifft in ahnlicher Form auch auf andere Gebiete am Sudufer des
Bodensees zu.

Wenn in einer solchen Situation eine Nutzung des Raumes ausgeweitet wird — beispielsweise das
Siedlungsgebiet — dann geht das zu Lasten einer anderen Nutzung. Oft ist das die Landwirtschaft,
denn ublicherweise sind die Doérfer von landwirtschaftlich genutzten Flachen umgeben. Und wah-
rend die Landwirtschaft die Flachen als Produktionsgrundlage nutzt, werden sie vom Hauslebauer
unproduktiv konsumiert, wie Benedikt Loderer (2010) kritisiert. Im Alpenraum wird dieser Entwick-
lung mit Gesetzen und planerischen Vorgaben begegnet: In Vorarlberg ist dies die Ausweisung
einer Landesgriinzone in Rheintal und Walgau, in der Schweiz ist es der Sachplan Fruchtfolge-
flachen (FFF).

Verdichtetes Bauen — ungeliebt, aber notwendig

2017 - 2018 wurde in der Region Walgau in Vorarlberg ein Projekt zum Thema ,verdichteter Sied-
lungsbau® durchgefiihrt (Kuéss, Walser 2018). Dabei wurden — angeregt durch ahnliche Untersu-
chungen aus der Schweiz — in den untersuchten Gemeinden sogenannte Wohnzimmergesprache
mit Anrainern und engagierten Burgern gefuhrt. Als Ergebnis 1asst sich zusammenfassen: Allen
Befragten ist klar, dass angesichts der knappen Flachen und der hohen Baukosten verdichtetes
Bauen notwendig ist. Mit dem Begriff ,Verdichtung® wird jedoch zuerst einmal der Geschosswoh-
nungsbau und insb. der soziale Wohnbau assoziiert. Das Bild vom ,tristen Wohnblock® ist fest in
den Kdpfen verankert. Die Uberlegung, dass Verdichtung schon im Einfamilienhausquartier be-
ginnt, wenn ein Dach ausgebaut oder ein Anbau an ein Wohnhaus errichtet wird, hat sich bei den
Befragten noch nicht verbreitet.

Des Weiteren wurden verschiedene mogliche positive und negative Begleiterscheinungen von ver-
dichtetem Bauen genannt und gefragt, wie gut oder schlecht die Befragten diese mit dem Begriff
der Verdichtung in Zusammenhang bringen wiirden. Dabei zeigte sich, dass vor allem drei Pro-
bleme die Menschen bewegen: Das Problem des (flielenden und ruhenden) Verkehrs, die Frage
nach der Gréle der Baukorper und der Gestaltung und Nutzbarkeit der umliegenden Freiflachen
und die Frage, wer denn da zuziehen wurde. Wenn auf diese Fragen befriedigende Antworten ge-
funden werden, sind einzelne Projekte leichter realisierbar.
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Vergleichbare Ergebnisse lieferte schon 2014 eine Befragung von Blrgermeistern und Bauamts-
leitern im Vorarlberger Rheintal (Projekt 1Q — Innenentwicklung mit Qualitat / Buro stadtland 2014).
Sie identifizierten folgende acht Faktoren als wesentlich, wenn es um verdichtetes Bauen geht:

1) Es ist eine Diskussion Uber das Verhaltnis ,Dichte — Hohe — Freiraum* notwendig.

2) Nachverdichtung benétigt im Gegenzug o6ffentliche Raume.

3) Sanierungen im Altbestand sind ein wesentlicher Faktor.

4) Auch die laufende Nachverdichtung in Einfamilienhausquartieren muss beachtet werden.

5) Das ganze Quartier muss betrachtet werden, nicht nur das einzelne Projekt.

6) Der rechtliche Rahmen orientiert sich derzeit stark am ,Bauen auf der grinen Wiese*.

7) Leistbares Wohnen bendtigt eine aktive Bodenpolitik der Gemeinden.

8) Manche Veranderungen gehen zu schnell — Menschen missen mitgenommen werden.

Ahnliche Ergebnisse, jedoch differenziert nach stadtischer bzw. 1andlicher Umgebung, zeigt Joélle
Zimmerli (2016) in ihren Untersuchungen im Kanton Zirich. Wobei in der Schweiz die Diskussion
um verdichtetes Bauen bereits am langsten und intensivsten geflhrt wird; in Vorarlberg hat sie die
kleinen Gemeinden erst in den letzten Jahren so richtig erreicht, wahrend auf der deutschen See-
seite — gefordert durch ein Baurecht, welches die Erweiterung des Siedlungsrandes in den letzten
Jahren erleichtert hat — das Thema ,verdichtetes Bauen“ im landlichen Raum nur in Einzelfallen
angekommen ist.

Handlungsmadglichkeiten fur die Gemeinden

Bezahlbares Wohnen — lebendige Ortszentren — stabile Siedlungsgrenzen: Mit diesen Stichworten
lassen sich die Herausforderungen in der Siedlungsentwicklung beschreiben. Folgende Themen
werden in den ,Bodensee-Dorfgesprachen“ gemeinsam diskutiert:

e Zentrumsentwicklung, Ortsbild und Siedlungsrand

e Leerstand und Umnutzung

e Alte und neue Wohnformen

e Okologie und Aufenthaltsqualitat in der Gemeinde

e Steuerungsinstrumente der Gemeinden

e Wie nehmen wir die Einwohnerinnen und Einwohner mit?

1) Zentrumsentwicklung, Ortsbild und Siedlungsrand

Entgegen den Zielen und Grundsétzen der Raumplanung wéchst das Siedlungsgebiet und der
Nutzungsdruck auf die freien Flachen steigt. Zuwanderung und eine Zunahme der pro Kopf ver-
brauchten Flache im Gebiet der ,Bodensee-Dorfgesprdache” machen auch vor kleinen Gemeinden
nicht Halt. Die traditionellen Dorfstrukturen I6sen sich auf. In dieser Situation verfolgt das ,Wachs-
tum im Bestand” zwei Ziele parallel: Die Verringerung des Fldchenverbrauchs und den Erhalt (oder
die Riickgewinnung) der dérflichen Strukturen als Lebensraum.
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Folgende Fragen spiele eine Rolle: Wie kénnen Ortszentren aufgewertet und lebendig gemacht
werden (inkl. Nahversorgung, Gastronomie, Treffpunkten...)? Welche Funktionen gehéren ins
Zentrum? Wie kann man gro8e Geb&ude und Gebdudekomplexe in das Ortsbild und in eine funk-
tionierende Siedlungsstruktur einbinden? Welche Rolle spielen in diesem Zusammenhang halb-
Offentlich und &ffentlich nutzbare Rdume?

Dérfer sind stérker als Stadte gepréagt von lokalem Zusammenhalt und Identitat. Von der freiwilli-
gen Feuerwehr (iber das Vereinswesen bis zur ehrenamtlichen Hilfe im Alter lebt das Dorf vom
~Gemeinsinn® der Blirgerinnen und Blirger. Doch die Gemeinschaft ist unter Druck geraten. Die
Dorfgemeinschatft ist hdufig gespalten zwischen Alteingesessenen und Zugezogenen und durch
die Abwertung des Dorfzentrums und den Wegfall dérflicher Kontaktpunkte (Schule, Laden...) so-
wie die Dominanz des Autos sind die Begegnungszonen im Dorf seltener geworden. Das Thema
sverdichtetes Bauen* muss daher auch im Zusammenhang mit sozialer Begegnung und lokaler
Identitat diskutiert werden. Dazu gehéren auch Themen wie Verkehrsanbindung und Weg-
ErschlieBung, Ortsbildschutz, eftc.

Beispiele aus der Region:

Masterstudien Zentrumsentwicklung in der Gemeinde Frastanz (Vorarlberg), ausgearbeitet von
sechs Architekten aus der Gemeinde Frastanz, erganzt durch Arbeitsgruppen von Biirgerinnen
und Burgern und einen ,Verdichtungsworkshop“ im Rahmen des regionalen Projekts; beinhaltet
neben Wohnen auch Gewerbe, Gastronomie und ein neues Gemeindezentrum (siehe Poster),
https:/frastanz.at/leben-in-frastanz/frastanz-portraet/gemeindeentwicklung/masterplan.html.

Résslitiberbauung im Dorfzentrum, Gemeinde Muolen (Kanton St. Gallen): Im Jahr 2017 Uber-
bauung im Dorfzentrum, Wohnraum fiir 60 Personen sollte entstehen. Mitten im Dorfkern
grosse Wiesenflache mit baufalligen Scheunen, Remisen und Hausern - diese sollen abgerissen
werden. Das Restaurant Rossli wird ebenfalls abgerissen. In verschiedenen Workshops wurde
ein Uberbauungsplan ausgearbeitet. Neben den Wohnh3usern soll der Rossli-Beck aus Moulen
einen neuen Standort auf dem Areal finden und dort auch ein Café er6ffnen. Dies soll der
Gemeinde einen neuen modernen Treffpunkt bieten (siehe Poster),

https:/www.tagblatt.ch/ostschweiz/stgallen-gossau-rorschach/25-wohnungen-fuer-den-
muoler-dorfkern-1d.331185 und https:/www.tagblatt.ch/ostschweiz/stgallen-gossau-
rorschach/muolen-die-letzten-tage-des-roessli-1d.328859 .

Die Gemeinde Stettfurt (Kanton Thurgau) hat zusitzlich zur Rahmennutzungsplanung ein stra-
tegisches Instrument gewahlt, welches insbesondere die zukiinftige Entwicklung des Dorfzent-
rums von Stettfurt vertieft. Dazu wurde der vorliegende Dorfentwicklungsplan in Form eines
Richtplans Zentrum ausgearbeitet. Der Gemeinderat fiihrte zum Auftakt einen Workshop durch,
in dem die Starken und Defizite benannt sowie Entwicklungsvorstellungen erarbeitet wurden. In
der weiteren Bearbeitung wurden Behorden sowie alle Grundeigentiimer im Planungsgebiet
Gber die Planung informiert und einbezogen. Die Erarbeitung wurde in drei Hauptphasen ge-
gliedert: Auslegeordnung, Analyse und Bediirfnisabschatzung. Das Ergebnis des Konzepts floss
in den behordenverbindlichen Dorfentwicklungsplan ein. In den Dorfentwicklungsprozess
wurde auch die Region Frauenfeld miteinbezogen. Der Gemeinderat hat sich in einem Work-
shop mit interessierten Bewohnerinnen und Bewohnern von Stettfurt mit den Entwicklungs-
moglichkeiten der Gemeinde auseinandergesetzt (siehe Poster),

http:/www.stettfurt.ch/documents/04_Planungsbericht.pdf.

Eine Birgerinitiative in Tengen (Landkreis Konstanz) hat ein leerstehendes Gasthaus im Orts-
zentrum in ein Blirgerzentrum umgewandelt. Die Biirgerschaft investiert sehr viele ehrenamt-
liche Arbeitsstunden in Umbau und Betrieb (siehe Poster), http:/www.bv-linde.de/.

Die Tourismusgemeinde Klosterle (Vorarlberg) profitierte einerseits von einer Umgehungs-
stra8e aufgrund der Beruhigung des Ortskerns, die Gastronomie im Zentrum verlor dadurch
aber durchreisende Gaste. In der Folge wurde ein Gasthof im Zentrum mitsamt der benach-
barten Bebauung in ein Hotelressort umgewandelt (siehe Poster).
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In der Gemeinde SteiBlingen (Landkreis Konstanz) wurde ein Projekt zur Starkung des Orts-
kerns und zur Sicherung der Gesundheitsversorgung initiiert. In Gesprachen mit den praktizier-
enden Arzten wurde nach Méglichkeiten gesucht, den Hausarztberuf in SteiRlingen attraktiver
zu gestalten. Als Ergebnis stellte die Gemeinde zusammen mit einem privaten Grundstiicks-
eigentiimer Flachen zu Verfligung, auf denen von einem privaten Investor ein Gesundheitshaus
errichtet wurde (siehe Poster),
https:/www.steisslingen.de/buerger/buergernachrichten/gesundheitshaus-im-dorfkern-steht-

vor-realisierung-id 2508/.

Die Gemeinde Ludesch (Vorarlberg) besitzt keine historisch gewachsene Ortsmitte. Dem wurde
mit dem Bau eines neuen Gemeindezentrums abgeholfen, das auf Grundlage eines intensiven
Biirgerbeteiligungsprozesses geplant wurde. Der U-férmige Holzbau, der von Architekten aus
aller Welt besichtigt wird, umfasst einen multifunktional nutzbaren Platz, der von einer trans-
luzenten Solaranlage tberdacht wird (https:/www.hkarchitekten.at/projekt/gemeindezentrum-
ludesch/).

Weitere Beispiele:

Im Ortszentrum von Garmisch-Partenkirchen (Bayern) wurde ein Wohnprojekt realisiert, das
von einer Baugruppe bestehend aus 27 Familien vorangetrieben wurde. Die verdichtete Bau-
weise ist mit Holzfassaden auf den 6rtlichen Architekturstil abgestimmt,

https: /www.marlowes.de/garmisch-am-scheideweg/.

2) Leerstand und Umnutzung

Die Nutzung leer stehender oder untergenutzter Geb&ude ist ein wichtiges Element einer flachen-
sparenden Siedlungspolitik. Im landlichen Raum handelt es sich dabei oft um Héfe und landwirt-
schaftliche Gebéude (sowie seltener um Betriebsfldchen), die aufgegeben wurden oder aus dem
Dorfkern ausgesiedelt sind. Oft handelt es sich dabei um grol3e Kubaturen, die das Dorfbild
prégen. Aber auch Wohngebéude kbénnen im Zuge des Generationenwechsels leer stehen.

Griinde sind beispielsweise ungeklédrte Erbschaftsregelungen, ein hoher Sanierungsbedarf, eine
Nutzung als Zweit- oder Ferienwohnsitz oder einfach die mangelnde Notwendigkeit einer weiteren
Nutzung verbunden mit dem Wunsch, die Immobilie im Familienbesitz zu halten (Warten auf die
Enkel- Generation). Verschiedene Erhebungen in Vorarlberg kommen zu dem Ergebnis, dass dies
etwa 5— 10 % aller Geb&ude im Land betrifft.

Sowohl bei Wohnungen und Geb&uden als auch bei Fldchen stellt sich die Frage: Welche Hinder-
nisse stehen im aktuellen Fall einer Nutzung entgegen? Was sind mégliche MalRnahmen zur Akti-
vierung, d. h. wie kbnnen die Eigentiimer einer Inmobilie unterstlitzt werden (Beratung, Erwerb,
Steuerungsinstrumente...)? Und welche Mbglichkeiten haben umgekehrt Gemeinden zur aktiven
Bodenpolitik und zur Steuerung der Baulandentwicklung in Richtung einer besseren Ausnutzung
bestehender Reserven?

Beispiele aus der Region:

Das Vorarlberger Projekt ,Alte Bausubstanz“ begann im Bregenzerwald. Ausléser war das Pro-
blem leerstehender oder nur von ein bis zwei alten Menschen bewohnten groRen Bauernhauser
sowohl fiir die (iberforderten Bewohner*innen als auch fiir die Siedlungsstruktur der Gemeinde.
Projekt ,Leerstandserhebung”: 2007 wurde eine Grundlagenerhebung durchgefiihrt, die eine
groBe Anzahl an leerstehenden Hausern im Bregenzerwald aufzeigte, im Anschluss erfolgte eine
Eigentimerbefragung, die ein komplexes Bilindel verschiedener Problemlagen aufzeigte,
http:/www.altebausubstanz.at.
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Der Sanierungslotse ist ein Projekt vom Energieinstitut Vorarlberg in Zusammenarbeit mit der
LEADER-Region Vorderland-Walgau-Bludenz und der Stadt Feldkirch. Er berat zu Fragen wie
Bedarf, Nutzung, Energie, Folgekosten und Férderungen. Zu Beginn wird ein kostenloses Im-
pulsgesprach zum gegenseitigen “Beschnuppern” und Festlegen des ungefahren Beratungs-
bedarfs durchgefiihrt. AnschlieBend arbeitet der Sanierungslotse ein Begleitungskonzept aus,
das die Grundlage fiir den Beratungsauftrag darstellt. Das Impulsgesprach und das Erarbeiten
eines Begleitungskonzepts sind kostenlos, danach erfolgt die Abrechnung nach tatsachlichem

Beratungsaufwand, https:/www.energieinstitut.at/buerger/energieberatung/energieberatung-

zZu-neubau-und-sanierung/sanierungslotse-beratung-von-der-idee-bis-zur-abrechnun

Das Projekt ,Unter der Bahn“ in der Gemeinde G6tzis in Vorarlberg ist ein Studentenprojekt der
Univ. Linz unter Leitung von Prof. Roland Gnaiger. Das Thema war die Entwicklung von Strate-
gien zur Innenentwicklung einer Einfamilienhaussiedlung. Es zeigt einerseits, dass in diesem
Gebiet mit derzeit elf Einfamilienhdusern knapp 180 zusatzliche Personen leben kénnten, ohne
dass der Charakter der Einfamilienhausstruktur nachteilig beeintrachtigt ware. Anderseits wird
mit der Studie anschaulich, wie durch gemeinsames Arbeiten mit den Bewohner*innen realisti-
sche Umsetzungsideen fiir eine qualitatsvolle Innenentwicklung entstehen,
https://vorarlberg.at/documents/21336/101680/Materialien+2018-2+Unter+der+Bahn+-
+Strategien+zur+Innenentwicklung+einer+Einfamilienhaussiedlung/8025f6e1-5089-4d18-
9abe-70ccad40be94f?version=1.4.

In St. Gallen wurde ein ca. 12.000 m? gro3es Grundstiick in zentrumsnaher Lage umgenutzt -
von einem ehemaligen Sagewerk zu einer Wohnbebauung fir Studierende. Zur Entwicklung
des Areals wurde ein Studienauftrag (Wettbewerb) mit 13 Planungsteams durchgefihrt (siehe
Poster).

In der Vorarlberger Gemeinde Réthis wurde eine stillgelegte Tischlerei, die in Wohnraum
umgewandelt werden sollte, als Zwischennutzung mit einem Festival zum Thema 'Leerstand und
Unternutzung' bespielt. Die Veranstaltungen umfassten einen Spaziergang mit einer Schulklasse,
Ausstellungen, Musik, Impulsvortriage, Diskussionen und einen Jane's-Walk (siehe Poster und
https:/www.leader-vwb.at/projekte/170703_dokumentation_usgnutzt.pdf.

In Allensbach (Lkr. Konstanz) entstehen auf einem Grundstiick, das friher fir eine Sagerei mit
einer Mihle genutzt wurde, auf einer Fliche von ca. 11.400 m? aktuell 11 Wohnh&user mit 65
Wohnungen mit einer groRztigigen Griinanlage (siehe Poster).

Beispiele aus anderen Regionen:

Gemeinde Koniz - Vertikale Verdichtung der Siedlung Nessleren (Bern): Das Projekt Nessleren
in Wabern (Gemeinde Ko6niz) zeigt, dass Bauten aus den 1980er-Jahren nicht immer abgerissen
und ersetzt werden missen. Der Siedlung Nessleren beginnt einen neuen Lebenszyklus: Sie
wurde umfanglich saniert und aufgestockt. Dank 60 % mehr Wohneinheiten, einem um 30 %
tieferen Wirmeverbrauch als im Kantonalen Energiegesetz (KEnG) vorgeschrieben sowie einem
hochwertig gestalteten Aussenraum ist die Uberbauung ein Beispiel fiir eine nachhaltige verti-
kale Verdichtung, https:/www.densipedia.ch/im-ortsteil-wabern-wurde-die-siedlung-nessleren-
vertikal-verdichtet.

Das Projekt ,ALWIN - aktives Leerstandsmanagement Wittlicher Innenstadt” beinhaltet ver-
schiedene Bausteine, um leerstehende Handelsflachen im Erdgeschoss wiederzubeleben: Ver-
mietung zu glinstigen Konditionen an Menschen mit innovativen Konzepten, Unterstiitzung
beim Kontakt zwischen Mieter und Eigentlimer, die Moglichkeit, ein Ladenkonzept auszupro-
bieren (fur 75 €/Woche), sowie eine kostenlose Beratung durch Experten,
https:/www.wittlich.de/fileadmin/bilder/wirtschaft/gewerbeflaechen/ladenlokale/171122 PD

F_alwin_.pdf.

In der Gemeinde Burbach im Siegerland ist eine konsequente Flachenpolitik ein Kernthema der
Gemeindeentwicklung. Die Gemeinde versucht konsequent, die Potenziale von Baullicken,
Brachen und Leerstianden zu nutzen. So wurden beispielsweise neue Flachen auf dem Dach
eines einstdckigen Supermarkts gewonnen; hier entstanden eine Turnhalle und eine Schulhof-
erweiterung, https:/www.bauwelt.de/themen/bauten/Burbach-Ortszentren-staerkung-
Zukunftsraum-Land.jpg-2154686.html.
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Der Verein ,HausHalten e.V." in Leipzig sieht Leerstand nicht als Problem, sondern als Potential
fur eine Belebung. Insbesondere viele der griinderzeitlichen Hauser stehen leer. Deshalb ent-
wickelte der Verein das Modell ,Wichterhauser®, bei dem leere Hauser fur wenig Geld an enga-
gierte, kreative Nutzer vermietet werden, die auf der Suche nach Flache fir ihre Ideen sind.
Grundlage ist eine Gestattungsvereinbarung zwischen Eigentiimer und dem HausHalten e.V.,

http:/www.haushalten.org/de/waechterhaeuser_modell.asp.

3) Alte und neue Wohnformen

Der Wunsch nach Wohnen gehért zu den Grundbedtirfnissen des Menschen. Wie er jedoch woh-
nen will, ist zum einen kulturell bedingt und zum anderen von seinen individuellen Vorlieben ab-
héngig. Kulturell lasst sich in der gesamten Bodenseeregion eine Zunahme der Pro Kopf- Wohn-
flache und eine Dominanz des Wohnmodells ,freistehendes Einfamilienhaus* feststellen. Zwar ist
in der Schweiz die Eigenheimquote statistisch gesehen wesentlich geringer; das &ndert sich aber,
wenn man den Blick speziell auf kleine Gemeinden im ldndlichen Raum richtet — hier ndhert sich
die Eigenheimquote den statistischen Durchschnittswerten der Nachbarlénder an.

Die individuellen Wohnbed(irfnisse jedoch unterscheiden sich deutlich von Person zu Person.
Untersuchungen (iber die Anspriiche der Bevélkerung an das Wohnen und die Wohnumgebung
kommen zu dem Ergebnis, dass die Bedlirfnisse des Einzelnen in einem Spannungsfeld liegen
(vgl. Buchecker 2008): Wéhrend der eine die Zugehdrigkeit zu einer Gruppe schétzt, sucht der
andere das Auffallende, die Anerkennung. Wéhrend der eine sich eher in die eigenen vier Wénde
zurtickzieht, sucht der andere den Kontakt nach aullen. Was dem einen sein Bedlirfnis nach
Sicherheit ist, ist dem anderen sein Wunsch nach Selbstverwirklichung. So heterogen die Bed(irf-
nisse sind, so heterogen sollten auch die Wohnméglichkeiten geplant werden. Neben das Einfami-
lienhaus treten die Eigentums- oder Mietwohnung, die Wohngenossenschaft und das 'Tiny House'.

Neue Wohnformen sind jedoch noch nicht stark verbreitet und den Gemeinden fehlen dazu
Erfahrungen: Wo gibt es schon gute Beispiele (neue Wohnformen, Wohnen mit Betreuungsange-
boten, Baugruppen und Baugenossenschaften, flexible Grundrisse, Wohnen auf Zeit, Mehrgenera-
tionenwohnen in alten Bauernhéfen,...)? Und es fehlt noch die éffentliche Diskussion dartiber, wel-
che Zukunft das Einfamilienhaus hat und welche ergdnzenden Wohnangebote benétigt werden.

Beispiele aus der Region:

Gemeinde Schlins (Vorarlberg), Projekt Ruhwiesen. Die Siedlung ,Ruhwiesen” in Schlins ist ein
Pionierprojekt und wurde zwischen 1971 und 1973 mit einer Baugruppe geplant und realisiert.
Die Wohnanlage stellt ein heute noch giiltiges Referenzbeispiel fiir einen verdichteten Flachbau
dar, eine Alternative zum Einfamilienhaus. Das Projekt gilt nicht nur als Pionier fir die Gsterrei-
chische Holzbautechnik, sondern auch fiir das gemeinschaftliche Bauen und Wohnen. Die
Wohnform und der vorhergegangene ,Findungsprozess” fiihren zu einer Art von ,gewollter
Nachbarschaft®, die gut zu einem gewachsenen Einfamilienhausquartier passt (siehe Poster),

https:/www.nextroom.at/building.php?id=2403.

Das VIA-Institut in Ravensburg (BaWii) veranstaltet zweijahrlich eine Wohnkontaktborse zur
Unterstiitzung selbstorganisierter Wohnprojekte und zur Vernetzung von Gemeinden und Grup-
pen, die im Bereich ,Neue Wohnformen* Initiativen griinden wollen. Die Veranstaltung richtet
sich an Entscheidungstrager und private Interessenten und ermdoglicht breite Information Gber
das Thema. Hier werden zum einen Informationen und Referate zum Thema gemeinschaftliches
Wohnen geboten. Zum anderen kdnnen Projekte an Infostanden ihre Initiative darstellen, mit
Interessenten ins Gesprach kommen und konkrete Fragen beantworten (siehe Poster),

http:/www.viainstitut.de/gemwoh.php.
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Das Frauen-Wohnprojekt ,Paradies GmbH" in Konstanz wurde entwickelt vom Verein WIB e.V.
(Wohnen in Begegnung). Das gemeinsam geplante und gebaute Haus bietet auf 784 m?* Grund-
flache Wohnmaoglichkeiten fiir elf Personen. Unterstiitzt wurde es vom Mietshiuser Syndikat,
einem Projektverbund, der zum Ziel hat, Wohnhauser dem Immobilienmarkt dauerhaft zu ent-
ziehen und auf diese Weise giinstigen Wohnraum zu erhalten. Das Mietshiuser Syndikat be-
teiligt sich an Projekten, hilft mit Know How bei der Projektfinanzierung und initiiert neue Pro-
jekte. Allein in Baden-Wirttemberg sind 309 Wohnprojekte angeschlossen, in ganz Deutschland

sind es derzeit 147 Projekte, https:/www.syndikat.org und
https:/www.syndikat.org/de/projekte/wib_wohnen_im_blick/.

Beispiele aus anderen Regionen:

Der Kélner Verein ,Jack in the box eV (dt. Springteufelchen) ist ein gemeinnltziger Verein zur
Beschaftigungsforderung. Neben den Arbeitsmarktdienstleistungen beschaftigt er sich auch mit
den Themen Wohnen und Architektur, widmet sich dem Ausbau von Seecontainern und hat
2013 einen Architekturwettbewerb fiir 6kologisch hochwertige Wohnmodule aus Holz initiiert.
Der Wettbewerb war als Open Source-Projekt konzipiert, d.h. die Ergebnisse diirfen kopiert

werden, https:/www.koelnerbox.de/rachel-architektur-projekt/.

Im Forschungsfeld "Jugend belebt Leerstand" des Deutschen Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt-
und Raumforschung wurde in Modellvorhaben untersucht, wie Jugendliche in besonders inno-
vativer Art und Weise Rdume umnutzen und dadurch ihre Belange und Interessen direkt um-
setzen konnten. Auf der Homepage finden sich zahlreiche Projekt-Steckbriefe,

https:/www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/FP/ExWoSt/Forschungsfelder/2009/JugendlichelmStadtq
uartier/Jugend belebt Leerstand/05 Modellvorhaben.html.

In der ,Offensive gegen Leerstand Kyllburg” arbeiten Biirgermeister, Tourismus und Immobilien-
besitzer zusammen. Sie startete ihre Aktivitdten mit einer generellen Verschénerungsaktion der
Gebaude, ggf. mit den AuBenanlagen, und mit der von Kiinstlern realisierten Gestaltung der
freien Schaufenster, http:/www.kunst-kultur-kyllburg.de/offensive-kyllburg-dajeh/der-anfang/.

4) Okologie und Aufenthaltsqualitat

Verdichtete Bauformen benétigen als Gegenpol Uberlegungen zur Nutzung und Aufwertung der
Freirdume und zu deren 6kologischer Qualitat. Dabei geht es um die Gestaltung der Siedlungs-
rénder, die Pflege von Griinflichen, Bdumen und Hecken, um die Planung und den Erhalt von
Griinziigen durch das Siedlungsgebiet, um Wand- und Dachbegriinungen, offenes Wasser im
Dorf. Das alles sind mehr als nur ,BegleitmalBnahmen® zum verdichteten Bauen. Neben dem 6ko-
logischen Nutzen steigern sie vor allem die Wohn- und Aufenthaltsqualitét in der Gemeinde. Dabei
geht es nicht nur um Flachen im Besitz der 6ffentlichen Hand, auch die Unterstiitzung und An-
regung privater Akteure bietet der Gemeinde wichtige Handlungsméglichkeiten.

Griinanlagen bzw. griine Freirdume wie Parks, Alleen, Uferb6schungen oder Stadtwélder erfiillen
verschiedene Wohlfahrtsfunktionen: Sie erhéhen die Aufenthalts- und Freizeitqualitét, helfen
sozial-rdumliche Polarisierung zu vermeiden und kbnnen Umweltrisiken wie Starkregen, Uber-
schwemmungen und Hitze abfedern. Auch wenn manche Effekte eher in gré3eren Stadten zum
Tragen kommen, werden sie auch in den wachsenden Dérfern immer wichtiger. Und je besser es
gelingt, durch eine attraktive Gestaltung die Biirgerinnen und Biirger heraus aus ihren Hausern
und Autos in den gemeinschaftlich genutzten éffentlichen Raum zu bringen, desto mehr profitiert
das Gemeinwesen.

Wer auch profitiert, das ist die Natur. Je intensiver die landwirtschaftlichen Fldchen genutzt wer-
den, desto starker dréangt die Tierwelt ins Siedlungsgebiet. Vor allem die Flachen am Siedlungs-
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rand waren schon immer ,Hotspots*® der Artenvielfalt. Neben den traditionellen Streuobstwiesen
betrifft dies vor allem die Dorfrénder mit ihren Schépfen und Schuppen, Steinhaufen und Holz-
stapeln, Holderboschen und Brennnesseldickichten. Wenn heute der Vorgarten im Neubaugebiet
durch Gabionen oder eine Kirschlorbeerhecke von der intensiv bewirtschafteten Wiese mit sechs
Schnitten pro Jahr abgegrenzt wird, dann sind auch die Lebensrdume fiir Végel und Insekten ver-
schwunden. Grinstrukturen im Siedlungsgebiet sind heutzutage wichtige Ersatzlebensrdume.

Beispiele aus der Region:

Flurgehdlz- und Griinraumplanung der Gemeinde Mader (Vorarlberg): Als Kompensationsmaf3-
nahme erarbeitete die Gemeinde Mader 1973 den sogenannten Flurgehdlzplan. Auf Basis dieser
Planung wurden bis heute mehr als 80.000 Baume und Straucher im Gemeindegebiet, meist auf
gemeindeeigenem Grund, gepflanzt. Nun, mehr als 50 Jahre nach Umsetzung des Flurgehdlz-
plans, profitiert die Bevolkerung von Mader ganz besonders von der Durchgriinung des Dorfes.
Es wurde Anfang der 1980 Jahre nicht nur der Grundstein fir eine erhohte Lebensqualitat fir
die Bevolkerung, sondern auch fiir Pflanzen und Tiere im Gemeindegebiet von Mader gelegt,
https:/maeder.at/umwelt-mobilitaet/naturvielfalt/lebensraeume-und-artenvielfalt-von-a-z/40-

jahre-flurgehoelze.

"Naturvielfalt in der Gemeinde" ist ein Programm der Vorarlberger Landesregierung. Das Pro-
gramm hat das Ziel, die Gemeinden zu unterstiitzen und zu begleiten, wenn sie die Arten - und
Lebensraumvielfalt fordern wollen. Durch individuelle Beratung, Vernetzung und Erfahrungs-
austausch, durch Bereitstellung von Fachinformationen und einem praxisorientierten Bildungs-
programm werden die Gemeinden beim Aufbau von Wissen und bei der Entwicklung von
Strategien und MalRnahmen unterstiitzt. Die Beteiligung der Bevolkerung ist dabei von zentraler
Bedeutung. Ein Beispielprojekt ist die Gestaltung des Kornmarkts in Bregenz durch zahlreiche
Bauminseln, die jeweils eine Baumart mit einem eigenen Charakter, einer bestimmten Bliitezeit
oder Blattfarbung beherbergen. So wandelt der Platz je nach Jahreszeit sein Aussehen,
www.naturvielfalt.at und http:/www.ecology.at/nig_koordination.htm.

Das Projekt ,Naturnahe Firmenareale“ zeigt, dass sich Okologie und Lebensqualitit (in diesem
Fall speziell die Aufenthaltsqualitat fir die Beschiftigten in den Betrieben) gegenseitig erganzen.
Projektpartner waren Naturschutzverbande, Wirtschaftsverbande und Gewerkschaften aus der
Bodenseeregion. Die zugrunde liegenden Planungsiiberlegungen und Wirkungsweisen lassen
sich direkt auf den Geschosswohnungsbau und den umgebenden (halb-)6ffentlichen Raum
Ubertragen, http:/www.naturnahefirmengelaende.de/.

Im neuen Projekt der Bodenseestiftung ,Biirger - Bienen - Biodiversitat“ werden Blirger als
,Blihbotschafter” ausgebildet, die interessierte Menschen beraten kénnen. Au3erdem sollen
sog. ,Be-Deals" entwickelt werden, durch die entsprechende MaBnahmen angestoRen werden
konnen (siehe Poster).

Beispiele aus anderen Regionen:

Basel: Der Erlenmattpark vereint Stadt-, Frei- und Griinraum mit Naturschutz: Das ehemalige
Areal der Deutschen Bahn im Nordosten Basels - die Erlenmatt - bietet neben Wohnraum und
Arbeitsplatzen sehr viele Griin- und Freirdume. Mitten drin: der 5,7 Hektaren grosse Erlenmatt-
park. Seine Grosse verdankt der Stadtpark dem Engagement der Bevolkerung und des Kantons,
der in Basel-Stadt fiir fast samtliche kommunale Aufgaben verantwortlich ist. Das Beispiel zeigt,
wie Grossprojekte von der Partizipation profitieren, welche Hebel die aktive Bodenpolitik bietet
- und was die Mehrwertabgabe zu leisten vermag,

https:/www.stadtgaertnerei.bs.ch/stadtgruen/paerke-gruenanlagen/erlenmattpark.html.

Bern: Mit einem offentlichen ,walk on the wild side" fiir Vertreterinnen und Vertreter von Ver-
waltung, Planungsbiiros und Quartieren wurden Orte in den einzelnen Siedlungen aufgesucht,
an denen die Beteiligten sich wohlfiihlen, und die Griinde dafiir herausgearbeitet. Diese
intensive Erkundungstour kann auch im Dorf (oder in mehreren Dérfern gemeinsam) organisiert

werden. https:/www.bern.ch/themen/umwelt-natur-und-energie/stadtnatur/naturliche-

vielfalt/biodiversitat-im-siedlungsraum/wohnumfeld/walk-on-the-wild-side.
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Ebenfalls in Bern: Die ,Bauliche Verdichtung Stockacker Stid“ schafft Raum fiir eine 6kologische
Aufwertung. Die Uberbauung Stéckacker Siid wurde nach den Nachhaltigkeitskriterien von
Minergie-P-ECO erstellt. Das Programm des Architekturwettbewerbs stellte hohe Anforderun-
gen an die neue Siedlung. Es forderte rund 150 Wohnungen mit vielfaltigen Grundrissen, quali-
tativ hochwertige Aussenrdume mit einer diversifizierten einheimischen Bepflanzung sowie
einen Schilfteich fiir die Reinigung des Regenwassers. https:/www.densipedia.ch/die-bauliche-
verdichtung-stoeckacker-sued-schafft-raum-fuer-eine-oekologische-aufwertung.

In Wollishofen im Kanton Ziirich befindet sich auf den 100 Jahre alten Flachdachern des See-
wasserwerks ,Moos" eine Dachbegriinung, deren Artenzusammensetzung und Blitenpracht den
Wiesen entspricht, wie sie noch zu Beginn des 20. Jahrhunderts hier tblich waren - eine Mager-
wiese mit 175 Pflanzenarten, darunter neun verschiedene Orchideen. Die Dachabdichtung
wurde etwa 1914 angelegt und befindet sich noch im Originalzustand. Sie musste in der Zeit nur
einmal am Rand ausgebessert werden

http:/www.ecology.at/files/bericht_exkursion _dachbegruenung.pdf und https:/www.stadt-

zuerich.ch/dib/de/index/wasserversorgung/wasser_u_natur/orchideendaecher_ im_moos.html.

Verdichtung muss auch die Folgen des Klimawandels berticksichtigen. Dabei spielen verschie-
dene Themen eine Rolle: Regenwasserabfluss, Kaltluftzufuhr, Durchgriinung etc. Manche Stadte
haben bereits Planungsgrundlagen fir die Anpassung an den Klimawandel geschaffen (z. B.
Karlsruhe, Hannover, Berlin). Es gibt aber auch erste Projekte in kleinen Gemeinden: Die bayeri-
sche Gemeinde Gerolzhofen férdert die Begriinung von Wanden und Dachern. Sie Gibernimmt
das Ausheben der Pflanzlocher und stellt geeignete Pflanzen zur Verfligung. Die Stadtgartnerei
steht mit fachlichem Rat zur Verfiigung. Vom BBSR wurde ein Leitfaden mit Beispielen
moglichen Planungsinstrumenten fiir die kommunale Ebene veroffentlicht:

https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/ministerien/BMVBS/Online/2013/DL
ON162013.pdf?__blob=publicationFile&v=2.

5) Steuerungsinstrumente der Gemeinden

Rings um den Bodensee gibt es verschiedene Planungssysteme, die jeweils auf das Thema ,ver-
dichtetes Bauen” einwirken. MalRnahmen, die im einen Land hilfreich und wirkungsvoll sind, kén-
nen im Nachbarland nicht ergriffen werden, weil die gesetzlichen Grundlagen fehlen. Und auch die
unterschiedliche Planungskultur trdgt dazu bei, dass gute Beispiele nicht 1:1 auf eine andere Re-
gion lbertragen werden kbnnen. Trotzdem lohnt es sich, die Steuerungsinstrumente der Gemein-
den zu vergleichen, denn sie haben prinzipiell tiberall mit denselben Problemen und Tatbesténden
zu tun. Eine Gegenliberstellung der Planungsinstrumente in den drei Ldndern, die die Handlungs-
spielrdume der jeweiligen Gemeinden bestimmen, findet sich im Anhang.

Der gesetzliche Rahmen regelt, mit welchen MalRnahmen die Gemeinde lberhaupt raumplaner-
isch steuern kann (planerische Festlegungen in verschiedenem Detaillierungsgrad, gemeinde-
spezifische Verordnungen, Widmungen und Widmungsédnderungen, aber auch Anreize und Fér-
derungen, Befristungen, Vertréage, etc.). Er bestimmt aber nicht allein die Bandbreite der Méglich-
keiten; dazu kommt auch die Planungskultur, die sich auch im selben rechtlichen Rahmen von
Gemeinde zu Gemeinde unterscheidet. Die Frage, wie stark die Gemeinde durch planerische Vor-
gaben in privates Eigentum eingreifen darf, werden im Zweifelsfall auch benachbarte Gemeinden
fiir sich jeweils unterschiedlich beantworten.

Dabei richtet sich das Augenmerk auf den Planungsprozess, wie die Ziele zur Siedlungsentwick-
lung festgelegt und mit welchen Akteuren und Gruppen sie diskutiert werden. Dies bestimmt
wesentlich die politische Kultur in der Gemeinde und damit die Art, wie sensible Themen mit
Konfliktpotential im Einzelfall angegangen werden.
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Beispiele aus der Region:

Politische Gemeinde Eschlikon (Kanton Thurgau), Revision der Ortsplanung:(Prozess 2019
gestartet): Die Planung teilt sich in sechs Phasen: Wahrend in den Phasen eins bis vier der
,Masterplan“ erarbeitet wird, der die raumliche Entwicklungsstrategie der Gemeinde blindelt,
stehen die Phasen fiinf und sechs im Zeichen der Bereinigung und Verabschiedung des kommu-
nalen Richtplanes. In verschiedenen Gremien wird die Planung fortwahrend verdichtet und
konkretisiert. Die Mitwirkung der Bevolkerung ist in zwei sogenannten Echordumen verankert.
,Echoraum 1“ reflektiert die Ergebnisse der Planer auf der Fachebene: Was wird verstanden,
was nicht. ,Echoraum 2“ ist als Gremium der Mitwirkung zu verstehen, in dem Interessierte ihre
Anliegen und Ideen einbringen kénnen,
https:/www.tagblatt.ch/ostschweiz/frauenfeld/sechs-phasen-bis-zum-richtplan-1d.1090957.

In allen 14 Gemeinden der Vorarlberger Region Walgau werden Workshops mit Blirgermeister,
Gemeindevertretern und Verwaltungsmitarbeitern durchgefiihrt. Dabei wird das Siedlungsge-
biet flichendeckend auf seine Verdichtungspotentiale hin betrachtet. Dabei beginnt ,Verdich-
tung” schon im Einfamilienhaus-Gebiet (Aufstockungen, Zubauten) und reicht bis zum Ge-
schosswohnungsbau. Die Ergebnisse der Workshops werden von den einzelnen Gemeinden zur
Uberarbeitung ihrer Raumlichen Entwicklungsplidne REP genutzt. Fiir das Land Vorarlberg liefern
sie einen Input zur konkreten Ausgestaltung des Instruments ,Verdichtungszone®, das 2018 in
das Uberarbeitete Raumplanungsgesetz des Landes Eingang gefunden hat (siehe Poster).

Das Projekt baut auf einer Studie aus dem Jahr 2017 - 2018 auf. Fiir diese Studie wurden fiir
ausgewadbhlte Flachen in den Walgau-Gemeinden Musterplanungen (,Gedankenspiele zur Ver-
dichtung®) erarbeitet und Anwohner in Kiichentisch-Gesprachen befragt (Kuéss, Walser 2018,

https://vorarlberg.at/documents/21336/101677/Schriftenreihe+32+Innenentwicklung+und+bauli
che+Verdichtung/69745af1-07b0-41c9-b2b9-8e82afc711bc).

Die Gemeinde Gofis im siidlichen Vorarlberg hat 2018 - 19 hat unter Mitwirkung des Gestal-
tungsbeirates sowie des Planungsbiiros metron ihre ,Leitlinien zur baulichen Entwicklung” tiber-
arbeitet. Diese Leitlinien beinhalten neben konkreten Vorgaben fiir die Bauwerber und die Bau-
behorde auch Aufgaben und Ziele fir die zuklinftige Raumplanung, besonders hinsichtlich
Flachenwidmung, VerkehrserschlieBung, Gelandeveranderungen u. v. m. Die Leitlinien sehen
zwar Hochstgrenzen vor, aber lassen trotzdem einen entsprechenden Spielraum fiir gestal-
terisch gute Projekte zu, welche bei der Erfiillung definierter Bonuskriterien von den Grenzen
abweichen dirfen, https:/www.goefis.at/buergerservice/bauen-wohnen/leitlinien-zur-
baulichen-entwicklung/.

Die Gemeinden Bludesch und Ludesch in der Region Walgau haben Verordnungen Uiber das
MaR der baulichen Nutzung (Dichte-VO) als Planungsgrundlagen festgelegt. In der Dichte-VO
wird das Gemeindegebiet in Gebietskategorien untergliedert; fir sie werden Baunutzungszahlen
und Geschosszahlen definiert, in den Kern- und Zentrallagen auch eine Mindestnutzung. Die
Baunutzungszahl kann mithilfe von Bonuspunkten erhéht werden, die es bspw. fiir unterirdische
Parkierung, Wegverbindungen, Griinzlige, Nachverdichtung oder einen Gestaltungswettbewerb
gibt,

http:/www.dlzblumenegg.at/site/assets/files/1348/6713 everordnung massderbaulichennutz
ung_text.pdf.

Die Gemeinde Schnifis (Vorarlberg) hat in ihrem Raumlichen Entwicklungskonzept REK den
Siedlungsrand parzellenscharf und sehr eng am Gebaudebestand definiert. Das fiihrt dazu, dass
bereits Tendenzen zu einer inneren Verdichtung erkennbar sind. Da die Bestimmungen im REK
bereits sehr streng sind, ist die Gemeinde vorsichtig, wie viel planerische Eingriffe sie ihren Biir-
gerinnen und Birgern dartiber hinaus zumuten will und kann. Fiir gemeindeeigene Grundstiicke
wurde der sparsame Umgang mit Grund und Boden und das verdichtete Bauen festgelegt. So
konnte entlang der HauptstraBe eine Wohnanlage mit 15 Wohneinheiten errichtet werden.

Die Gemeinde Alberschwende (Vorarlberg) fiihrte fir die Planung der Bebauung eines gréReren
Grundstiicks im Ortszentrum eine Quartiersbetrachtung durch. Diese beinhaltet eine Bestands-
aufnahme (Planungsgrundlagen, Verkehr, Infrastruktur, ortstypische Bebauung und Ortscharak-
teristik, Umfeldanalyse), qualitative Interviews mit Blirgerinnen und Blirgern und eine Entwick-
lungswerkstatt, in der in mehreren Phasen Gemeindevertreter, Anwohner und die Gesamtbevol-
kerung beteiligt waren,

http:/www.alberschwende.eu/fileadmin/Download/lLeandoblatt/April2018.pdf, S. 7 ff.
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In der Gemeinde Wil im Kanton St. Gallen wurde fiir Uberlegungen zur Verdichtung eine Skizze
der ,inneren Logik“ der Gemeinde zugrunde gelegt. Die darin skizzierten Elemente werden als
die ,Hauptstiitzen der raumlichen Identitat” angesehen. Eine solche Darstellung bildet den logi-
schen Rahmen fiir eine Verdichtungsplanung und eignet sich sehr gut als Auftakt zu einer Dis-
kussion Uber die Siedlungsstruktur in einer Gemeinde, http:/wehrlin.ch/Datei-Upload/Wil

%20Hochhausstudie.pdf, S. 10.

Die Stadt Weingarten (Baden-Wiirttemberg) hat in ihrem Siedlungsentwicklungskonzept ISEK
das Stadtgebiet in verschiedene Zonen eingeteilt, fir die unterschiedliche Formen der (Nach-)
Verdichtung vorgeschlagen werden. Jede Zone wurde in einem eigenen Quartierssteckbrief mit
Beschreibung, Fotos, Zeichnungen und Planskizzen dargestellt, https:/www.weingarten-

online.de/site/Weingarten/get/documents E1695526230/weingarten/Mediathek_Weingarten
/WEK/01%20Wohnraumentwicklungskonzept Endbericht 2016-12-21 web.pdf.

Beispiele aus anderen Regionen:

Die bayerische Stadt Marktheidenfeld arbeitet mit finanziellen MaBnahmen, um eine 6kologi-
sche Bauqualitat zu erreichen. Bei Baubeginn muss der Bauherr eine Kaution von 5.000 € hin-
terlegen. Bei der Umsetzung umweltfreundlicher und energiesparender Mal3nahmen bekommt
er diese Stiick fiir Stlick zurtick. Werden die Vorgaben der Gemeinde Ubererfiillt, erhalt er sogar
kleinere Fordersummen zusatzlich. Die Regelungen liel3en sich auch auf flichensparendes
Bauen und die Reduzierung von Versiegelungen libertragen (StMLU 2002).

Die ,Bodenbevorratungspolitik” der Stadt Ulm (Baden-Wiirttemberg) sieht vor, dass Bebau-
ungsplane fiir neue Baugebiete nur dann ausgewiesen werden, wenn die Stadt Eigentlimerin der
betroffenen Flachen ist. Und da die Stadt seit 125 Jahren eine vorausschauende Bodenpolitik
betreibt, verfligt sie heute liber ein groRes Portfolio von Bau- und Tauschgrundstiicken. So er-
reicht sie eine deutliche Einddammung der Mietpreise, denn private Investoren kénnen nur von
der Stadt Grundstiicke kaufen und diirfen diese nicht spekulativ weiter verauf3ern,
https:/www.ulm.de/leben-in-ulm/bauen-und-wohnen/rund-ums-grundst%C3%Bcck/grundst

%C3%Bcckspolitik.

6) Wie nehmen wir die Buargerinnen und Burger mit?

Siedlungsentwicklung geschieht im Zusammenspiel verschiedener Interessen — Dorfbewohner,
Zuzlgler, Architekten, Bautrager / Investoren usw. Bei gemeindeprdgenden Projekten stellt sich
bald die Frage, wie man die verschiedenen und oft auch widerspriichlichen Interessen ,ins Boot
bekommt®, Welche Beteiligungsprozesse sind nétig, um zwischen den Anspruchsgruppen zu
vermitteln? Neben den direkt betroffenen Anspruchsgruppen sind auch die Gemeindebiirger im
Planungsprozess anzuhéren, denn gerade in kleinen Gemeinden steht bald der ,,Dorfcharakter” in
der offentlichen Diskussion.

Letztlich geht es um einen grundlegenden Konsens lber die Ziele der Siedlungsentwicklung, der
es ermoglicht, dass auch gréBer-malistébliche Strategien oder konfliktbehaftete Einzelprojekte im
Konsens beschlossen werden kénnen, ohne den ,Dorffrieden” zu gefdhrden. Mit einem aus-
schlieB3lich hoheitlichen Handeln ist es heutzutage nicht mehr getan. Vielmehr geht es darum, in
welchem Mal3 die verschiedenen Akteure Gestaltungsspielrdume und (Mit-)Entscheidungsbefug-
nisse erhalten. Dabei werden die Rollen von Blirgermeister, Gemeindepolitik, Verwaltung und
Biirgern resp. Anspruchsgruppen neu definiert.

Beispiele aus der Region:

Die Ortskernentwicklung Eschlikon, CH (siehe oben Pkt. 5) startete mit folgenden Fragen: Wie
will sich Eschlikon als Teil der Region und des Kantons in den nachsten 10 bis 20 Jahren in Be-
zug auf die Nutzungsmischung (Wohnen/Arbeiten/Mobilitat) weiterentwickeln? In welcher Dy-
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namik will der Gemeinderat die Bevolkerungsentwicklung vorantreiben? Wo soll sich das Ein-
wohnerwachstum der nachsten 15 Jahre unter der Pramisse der haushalterischen Boden-
nutzung konzentrieren? Welche Wohnqualititen sollen in den nachsten 10 bis 20 Jahren weiter-
oder auch neu entwickelt werden? Welchen Stellenwert sollen siedlungsbezogene 6ffentliche
(Frei-)Raume kiinftig in der Gemeinde erhalten? Welchen Stellenwert sollen Erholungsrdaume
(Wald, Wanderrouten, Schutzgebiete etc.) in Zukunft haben? Mit welchen Verkehrsmitteln soll
sich die Bevolkerung in Zukunft bewegen? Wo sollen sich Arbeitsplatze entwickeln? Die Fach-
planer erarbeiteten in einem straff geflihrten, partizipativen Verfahren die gewollte Gemeinde-
entwicklung und fassten die Ergebnisse in einem ,Masterplan” sowie dem kommunalen Richt-
plan als Grundlage fiir den Zonenplan zusammen. Mit diesem Vorgehen stellt der Gemeinderat
sicher, dass die Ergebnisse umgesetzt werden.

Gemeinde Nenzing (Vorarlberg), Projekt ,d'Sidlig“: Der Nenzinger Sportplatz im Ortsteil ,Sied-
lung” wurde 2014 durch einen Neubau ins nordwestliche Gemeindegebiet verlegt. Das frei
werdende Areal mit ca. 1,6 ha im Eigentum der Gemeinde bot die Chance flir den Weiterbau
des Wohngebiets. Die Gemeinde hat einen Planungsprozess mit Blirgerinnen, Studierenden und
Fachplanerinnen eingeschlagen, um die Ziele und Bedirfnisse von Anwohnerlnnen, Bau-
interessierten und der Raumplanung fur ein qualitatsvolles Wohnquartier einzubringen (siehe
Poster).

In der Gemeinde Diins (Vorarlberg) wurden bereits 1997 die AuBengrenzen als Siedlungsrand
festgelegt, unter anderem in Zuge von Begehungen mit den Gemeindeblirgern. Wohl auch des-
halb halt dieser Rahmen bis heute weitgehend; seither erfolgten nur geringfligige Korrekturen,
www.duens.at.

In Loriins (Vorarlberg) wurde im Zuge der Gemeindeentwicklung eine offene Planungswerkstatt
durchgefiihrt. Als Vorbereitung haben Schiilerinnen und Schiiler alle Haushalte besucht und zu
ihren Ideen fiir Lorlins befragt. In einem Biichlein konnten Biirgerinnen und Biirger ihren ganz
personlichen Blickwinkel von einem lebendigen Dorf darstellen bzw. ihre Ideen, was fiir die
Zukunft der Gemeinde wichtig ist, eintragen,
https://vorarlberg.at/documents/21336/267728/Lor%C3%Bcns+-+Offene+Planungswerkst
%C3%A4tte.pdf/055cca20-0540-4d9-9228-81c39006e637.

Das Ortsplanungsverfahren der St.Galler Gemeinde Vilters-Wangs wurde auf der Grundlage
einer Burgerbefragung durchgefiihrt. Grundlage fiir die Befragung war ein Forschungs- und Ent-
wicklungsprojekt ,Sozial.Raum.Planung” (2016 bis 2018) vom Institut fur Soziale Arbeit und
Riume der FHS St.Gallen (IFSAR-FHS). Mit der Befragung wurde herausgefunden, wie sozial-
raumliche Themen in der Raumentwicklung berlicksichtigt werden kdnnen (siehe Poster).

Um das Thema Raumplanung sowie die rdumlichen Qualitaten und Charakteristika der Vor-
arlberger Gemeinde Hittisau vor Ort zu veranschaulichen, organisiert die Gemeinde Spazier-
gange im Dorf mit fachlicher Begleitung. Diese flihrt an verschiedenste Standorte in Hittisau
und verdeutlicht die dahinterliegenden Raumplanungsinstrumente und Entscheidungsfindung
der Gemeinde. Das Instrument der Wahrnehmungsspaziergange wird vom Land geférdert,
https:/www.energieinstitut.at/gemeinden/strategie-planung/best-practice-
beispiele/wahrnehmungsspaziergang/.

Beispiele aus anderen Regionen:

In Schweinsdorf (Bayern) besuchten neben Mitgliedern des Gemeinderats auch 15 Blirgerinnen
und Burger ein Fachseminar Innenentwicklung an der Schule der Dorf- und Flurentwicklung
Klosterlangheim. Danach wurde eine ,Vision 2015 fiir den Ort entwickelt und auf dieser
Grundlage wurden in Arbeitskreisen zusammen mit Fachexperten verschiedene Themen
bearbeitet, https:/www.asg-goe.de/pdf/LR0O316.pdf (S. 73).

Die ehrenamtlich agierende ,Birgergruppe fur den Erhalt Wanfrieder Hauser” fand in den Jah-
ren 2009 bis 2016 fiir 52 Hauser und den stadtischen Campingplatz neue Kaufer und machte
sich als ehrenamtlicher Dienstleister fiir schwer vermittelbare Immobilien einen Namen. Auch
das ortsnahe Handwerk profitiert von der Arbeit der Birgergruppe. lhr gehort auch der Biirger-
meister des Ortes an, https:/buergergruppewanfried.de/.
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In der Burgundersiedlung in Bern-Bumplitz gibt es einen ,action day*, bei dem die Bewohner
des Quartiers gemeinsam etwas flir das Quartier schaffen (bauen, anlegen, pflanzen, pflegen...)
und danach zusammen feiern,
https:/www.mehralswohnen.ch/fileadmin/downloads/Medien_Beitraege ueber_maw/Broschu

ere_ ARE Nachhaltige Entwicklung und Lebensqualitaet im Quartier.pdf, S. 52 ff.
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Anhang: Planungssysteme im Uberblick

Rechtliche Rahmenbedingungen fur die raumliche
Entwicklung der Gemeinde

Landkreise in Baden-
Wirttemberg

Ostschweizer Kantone

Vorarlberg

Vorgaben von Ubergeordneten politischen Ebenen (Bund)

Raumplanungsgesetz (Bund) mit
Zielen der Raumplanung —
Uberarbeitung zur vereinfachten
Siedlungserweiterung

Leitbilder der Raumodnung

Raumplanungsgesetz (Bund) —
Revision mit Zielen Innenent-
wicklung, Bauen auf3erhalb
Bauzonen, funktionale Raume

BaunutzungsVO und
PlanzeichenVO (Bund)

Technischen Richtlinien Bau-
zonen (Definition der ange-
messenen GroRe der Bauzonen
in einem Kanton)

Sachplan Fruchtfolgeflachen
und andere Sachplane (Bund)

Festlegung von Ortsbildern mit
nationaler und tUberkommunaler
Bedeutung

Vorgaben von ubergeordneten politischen Ebenen (Land, Kanton, Region)

Landesentwicklungsplan Baden-
Wirttemberg (Raumkategorien,
Zentrale Orte-System, Entwicklung
von Siedlung, Verkehr...)

Kantonaler Richtplan, ggf. Be-
stimmung von Planungszonen
fir Gemeinden

Raumplanungsgesetz (Land).
Ziele der Raumplanung — neu:
REP-Pflicht, befristete

Widmung, Verdichtungszonen

Langfristige Raumentwicklungs-
strategien des Bundes

Raumbild Vorarlberg 2030

Plausibilitatsprifung der Baufla-
chenbedarfsnachweise im Rah-
men des Genehmigungsverfahrens
nach §§ 6 und 10 Abs. 2 BauGB.

Kantonale Nutzungsplane (Bau-,
Freihalte-, Erholungs-, Landwirt-
schafts-, Schutz- und Reserve-
zonen)

Landesraumplane (Griinzone,
Blauzone, Handelsflachen)

Regionalplan (Region Bodensee-
Oberschwaben) mit Teilplanen
Energie, Landschaft, Rohstoffe...

Regionaler Richtplan, regionale
Entwicklungskonzepte von
Planungsverbanden (nur in
grofen Kantonen)

Regionale Raumliche Entwick-
lungskonzepte
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Planungsgrundlagen der Gemeinden

Strategie, Vision

Landkreise in Baden- Ostschweizer Kantone Vorarlberg
Wirttemberg

Strategische Planungsgrundlagen
Leitbild, Dorfentwicklungsplan Leitbild, Dorfentwicklungsplan, |Leitbild

Stadtebauliches Entwicklungs-
konzept (Stadt- bzw. Dorfentwick-
lungsplan), stadtebaulicher
Rahmenplan

Kommunaler Richtplan, ggf.
kommunaler Siedlungsplan

Raumlicher Entwicklungsplan
REP

Informelle Entwicklungs- und
Rahmenpléne (z.B. Klimaschutz/
Energie)

Spiel- und Freiraumkonzept

Ausweisung von Sanierungs- und
Entwicklungsgebieten

StralRen- und Wegekonzept

Gebietsplanung

Quartiersbetrachtung,
Quartiersentwicklungsplanung

Festlegungen zum Instrumen-
tenmix, bspw. zur generellen
Anwendung der Vertragsraum-
ordnung oder der Baugrund-
lagenbestimmung

Detaillierte Planungsgrundlagen

Flachennutzungsplan

Kommunale Nutzungsplane

Flachenwidmungsplan

Bebauungsplan,
Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren nach §13b

Bau- und Zonenordnung,
parzellenscharfe Ausweisung
von Bauzonen

Bebauungsplan

Sondernutzungsplanung
(Gestaltungsplan, Quartier-
plan...)

Kommunale Verordnung (z.B.
Dichte-VO)

Planungszone

Veranderungssperre

Planungsgrundlagen auf Projektebene

Raumplanungsvertrag

Vorhaben-bezogener
Bebauungsplan

Flachenwidmung

Baugenehmigung

Bauprojekt, Baubewilligung

Baubewilligung

Stadtebauliches Zielbild

Masterplan

Architektenwettbewerb, Investoren-
und Planungswettbewerb, stadte-
baulicher Wetbewerb

Architekturwettbewerbe, andere
private/6ffentliche Qualifizier-
ungsverfahren

Architektenwettbewerb
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Die Regio Im Walgau ist ein Zusammenschluss von 14 Ge-
meinden zwischen Feldkirch und Bludenz mit ca. 38.000
Einwohnern. Die Gemeinden haben etwa zwischen 150
und 6.500 Einwohnern, das Spektrum reicht von der indus-
trialisierten Talgemeinde an der Autobahnzufahrt bis zu
Streusiedlung am Hang. Die Region bearbeitet Themen der
Raumplanung, die 14 Gemeinden haben gemeinsam ein
regionales Raumliches Entwicklungskonzept erarbeitet.

Der Regio-Vorstand besteht aus 14 Biirgermeistern, die sich
monatlich fiir einen halben Tag treffen, um die regionalen
Projekte zu beraten. An den Treffen ist ein Vertreter der Lan-
desraumplanung mit beratender Stimme beteiligt. Die Regi-
on verfiigt iiber eine Geschdftsstelle mit drei Mitarbeiterin-
nen, zum Teil auf Projektbasis.

In allen 14 Gemeinden des Walgaus werden Workshops mit
Biirgermeister, Gemeindevertretern (Gemeindevorstand,
Raumplanungsausschuss) und Verwaltungsmitarbeitern
durchgefiihrt. Dabei wird das Siedlungsgebiet flachende-
ckend auf seine Verdichtungspotentiale hin betrachtet.
Verdichtung’ beginnt bei dieser Betrachtung schon im Ein-
familienhaus-Gebiet (Aufstockungen, Zubauten) und reicht
bis zum Geschosswohnungsbau.

Die Ergebnisse der Workshops werden von den einzelnen
Gemeinden zur Uberarbeitung ihrer Raumlichen Entwick-
lungspldne REP genutzt. Fiir das Land Vorarlberg liefern sie
einen Input zur konkreten Ausgestaltung des Instruments
Verdichtungszone‘, das 2018 in das iiberarbeitete Raumpla-
nungsgesetz des Landes Eingang gefunden hat. Das Projekt
baut auf einer Studie aus dem Jahr 2017-2018 auf. Fiir diese
Studie wurden fiir ausgewdhlte Fldchen in den Walgau-Ge-
meinden Musterplanungen (,Gedankenspiele zur Verdich-
tung’) erarbeitet und die Anwohner in Kiichentisch-Gespra-
chen befragt.

Rahmenbedingungen

Die enge Zusammenarbeit
der Regio Im Walgau mit der
Landesraumplanung fiithrt
dazu, dass sich die Region
wiederholt als Pilotregion
fiir neue Planungsansdtze
zur Verfiigung gestellt hat.
Die Regionalférderung des
Landes Vorarlberg, die mit

einer inhaltlichen Leistungs-

vereinbarung zwischen
Land und Gemeinden ver-
bunden ist, erméglicht kon-
tinuierliches Arbeiten an ge-
meinsamen Themen.

Dorfleben

Verein Dorfliche Lebensqualitat
und Nahversorgung
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Empfehlungen

Der Blick auf das gesamte
Siedlungsgebiet, losgeldst
von einzelnen Bauvorhaben
und Widmungswinschen,
ermoglicht eine strategische
Gesamtbetrachtung. Damit
kann in der Gemeinde ein
grundsdtzlicher Konsens da-
ritber geschaffen werden,
welche Siedlungsformen wo
wiinschenswert sind und
welche Auswirkungen das
auf die Infrastrukturen hat.

Grenzen

Die Bereitschaft, raumplane-
risch wiinschenswerte Uber-
legungen bei den privaten
Grundbesitzern dann auch
hoheitlich-planerisch durch-
zusetzen, ist insgesamt be-
grenzt. Dabei unterscheidet
sich die langjdhrig gewach-
sene Planungskultur von Ge-
meinde zu Gemeinde deut-
lich.

Unterstiitzung

Zu den Workshops in den
Gemeinden wurden ver-
schiedene Raumplanungs-
experten hinzugezogen, die
unterschiedliche Aspekte in
die Diskussion eingebracht
haben. In der regionalen Zu-
sammenschau weitet dies
noch einmal den Blick.
Auch die Diskussion anhand
von - zuvor fotografisch do-
kumentierten - Einzelbei-
spielen war erhellend.
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Verdichtet Bauen
im Dorf

Ort der Veranstaltung ist die Stadt Ravensburg, das Ober-
zentrum in Oberschwaben mit fast 50.000 Einwohnern. Die
Stadt ist Zentrum fiir Arbeitspldtze, Gewerbe und Einkauf-
moglichkeiten fiir die 39 Gemeinden des Landkreis Ravens-
burg. Die Stadt beheimatet zahlreiche Schulen und Aus-
bildungsstdtten, eine Vokshochschule und verschiedenste
Beratungsstellen.

Hier befindet sich auch die Regionalstelle des Forum Gemein-
schaftliches Wohnen, die beim VIA- Institut angesiedelt ist.
Das VIA-Institut ist ein Zusammenschluss mehrerer
Freiberufler, die Projekte im regionalen Umfeld mit sozial-
wissenschaftlichem Inhalt durchfithren. Derzeit handelt

es sich vor allem um Exkursionen und Begleitungen von
Neuen Wohnformen.

Das VIA-Institut veranstaltet zweijdhrlich in Ravensburg
Wohnkontaktbérsen zur Unterstiitzung selbstorganisier-
ter Wohnprojekte und zur Vernetzung von Gemeinden und
Gruppen, die im Bereich ,Neue Wohnformen‘ Initiativen
grinden wollen. Die Veranstaltung richtet sich an Entschei-
dungstrdger und private Interessenten, und ermoglicht brei-
te Information tiber das Thema.

Die Veranstaltung findet in mehreren Rdumen im Begeg-
nungszentrum des Mehrgenerationenhauses Ravensburg
statt. Hier werden zum einen Informationen und Referate

zum Thema gemeinschaftliches Wohnen geboten: Was ver-
steht man darunter, in welchen Ausprdgungen kommt es
vor, wie kann es organisiert werden? Zum anderen kénnen
Projekte an Infostdnden ihre Initiative darstellen, mit Inter-
essenten ins Gesprdch kommen und konkrete Fragen beant-
worten.

Die ndchste Wohnkontaktbérse in Ravensburg ist geplant

fiir November 2020 am selben Ort, dem Begegnungszent- VIA-Institut in

rum am Hirschgraben 7, in 88212 Ravensburg. Ravensburg

Rahmenbedingungen

Zwei positive Rahmenbedingungen
sind zu nennen: Zum einen die Férde-
rung der Veranstaltung durch die Trias
Stiftung, zum anderen die Méglichkeit,

Empfehlungen

Der Durchfiihrung der Wohnkontakt-
borsen waren Vortrdge und Exkursio-
nen vorangegangen, die uns bereits
eine Resonanz in den interessierten

Unterstiitzung

Wir wiirden die Vernetzung von Know
How auf dem Sektor ,Neue Wohnfor-
men“ gerne verbessern und verstetigen.
Der direkte Kontakt zu den Planungs-

Ansprechpartner

Regionalstelle
Gemeinschaftliches
Wohnen

VIA-Institut in Ravensburg

an einem innerstddtischen Ort geeigne-
te Rdume zu bekommen. Es gab jeweils
GruRBworte des Baudezernates Ravens-
burg, die Presse hatte die Veranstaltung
gut vorangekiindigt. Einen Schritt vo-
ran brachten uns Exkursionen zu be-
reits existierenden Wohnprojekten in
kleinen Gemeinden.

Dorfleben

Verein Dorfliche Lebensqualitat
und Nahversorgung
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Kreisen versprachen. dmtern in Ravensburg, Weingarten und
Friedrichshafen ist nur punktuell gege-
ben. Fir die Verstetigung der Kommu-
nikation iiber neue Wohnformen, wie
sie etwa in Miinchen und Tibingen an-
geboten wird, fehlen bisher die finan-

ziellen Ressourcen.

Grenzen

Die Umsetzung der Vernetzungsbemi-
hungen in konkrete Organisationsfor-
men ist uns bisher nicht gelungen.
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Dr. Eva Wonneberger

Raiffeisenstr. 12
+49 152-5360 9313

Email: ew@viainstitut.de




Nenzing - d'Sidlig

Die Marktgemeinde Nenzing (ca. 6.200 Einwohner) beher-

bergt zahlreiche Industrie- und Gewerbebetriebe und ist ein

wichtiger Wirtschaftsstandort in der Region Walgau. Das Ge-
meindegebiet besteht aus Nenzing Dorf und den Parzellen
Beschling, Latz, Gurtis, Mittelberg. Zwischen Bahnlinie und
dem Fluss Ill, auf der ehemaligen Allmende, entstanden seit
den 1930er Jahre Wohnhduser, vornehmlich fiir Zuziigler aus
den umliegenden Bergtdler und Bergparzellen. Der Name
des Ortsteils, der vorwiegend durch gemeinschaftlich er-
richtete Privathduser gepragt wurde, ist schlicht ,,Siedlung*®.
Heute gehoért der Gemeinde selbst noch die Flache des ehe-
maligen FuRballplatzes. Fiir die qualitdtsvolle Siedlungsent-
wicklung des 2014 frei gewordenen Areals mit ca. 1,6 ha hat
die Gemeinde 2013 einen offenen Planungsprozess mit Biirg-
erInnen und Fachplanerlnnen begonnen, der 2019 verbindli-
che Ergebnisse fir die bauliche Realisierung lieferte.

Das gemeindeeigene Areal sollte zur Finanzierung der neuen Sportanlagen
verkauft werden. Im Zuge des Verkaufs wollte die Gemeinde bestimmte
Qualitdten fir die zukiinftige Siedlungsentwicklung einfordern. Um diese
Qualitdt zu kldaren, wagte die Gemeinde ein vom Land geférdertes Pilotpro-
jekt mit breit angelegtem Prozess und offenem Ergebnis.

Der Prozess durchlief mehrere Phasen, in Abstanden wurde reflektiert und
der Kurs neu justiert. Mit méglichst vielen Aktivitdten wurden BirgerIn-
nen, Bauherren, Baugruppen, Bautrdger, Politikerinnen, Studierende mitein-

ander in den Dialog gebracht. Voneinander lernen, das Mogliche und das Un-

mogliche ausloten, erzeugten ein gemeinsames Verstdndnis.

- Ideenwerkstatt: Mit BlirgerInnen wurden Bedarf und Bedirfnisse ergriin-

det und Rahmenbedingungen fiir den Stddtebau erstellt.

- Siedungsmodelle testen - Testentwiirfe wurden von Studierenden vorort

erstellt und mit Interessierten diskutiert.

- Grundstiicksbewerbung: Verschiedene Grundstiicksteile wurden fiir Bau-

trdger, einzelne Bauherren als auch Baugruppen angeboten

- Bautrdgerwettbewerb zur Findung verbindlicher qualitdtsvoller Projekte

- Qualitdtssicherungsbeirat implementieren: Qualitdt ist entscheidend fiir

den Verkauf

Rahmenbedingungen

Die Lage des gemeindeeigenen
Grundstiicks direkt am Bahnhof mit
einer GroRe von ca. 1,6 ha und in-
mitten der vorhandenen speziellen
Siedlungstypologie waren drei Para-
meter, die das Projekt starkten. Aus
der ,Leere” des ehemaligen Fullball-
platzes einen kompakten Ortskern
mit bester Ankniipfung an das 6f-
fentliche Verkehrsnetz und gemein-
schaftlichen Freirdumen zu gene-
rieren, ist eine einmalige Chance
fiir eine idealtypische Entwicklung,
die die Politik rechtzeitig erkannt

und genutzt hat.

Dorfleben

Verein Dorfliche Lebensqualitat
und Nahversorgung
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Empfehlungen
Ortsentwicklung ist eine hoheitli-
che Planungsaufgabe und beschaf-
tigt Gemeinden standig. Oft fehlt es
insbesondere in Kleingemeinden

an fachlicher Kompetenz, Zeit und

Geld. Deswegen werden diese wich-

tigen Agenden oft den Bautrdgern

iiberlassen. Deren Interesse gilt

dem Immobiliengeschdft und weni-

ger dem offentlichen Raum, der al-
len zur Verfiigung steht. Die Beglei-
tung und Umsetzung hoheitlicher
Planungsagenden durch unabhdn-
gige FachexpertInnen ist deswegen

eine gute Investition.

Grenzen

Die Wahl des Verkehrsmittels, ob
Bahn, Auto oder Fahrrad entschei-
den die ersten und letzten 100
Meter eines Weges. Die Idee, den
Ortskern fiir den zu Full gehenden
Menschen zu bauen, hédtte konse-
quenterweise zur Folge, die Park-
pldtze am nahe gelegenen Bahnhof
anzubieten. Das ist aber gesell-
schaftlich noch nicht akzeptiert.
Kaum jemand will auf den Komfort
»,von der Wohnungstir direkt in die
Garage“ verzichten. Der Kompro-
miss: Sammelgarage, immerhin mit

Aufgang zum 6ffentlichen Bereich.

- FHS 5t.Gallen
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Unterstiitzung

Die Unterstiitzung durch die Landes-
regierung und die zustandigen Lan-
desamter war vorbildlich. die Finan-
zierung war aufgrund der in sechs
Planungsjahren deutlich gestiegenen
Grundstiickspreise gesichert. Der

Bautrdgerwettbewerb brachte ein

ambitioniertes Ergebnis. Aber die Ver-

tragsgestaltung mit dem Bautrdger
zur Sicherung des Ergebnisses war
sehr mithsam und langwierig. Hier
brduchte es mehr Informationen und
Austausch mit anderen Regionen, da
Bautrdgerwettbewerbe in Vorarlberg

eher uniiblich sind.
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Ansprechpartner

Marktgemeinde Nenzing
Biirgermeister
Florian Kasseroler

LandstraRe 1
A 6710 Nenzing
Telefon: +43 5525 / 62215-0

gemeinde@nenzing.at
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Biirgerverein Linde e.V.
Die Begegnungsstatte fiir Jung und Alt

Bodensee-
Dorfgesprdche

Verdichtet Bauen
im Dorf

Die Stadt Tengen (Landkreis Konstanz) liegt in Deutschland,
direkt an der Landesgrenze zur Schweiz.

Mit rund 62 km? Flache zdhlt sie zu den flichenmaRig

groflten Gemeinden im Landkreis.

Die 4500 Einwohner leben verteilt auf insgesamt neun
Teilorte. Tengen ist weltweit die einzige Gemeinde mit
einem grenziiberschreitenden Ful$ballplatz - die Seiten-
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auslinie des Platzes ist gleichzeitig die Landesgrenze zur
Schweiz.

2009: Eine Biirgergruppe formiert sich mit dem Ziel: Riick-
besinnung auf dérfliche Strukturen. Verloren gegangene Le-
bensqualitdt war das Schlagwort. Eine umfangreiche Mei-
nungsumfrage in Biisslingen ergab den allgemeinen Wunsch,
eine ,Begegnungsstitte fiir Jung und Alt“ im Dorf zu schaf-
fen. 2010: Der ,,Biirgerverein Linde e.V“ (gemeinniitzig) wur-
de von 69 Personen gegriindet. Mit ELR-Mitteln, einem Zu-
schuss der Stadt Tengen und einem Kredit wurden Kauf,
Innen- und Aullenrenovierung und die Neueinrichtung des
leerstehenden Gasthauses ,,Zur Linde“ finanziert. 2011 erfolg-
te die Innen- und Aullensanierung des Gebdudes durch Ver-
einsmitglieder und 6rtliche Handwerker. Etwa fiinftausend
freiwillige Arbeitsstunden wurden geleistet. 2012: Seither ist
die Begegnungsstdtte jeden Mittwoch von 15-23 Uhr gedffnet.
Sie wird von allen Alters- und Bevdlkerungsgruppen als Treff-
punkt frequentiert. Das Angebot umfasst: Kaffee, selbstgeba-
ckene Kuchen, Getrdnke, einfache Vesper. Der Verein finan-
ziert sich aus Mittwochsveranstaltungen, Mitgliedsbeitrdgen,

Spenden, Vermietungen, sonstigen Veranstaltungen.

Rahmenbedingungen
Biisslingen verlor 1975 die polit.
Selbstdndigkeit, Einkaufsldden,
Gastwirtschaften, landwirtschaftli-
che Betriebe, Poststelle, Bankfiliale,
Pfarrer, Grundschule. Vereine litten
unter Mitgliederschwund. Diese
Entwicklung férderte z. B. Alters-
einsamkeit und Individualhandeln.
Die seit Generationen gepflegte
Ndhe untereinander wurde deutlich
weniger. Da musste sich was dn-
dern! Im Entwicklungsprozess des
Projekts wurden wir beraten und
begleitet von: PLENUM-Modellpro-
jekt-Bodensee, Stadt Tengen,

RP Freiburg.

Dorfleben
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Empfehlungen

Nach der Gewinnung von Befiirwor-

tern ist die Bildung einer ,Kiimme-
rergruppe“ wichtig. Alle Akteure
brauchen gesunden Menschenver-
stand und einen langen Atem! Auch
bei Turbulenzen muss der Blick auf
das Wesentliche gerichtet sein. Es
ist ratsam, Spezialisten und kom-
petente Berater (Fachleute) mit ins
Boot zu holen Ein Projekt ist nicht
geheim, es muss nach allen Seiten

transparent sein. Nachfolgeregelun-

gen missen rechtzeitig getroffen
werden. Es ist sinnvoll, ein Leitbild
zu entwickeln.

M  FHS 5t.Gallen
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Grenzen

Wir mussten im Laufe der Zeit er-
kennen, dass die ,Begegnungsstdtte
Linde“ sich im Rahmen ehrenamt-
lichen Handelns nicht von selbst
trdgt und weiterentwickelt. Es ge-
horen auch Menschen dazu, die
bereit sind, iber das NormalmaR
hinaus verantwortlich zu handeln.
Notig fur den fachgerechten Betrieb
unserer Begegnungsstdtte sind ins-
besondere auch unsere Mini-Jobbe-
rinnen. Diese gewdhrleisten eine
gleichbleibende, verldssliche Garan-
tie im Umgang mit Lebensmitteln
und Getrdnken.

interreg
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Unterstiitzung
Wir sind von den Behérden und

Fachleuten immer gut beraten wor-

den. Die Presse hat uns wohlwol-
lend begleitet. In den mittlerweile
sieben Jahren hdtten wir uns aber
z. B. von Referenten mehr Bereit-
schaft zu kostenlosen Vortrdgen al-
ler Art gewtinscht. Ein finanzielles
Entgegenkommen der GEMA gab es
indessen nie.
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Ansprechpartner

Biirgerverein Linde e. V.
Ulrich Ritzi, 1. Vorsitzender

Schaffhauserstralle 8
D 78250 Tengen-BiiRlingen
Telefon: +49-7736 7376

E-Mail: buergerverein.linde.
ev@t-online.de

www.bv-linde.de




Verdichtet bauen im Dorf

Bodensee-
Dorfgesprache

Verdichtet Bauen
im Dorf

Die Ortsbiirgergemeinde St.Gallen (OBG) ist eine Spezialgemeinde in der
Stadt St.Gallen. Sie steht im Dienste der gesamten stadtischen Bevélkerung

und fordert Kultur, Natur und gesellschaftliches Leben in St.Gallen in viel-

faltiger Weise. Die OBG ist bestrebt, wegweisende Projekte wie eine Uber-

bauung fir Studierende und weitere Wohnnutzungen auf dem eigenen
Areal der ehemaligen Stadtsdge zu realisieren. Das rund 12’260 m2 grosse
Planungsareal der Ortsbiirgergemeinde St.Gallen (OBG) liegt an einem Nord-
westhang am stidéstlichen Siedlungsrand der Stadt St.Gallen (Bevdlkerung
75481 Stand 31.12.2017). Die Altstadt, ein Naherholungsgebiet sowie diverse
Bildungsstdtten und Gesundheitseinrichtungen liegen in Fussdistanz. Die
ndhere Umgebung des Areals ist geprdgt von Wohnnutzungen und einer
grossmassstdblichen Autogarage. Das leicht gegen Nordwesten abfallende
Areal scheint raumlich eigenstdndig und nur gegen Westen an den Stadt-
raum angebunden. Grund dafiir ist die markante und an den Randern stark
begriinte Topographie, welche von einem ehemaligen Steinbruch herriihrt.
Auf dem Areal befinden sich ein Restaurationsbetrieb (OBG), Gebdude einer
ehemaligen Sdgerei (OBG), eine Holzschnitzelheizung (OBG) sowie ein Was-
serstollen. Das Areal zdhlt aufgrund der Lage zu den potentiell bevorzugten

Wohnlagen in der der Stadt.

Infolge der Aufgabe des Sdgereibetriebs ist das Areal frei fiir eine neue Nut-
zung. Die OBG als Eigentiimerin beabsichtigt es baulich zu entwickeln. Die
Realisierung soll nicht durch die OBG sondern durch einen Baurechtsnehmer
erfolgen.

In einem ersten Schritt wurden die massgebenden raumplanerischen Rah-
menbedingungen der Stadt eingeholt. In einem Variantenstudium wurde
darauf das effektiv vorhandene Potential fiir die Wohnnutzung aufgezeigt
und der Nachweis fiir die Machbarkeit erbracht. Im Studium zeigte sich, dass
die Vorteile einer Uberbauung mit Sondernutzungsplan gegeniiber einer
Bebauung in Regelbauweise tiberwiegen. Um die fiir den Sondernutzungs-
plan erforderliche hohe stddtebauliche und architektonische Qualitdt des
Vorprojekts zu erlangen, entschied die OBG einen selektiven Studienauf-
trag durchzufithren. Am Studienauftrag nahmen 13 Planungsteams teil. Die
Teams mussten zwingend aus Fachleuten der Disziplinen Architektur und
Landschaftsarchitektur sowie einem Investor bestehen. Der tiberzeugendste
Beitrag aus dem Studienauftrag wurde der OBG zur Weiterbearbeitung emp-
fohlen. Die Weiterbearbeitung wird durch einen Ausschuss des Beurteilungs-
gremiums begleitet. Zur planungs- und baurechtlichen Umsetzung wird der-

zeit ein Sondernutzungsplan ausgearbeitet.
Ansprechpartner

war nicht angegeben?
Aber er hat mir die Un-
terlagen geschickt

Rahmenbedingungen - Studienauftrag teils negativ behaftet und losen Verunsicherung

Die bauliche Entwicklung sollte in der rechts-

Empfehlungen
Die erfolgreiche Abwicklung von raumplaneri-

Ansprechpartner

bei der Quartierbevolkerung aus. Die Bevolkerung

kraftigen Zonierung (WG3) und im Interesse einer schen Prozessen setzt mehrheitsfahige Losungen von den Verdnderungen und den damit verbunde- Erwin Selva

nen Mehrwerten zu tiberzeugen, erweist sich als Raumplaner FSU

sorgsamen Verdichtung mit Sondernutzungsplan voraus. Die unterschiedlichen Rahmenbedingun-

grosse Herausforderung.

umgesetzt werden. Zur indirekten Férderung des gen, Anspriiche und Interessen von Entschei-

Fachkrdftenachwuchses war im Beitrag Wohn- dungstrdgern und potentiellen Einsprechenden ERR Raumplaner AG

Teufener Strasse 19 | 9001
CH St.Gallen

Unterstiitzung
Eine Arealentwicklung ist eine interdisziplind-

raum flir min. 150 Studierende vorzusehen. Des sind daher méglichst frith im Prozess einzuholen

Weiteren wurden innovative Wohnraume gefor- und auf einen Nenner zu bringen. Im Idealfall

re Aufgabe. Die Entscheidungskompetenzen fiir

dert. Aufgrund der Verbundenheit der OBG zum
Material Holz und der vergangenen Nutzung des
Areals wurde eine Bebauung mit Holzanteil ge-
fordert. Die bestehende Holzschnitzelheizung
musste in das Areal integriert werden (Umbau/
Neubau). Zwingend vorzusehen war ein gastrono-
misches Angebot.

Dorfleben
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sind neben Fachleuten auch private Stakeholder
in die Entscheidungsprozesse miteinzubeziehen.

Grenzen

Mit der Entwicklung des Areals gehen grosse Ver-
dnderungen im Quartier einher. Langjdhrige Ge-
wohnheiten, wie die Aneignung von 6ffentlichen
Verkehrsraumen als Spielflachen, miissen aufge-
geben werden. Die Verdnderungen sind gréssten-

© FHS 5t.Gallen
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unterschiedliche Themen sind oft auf verschiede-
ne Schultern verteilt. Im Sinne einer effizienten
Projektentwicklung sollten sdmtliche erforder-
liche Entscheidungstrdger von Beginn an in das
gesamte Verfahren involviert und bei wichtigen
Entscheiden anwesend sein. Einzelne wesentli-
che Entscheidungstrdger der 6ffentlichen Hand
lehnten eine direkte Mitwirkung am Prozess ab.

interreg
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Enpwickiung

T +41 71 227 62 73
T +41 71 227 62 62 (Zentrale)

E-Mail: erwin.selva@err.ch
www.err.ch




Vilters-Wangs fragt nach

Ortsplanungsverfahren mit Befragung

Bodensee-
Dorfgesprache

Verdichtet Bauen
im Dorf

Eine Bevélkerungsbefragung als Teil des Ortsplanungsver-
fahrens - eine Kooperation der Gemeinde Vilters-Wangs mit
der Fachhochschule St.Gallen (Institut fiir Soziale Arbeit und
Rdume)

- Gemeinde Vilters-Wangs im Wahlkreis Sarganserland

im Kanton St.Gallen in der Tourismusregion Heidiland
- 4.800 Einwohner/innen (Stand 31. Dezember 2018)
- zwei Dorfer, eine Gemeinde (seit 1816)
- unmittelbare Ndhe zur lokalen Zentrumsgemeinde

Sargans

Die Gemeinde Vilters-Wangs ist - wie alle Schweizer Gemeinden - angehal-
ten, ihre raumplanerischen Instrumente entsprechend den neuen gesetz-
lichen Vorgaben zu iberarbeiten. Dabei ist sie u. a. mit sozialrdumlichen
Fragestellungen konfrontiert, z. B. in Bezug auf das Zusammenleben, die
Wohn- und Freiraumqualitdten oder die Mobilitat.

Angestossen durch die Teilnahme der Gemeinde am Forschungs- und Ent-
wicklungsprojekt «Sozial. Raum.Planung.» (2016 bis 2018, durchgefiithrt von
Eva Lingg und Nicola Hilti vom Institut fiir Soziale Arbeit und Rdume der
FHS St.Gallen (IFSAR-FHS), finanziert von der Gebert Riif Stiftung) entstand
der Wunsch der Gemeinde Vilters-Wangs, als Grundlage fiir ihr laufendes
Ortsplanungsverfahren die Perspektive der Bevolkerung auf ausgewdhlte
Aspekte der rdumlichen Entwicklung kennenzulernen, um diese dann mog-
lichst in die planerischen Massnahmen miteinzubeziehen.

Unabhdngig vom Projekt «Sozial. Raum.Planung» erhielten die Institute IF-

SAR-FHS und das Institut fiir Qualitdtsmanagement und Angewandte Be-
triebswirtschaft der FHS St.Gallen (IQB-FHS) daraufhin den Auftrag zur Kon-
zeption und Durchfithrung dieser Bevolkerungsbefragung. Gemeinsam mit
der Gemeinde sollte anhand der lokalspezifischen planerischen Heraus-
forderungen herausgefunden werden, wie sozialraumliche Themen in der
Raumentwicklung berticksichtigt werden kénnen.

Die Gemeinde erkannte damit ihre Bewohner/-innen als wichtige Akteure
ihres Planungshandelns an, da diese zu zentralen planungsrelevanten Fra-
gen aus Sicht der Menschen vor Ort beitragen kénnen: Wer wohnt aus wel-
chen Griinden bei uns? Wo arbeiten die Menschen, wo verbringen sie ihre
Freizeit? Wie méchten sie wohnen? Wie soll sich die Gemeinde aus Sicht
der Bevélkerung rdumlich entwickeln?

Die Antworten wurden im Rahmen einer zweiteiligen Bevélkerungsbefra-
gung gefunden: Im ersten Teil wurde eine standardisierte Fragebogener-
hebung bei der Bevolkerung durchgefiihrt. Anschliessend wurden zu aus-
gewdhlten Befragungsthemen Vertiefungsworkshops mit Erwachsenen
und Jugendlichen gemacht. Der Ergebnisbericht wurde mit den Gemein-
deverantwortlichen sowie dem zustdndigen Planungsbiiro diskutiert und
schliesslich in der Ortsplanung berticksichtigt.

Rahmenbedingungen Empfehlungen die Zusammenarbeit zwischen Vilters-Wangs, AnspreChpartner

Im Wesentlichen gab es drei Faktoren, die zum
Erfolg dieses Projekts beigetragen haben:

1. Durch das von der Gebert Ruf Stiftung finan-
zierte Projekt «Sozial. Raum.Planung» hat sich
der weitere Auftrag der Konzeption und Durch-
fihrung der Bevolkerungsbefragung fiir die FHS
St.Gallen ergeben.

2. Es war ausreichend Zeit vorhanden, die we-
sentlichen Themen und Fragen in Bezug auf so-

zialrdumliche Aspekte der Raumentwicklung ge-

meinsam im Dialog zu finden.

3. Es waren interessierte und engagierte Partner
beteiligt: der Gemeindeprdsident Bernhard Len-
herr, der Leiter der Bauverwaltung Albert Lutz,
der Gemeinderatsschreiber Patrik Schlegel und
der zustdndige Raumplaner Heini Forrer vom
Biiro ERR Raumplaner AG in St.Gallen.

Dorfleben
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Impuls fiir das Projekt war die Finanzierung des
Projekts «Sozial Raum.Planung» durch die Gebert
Riif Stiftung. Dadurch konnten Eva Lingg und
Nicola Hilti vom Institut fiir Soziale Arbeit und
Rdume der FHS St.Gallen gemeinsam mit zwei
Gemeinden (Adliswil, Vilters-Wangs) wdhrend
zweier Jahre an sozialrdumlichen Themen in der
Raumentwicklung arbeiten. Und daraus wiede-
rum entstand das - separat durch die Gemeinde
finanzierte - Projekt «Bevolkerungsbefragung».

Grenzen

Das Projekt konnte wie geplant durchgefithrt
werden, die erzielten Ergebnisse entsprachen in
ihrer Reichhaltigkeit den Erwartungen. Punktuell
konnten Anliegen der Bevolkerung bereits umge-
setzt werden. Die wesentliche Erkenntnis tiber

M  FHS St.Gallen
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der FHS St.Gallen sowie dem Planungsbiiro ERR
Raumplaner AG ist: Zentral ist der Dialog; und
dieser sollte geprdgt sein von Offenheit fiir die
Perspektive und Verstdndnis fiir den Zugang des
Gegeniibers sowie einer fragenden (nicht wissen-
den) Haltung.

Unterstiitzung

Wesentlich ist, dass im Dialog zwischen den rele-
vanten Akteuren und Projektpartnern zundchst die
zentralen Themen bzw. Fragen identifiziert wer-
den. Hierfiir lohnt es, sich die notwendige Zeit fiir
den Austausch zu nehmen.

interreg

1eganmg

EURDPAIBECHE LiaDb

Exnpplimshai Fonds B
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Bernhard Lenherr
Gemeindeprdsident Vilters-Wangs
Patrik Schlegel
Gemeinderatsschreiber
Vilters-Wangs

Eva Lingg und Nicola Hilti
Institut fiir Soziale Arbeit & Raume
FHS St.Gallen

Daniel Jordan, Institut fiir Quali-
tdtsmanagement und Angewandte
Betriebswirtschaft, FHS St.Gallen

Link zum Schwerpunkt «Wohnen und
Nachbarschaften» und zum Angebot
«Sozial. Raum.Planungy des Instituts fill
Soziale Arbeit & Raume der FHS St. Gallen:
www.fhsg.ch/wohnen




Masterplan fiir die
Marktgemeinde Frastanz

Die Marktgemeinde Frastanz liegt im siidlichen Vorarlberg
im Walgau, benachbart zur Stadt Feldkirch, zur Gemeinde
Nenzing und zum Furstentum Liechtenstein. Die Marktge-
meinde entwickelte sich entlang der Samina, die in die Ill
miindet. Die Wasserkraft war auch der Grund fiir die Ansied-
lung der Textilindustrie in der zweiten Hédlfte des 19. Jahr-
hunderts, deren Gebdaude heute noch den Ort prdgen. Fras-
tanz bildet das Eingangstor zum Walgau in Vorarlberg und
grenzt direkt an Liechtenstein. Mit rund 6.500 Einwohnern
ist Frastanz einwohnermdRig die groffte Gemeinde im Wal-
gay, in der Menschen aus 70 unterschiedlichen Ldndern le-
ben. Grund fiir diese Vielfalt ist zum einen die Stadtndhe
zu Feldkirch, zum anderen die rasante wirtschaftliche Ent-
wicklung im 20. Jahrhundert. Heute zdhlt Frastanz zu den
wirtschaftlich bedeutendsten Gemeinden der Region.

Die tiber 2.700 Haushalte verteilen sich auf die Ortsteile Ein-
lis und Hofen im Ortszentrum sowie die vier héher gelege-
nen Parzellen Amerliigen, Fellengatter, Frastafeders und
Gampeliin. Frastanz verflgt iiber eine ausgezeichnete Inf-
rastruktur. Das Krankenhaus Maria Ebene, die Auga Miihle
Vorarlberg, die Vorarlberger Museumswelt mit dem Landes-
feuerwehrmuseum, das Buddhistische Kloster Letzehof und
das Naturbad Untere Au sind Beispiele fiir Einrichtungen
mit regionaler Strahlkraft.

Die Marktgemeinde Frastanz initiierte 2011 einen Gemein-
deentwicklungsprozess. Unter starker Biirgerbeteiligung
wurden fiir 10 Arbeitsfelder Zukunftsvisionen definiert.
Hochste Prioritdt rdumten alle Beteiligten dem Thema Zen-
trumsgestaltung ein: Im Bereich um das Rathaus soll ein
attraktives Dorfzentrum mit Geschaften, leistbare Woh-
nungen, Dienstleistungseinrichtungen und Ruhezonen ent-
stehen. Architekten aus Frastanz entwickelten dazu einen
Masterplan, der im Mdrz 2016 der Bevolkerung vorgestellt
wurde und viel Zustimmung erntete.

Mit dem ,Saminapark” der Raiffeisen und E-Werke Frastanz
ist Anfang September 2019 ein erstes wichtiges Puzzle-Teil
fir die Zentrumsgestaltung eréffnet worden. Die drei Ge-
bdude umfassen ein Seminarthotel, Eigentums- und Miet-
wohnungen, Biiros, Seminarrdume, die neue Polizeidienst-
stelle, einen Genussladen fiir regionale Produkte, einen
Weltladen sowie eine Backerei mit Café sowie eine Eisdiele.

Wahrend die Bauarbeiten fir den ,Saminapark” abgeschlos-
sen sind, entsteht in der Nachbarschaft das grofite Bauprojekt
in der Geschichte der Marktgemeinde Frastanz: ein modernes
Bildungszentrum fiir Kinder zwischen 1,5 und 10 Jahren. Mit
der Errichtung von Handels- und Wohnfldchen durch die He-
fel Wohnbau AG steht bereits das ndchste Bauprojekt im Fras-
tanzer Ortszentrum in den Startléchern.

Rahmenbedingungen

Der Gemeindeentwicklungsprozess hat Ideen hervorge-
bracht, die von privaten Investoren umgesetzt worden sind.
So haben sich die E-Werke und die Raiffeisenbank Frastanz
mit dem Saminapark engagiert. Als wichtiges Instrument fun-
giert der Masterplan, an dem sich auch die Hefel Wohnbau AG
orientiert. Da die Marktgemeinde Frastanz direkt im Ortszen-
trum noch Fldchen zur Verfiigung hat, sind weitere Projekte
fiir eine proaktive Zentrumsgestaltung moéglich.

Empfehlungen

- Beurteilung der ortlichen Situation durch ortsfremde
Experten -> Blick von aulen

- Erarbeitung eines Masterplans als Entwick lungsgrundlage
im Sinne der Gemeinde

- Biirgerbeteiligung und Kontakt zu privaten Investoren

Grenzen

- Privateigentum

- Mitsprache bei Detailgestaltungen (Oberfldchen etc.)
- Finanzierung durch éffentliche Hand

Unterstiitzung
. straffer Zeitplan

Bodensee-
Dorfgesprache

Verdichtet Bauen
im Dorf
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Frastanz

Ansprechpartner

Christian Neyer MA
Gemeindesekretdr
Marktgemeindeamt

Frastanz
Sdgenplatz 1
A 6820 Frastanz

T +43 5522/51534-13
F +43 5522/51534-6

christian.neyer@frastanz.at
www.frastanz.at

mmm

W © FHS St.Gallen

..hmm

Dorfleben o ILE=,

Verein Dérfliche Lebensqualitat ‘ ! ‘ .E. ODE H 5 EE mﬁnh L1

und Nahversorgung

interreg




Hotelprojekt
ArlbergResort****Klosterle

Bodensee-
Dorfgesprdche

Verdichtet Bauen
im Dorf

Die Osterreichische Gemeinde Kldsterle am Arlberg liegt im
hinteren Klostertal im Bundesland Vorarlberg. Die Einwoh-
nerzahl betragt 687 (Stand 01.01.2019).

Bedingt durch die enge Tallage (V-Tal) und das hochalpine

Gebiet ist eine klassische Streusiedlung mit Ortschaften

Stuben, Langen, Klésterle und Danoéfen entstanden.

Im Zentrum des Ortsteiles Klosterle bestimmte der Alpengasthof Krone das
Ortsbild. Die direkt vorbeifithrende Durchzugsstralle Klosterle wurden in
den 1990er-Jahren zuriickgebaut. Die Ortschaft Klosterle wird seither tiber
den 2,4 km langen Langener Tunnel umfahren. Dieser Umstand hatte nega-
tive Auswirkungen auf den Tagestourismus mit erheblichen wirtschaftli-
chen Einbullen fiir die 6rtlichen Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe.
Andererseits bedeutete die StraRenverlegung ein Segen bzw. groffe Chance
fir die Gemeinde, weil dadurch die Lebensqualitdt ohne die stetig steigen-
den Emissionen des Transitverkehrs enorm gestiegen ist. Der Alpengasthof
Krone verlor an Bedeutung und wurde im Jahre 2010 endgltig geschlossen.
Die Raiffeisenbank Bludenz hat die Liegenschaft erworben. Es wurde die
Idee entwickelt, das gesamte Areal vom ehemaligen Alpengasthof Krone
bis zum Waldletobel, d.h. also unter Einbeziehung der bebauten Grundfld-

chen (Bankfiliale und Bergrettungsheim) einer Zentrumsverbauung zuzu-
fihren. Fir die neuen Eigentimer und die Gemeinde stand relativ schnell
fest, an diesem Standort ein Hotelprojekt mit ca. 200 Betten im gehobenen
Qualitdtssegment zu errichten, um den Ortskern zu beleben, den 6rtlichen
Tourismus durch eine wesentliche Anhebung der gewerblichen Bettenka-
pazitdt zu starken sowie neues Potential fiir die benachbarten Nahversor-
gungs- und Gastronomiebetriebe zu schaffen. Leider gestaltete sich die Su-
che nach einem Investor als sehr schwierig. Es vergingen einige Jahre bis
wir auf die Fa. Jdgerbau (Schruns) als potentiellen Investor und Bautrdager
gestoRen sind. SchlieRlich haben sie das vorliegende Projekt im Kaufwege
iibernommen und entsprechend mit einer perfekten Raumnutzung adap-
tiert. Es besteht aus insgesamt vier Gebaudekomplexen, einem Residenz-
gebdude mit 10 gewidmeten Ferienwohnungen und einer Tiefgarage im
privaten Eigentum sowie dem eigentlichen Hotelprojekt »ArlbergResort****
Klosterle«, bestehend aus drei Gebdudetrakten mit 38 Ferienappartements,
Wellness mit Fitnessraum, Saunardume, Aulenpool, einer Tiefgarage und
Rdumen fir die Unterbringung von Automaten zur Erledigung von Bankge-
schdften.

Rahmenbedingungen

Ein wesentlicher Punkt ist die Bettenstruktur und die riickldufige Zahl an
Gdstebetten insgesamt im Ortsteil Kldsterle. Der Anteil an Gdstebetten in
Privatquartieren von iiber 60 % gegentiber gewerblichen Unterkiinften ist
verhdltnismdRig hoch. Das liegt darin begriindet, dass seinerzeit die meis-
ten einheimischen Hduslebauer zur Mitfinanzierung ihres Eigenheimes
eine Privatzimmervermietung im Nebenerwerb betrieben haben.

Vor 20 Jahren hatte fast jedes Haus Gdstebetten
zu vermieten. Dieses Bettenangebot ist stark
riickldufig, da die Hauser heute groRtenteils
schuldenfrei sind. Viele davon werden nur mehr
fiir den eigenen Wohnbedarf genutzt oder sogar
lukrativ als Personalunterkunft verkauft. Zwei
Voraussetzungen waren ausschlaggebend fir das
Zustandekommen des Projektes oder die schluss-
endliche Investorenbereitschaft. Erstens wurde
die Integration eines Restaurantbetriebes aus
wirtschaftlichen Uberlegungen (zu hohe Per-
sonalkosten) von vornherein ausgeschlossen.
Zweitens hat die Gemeindevertretung aufgrund
des besonderen 6ffentlichen Interesses an der
Realisierung dieser modernen Hotelanlage (Leit-
betrieb) im Ortszentrum zehn Ferienwohnungen
gemdf den Bestimmungen des Raumplanungsge-
setzes als wesentlicher Bestandteil des Finanzie-
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rungskonzeptes (Verkauf an private Investoren)
gewidmet.

Empfehlungen

Wir haben eine Arbeitsgruppe aus Gemeindeman-

dataren, Touristikern und anderen interessierten
Biirgerinnen und Biirgern gebildet. Es wurden
verschiedene Vorschldge erarbeitet, die teilweise
ins Projekt eingeflossen sind. Wir wiirden emp-
fehlen, die Bevolkerung von Beginn an im Rah-

men eines Blrgerbeteiligungsprozesses einzubin-

den.

Grenzen

Angesichts der unbefriedigenden gastronomi-
schen Situation mit fehlenden Sitzpldtzen woll-
ten wir unbedingt, dass im Hotelprojekt ein Res-
taurant vorgesehen wird. Leider liefl sich das aus

M  FHS 5t.Gallen

erwdhntem Grund und in Verbindung mit den all-
gemein schwierigen Rahmenbedingungen in der
Gastronomie nicht umsetzen. 200 neue Gdstebet-
ten sind aber eine echte Chance fiir die bestehen-
den Betriebe und sollten eigentlichen zu Investi-
tionen anregen.

Unterstiitzung

Es wdre vielleicht sinnvoller gewesen, zundchst
in der Gemeinde einen Ideenwettbewerb zu star-
ten, d.h. unter Einbeziehung der Grundeigenti-
mer und dem weiteren relevanten Interessens-
kreis die konkreten Vorstellungen und Ziele zu
formulieren und dann mit potentiellen Investo-
ren auf regionaler, nationaler und internationaler
Ebene in Kontakt zu treten. Es bote sich dadurch
ein breiteres Spektrum an Umsetzungsvarianten.

interreg
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Ansprechpartner

Biirgermeister
Florian Morscher

am Arlberg 59b
A 6754 Klosterle

+43 5582 204

florian.morscher

@kloesterle.at



JRuhwiesen‘ in Schlins

Bodensee-
Dorfgesprdche

Verdichtet Bauen
im Dorf

Die Gemeinde Schlins (2.574 Einwohner) liegt im Walgau im
stidlichen Vorarlberg und gehort zum Verwaltungsbezirk
Feldkirch.

Die Siedlung ,Ruhwiesen“ in Schlins ist ein Pionierprojekt
fir verdichtetes und gemeinschaftliches Bauen und Woh-
nen. Sie wurde zwischen 1971 und 1973 vom Architekten
Rudolf Wdger in Zusammenarbeit mit einer Baugruppe ge-
plant und realisiert. Die Wohnanlage stellt ein heute noch
gliltiges Referenzbeispiel fiir einen verdichteten Flachbau
dar, eine Alternative zum Einfamilienhaus. Sie ist eine Wei-
terentwicklung von Rainers (und urspriinglich Loos‘) Prin-
zip der Holzboxen zwischen Mauerscheiben. Sie besteht aus
zwei Reihen mit jeweils drei Erdgeschosshdusern (je ca. 100

m?) mit Flachdach und vollverglasten Stidseiten mit Terras-

sen. Die Wohnanlage liegt am Hang und ist der Landschaft
angepasst.

Das Projekt gilt nicht nur als Pionier fiir die dsterreichische
Holzbautechnik, sondern auch fiir das gemeinschaftliche
Bauen und Wohnen. In den 1960er- und 1970er-Jahren ist es
in Vorarlberg zu einem Wiederaufkommen von selbstorga-
nisierten Wohnformen gekommen. Durch den hohen Selbst-
bauanteil der sechs Bauherren von ,Ruhwiesen“ konnte
sehr kostengiinstig gebaut werden. Der Kaufpreis eines
Hauses betrug umgerechnet weit unter 100.000 €, was fiir
die heutigen Standards sehr glinstig ist.

Ein zweijdhriger ortsungebundener Findungsprozess, der
zugleich eine intensive soziale Erfahrung war, fihrte dann
zur Suche nach einem Grundstick ,irgendwo zwischen Hoér-
branz und Schruns“. Mit dem konkreten Grundstiick wurde
auch der gemeinsame Prozess konkret, denn nun standen
architektonische Fragestellungen im Mittelpunkt. Was da-
vor in manchen Phasen die Form von ,partymdfigen” Trdu-
mereien angenommen hatte, wurde nun geerdet.

Die sparsame Holzskelett-Konstruktion mit gemauerten
Wandscheiben gilt als Pionierarbeit in der Holzbautechnik
in Osterreich. Die Grundrisse im Inneren sind frei gestalt-
bar, da die Zimmerwdnde der Holzboxen zwischen den Mau-
erscheiben leicht versetzt oder aus- und eingebaut werden
konnen und der Terakottaboden mit Bodenheizung ausge-
riistet und durchgefliest ist.

Rahmenbedingungen

Gute architektonische Beispiele dien-
ten als Vorbild und inspirierten die
Baugruppe (z.B. Haldensiedlung Blu-
denz, Siedlung Halen bei Bern). Von Be-
ginn an war mit Rudolf Wdger ein her-
vorragender Architekt in die Planungen
involviert. Das Grundstick in Schlins
mit seiner nach Siiden ausgerichteten
Hanglage entpuppte sich als Gliicksfall,
obwohl niemand eine persdnliche Ver-
bindung zum Ort hatte.

Empfehlungen
Fir ein Einfamilienhausquartier ist die-
se Siedlungsform eine geeignete Ver-

dichtungsform, die sich nahtlos in ge-
wachsene Strukturen einfiigen kann.
Die Wohnform und der vorhergegange-
ne ,Findungsprozess“ fithren zu einer
eigenen Art von ,gewollter Nachbar-
schaft”, die gut zu einem gewachse-
nen Einfamilienhausquartier passt. Die
Menschen, die zuziehen, sind aufgrund
ihres gemeinsamen Projekts miteinan-
der stark verbunden. Das Verhdltnis zu
den Nachbarn ist persénlich und auf
Augenhohe. .

Grenzen
Die personlichen Beziehungen und die
engen Verbindungen in der Nachbar-

schaft sind ganz nie ohne Probleme,
doch aufgrund der Wohnqualitdt und
der schliissigen Konzeption der Anlage
konnten diese zufriedenstellend geldst
werden.

Unterstiitzung

Das Projekt hatte die benétigte Unter-
stiitzung, doch moéglicherweise beno-
tigen derartige Baugruppen, die einen
Findungsprozess iiber einen ldngeren
Zeitraum betreiben, Unterstiitzung mit
Information und Moderation.

Ansprechpartner

Reinhard Gassner
Waldrain 24
A 6824 Schlins

rg@reinhardgassner.at
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Schnifis- eine von 14 Gemeinden in der Vorarlberger Region Walgau,
am sonnendurchfluteten Hang, eingebettet in eine sanfte Hiigellandschaft,

am Ortsein- und ausgang kleine Handwerks- und Gewerbebetriebe,

dazwischen durch und durch dérfliche Struktur.

Wohnen ist hier ein Grundgefiihl, das die Gemeinde mit einer gut ausge-
bauten Infrastruktur zu stdrken sucht. Nicht jedes Dorf dieser Gréenord-

nung kann sich heute noch tiber eine Bank, zwei Lebensmittel-Nahversor-

ger, eine Post-Servicestelle und ein Gasthaus freuen. Das Aushdngeschild

des Dorfes - die Sennerei - produziert einen vielfach pramierten Bergkase,
die kleine Seilbahn, ein Natursee und ein dichtes Wanderwegenetz tragen
zum Erholungswert bei. Bei einer Einwohnerzahl von rund 800 sind rund
170 Personen iiber 60 und 51 Personen 80 Jahre und dlter. Eine Besonderheit
des Dorfkerns sind die ,Abbrandhduser®, die fiir die Gemeindeverantwortli-

chen im Rahmen der Zentrumsentwicklung eine besondere Rolle spielen.

Prozess-Chronologie
Steuerungsinstrumente der Gemeinde

gJahre laufender Raumplanungsprozess tiber mehrere Wahlperioden

2010 Erstellung Bauleitlinien in der Gemeinde

2011 Etablierung Gestaltungsbeirat

2011 - 2015 Erstellung ,Rdumliches Entwicklungskonzept”
und ,Spielraumkonzept“ mit spezieller Betrachtung des Dorfkerns;

2016 - 2017 Vorbereitung Bebauungsplanungsprozess Dorfkern mit Uber-
legungen zur Entwicklung der Abbrandhduser und leerstehenden Fldchen

2018 - 2019 Bebauungsplanungsprozess Dorfkern (2 Arbeitsgruppen,
offentliche Veranstaltungen, laufende Medienberichte, Exkursion,
Befragung Gesamtbevolkerung, Tiefenbefragung Eigentiimer, Planungen)
zu den Themen ,Aktive Immobilienpolitik der Gemeinde (Umgang mit
eigenen Grundstiicken, Ankauf Gebdude im Zentrum), Tausch-Modell
(verkaufe EFH und kaufe/miete Wohnung im Zentrum; Umgang mit
Abbrandhdusern“ (Erstuntersuchung Baustandard, Gestaltungsstandards,
Themen fiir Bebauungsplan, Muster fiir Sanierung, Erstellung Planungs-
grundlagen, Abkldrung mégliche Investoren / Bautrdgerwettbewerb);

Derzeit laufende Uberlegung zur Option, drei nebeneinander liegende

Abbrandhduser durch die Gemeinde zu erwerben und damit malgeblich

in die Zentrumsgestaltung einzuwirken.

2019 Eroffnune der ersten gemeinniitzigen Wohnanlage mit 15 Einheiten

Siedlungsrand

Die Genossenschafter der Sennerei - unsere Bau-
ern - bauten im Laufe der Zeit neue landwirt-
schaftliche Anwesen, die von der Gemeindepoli-
tik als ,Aussiedlerhéfe” aus dem Dorfzentrum an

den Rand der Gemeinde-Aufengrenzen bewilligt

wurden. Damit sollte der ausgezeichneten Wohn-

qualitdt im Zentrum ebenso wie der Vermeidung
von Zersiedelung Rechnung getragen werden.
2010 wurde ein bis heute neun Jahre laufender

Raumplanungsprozess begonnen.

Ortsbild - Zentrumsentwicklung
Eine gelungene Quartiersentwicklung verbindet
die Anliegen der Raumplanung und der Wohn-

bauférderung und sichert den Menschen ein

Dorfleben
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gutes Wohnumfeld. Neben der nachhaltigen Ge-
samtgestaltung der Gemeinde Schnifis versucht
die Gemeindepolitik unter méglichst breiter Ein-
bindung der Bevélkerung die Entwicklung von
Baufldchen und die effiziente Nutzung von Ge-

bduden nachhaltig mitzugestalten.

Okologie und Nutzen fiir Gemeinde

und deren Bevolkerung

- Sozialraumanalyse; vollstdndige Erhebung der
Energie- und Wasserkennwerte eines Quartiers
sowie Treibhausgasemissionen

- Fulwegerelationen in die Gesamtgemeinde
mit Wegekonzept, Erhebung
und Gestaltung Parkplatzsituation

- Kulturwandel hin zur Starkung des Zentrums

M  FHS 5t.Gallen

und Wertschdtzung der Abbrandhduser als

identitdtsstiftende Bebauung

- Klarheit iiber die Entwicklung der Fldchen im
Eigentum der Gemeinde und die gestalterischen
Rahmenbedingungen

- Option fiir die dlteren Eigentiimer, das zur Last
werdende Einfamilienhaus abzugeben

- Option einer kostengiinstigeren Wohnméglich-
keit fiir junge Biirger im Zentrum von Schnifis

- Vitales Gemeindezentrum mit guter fulldufiger
Anbindung der Peripherie

- Durch die positive Entwicklung als Wohnge-
meinde gilt es, besonderes Augenmerk auf die

Anbindung im 6ffentlichen Nahverkehr zu legen.

interreg
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Verdichtet Bauen
im Dorf

Im Mai 2019 erhielt die Gemeinde
Schnifis fiir diesen Entwicklungs-
prozess den europdischen
CESBA-Neighbourhood-Award.

CESBA

——— ———
C

Ansprechpartner

Ing. Anton Mdhr
Biirgermeister

Jagdbergstralle 200
A 6822 Schnifis

+43 5524 85 15 12
bgm@schnifis.at



Richtplan Zentrum

der Politischen Gemeinde Stettfurt
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Die Politische Gemeinde Stettfurt liegt im Bezirk Frauenfeld . _-';=-_‘_-:::” % =.. --"_ ' Verdichtet Bauen
im Kanton Thurgau. Stettfurt hat rund 1200 Einwohner. Die by Mg s e im Dorf

Gemeinde Stettfurt ist Mitglied der Regio Frauenfeld (Re- - = : By 7 e

gionalplanungsgruppe). Im kantonalen Richtplan ist die Ge-

meinde der sog. Kulturlandschaft zugeordnet. Dies bedeutet

insbesondere, dass nur noch punktuelles Wachstum ange-
strebt wird und dieses vor allem durch innere Verdichtung
ermoglicht werden soll. Stettfurt ist im Bundesinventar der
schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Be-
deutung (ISOS) aufgenommen. Insbesondere das Dorfzent-
rum weist zudem zahlreiche geschiitzte Bauten auf.

Ausgangslage

- Bediirfnis nach Wohnen im Alter und nach einem
Treffpunkt im Dorf

- Stettfurt ist Pilotgemeinde im Regio-Projekt «Umsorgt dlter
werden» und entwickelt Ideen zu «Wohnen im Alter»,
«Treffpunkt fiir Jung und Alt» sowie «Nachbarschaftshilfe»

- Verdndernde Bediirfnisse bei verschieden Liegenschaften
im Zentrumsbereich

- Vorgaben des kantonalen Richtplans: Innere Verdichtung
und Umnutzung schlecht genutzter Bauten sind zu férdern
- Hauptpotential liegt in Stettfurt im Zentrum.

- Baureglement per 1. Januar 2017 an kantonale
Gesetzgebung angepasst

Ziel des Gemeinderats ist ein strategisches Instrument
zur zukiinftigen Entwicklung des Dorfzentrums: Entwick-
lungsplan, der in den Richtplan Zentrum miindet.

Projektablauf

- Durchfithrung eines Workshops mit der Dorfbevodlkerung
zur Entwicklung des Dorfes («<Ideensammlung»)

- Durchfithrung eines Workshops durch den Gemeinderat
(Benennung von Starken und Defiziten, Erarbeitung von
Entwicklungsvorstellungen)

- Erstellung einer systematischen Ubersichtskarte, welche
bisherige Erkenntnisse aus den Workshops, bekannte oder
geplante Projekte, Vorhaben der Offentlichkeit und von
Privaten sowie ortsplanerische Uberlegungen, wie
Umnutzungs- und Verdichtungspotenziale, verortet
und zeitlich einordnet.

- Ausarbeitung eines Entwicklungskonzepts auf Basis
dieser Grundlagen

- Vorstellung des Konzepts an Informationsveranstaltungen
Moglichkeit zur Vernehmlassung

- Erstellung Richtplan Zentrum:

iy
Stettfurt
4

Ansprechpartner

Das Ergebnis des Konzepts fliesst in den behérdenverbind- mit den neuen Begebenheiten in der Raumplanung auch

lichen Richtplan Zentrum ein. Dieser dussert sich zu den auseinandersetzen. Nur so erkennen Grundeigentiimer und .

Bereichen Siedlung, Verkehr (inkl. Fusswegverbindungen) offentliche Institutionen die Chancen, welche diese neuen Markus Biirgi

und Freirdume. Begebenheiten mit sich bringen. Gemeindeprdsident

der Politischen Gemeinde
Rahmenbedingungen Grenzen Stettfurt :
Die Bundesgesetzgebung und der neue kantonale Richtplan Anstehende Bauprojekte oder Ideen fiir Entwicklungen markus.buergi@stettfurt.ch
haben die Rahmenbedingungen grundlegend gedndert. Klei- im Zentrum zeigen heute, dass Eingriffe in diese Substanz
nere Gemeinden wie Stettfurt miissen sich intensiv mit der rasch auf Opposition stossen kénnen - es bedarf wohl noch www.stettfurt.ch
bestehenden Substanz befassen. Deren Entwicklung muss intensiverer Kommunikation.
unter verschiedensten Aspekten geniigen (heutiger Wohn-
und Arbeitsstandard, Freirdume, historische Substanz, Unterstiitzung
schiitzenswertes Ortsbild, Fusswegverbindungen, etc.). Wir sind im Prozess von einem Planungsbiiro sehr gut
unterstiitzt worden. Wichtig ist, dass eigene Ideen

Empfehlungen eingebracht und auch durchgesetzt werden - insbesondere
Das «Mitnehmen» der Bevélkerung in diesen Prozess hat wenn kantonale Instanzen den Eindruck vermitteln wollen,
sich als sehr wichtig erwiesen. Die Bevolkerung muss sich sie wiissten es besser.
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Gesundheitshaus Steilllingen

Bodensee-

. . . Dorfgesprdache
Sicherung der Gesundheitsversorgung und Starkung des Ortskerns

Gemeinde Steillingen, Landkreis Konstanz, Verdichtet Bauen
Baden-Wiirttemberg, Deutschland, ca. 4.900 Einwohner im Dorf
SteiRlingen ist eine kinder-, jugend- und familienfreundli-

che Gemeinde. Sie bietet jungen Familien mit Kindern idea-

le Startchancen. Mit einer innovativen Familienpolitik, bei

der die Blirgerinnen und Biirger selbst mitreden, werden

neue Malistdbe fiir Kinder- und Familienfreundlichkeit ge-

setzt. Dariiber hinaus bietet Steifflingen fiir ansiedlungswilli-

ge Gewerbebetriebe und bauinteressierte Familien durch die

ausgewiesenen Industrie- und Wohnbaugebiete ausgezeich-

nete Rahmenbedingungen. So kann in Steiflingen Wohnen,

Arbeiten und Familie ideal kombiniert und organisiert wer-

den. 2018 wurde SteiRlingen zudem mit dem Qualitdtspradi-
kat ,Familienfreundliche Kommune Plus“ ausgezeichnet.

Wie auch in vielen anderen Regionen zeichnen sich bei der
Arzteversorgung der Zukunft Engpdsse ab. Zu viele Arzte ge-
hen nach oftmals jahrzehntelanger Tdtigkeit in Ruhestand
und zu wenige folgen ihnen nach.

Die Gemeinde beschaftigte sich mit diesem Thema, fihrte
Gesprache mit den praktizierenden Arzten und suchte nach
Moglichkeiten, den Hausarztberuf in SteiRlingen attrakti-
ver zu gestalten. Es stellte sich heraus, dass die Praxisform
ein wichtiges Kriterium dafir ist. Aus diesem Grund stellte
die Gemeinde zusammen mit einem privaten Grundstiicks-
eigentiimer Fldchen zu Verfiigung, auf denen die BDS Uni-
versalbau Konstanz GmbH ein Gesundheitshaus errichtet.
Dieses bietet die Moglichkeit, groflere Praxisgemeinschaften
unterzubringen, eine gastronomische Einheit, Parkméoglich-
keiten im UG wie auch 4 Wohnungen im DG.

Die Gemeinde handelt somit nicht selbst, sondern stellte die
Flache dafiir zur Verfiigung und férdert sowohl durch Kon-
takte und Organisation.

Ziel des Projekts ist es, Anreize fiir Arzte zu schaffen, sich in Empfehlungen Ansprechpartner

SteiBlingen niederzulassen. Neben der damit einhergehenden  Frithzeitiger Kontakt zu (Haus-)Arzten, um diese bei der
Starkung des Gesundheitsbereichs soll es zu einer zusitzli- Nachfolgesuche bzw. bei der Raumsuche zu unterstiitzen. _
BDS Universalbau
Konstanz GmbH
Geschaftsfiithrer
Felix Deggelmann

Tel.: +49 7531 89265-0

chen Belebung und Aufwertung des Ortskerns kommen. .
Unterstiitzung

Wir hdtten uns seitens der Kassendrztlichen Vereinigung

Rahmenbedingungen eine Beratung sowie eine Hilfestellung gewiinscht.

Es besteht bei uns eine begrenzte Verfiigbarkeit an Flachen

fiir eine Realisierung des Projekts. Gemeinde SteiRlingen

Biirgermeister

Benjamin Mors
Tel.: +49 7738 9293-51
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Biirger - Bienen - Biodiversitat:

Engagement mit Mehrwert

Bodensee-
Dorfgesprdche

Verdichtet Bauen
im Dorf

Das Projekt ,Biirger - Bienen - Biodiversitdt: Engagement
mit Mehrwert“ (Kurz: BBB) wird von der internationalen Bo-
densee-Stiftung als Koordinatorin, gemeinsam mit dem Amt
der Vorarlberger Landesregierung - Abteilung Umwelt und
dem BUND Naturschutz Naturerlebniszentrum Allgdu umge-
setzt. Das Projekt lduft seit Januar 2019 bis Ende 2021.

Das Projekt wird geférdert durch das Férderprogramm
»Interreg - Alpenrhein-Bodensee-Hochrhein® mit Mitteln

des Europdischen Fonds fiir regionale Entwicklung und

der elobau Stiftung.

BBB baut auf den Erfahrungen verschiedener Initiativen
und Projekte, die die Projektpartner - aber auch Dritte - in
der Vergangenheit in der Region angestoffen und umgesetzt

haben, auf. Weitere Informationen zur Bodensee-Stiftung:

www.bodensee-stiftung.org
Weitere Informationen zu BBB: www.bluehbotschafter.eu

Die Grundidee des Projekts ist es, Menschen in die Lage zu versetzen, sich
in ihrem unmittelbaren Lebensumfeld fir bliitenbesuchende Insekten und
eine blthende Landschaft einzusetzen. Hintergrund war die Erfahrung der
Projektpartner, dass viele Menschen sich mit Fragen wie ,Ich méchte eine
Blithflache anlegen” an Naturschutzorganisationen oder die 6ffentliche
Verwaltung wenden. Man sieht hier die groRe Bereitschaft, im eigenen Le-
bensumfeld aktiv zu werden und die groRe Nachfrage nach Ansprechpart-

nern, die Hilfestellungen bieten.

Um ein Netzwerk lokaler Ansprechpartner (,Blithbotschafter“) einzurich-
ten, werden ,,Blithbotschafterkurse® angeboten, die Informationen {iber
bliitenbesuchende Insekten und pragmatische Méglichkeiten zur Verbesse-
rung der Lebensbedingungen fiir Bestduber vermitteln.

Zusatzliche Angebote zur Unterstlitzung der Blihbotschafter beinhalten u.

a. themenspezifische Vertiefungsmodule (z. B. ,Bienen am Arbeitsplatz*) so-

wie den Austausch untereinander.

Aullerdem werden ,,Bee-Deals“ entwickelt und erprobt, mit denen Kommu-

nen gemeinsam mit den Blithbotschaftern Menschen und Organisationen

vor Ort motivieren kénnen, sich aktiv fiir den Schutz blitenbesuchender

Insekten zu engagieren.

Rahmenbedingungen
Zahlreiche Akteure und Initiativen
sind am Thema aktiv und haben im

Rahmen verschiedener Netzwerke

und Projekte Partnerschaften, in de-

nen sie vertrauensvoll kooperieren
und solide Inhalte aufbauen.

Ohne Zweifel ist die aktuell groRe
gesellschaftliche Aufmerksamkeit
fir Insektensterben und Riickgang
der Artenvielfalt ein wesentlicher
Erfolgsfaktor. Sehr wichtig ist die
Verfiigbarkeit von Férdermitteln
aus ,Interreg Alpenrhein-Boden-
see-Hochrhein“ und Unterstiitzung

seitens der elobau Stiftung.

Empfehlungen

Wir méchten im Rahmen des Pro-
jekts Ansdtze erproben, mit denen
lokale Akteure motiviert werden
koénnen, sich fiir Bestduberinsekten
zu engagieren. Beispielsweise su-
chen wir noch Kommunen, die mit
uns gemeinsam ,Bee-Deals“ (Arbeits-
begriff) anstoRen mdchten. Hier sol-
len - gemeinsam mit der Kommune
und den BlihbotschafterInnen -
lokale Akteure motiviert werden,
MaRnahmen umzusetzen. Aufhdnger
ist die Frage: ,Die Biene tut viel fiir
uns - was tun wir fiir die Biene? Wir

brauchen einen neuen Bee-Deal!“

Grenzen

Die Nachfrage an Expertise/Bera-
tung zur Anlage von insektenfor-
dernden Strukturen (Blithflachen,

artenreiches Griinland, Geholze

usw.) und dem Thema Insekten all-

gemein ist aktuell sehr hoch und
auch inhaltlich gibt es einige Fra-
gen zu diskutieren, wie wir den
aktuellen ,Bienenhype® in eine
nachhaltige Richtung lenken und

verstetigen.

Unterstiitzung

Das Projekt erfreut sich grofler

Nachfrage und 6ffentlichen Interes-
ses. Die beteiligten Natur- und Um-
weltschutzorganisationen miissen
noch eine Kofinanzierungsliicke
schliefen. Wichtig scheint uns aber
vor allem, inhaltlich miteinander
zu diskutieren, wie wir mit dem
»Bienenhype“ umgehen: Wir mis-
sen das positive Momentum nutzen
und verstetigen, aber auch konflikt-
beladene Fragen diskutieren. Ein
Beispiel hierfiir ist die Frage nach
dem Verhdltnis von ,Wildbiene“

und ,Biene als Nutztier*.

Biirger Bienen
Biodiversitat
-
Bodenses
Stiftunig

e

s Sjabeiarie

Ansprechpartner

Bodenseestiftung
Sven Schulz

Saskia Wolf
Fritz-Reichle-Ring 4
78315 Radolfzell
Deutschland

Tel. +49 77 32-99 95-40
Fax +49 77 32-99 95-49

sven.schulz
@bodensee-stiftung.org
saskia.wolf
@bodensee-stiftung.org

www.bodensee-stiftung.org

EURDPAIBECHE LiaDb
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Sanierungslotse

Beratung und Begleitung von Sanierungen

Bodensee-
Dorfgesprdche

Verdichtet Bauen
im Dorf

Viele potenzielle Sanierungen im Bereich von Wohnhdusern
unterbleiben aus verschiedensten Griinden; z.B. aus erb-
und steuerrechtlichen sowie finanzierungsplanerischen
Griinden, biirokratischem Aufwand, unklarer zukinftiger
Nutzungen, familidrer Rahmenbedingungen. Oder aber sie
werden nur unvollstandig durchgefiihrt. ,Sanierungslotse”
ist eine neu konzipiertes Beratungs- und Begleitungsange-
bot in den Regionen Vorderland-Walgau-Bludenz (VWB) und
der Stadt Feldkirch.

Eigentimerlnnen sanierungsbediirftiger Objekte werden
eng und bei Bedarf langfristig durch Sanierungslotsinnen
betreut. Der/die Sanierungslotse/In begleitet EigentiimerIn-
nen bei allen Fragen und gibt Empfehlungen zu wichtigen
Kontakten.Insgesamt werden rund 40 konkrete Sanierungs-
begleitungen umgesetzt und dokumentiert werden.

Das Energieinstitut Vorarlberg entwickelte das Projekt Sanie-
rungslotse um die Sanierungsrate in Vorarlberg wieder an-
zukurbeln. Dazu wurden im Vorfeld erste Projekte begleitet
und Erfahrungen dariiber gesammelt, wieviele Stunden eine
Beratung dauert oder welche gebraucht Angebote werden. In
einem weiteren Schritt wurden geeignete Personen gesucht,
die als Sanierungslotsinnen ausgebildet werden.

Hintergrund - die Sanierungsrate sinkt

Die letzten Jahre zeigen eine markante Stagnation der Sanierun-
gen von Wohnhdusern und einen Leerstand, der immer mehr
zu nimmt. Gleichzeitig sinkt jedoch die Anzahl der Beratungen
zu energetischen Gebdudesanierungen drastisch. In der Reali-
tdt werden Sanierungen oft aufgeschoben, weil die Eigentiimer
von sanierungswiirdigen Gebduden mit den verschiedenen Fra-
gestellungen der Planung, Finanzierung, rechtliche Rahmen-
bedingungen und/oder Zukunftsgestaltung tiberfordert sind.
Nicht zuletzt lasst man die Gebdude dann oft lieber leer stehen,
was in Zeiten der Boden- und Wohnungsknappheit ein erhebli-
ches raumplanerisches Problem darstellt.

Energleinstitut voraribers

Energieautonomie

Das 6konomische und ékolo-
gische Einsparungspotential
von Sanierungen wird meist
nicht voll ausgeschopft, da
die Eigentiimer die Kosten
zur Einbeziehung von Fach-
leuten scheuen. Ausgebil-
dete Personen, sogenannte
Sanierungslotsen, in jeder
Teilregion, die die Eigenti-
mer ,an die Hand nehmen*“
und durch die Fiille an Ent-
scheidungen und Problemen
lotst, soll zur Losung dieser
Problematik beitragen.

Ausbildung von LotsInnen
Das Energie Institut Vorarl-
berg ist fiir die Suche und
die Ausbildung der Lotsen
zustdndig. Im Projektverlauf
wird die Ausbildung durch
»learning on the job“ opti-
miert. Rund zehn Personen
finden sich derzeit in Ausbil-
dung. Die Sanierungslotsen
begleiten in einem mafge-
schneiderten Angebot, bei
dem auch die Chemie zwi-
schen Bauleuten und Sanie-
rungslotsen passen muss.
Zum gegenseitigen “Be-

schnuppern” und zum Aus-

loten, ob und wie die Sanie-
rungslotsen zur wertvollen

Unterstiitzung werden, gibt
es fiir ein kostenloses erstes
Impulsgesprdch fir Interes-
senten.

Offentlichkeitsarbeit

In mehrerern Infoveranstal-
tungen werden BiirgerInnen
angsprochen und zu dem
neuen Angebot informiert.
Nach einem kostenlosen
Erstgesprdch wird ein Ver-
trag gemacht, das Beratungs-

angebot ist gefordert, aber
ein Teil miissen Sanierungs-
willige selbst beitragen.

Weiterfithrung des Projekts
Eine Begleitgruppe beste-

hend aus Vertretern der Lan-

desabteilungen Wohnbau-
férderung, Raumplanung,
Energie, des Energieinstitut
Vorarberg sowie der betei-
ligten Regionen entwickeln
ein Konzept fir die Weiter-

fihrung und Weiterfinanzie-

rung des Angebots.

Ansprechpartner

Energieinstitut
Vorarlberg

DI Beate Haiden
Biirgerservice
und Information

+43 5572 31 202 - 22
beate.haiden@energieinstitut.at
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usgnutzt

Festival zum Thema Leerstand

Bodensee-
Dorfgesprdche

Verdichtet Bauen
im Dorf

usgnutzt war 2017 Festival zum Thema Leerstand in der
Gemeinde Réthis in Vorarlberg mit 2000 EinwohnerInnen
im Herzen des Vorderlandes.

Die Initatoren Gudrun Sturn und Johannes Herburger fan-
den, dass zu wenig iiber Leerstand geredet wird, die Ge-

meinde und Land wenig unternehmen und und eigentlich

sehr viele Moglichkeiten und Potentiale in leer stehenden
Objekten schlummern.

Das Projekt wurde als Kleinprojekt iiber EU-Leader und vom
Land Vorarlberg geférdert. Ohne sehr viel eherenamtilchem
Engagement der InitiatorInnen, von Vortragenden, den
EigenttimerInnen des Leerstandes oder den teilnehmenden
KiinstlerInnen wdre das Leerstands-Festival aber nicht mog-
lich gewesen.

Fir drei Tage bezog usgnutzt eine seit 23 Jahren stillgelegte
Tischlerei im Zentrum von Réthis. Die neuen BesitzerInnen
wollen hier Wohnraum schaffen und stellten wahrend der
Planungsphase das Gebdude kostenlos zur Verfiigung. Eine
klassische Zwischennutzung - eine Moglichkeit, um zu expe-
rimentieren, Potentiale sichtbar zu machen, Sehnsiichte zu
wecken und Impulse zu geben.

Im Thema Leerstand und Unternutzung von Gebduden

stecken viele Chancen und Potentiale, wie etwa die Aktivie-
rung von mehr (leistbarem) Wohnraum, die Verringerung
des Drucks auf Grund und Boden, den Erhalt von histori-
schen Gebduden mit kulturellen Identitdten und mehr Le-
ben und Miteinander in Ortschaften.

An den drei Tagen wurden verschiedene Veranstaltungen
flir ein breit gefdchertes Publikum organisiert: Spaziergang
mit einer Schulklasse, Ausstellungen, Musik, Impulsvortra-
ge, Diskussionen und einen Jane‘s-Walk.

Ansprechpartner

Gemeinsam dachten alle lustvoll iiber Empfehlungen Grenzen

den Leerstand nach. Auf Augenhdhe be-
gegneten sich Fachleute, Interessierte,
Kinder und Schaulustige. Die Ergebnis-
se von diesen drei Tagen usgnutzt
wurden in einer Dokumentation zu-
sammengefasst,, wo das Wissen und
die Meinungen der Leute vor Ort ge-
sammelt wurden. Das Festival war ein
Impuls, um sich in Vorarlberg und be-
sonders in der LEADER-Region Vorder-
land- Walgau-Bludenz aktiv des Themas
anzunehmen und mehr Bewultsein fiir
das Thema zu schaffen..

Leerstand ist vielfdltig, eine Quer-
schnittsmaterie. Unterschiedlichste
Grinde und Arten von Leerstdnden
treffen aufeinander, daher gibt es auch
keine einfachen Patentrezepte, um alle
Gebdude wieder mit Leben zu fiillen.
Mit politischem Willen, Engagement

von EigentiimerInnen und der interdis-

ziplindren Zusammenarbeit von Fach-

leuten und Verwaltung koénnte aber vie-

les besser usgnutzt (vorarlbergisch fiir
besser ausschdépfen) werden.

Bei dem Festival haben wir uns kei-

ne Grenzen gesetzt und einfach ge-
macht. Mut zu machen und selbst die
Initiative zu ergreifen ist daher eine
Empfehlung. Trotzdem ist usgnutzt
letztendlich sehr viel ehrenamtlichem
Engagement geschuldet. Der Wunsch
nach weiteren Diskussionen und Veran-
staltungen zum Thema Leerstand wird
oft an uns Herangetragen, dazu fehlen
derzeit einfache Finanzierungsmodelle.

FRAU STURN
Gudrun Sturn

+43 699/19 23 14 22
hallo@frausturn.at
www.frausturn.at

Johannes Herburger

+43 664/94 19 518
johannes@moduls.at
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Verdichtung in Gaschurn+ Partenen

Wohnbauprojekte

Die Gemeinde Gaschurn setzt sich aus den beiden Ortschaf-
ten Gaschurn und Partenen zusammen und ist mit 176 km?

die flichengroflte und siidlichste Gemeinde Vorarlbergs. Die
Gemeinde Gaschurn (Bezirk Bludenz/Vorarlberg/Osterreich)

ist eine Tourismusgemeinde mit ca. 490.000 Ndchtigungen
im Jahr.

Die Gemeinde hat ca. 1470 Einwohner, die zu zwei Drittel in
Gaschurn und zu einem Drittel in Partenen ansdssig sind.
Grundsdtzlich handelt es sich um eine Streusiedlung.

Vier Projekte innerhalb von 14 Jahren. Die Gemeinde Gas-
churn verfolgte dabei ein klares Zielbild das im Raumlichen
Entwicklungskonzept erarbeitet wurde. Gerne kénnen sich
interessierte zu einer Exkursion vor Ort beim Biirgermeister
melden. Mit der Schaffung von verdichtetem Wohnbau in
Kooperation mit Wohnbautrdgern schafft die Gemeinde in-
teressante Wohnmodelle mit dem Ziel, die Bewohner im Ort
zu halten und Abwanderung einzuddmmen.

Wohnbau 01

»living in the south I“

In Partenen gingen 2006 in der vier-
stufigen und einklassigen Volksschu-
le noch 6 Kinder in die Schule. Junge
Familien mussten wegziehen, weil
diese weder einen Bauplatz noch
eine Wohnung erwerben bzw. mie-
ten konnten. Dadurch sind einige
junge Familien abgewandert. Wirklich
barrierefreien Wohnraum gab es bis
zu diesem Projekt eigentlich keinen.

Wohnbau 02

Goldivor

Das Wohnbauprojekt ,Goldivor” be-
steht aus 16 Wohneinheiten, welche

sich auf zwei Gebaude aufteilen, die
im Untergeschoss mit einer gemein-
samen Tiefgarage, Fahrradraum etc.
ausgestattet sind.Sowohl die Dorf-
strafle als auch der Radweg aber
auch die Haltestelle und das Zent-
rum sind unweit vom Wohnbau ent-
fernt. Hier wurde wie schon in Parte-
nen die Geschosszahl ausgereizt und
der 6kologische FuRabdruck duferst
klein gehalten.

Heute sind acht Kinder im Kinder-
garten und zehn Kinder besuchen die
vierstufige, einklassige Volksschule.
Das Projekt besteht aus 15 Wohnein-
heiten und einer Tiefgarage.

Eréffnung: Oktober 2011 Eréffnung: November 2016

Dorfleben shILE=

und Nahversorgung L] .‘ B ﬂ u E—H 5 E E

Wohnbau o3

Feschadona

An der Landesstralle an der Gren-

ze zur Nachbargemeinde St. Gal-
lenkirch gelegen wurde - mit der
Wohnbauselbsthilfe als Partner -
die Wohnanlage Feschadona mit 11
Wohneinheiten errichtet. Normaler-
weise wdren hier zwei Baupldtze fur
je ein Einfamilienhaus vorgesehen
gewesen.

Da es sich hier nicht um keine ge-
meindeeigene Fldche handelte und
um zu verhindern, dass andere In-

teressenten an die Eigentimer her-
antreten, wurde ein Optionsvertrag
verbunden mit einem Kaufvertrag
abgeschlossen. Gleich nach der Er-
offnung hat die Wohnanlage elf Par-
teien Platz geboten hat.

Eréffnung: Ende 2017

M  FHS 5t.Gallen

[ [ v ——

interreg

E— -5 S e

REK Hochmontafon

. Gemeinde Gaschurm
Ziale zur Sediungsentwickiung
o Gascdhium - Fasiiom

4 —
e Fimdiland

Wohnbau o4

»living in the south II“

Dieses Projekt ist derzeit in Umset-
zung. Es besteht aus 12 Wohnein-
heiten, die direkt neben der schon
bestehenden Wohnanlage ,living in
the south I errichtet wird. Die Tief-
garage der bestehenden Wohnanlage
wurde hierfiir kurzerhand verldan-
gert.

Bis zu 3 Wohnungen kénnen auch
durch Interessenten erworben wer-
den, die nicht unter die Férderungs-
richtlinien fallen. Diese erwerben
diese vom Bautrdger.

in Umsetzung

Bodensee-
Dorfgesprdche

Verdichtet Bauen
im Dorf

LiveRG BN THE SOUTH -
WrHERAL PATTENEN

Ansprechpartner

Gemeinde Gaschurn
Martin Netzer, MSc
Biirgermeister

DorfstraRRe 2

A 6793 Gaschurn

+43 5558-8202-0
gemeinde®@gaschurn.at

www.gaschurn-partenen.at



»1iving in the south II“ :

sozialer Wohnbau in Partenen

Bodensee-
Dorfgesprdche

Verdichtet Bauen
im Dorf

Die Gemeinde Gaschurn setzt sich aus den beiden Ortschaf-
ten Gaschurn und Partenen zusammen und ist mit 176 km?
die flichengroflte und siidlichste Gemeinde Vorarlbergs. Die
Gemeinde Gaschurn (Bezirk Bludenz/Vorarlberg/Osterreich)
ist eine Tourismusgemeinde mit ca. 490.000 Ndchtigungen
im Jahr.

Die Gemeinde hat ca. 1470 Einwohner, die zu zwei Drittel in
Gaschurn und zu einem Drittel in Partenen ansdssig sind.
Grundsdtzlich handelt es sich um eine Streusiedlung.
Dieses Projekt ist derzeit in Umsetzung. Es besteht aus 12
Wohneinheiten, die direkt neben der schon bestehenden
Wohnanlage ,living in the south I“ errichtet wird. Die Tief-
garage der bestehenden Wohnanlage wurde hierfiir kurzer-

hand verlangert.

Bis zu 3 Wohnungen kénnen auch durch Interessenten er-
worben werden, die nicht unter die Férderungsrichtlinien
fallen. Diese erwerben diese vom Bautrager.

Nachdem das erste Projekt so erfolgreich umgesetzt werden
konnte, wurde - was schon friher von Seiten des Biirger-
meisters beabsichtigt war - ein weiteres Zweifamilienhaus
der Gemeinde direkt an die bestehende Wohnanlage an-
grenzend, abgetragen. Zuvor wurde ein Miethaus der Vor-
arlberger Illwerke, taleinwdrts davon schon abgetragen. Im
Rahmen der Verhandlungen fiir den Kraftwerksausbau wur-
de der Gemeinde von Seiten der Illwerke zugestanden, dass
diese Fldche fiir ein mégliches Wohnbauprojekt verdullert
wird. Dies ist dann auch so erfolgt.

Auch diese Mal haben Nachbarn versucht, das Projekt in der
geplanten Art und Weise zu verhindern bzw. eine Projektdn-
derung zu erwirken. Wie schon das vorangegangene Projekt
wurde auch hier jedes Rechtsmittel ausgeschopft. Eigent-
lich hatten die Interessenten schon im Dezember 2019 ein-
ziehen kénnen. Durch den langen Instanzenlauf wird die
Wohnanlage nun im Dezember 2020 bezogen. Diese zweite
»~Ausbaustufe“ wurde wie schon die erste vom Biiro mitiska
wdger architekten geplant und wird gerade mit dem

GU Firma Rhomberg Bau umgesetzt.

Man sollte nicht das Wohnen fiir ,Alt
und Jung” propagieren. Damit schreckt
man eher ab. Uber den gesunden Mix
der Wohnungsgrofen ergibt sich diese
Mischung von selbst.

kein Haus bauen mochten, aber die fi-
nanziellen Mittel dazu hdtten oder
einfach auch anderen die Méglichkeit
bieten sich barrierefreien Wohnraum
zu sichern. Bis sie einen solchen bené-
tigen konnen diese Wohnungen sogar
an andere - und die kénnten ja wiede-
rum férderungswiirdig (Wohnbeihilfe)

Empfehlungen Ansprechpartner
Standortentwicklung funktioniert
nicht durch reagieren. Die Gemeinde
bzw. die Verantwortlichen brauchen
eine langfristige Perspektive, eine Vi-
sion, wenn nicht noch besser ein rela-
tiv konkretes Bild der zukiinftigen Ent-

wicklung.

Gemeinde Gaschurn
Martin Netzer, MSc
Biirgermeister

DorfstraRRe 2
6793 Gaschurn
+43(0)5558-8202-0

Bei diesem Projekt wollten wir noch
»eines drauf setzen®: Die bisherigen

Nur so war es moglich, auch Fldchen,

die der Gemeinde nicht gehérten, zu si-

chern. Heute - schon nach der Umset-
zung des ersten Projekts - haben wir

wieder mehr Familien mit Kindern in
Partenen als lange zuvor.

Dorfleben

Verein Dorfliche Lebensqualitat
und Nahversorgung
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drei Projekte wurden immer mit Miet-
und Mietkaufmodellen angeboten. Die-
ses Mal wollte die Gemeinde - auch
hier wieder eine Idee des Biirgermeis-
ters - nicht nur denjenigen, die {for1-
derungswiirdig sind, die Moglichkeit
geben, eine Wohnung zu bekommen,
sondern auch solchen, die entweder
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sein - vermieten. Eine solche Wohnung
konnte schon einem jungen Einheimi-
schen aus Partenen verkauft werden.

Grenzen

Zwei Projekte - auch wenn ein zeitlicher
Abstand - und beide Male bis zum Ver-
waltungsgerichtshof. Das zehrt schon.

mmm
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Feschadona

Bodensee-
Dorfgesprdche

Die Gemeinde Gaschurn setzt sich aus den beiden Ortschaf- Verdichtet Bauen
ten Gaschurn und Partenen zusammen und ist mit 176 km? im Dorf

die flichengroflte und siidlichste Gemeinde Vorarlbergs. Die
Gemeinde Gaschurn (Bezirk Bludenz/Vorarlberg/Osterreich)

W

ist eine Tourismusgemeinde mit ca. 490.000 Ndchtigungen
im Jahr.

Die Gemeinde hat ca. 1470 Einwohner, die zu zwei Drittel in
Gaschurn und zu einem Drittel in Partenen ansdssig sind.

Grundsdtzlich handelt es sich um eine Streusiedlung.

An der Landesstrale an der Grenze zu Nachbargemeinde

St. Gallenkirch gelegen wurde - einmal mehr mit der Wohn-
bauselbsthilfe als Partner - die Wohnanlage Feschadona mit
11 Wohneinheiten errichtet. Normalerweise wdren hier zwei
Baupldtze fiir je ein Einfamilienhaus vorgesehen gewesen.

Eréffnung: Ende 2017

Rahmenbedingungen

Die Eigentlimer Cousine und Cousin des Blirgermeisters
traten an ihn heran, ob nicht die Gemeinde eine Verwen-
dung fir die Flachen hdtte, bevor sie einen Makler kontak-
tieren mussten. Der Sohn der Cousine hat sich fiir den Weg
ins Priesterseminar entschieden. Daher kam sie auf die Idee
die Fldche zu verduRern. Der Cousin - alleinstehend - woll-
te zundchst eigentlich auch nicht ein Haus fiir sich bauen.

So wurde die Idee entwickelt, dass die Wohnbauselbsthilfe
eine Option abschlielt und ein Projekt entwickelt und der
Cousin mitunter eine Wohnung aus dieser Wohnanlage er-
wirbt. Schlussendlich konnte das zwischenzeitlich umge-
setzte Projekt verwirklicht werden. Anstatt auf zwei relativ
kleinen Baupldtzen zwei Einfamilienhduser zu errichten,
konnte eine Wohnanlage mit drei Geschossen - auch etwas
hoher als dort bisher iiblich - geschaffen werden, die gleich
nach der Eréffnung elf Parteien Platz geboten hat.

T L

Empfehlungen ben sich, aber nicht wirklich von selbst. Ansprechpartner
Da es sich auch hier - wie zuvor beim
Projekt Goldivor - nicht um eine ge- Grenzen Gemeinde Gaschurn

. . . . . Martin Netzer, MSc
meindeeigene Fldche handelte und um Nur das relativ kleine Baufeld. Biirgermeister
zu verhindern, dass mitunter andere
Interessenten an die Eigentiimer heran-  Unterstiitzung Dorfstralle 2

. . . A 6793 Gaschurn

treten, wurde ein Optionsvertrag ver- Nichts. +43 £558-8202-0
bunden mit einem Kaufvertrag abge- gemeinde@gaschurn.at
schlossen, um kein Risiko einzugehen. Dieses Projekt wurde, wie das erste

erste Projekt ,living in the south I www.gaschurn-partenen.at
vom Biiro mitiska wdger architekten
geplant.

Auch hier - unabhdngig vom Verwandt-
schaftsverhdltnis im aktuellen Fall

- sieht man, dass der Biirgermeister

als Standortentwickler eine wichtige
Funktion inne hat. Manche Dinge erge-
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»living in the south I*

sozialer Wohnbau in Partenen

Die Gemeinde Gaschurn setzt sich aus den beiden Ortschaf-
ten Gaschurn und Partenen zusammen und ist mit 176 km?

die flichengroflte und siidlichste Gemeinde Vorarlbergs. Die
Gemeinde Gaschurn (Bezirk Bludenz/Vorarlberg/Osterreich)
ist eine Tourismusgemeinde mit ca. 490.000 Ndchtigungen

im Jahr.

Die Gemeinde hat ca. 1470 Einwohner, die zu zwei Drittel in
Gaschurn und zu einem Drittel in Partenen ansdssig sind.
Grundsdtzlich handelt es sich um eine Streusiedlung.

Das Projekt besteht aus 15 Wohneinheiten

und einer Tiefgarage.

Eréffnung: Oktober 2011

In Partenen gingen 2006 in der vierstufigen und einklassigen Volksschule
noch 6 Kinder in die Schule. Junge Familien mussten wegziehen, weil diese

weder einen Bauplatz noch eine Wohnung erwerben bzw. mieten konnten.

Dadurch sind einige junge Familien abgewandert. Wirklich barrierefreien

Wohnraum gab es bis zu diesem Projekt eigentlich keinen.

Auf dem Areal befanden sich zwei Miethduser der Gemeinde als auch ein

Stallobjekt. Die Mietwohnung der Hauser waren teilweise noch belegt. Die
Mieter mussten ,umgesiedelt werden, um die drei Objekte auch abreifen
zu konnen. Zu Beginn wurden Interessierte eingeladen ihre Konzepte vor-
zustellen. Moge das Beste gewinnen. Dafiir wurde kein tiblicher Wettbe-

werb ausgeschrieben. Weder Preisgelder noch Aufwandsentschddigungen

wurden bezahlt.

»,Wichtig war, Menschen, die in unserer Gemeinde wohnen mochten, auch
die Moglichkeit dafiir zu bieten. Zugleich haben wir uns jedoch zum Ziel
gesetzt, den Menschen auch die Méglichkeit zu geben, Eigentum bilden
zu kénnen.“, so der Biirgermeister. Dies wurde durch das Mietkaufmodell,
welches neben dem normalen Mietwohnungsangebot gewdhlt werden
konnte, abgedeckt. Mit dem Mietkaufmodell wird quasi eine Art Anker ge-
setzt und gehofft, dass die Familie auf Dauer ansdssig bleibt.

Von der Schaffung von neuem Wohnraum hat sich die Gemeinde erwartet,
dass die dorfliche Infrastruktur aufrechterhalten und vielleicht sogar aus-

gebaut werden kann.

Schlussendlich wurde das Projekt mit der Wohnbauselbsthilfe umgesetzt.
Diese Partnerschaft sollte sich dann bis heute fortsetzen. Nach zwei weite-
ren Projekten sollte dann noch das Projekt ,living in the south II“ folgen.

Rahmenbedingungen

Man muss sich trauen und den Mut haben, ande-
re Wege zu gehen. Hier wurden interessierte Un-
ternehmen, Bautrdger etc. eingeladen, ihre Ideen
zu entwickeln. Das war fir die Architektenkam-
mer natiirlich ein ,Horror“. Aber der Erfolg gab
uns Recht.

Dass eine Gemeinde eigene Objekte abreiffit und
nicht saniert und dann noch die Flachen verdu-
Rert, fihrt unweigerlich zu Diskussionen. Es kam
auch der Vorwurf auf, dass hier nur Ferienwoh-
nungen geschaffen wirden, weil die Nachfrage
gar nicht vorhanden sei. Das muss man einfach
durchstehen. Auch im Rahmen des Baubewil-
ligungsverfahrens wurden alle Méglichkeiten
durch Nachbarn - bis zum Verwaltungsgerichts-
hof - ausgenutzt. Dadurch hat sich das Projekt
auch etwas verzogert. Hier braucht es vor allem
die Standhaftigkeit des Biirgermeisters.

Dorfleben
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Empfehlungen

Das Zusammenspiel zwischen Wohnbauselbst-
hilfe und der Gemeinde war und ist der Erfolgs-
faktor schlechthin. Die Menschen, die innerhalb
einer absehbaren Zeit keine Wohnung bekom-
men, aber eine brduchten, ziehen weg und kom-
men nicht wieder. Das darf nicht passieren. Diese
Menschen treten aber auch nicht grof in Erschei-
nung. Hier sind die Gemeinde und der Biirger-
meister daftr zustdndig, dafiir zu sorgen, dass
Wohnraum geschaffen wird. Die Betroffenen
werden nie aussprechen, dass sie sich das auch
erwarten, aber es ist unbestritten. Wenn die Ge-
meinde nicht fiir Wohnraum sorgt sind die Men-
schen verloren und die Gemeinde verliert diese
als Bewohner.

Den Bewohnern der fritheren Objekte wurde eine
Ersatzwohnung organisiert. Teilweise wohnen
diese immer noch in diesen, weil sie nicht mehr

L[ [yt
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umziehen wollten und sich dort wohlfiihlen.
Zwei Mieter haben jedoch in der neuen Wohnan-
lage ein neues Zuhause gefunden. Der Schliissel
zum Erfolg, war jedoch ihnen zuzugestehen, dass
sie - nach der Umsetzung des Projekts - sich eine
Wohnung aussuchen kénnen und bei der Verga-
be die héchste Prioritdt erhalten. Nach nicht ein-
mal einem Jahr waren alle Wohnungen besetzt.
Das wurde auch immer wieder kommuniziert
werden. Dadurch war das Thema ,Bedarf” fiir die
ndchsten drei Projekte die noch folgen sollten
kein Diskussionsthema mehr.

Grenzen
Manchmal braucht es etwas ldnger als man
denkt.

Unterstiitzung
Eigentlich keine.
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Biirgermeister

DorfstraRRe 2

A 6793 Gaschurn

+43 5558-8202-0
gemeinde®@gaschurn.at

www.gaschurn-partenen.at




Goldivor
Wohnbauprojekt

Bodensee-
Dorfgesprdche

Verdichtet Bauen
im Dorf

Die Gemeinde Gaschurn setzt sich aus den beiden Ortschaf-
ten Gaschurn und Partenen zusammen und ist mit 176 km?
die flichengroflte und siidlichste Gemeinde Vorarlbergs. Die
Gemeinde Gaschurn (Bezirk Bludenz/Vorarlberg/Osterreich)
ist eine Tourismusgemeinde mit ca. 490.000 Ndchtigungen
im Jahr.

Die Gemeinde hat ca. 1470 Einwohner, die zu zwei Drittel in
Gaschurn und zu einem Drittel in Partenen ansdssig sind.

Grundsdtzlich handelt es sich um eine Streusiedlung.

Das Wohnbauprojekt ,,Goldivor“ besteht aus 16 Wohnein-
heiten, welche sich auf zwei Gebdude aufteilen, die im Un-
tergeschoss mit einer gemeinsamen Tiefgarage, Fahrrad-
raum etc. ausgestattet sind.Sowohl die DorfstraRe als auch
der Radweg aber auch die Haltestelle und das Zentrum sind
unweit vom Wohnbau entfernt. Hier wurde wie schon in
Partenen die Geschosszahl ausgereizt und der ékologische
FuRabdruck dullerst klein gehalten.

Eréffnung: November 2016

Rahmenbedingungen

Nachdem das Projekt ,living in the south I in Partenen er-
folgreich abgeschlossen und alle Wohnungen belegt waren,
wurde auch den kritischen Menschen klar, dass die Schaf-
fung von sozialem Wohnraum auch in Gaschurn ein Gebot
der Stunde ist.

Bevor jedoch mit der Planung begonnen wurde, wurde von
Seiten des Blirgermeisters eine Mieterbefragung der Mieter
der Wohnanlage in Partenen initiiert. Diese Erkenntnisse
wurden in das Projekt eingearbeitet und waren duflerst hilf-
reich und interessant zugleich. Aus Loggen wurden Winter-
gdrten oder offene Balkone etc.

Dieses Mal galt es jedoch einen privaten Grundeigentiimer
zum Verkauf seiner Fldchen zu bewegen. Dies ist gliickli-
cherweise gelungen.

Diese Wohnanlage wurde von Architekt DI Jiirgen Matt ge-
plant und begleitet und von Rhomberg Bau als GU umgesetzt.

Empfehlungen

Nachdem mit dem Grundeigentiimer
mindlich Einigung erzielt wurde,
war das Grundstiick aus der grofleren
Grundstiicksflache herauszuteilen.
Das hat dazu gefiihrt, dass die Vermes-
sungsarbeiten natiirlich wahrgenom-

men wurden, was wiederum andere In-

teressenten auf den Plan gerufen hat,
die sich an den Eigentiimer gewandt
haben und ihm natiirlich auch ein An-
gebot unterbreitet haben.

Dorfleben
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Es war sehr ehrenwert, dass der Eigen-
tiimer sein Wort gehalten hat. Die Mo-
tivation dazu war vielleicht auch, dass
schon im Erstgesprdch - der Eigenti-
mer ist alleinstehend und war damals
schon Ende 70 - angeboten wurde, dass,
sollte er eine barrierefreie Wohnung
bendétigen und eine solche verfiigbar
sein, er als Dank auch eine solche zuge-
sprochen bekdme. Dazu kam auch das
enge Vertrauensverhdltnis zwischen
ihm und dem Biirgermeister.

M  FHS 5t.Gallen

[ [ v ——

Gesprdche allein durch den Vertreter

der Wohnbauselbsthilfe hdtten wahr-
scheinlich nicht dazu gefiihrt, dass er
die Fldche iberhaupt verdullert hdtte.

Grenzen
Welche Grenzen? ;-)
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Ansprechpartner

Gemeinde Gaschurn
Martin Netzer, MSc
Biirgermeister

DorfstraRRe 2

A 6793 Gaschurn

+43 5558-8202-0
gemeinde®@gaschurn.at

www.gaschurn-partenen.at



Allensbach

Entwicklung alter Industriefldche in Bauland

Gemeinde Allensbach, Landkreis Konstanz, Baden-Wiirttem-
berg, Deutschland, Gemarkungsflache 2.653 ha, 7.211 Ein-
wohner, davon 5.200 im Kernort Allensbach, Teilorte: Hegne,
Kaltbrunn, Langenrain/Freudental.
»Allensbach hat’s“ ist ein Slogan, der die vielfdltigen Stand-
ortvorteile unserer Gemeinde auf den Punkt bringt. Marken-
zeichen sind:
- verkehrstechnisch aulerordentlich giinstige Lage
zwischen Radolfzell und Konstanz direkt an der
vierspurigen B33
- gut ausgebildete Arbeitskrdfte
. zuverldssige Plattform fir mittelstdndische Unternehmen
der Dienstleistungs- und Technologiebranche, sowie Hand-
werk und Gewerbe
- hohe Wohn- und Freizeitqualitdt in attraktivem
Ambiente am Untersee
- vielfdltiges kulturelles Angebot

Das Grundstiick ,,Hofler-Areal“ wurde friher fiir eine Sdge-

rei mit einer Mithle genutzt. Nach dem Tod des Sdgewerks-

besitzers vor einigen Jahren lieRen die neuen Eigentiimer,

eine Erbengemeinschaft, Anfang 2015 dessen Wohnhaus ab-

reifen mit dem Plan, das Areal als Bauland zu vermarkten.

Die BDS-Universal-Bau GmbH ist Bautrdger des Projekts. Das

Grundstiick hat eine Flache von ca. 11.400 m?. Auf diesem

Grundstiick sollen 11 Wohnhduser mit einer groRziigigen

Griinanlage entstehen.

« 65 Wohnungen zwischen 2- und 5-Zimmern

- Aufzug in jedem Haus

- Privatgdrten in den Erdgeschossen

. Tiefgarage

- Der anliegende kanalisierte Mithlenbach wurde von der
BDS Universal-Bau GmbH aufwendig renaturiert.

Rahmenbedingungen

Ein fiir unsere Gemeinde so grofes Projekt ging nur im Mit-
einander zwischen Gemeinde und Bautrdger. In einem stddte-
baulichen Vertrag wurden die Rahmenbedingen gemeinsam
festgelegt und beschlossen.

Empfehlungen

Bei diesem Vorhaben wurde der Bach renaturiert und die-
se Mallnahme kommt allen Biirgern zu Gute, nicht nur den
kiinftigen Bewohnern. Ebenfalls von Seiten der Gemeinde
gefordert war die Tiefgarage mit ausreichend Stellpldtzen
fiir alle Wohneinheiten, so dass die angrenzende Strale frei
bleibt von Parkierung.

Grenzen

Das Ziel der Nachverdichtung und die Akzeptanz der direk-
ten Anwohner sind gegenldufige Interessen. Wahrend Natur-
schutzverbdnde uns fiir eine dreigeschossige (anstatt zwei)
Bebauung gelobt haben, haben die Angrenzer dies komplett

anders gesehen.

Bodensee-
Dorfgesprdche

Verdichtet Bauen
im Dorf
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Ansprechpartner

Stefan Friedrich
Biirgermeister Allensbach
Gemeinde Allensbach
Rathausplatz a1

D 78476 Allensbach
bm.friedrich@allensbach.de
Telefon: +49 7533 801-0

Felix Deggelmann

BDS Universal-Bau GmbH
Reisstr. 13

D 78467 Konstanz
info@bds-universal-bau.de
Telefon: +49 7531-89265-0
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Rossliplatz Muolen

Die Gemeinde Muolen liegt auf 500 m.ii.M. und ist die nérd-
lichste Gemeinde im Kanton St.Gallen. Wir zdhlen aktuell
1.200 Einwohner auf 10.31 km? verteilt. In den vergange-
nen Jahrzehnten hat sich Muolen vom reinen Bauerndorf
zu einer attraktiven, kinderfreundlichen Wohngemeinde
zwischen Bodensee und Alpstein entwickelt und hat seinen
landlichen Charakter mit Sicht aus jedem Fenster ins Griine
erhalten. Verkehrstechnisch sind wir sehr gut angebunden
mit je rund 20minttigen Fahrdistanzen in alle Himmelsrich-
tungen wie z.B. Stadt St.Gallen, Romanshorn, Weinfelden,

Gossau. Halbstiindige OV-Verbindungen nach Romanshorn
(11 Minuten) oder in die Stadt St.Gallen (20 Minuten) machen
Muolen auch fiir Pendler sehr attraktiv.

Es sind am Ort rund 30 KMU-Gewerbebetriebe sowie 40 akti-
ve Landwirtschaftsbetriebe mit insgesamt rund 250 Arbeits-
pldatzen vorhanden. Letztere pflegen mitunter 12‘000 Hoch-
stammbdume und sorgen damit fir das typische Muoler
Landschaftsbild. Weiter runden zudem 30 Vereine ein at-
traktives und abwechslungsreiches Gesellschaftsleben ab.

Die Eigentiimerfamilie des Areals Rossliplatz gab schon vor einigen Jahren
den Landwirtschaftsbetrieb auf. Das iiber Jahrzehnte parallel gefiihrt Res-
taurant wurde zunehmends sanierungsbediirftig. Fiir diverse alte Okono-
miebauten gabe es keinen Verwendungszweck mehr. Zudem ergab sich die
Chance ebenfalls eine sanierungsbediirftige Nachbarliegenschaft kduflich
zu erwerben und dadurch eine Gesamtplanung durchzufithren.

In einem rund 1 % Jahre dauernden Workshopverfahren konnten alle An-
spruchsgruppen an einem Tisch die verschiedenen Interessen und Anlie-
gen vorbringen und Losungen im Interesse aller finden. Im anschliessen-
den 6ffentlichenn Auflageverfahren gab es keine einzige Einsprache. Nach
Erteilung der Baubewilligung im Frithjahr 2017 folgte eine zweijahrige Bau-
phase bis im Marz 2019 die ersten Wohnungen bezugsbereit waren.

Ein externer Moderator (Ortsplanungsbiiro Strittmatter Partner AG, St.Gal-
len) organisierte das Workshopverfahren. Beteiligt waren: Eigentiimer-
schaft, Gemeinde, Amt fiir Raumentwicklung, das Amt fiir Kultur (Abt.
Denkmalpflege), Bruno Bossart, St.Gallen als Fachplaner im Bereich Orts-
bildschutz und Martin Klauser, Rorschach als Fachplaner im Bereich Umge-
bung. An zwei 6ffentlichen Informationsveranstaltungen wurde die Nach-

barschaft und die Offentlichkeit orientiert.

Rahmenbedingungen

Das Areal Rossliplatz liegt mit im Dorfkern in der Ortsbildschutzzone. Das
erfordert eindeutig eine gute Einbettung einer neuen Uberbauung in der
bestehenden Gebdudestruktur. Eine erste Idee der Eigentiimerschaft eine
,0815-Uberbauung“ mit Hochhdusern, grossen Fensterflichen, rechtwinklig
zur Hauptstrasse angeordnet wurde zuriickgewiesen. Dank dem Workshop-
verfahren konnte eine sehr ansprechende Gesamtwirkung erreicht werden.
Insbesondere mit den Aussenrdumen, dem Vorplatz mit Dorfbrunnen und
der Ansiedelung eines Café’s/Bdckereiladens sichert den gewiinschten Erhalt

eines lebendigen Dorfzentrums.

Empfehlungen

Mogliche Eigentimerschaften fir Ortsplanungs- und Dorfentwicklungspro-
zesse frithzeitig sensibilisieren und direkt angehen, damit nicht viel Zeit und
Geld in Planungen investiert wird, welche in der Folge wegen iibergeordne-

ter Vorgaben (z.B. Ortsbildschutz) unbrauchbar sind.
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Grenzen

Urspriinglich hatte die Eigentiimerschaft eine gréssere Nutzfldche als End-
ziel vor Augen. Die Wirtschaftlichkeitsfrage stellte sich unweigerlich. Alle Ak-
teure mussten auch Kompromisse eingehen, ansonsten keine Gesamtlésung

héatte erreicht werden kénnen.

Unterstiitzung

Anfangs war grosse Skepsis hinsichtlich dem Workshopverfahren spiirbar.
Informieren, informieren, informieren aller Akteure aber auch der Bevolke-
rung und der umliegenden Nachbarschaft waren nétig und kénnen auch als

zentrale Erfolgsfaktoren empfohlen werden.
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Ansprechpartner

Bernhard Keller
Gemeindeprasidium
Gemeinde Muolen

Dorfstrasse 9
CH 9313 Muolen

Tel. +41 58 228 68 68

bernhard.keller@muolen.ch

www.muolen.ch
www.roessliplatz-muolen.ch




