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«Wer ist fiir die Zersiedelung? Niemand.
Wer fordert sie? Alle.

Alpenwahn, Naturgenuss und Landschwdrmerei bilden eine ideologische Sehnsuchtsmasse, die in
das stillschweigende schweizerische Staatsziel miindet: das Prinzip Reicherwerden. Nur der
Konsum schafft Wohlstand. Die Zersiedelung ist eine Voraussetzung dafiir. Aus Schénschweiz wird
Verbrauchsschweiz, aus Kuchen wird Kacke. Die Kacke ist wertvoller als der Kuchen. Doch Schluss
damit: Das Hiisli ist die Krankheit des Landes.

Darum braucht es dringend eine wirkungsmdchtige Landesverteidigunag.

Wie das Waldgesetz den Wald so muss ein Landgesetz das Land vor Kahlschlag schiitzen. Dazu
kommt: Im Zusammenwirken mit dem Landgesetz werden die Kostenwahrheit und das
Verursacherprinzip die Schweiz retten. Ohne Landesverteidigung verfehlt die Schweiz ihr
Staatsziel: Reicherwerden. »

Benedikt Loderer






Schwarzplan von Vorarlberg
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Leerstand und Reserveflachen

rund 30% - 35% der als Bauland gewidmeten
Flachen sind nicht bebaut und daher

,Reserve”.

Umfangreiche Leerstande verscharfen die
Situation
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Verdichtung & Freiraum im Doppelpack

In Vorarlberg prosperiert die Wirtschaft, die Bevo ruck auf
unverbaute Flachen steigt kontinuierlich. Die Sied| uck. Auf
der einen Seite der Siedlungsraum, auf der ander ind zwei

gegenlaufige Krafte, die auf die Siedlungsgrenze ei
Um die adulleren Siedlungsrander halten
Wohnungsangebot schaffen zu kénnen, braucht es z
erganzen:

grolleres
egenseitig

Ein Projekt bestand in der Erarbeitung der Grund| r ein Landschaftsinventar.

Das andere Projekt, dessen Ergebnisse in diesem Bericht prasentiert werden, besteht in
der Frage, wie neue, verdichtete Siedlungsformen gemeinsam mit der Bevolkerung gut
geplant werden kénnen.



Pilotprojekte in der Regio ImWalgau:

* Innenentwicklung und bauliche Verdichtung
* Konkretisierung des Planungsinstrumentes ,,Verdichtungszonen”
* Potentiale der Innenentwicklung und baulichen Verdichtung im Walgau

* Grundlagen fir ein Landschaftsinventar



Verdichtung

- Die inhaltliche Komponente: welche Form der Verdichtung eignet sich

fur welchen Siedlungstyp? Man kann in Vorarlberg verschiedene Siedlungstypen
identifizieren — von der Streusiedlung im Berggebiet bis zum Geschosswohnungsbau
in den Stadten. Jeder Siedlungstyp hat seine eigene Qualitat und die Art der
Verdichtung muss mit dieser Qualitat korrespondieren. Verdichtung beginnt schon
dort, wo ein Dachgeschoss ausgebaut oder ein Anbau errichtet wird.

- Die prozesshafte Komponente: wie missen Projekte eines verdichteten

Wohnbaus geplant werden, damit sie die Akzeptanz der Bevolkerung erhalten?
Wenn Anwohner plotzlich mit einem fertigen Projekt in der Nachbarschaft
konfrontiert werden, steigen sie zu Recht auf die Barrikaden; sie wollen beteiligt
werden. Es sind bestimmte Aspekte des verdichteten Bauens, die immer wieder
genannt werden, wenn nach Vorbehalten und Bedenken gefragt wird. Diese Aspekte
sind fruhzeitig zu berlcksichtigen.



Ubergeordnete Zielsetzung

,Die Lebens- und Aufenthaltsqualitat
muss mindestens gleich grol? bleiben!”

,Verdichtung hat einen schlechten Ruf. Der Begriff der Dichte ist so lange negativ besetzt, als er rein
quantitativ und monofunktional gemeint ist. In den Vorstédten der 1950er- bis 1970er-Jahre sind Wohnungen
aus 6konomischen Griinden so dicht als méglich gestapelt worden, denn bauliche Dichte verhdilt sich fast
vollsténdig proportional zum Profit (...) Durch die Beschrdnkung auf reine Wohnnutzung geht aber die
Erlebnisdichte der traditionellen Stadt mit ihrem simultanen Nebeneinander von Wohnen, Arbeiten,
Einkaufen, Essen, Trinken und Unterhalten verloren.”

Martin Hofer (2007)



1. Verdichtung ist notwendig

Grundsatzlich gibt es drei Moglichkeiten, wie unsere Gesellschaft auf die
Bevolkerungsentwicklung reagieren kann:

* Wir kdbnnen das Wachstum und den Zuzug begrenzen.
* Wir kdnnen die Siedlungsgrenzen ausweiten und weiter ins Umland bauen.

* Wir konnen die bestehenden Siedlungen verdichten.
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2. Verdichtung muss geplant sein

Auch bei einer maldvollen Verdichtung kann und wird sich der Charakter eines
Wohngebiets andern. Das bedarf des Denkens im richtigen MaBstab, was neben dem
konkreten Bauprojekt auch Freiraume und (Zwischen-) Raume umfasst und vom
gesamten Quartier bis zur Architektur von einzelnen Gebauden reicht.

Zu einer planerischen Verdichtungsstrategie gehoren verstandliche und konsistente
Ziele hinsichtlich der Entwicklung des Wohnraums im Allgemeinen ebenso wie eine
nachvollziehbare Begrindung daflir, warum eine Verdichtung genau an dieser Stelle
erfolgen soll.

Qualitatsvolle Verdichtung setzt jedoch ein Gesamtbild des Siedlungsraumes voraus,
aus dem sich raumliche Muster und Verteilungen ergeben.
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3. Verdichtung hat Akzeptanzprobleme

,Der groBte Feind der Verdichtung ist der Nachbar, denn im Kontext
von Eigentum funktionieren die Leute oft irrational.” (metron 2011)

Akzeptanz hat zwei Gesichter. Zum einen geht es darum, in der Stadt bzw. Gemeinde
die Notwendigkeit einer verdichteten Bauweise generell zu thematisieren und einen
Konsens darlber herzustellen. Dies gelingt am ehesten, wenn nicht schon ein konkreter
Planungsfall vorliegt. Ein Diskurs, der nicht von einem konkreten Anlass tUberschattet
wird, fihrt leichter zu einem gesellschaftlichen Konsens, denn die oben genannten
Alternativen zum verdichteten Bauen sind mindestens genauso unpopular.

Ist dann ein konkreter Anlassfall gegeben, geht es darum, die Anwohner und
Betroffenen Uber die Planung in einem sehr frihen Stadium personlich zu informieren
und anzuhoren (Hausbesuch statt Infoveranstaltung). Andernfalls kommt es schnell zu
einem ,,Abwehr-Automatismus” (Warum gerade hier? Dieser Reflex tritt u.U. schon ein,
wenn das Thema das erste Mal in der Gemeindevertretung diskutiert wurde. Ein
grundsatzlicher Konsens in der Gemeinde und ein frihzeitiges ,,Gehortwerden® der
Anwohner kdnnen die beflirchteten Konflikte minimieren.
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5 Aspekte von Dichte

* Siedlungsdichte (Siedlungsflache pro Einwohner, inkl. Gewerbe, Verkehrsfl. etc.)

* Bauliche Dichte (Ausnutzungsziffer je nach Gebaudetyp und Umgebungsqualitat)

* Belegungsdichte (HaushaltsgroBe und Wohnflache (mz/Kopf))

* Interaktionsdichte (Gegenseitige Einwirkungen der Bewohner, anonym oder nicht

anonym)

* Funktionale Dichte (Vielfalt der Funktionen in einem Gebaude/Quartier)

Quelle: Studie des Kantons Basel- Stadt ,,Was ist eigentlich Verdichtung?“
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Moglichkeiten der Verdichtung

—Nachverdichtung innerhalb eines bereits Gberbauten Raums
und
—verdichtetem Bauen auf zusammenhangenden Flachen, die

bisher frei von Bebauung waren.

Eine Sonderform der Verdichtung ist die bessere Nutzung leer stehender oder unternutzter Gebaude. Die
Leerstandproblematik bildet in Vorarlberg einen wichtigen Teil der Diskussion um Verdichtung. Aufgrund
der Vorarlberger Siedlungsstruktur lautet die zentrale Frage: Gibt es sinnvolle Moglichkeiten zur Verdichtung
in kleinen Gemeinden?

Entgegen der 6ffentlichen Wahrnehmung, nach der Verdichtung mit Geschosswohnungsbau oder ahnlich
groRen Kubaturen gleichgesetzt wird, beinhaltet der Begriff ,,Verdichtung” eine ganze Palette grolRerer und
kleinerer MalBnahmen, die in der folgenden Grafik skizziert werden:

14



fufsnching won
bestenenden Gebduden

Stdiplatz fir mobie
Keinbauten

Abeiss und Neubau
einzdrer Gebdude

Dreigeschossige
Reibenhduser

#0bas an bestehende
Gebdude

Baulicken

schliefen

Zweites Gebdude im
GartenMinterhof

Blockrandbeb auung

Grundsticke simewoll
bebauen

Dachaushauten baw
Umewtzung von Garagen

@ o
% e

15



Was denken die Menschen Gber Verdichtung?

In der gesellschaftlichen Wahrnehmung von Dichte stehen einander verschiedene
Auffassungen gegenuber:

- Dichte als Ursache von Belastigungen (insbesondere Verkehr, unangenehme Nachbarn, Larm, Verlust an
Freiraum etc.),

- Dichte als ungeliebte, aber notwendige Siedlungsentwicklung (bessere Ausnutzung des Bodens,
bezahlbarer Wohnraum etc.),

- Dichte als Voraussetzung fiir positiv erlebte Urbanitit (besseres OV-Angebot, Nahversorger,
Kinderspielplatz etc.).

Auf Anhieb dominiert allerdings — zumindest in Vorarlberg und in der Schweiz—eine negative Konnotation des
Begriffs. Der Begriff ,Dichtestress” wurde 2014 in der Schweiz sogar zum Unwort des Jahres gekiirt.

Aus einer Recherche von Zeitungsberichten (meist Gber umstrittene Projekte) ergeben
sich vor allem folgende Beflirchtungen:

- Verlust an Griinflachen und 6kologischem Baumbestand,
- mangelnde Sozialvertraglichkeit,

- zu hohe Verkehrsbelastung und zu wenig Stellplatze,

- Mieterhéhungen
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Die Notwendigkeit der Verdichtung

Die Notwendigkeit einer verdichteten Bauweise leuchtet den meisten Menschen ein und sie erwarten auch zukinftig
eine starker verdichtete Siedlungsstruktur, insbesondere in den Talflachen. Alle Befragten sehen die prinzipielle
Notwendigkeit von verdichteten Bau- und Wohnformen. Sie unterscheiden klar zwischen Wunsch (,,soll so bleiben®)
und Wirklichkeit (,wird kommen“). Sie machen ihre Zustimmung allerdings von der Gestaltung abhangig — manche
beflrchten auch soziale Probleme.

Die steigenden Grundstlickspreise werden gleichzeitig als Treiber und Effekt von Verdichtung gesehen. Es dominiert die
Auffassung, dass ohne eigenen Baugrund das Einfamilienhaus nicht mehr leistbar ist. Andere Griinde fiir Verdichtung,
wie zum Beispiel die Notwendigkeit ressourcensparenden Bauens, spielen in der Wahrnehmung der Befragten kaum
eine Rolle.

Im Expertenworkshop wurde angefiihrt, dass es im Vergleich zu anderen 6sterreichischen Bundeslandern spezifisch fir
Vorarlberg zu sein scheint, dass das Verdichtungsthema eindeutig in der Offentlichkeit angekommen ist. Das ist eine
gute Voraussetzung fur den politischen Diskurs, der sowohl auf Landesebene als auch in den Stadten und Gemeinden
gefihrt werden sollte. Ziel dieses Diskurses ist es, von der Wahrnehmung der Notwendigkeit zur Akzeptanz der
Verdichtung zu gelangen.

Man gewinnt aus den Befragungsergebnissen sogar den Eindruck, dass mancherorts die Offentlichkeit den
Entscheidungstragern voraus ist. Vor allem kleine und mittlere Gemeinden nehmen bisher eine eher defensive Haltung
zum Thema ein, weil sie Konflikte mit Anwohnern und Dorfbevolkerung befiirchten. Zum Teil haben sie aufgrund aktuell
anstehender Projekte Angst davor, ,,schlafende Hunde zu wecken® und mit einer frihzeitigen Diskussion ungewollte
Gegenreaktionen zu provozieren. Diese Sichtweise reflektiert Verdichtung als notwendiges Ubel. Die Méglichkeiten zur
qualitatsvollen Gestaltung von Verdichtung — mit MaR und mit Ziel — wird zu wenig erkannt.
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Die Planung von Verdichtung

Verdichtung muss geplant werden, und das geschieht Gberwiegend einzelfallspezifisch. Durch eine Einheitsstrategie

lassen sich in Vorarlberg nicht alle Probleme abdecken, dafir ist die Siedlungsstruktur in unterschiedlichen Teilen des
Landes zu heterogen.

Trotzdem gibt es grundsatzliche Fragestellungen, die das ganze Land betreffen:

- In welcher Form wollen wir die zusatzlich erforderlichen Wohnflachen schaffen—verteilt innerhalb der bestehenden
Siedlungsstruktur oder konzentriert auf ausgewahlte Flachen?

- Welche Aufgaben sollen gesetzliche Vorgaben und planerische Unterstitzungsleistungen des Landes erfillen?

- Welche Formen der Offentlichkeitsarbeit und des 6ffentlichen Diskurses sind nétig, um die Akzeptanz fiir verdichtete

Wohnformen zu verbessern? Dabei wirken raumplanerische, stadtebauliche und architektonische Fehler der
Vergangenheit als Hypothek.
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Die Planung von Verdichtung ist eine Frage der verschiedenen
Planungsebenen

Die Ebene der Landesplanung

Die Siedlungsentwicklung hat nach innen zu erfolgen hat. Es sollen qualitatsvolle MaBnahmen zur

Verdichtung gesetzt werden, beispielsweise Verdichtungszonen.

Auf Verordnungsebene hat das Land zum Schutz Gberdortlich zusammenhangender Freiflachen vor

Zersiedelung bereits in den 70er Jahren die Landesgriinzone verordnet.

Eine grundsatzliche Diskussion dreht sich darum, inwieweit bzw. mit welchen Instrumenten das Land beim
Thema ,Verdichtung” in die Planung der Gemeinden eingreifen kann und soll. Auch die derzeit im Aufbau

befindlichen MalRnahmen zum Management des Leerstands gehoren zu dieser Kategorie der Angebote.

Das Raumbild Vorarlberg 2030 bildet den strategischen Handlungsrahmen fir die Landesverwaltung und

Landespolitik. Als Gibergeordnetes Leitbild entfaltet es auch Wirkung fiir Regionen und Gemeinden.
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Die Ebene der regionalen Planung

Auch der Ebene der regionalen Kooperationen kommen wichtige Aufgaben zu: Die Wirkung mancher
Planungen geht Uiber den ortlichen Wirkungskreis der Gemeinden hinaus (z.B. Gebiete mit einer hohen
Dichte). Wenn man beispielsweise Dichteschwerpunkte festlegt, reagiert der Bodenmarkt. Hierbei ist eine
regionale Betrachtung notwendig. Die generelle Zieldefinition der angestrebten Siedlungs- bzw.
Raumentwicklung sollte in einem regionalen REK (Rdumliches Entwicklungskonzept) festgeschrieben werden.
Insgesamt wirkt der Aufbau einer regionalen Planungskultur positiv unterstiitzend. Kleinen Gemeinden
stehen oftmals keine eigenen Planer zur Verfligung, sie sind darauf angewiesen, Wissen in

Planungsverbanden aufzubauen.
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Die Ebene der Gemeinde- bzw. Stadtplanung

In einer Stadt oder Gemeinde sollten am Anfang des Planungsprozesses Uberlegungen stehen, in welchen

Quartieren oder Gebieten im Siedlungsbereich welche Form von Verdichtung wiinschenswert ist.

Dabei spielen auch Fragen der VerkehrserschlieBung, der Griinrdume und der Versorgungsstrukturen eine
Rolle. Ein REK (Raumliches Entwicklungskonzept/kiinftig: REP Raumlicher Entwicklungsplan) der Gemeinde
mit Verdichtungszonen und Kriterien fir bestimmte Qualitaten stellt dafiir ein geeignetes

Planungsinstrument dar.

Quartiersplanung

Neben Verkehr und Versorgung mussen weitere Fragen teilortlich bzw. im Quartier betrachtet werden. Die
Tragfahigkeit fur stark verdichtete Quartiere ist Gegenstand einer Einzelfallbetrachtung, insbesondere was
die soziale Durchmischung anbelangt (Mix aus Eigentum und sozialem Wohnungs- bau). Auch die Frage nach
der Nutzung von gewidmeten, aber auf absehbare Zeit nicht bebauten Flachen im Siedlungsgebiet kann

relevant sein, beispielsweise als temporare Nutzung als 6ffentliches Griin (Pacht), Bauen im Baurecht etc.
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Einzelgebaude

Auf der Ebene der Architektur sind alle MaBnahmen Minimalereignisse. Trotzdem ergibt sich aus der Summe
solcher EinzelmalRnahmen ein gewisses Verdichtungspotential, insbesondere in klassischen Einfamilienhaus-

Siedlungen.

Grenzubergreifende Planung als Spezialfall

Im Rheintal werden die Siedlungsstrukturen auch grenziberschreitend betrachtet. Hier kénnen die Schweizer
und die Vorarlberger Planungsverantwortlichen eine gemeinsame Vision bzw. Strategie entwickeln, auf deren

Grundlage sie die Entscheidungen dann jeweils autonom treffen.
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Die Qualitat der Verdichtung: Planungsgrundsatze

Malvolle Verdichtung

»,Qualitat vor Quantitat” sollte ein selbstverstandlicher Planungsgrundsatz sein. Viele Menschen wiinschen
sich eine ,,Verdichtung mit Augenmal“, bei der nicht das Maximale aus einem Grundstlick herausgeholt,
sondern eine maRvolle, nicht so dominante Verdichtung geplant wird. Es sollte gelingen, mit der Verdichtung
einen spurbaren Mehrwert fiir die Bewohnerinnen und Bewohner zu generieren.

Ortsspezifische Verdichtung

Die Arten und Mallnahmen der baulichen Verdichtung konnen und sollen unterschiedlich sein und auf den
jeweiligen Ort reagieren. Die ortsspezifischen Verhaltnisse sind mit einem hohen Zuspruch der Bewohner
belegt, deswegen sollte jede Planung auf die ortlichen Verhaltnisse heruntergebrochen werden. Je nach
stadtebaulicher Situation sind horizontale und/oder vertikale bauliche Reaktionen moglich.
Grundlagenforschungen und Analysen mussen die gewahlten Konzepte nachvollziehbar belegen.

Austesten der ,,neuen Dichte”

Verdichtete Siedlungsstrukturen miissen ausprobiert und erlebt werden. Die Gemeinden, Planer und
Bauherren missen sich gemeinsam an die ,,neue Dichte” herantasten und diese mit Projekten auf den Boden
bringen. Die Planenden missen die Menschen einladen, die bereit sind, Konkretes zu entwickeln: in
Gemeinden, Quartieren, Nachbarschaften, mit Betrieben etc.
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Die wichtigsten Themen mit hohem Qualitatsanspruch sind:

- die Gestaltung von o6ffentlichen und halb6ffentlichen AuRenraumen,

- die soziale, kulturelle und allgemeine Infrastruktur,

- die architektonische Gestaltung (inkl. der Umgebungs-/Ensemble-Gestaltung),
- die Verkehrsplanung (ruhender, privater und offentlicher Verkehr),

- die soziale Durchmischung, Verbindung zur Nachbarschaft, private Riickzugsorte etc.,

Ressourcenknappheit, CO5- Ausstol3, Klimawandel etc. als Teil der Qualitatskriterien.

Eine spezielle Form des verdichteten Bauens ist die Nachverdichtung im Bestand. An dieser Frage scheiden
sich die Geister, wie der Experten-Workshop zeigt. Die Bandbreite der Aussagen reicht von der Einschatzung
»,Nachverdichtung ist die dimmste Art der Flachenverfliigbarkeit” bis zur Feststellung ,Wir haben in
Osterreich 60 — 70 % Einfamilienhiuser, davon wird die Hélfte von 1-2 Personen bewohnt. Da gibt es noch
ein riesiges Potential.” Es lasst sich kaum bestreiten, dass vor allem zwei Siedlungsstrukturen in der
Bevolkerung aktuell eine sehr hohe Akzeptanz geniel3en: das Einfamilienhaus und das urbane Stadtzentrum.
Eine mittlere Dichte findet schwerer Akzeptanz. Deswegen spielt hier die Qualitat der Wohnungen, des
Wohnumfelds und der Angebote im Quartier eine besondere Rolle.
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Der Freiraum und seine Formen

- die Landschaft um den Ort / das Quartier (abhangig von der fuBBlaufigen Entfernung);
- der StraBenraum als o6ffentlicher Raum inkl. seiner kleinrdumigen Ausweitungen;
- zweckgebundene offentlich zugangliche Raume wie Spielplatze, Parks, Schulhofe etc.;

- der privat genutzte Raum zwischen zwei Gebaudekorpern

Wahrend Verdichtung in der Regel von der einzelnen Parzelle aus gedacht wird, braucht 6ffentlicher Raum
und Freiraum eine groRraumige Betrachtung.

Malnahmen der baulichen Verdichtung mussen qualitativ hohen stadtebaulichen bzw. ortsbaulichen
Anspriichen geniigen. Die architektonische Gestaltung verdichteter Bauformen ist in der Offentlichkeit ein
schwieriges und umstrittenes Thema, bei dem sehr unterschiedliche, zum Teil auch gegensatzliche
Auffassungen aufeinanderprallen.

Verdichtung hat Veranderungsprozesse im sozialen Raum zur Folge. Viele Probleme verdichteter
Siedlungsformen werden im Zusammenhang mit dem Sozialen Wohnbau und dem Zuzug bestimmter
gesellschaftlicher Gruppen gesehen. Eine gute Durchmischung wird als Erfolgsfaktor fir funktionierende
verdichtete Wohnformen benannt. Vor allem im kleinstrukturierten landlichen Raum, wo sich die Menschen
im Dorf gegenseitig kennen, spielt es eine grol3e Rolle, wer zuzieht.
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit
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