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Vorwort des Biirgermeisters

Was alle angeht, kénnen nur alle l6sen.
(Friedrich Diirrenmatt)

Lustenau ist eine lebenswerte Gemeinde im Herzen des Rheintals, in einem starken
Wirtschaftsraum, der sich dynamisch entwickelt und sich immer mehr verdichtet. Lus-
tenau wachst, wird auch in den nachsten Jahren und Jahrzehnten weiterwachsen. In
der Vision Rheintal haben wir uns in den letzten Jahren gemeindeiibegreifend mit dem
Thema Siedlungsentwicklung beschéftigt. Dieser regionale Gesamtblick ist duBerst
wertvoll fiir aktuelle und zukiinftige Planungen. Er zeigt auch deutlich, dass Innenent-
wicklung, das heiBit der haushilterische Umgang mit der Ressource Boden und damit
eine effiziente und nachhaltige Nutzung des vorhandenen Baulands, das Gebot der
Stunde ist. Fiir eine positive Siedlungsentwicklung nach innen ist die Qualitit der Bau-
ten sowie der AuBlen- und Freirdume von groBer Bedeutung. Die Bautitigkeiten, konk-
ret wie mit den bestehenden Altbauten umgegangen wird und vorhandenes Bauland
mit Neubauten genutzt wird, sind entscheidend fiir das Ortsbild und letztlich fiir die
Lebensqualitat Lustenaus und werden unsere Gemeinde iiber Jahrzehnte pragen. Ein
Zusammendenken von Privatgrundstiicken mit deren Bauten und dem offentlichen
Raum ist notwendig, gerade an HauptstraBen, wichtigen Wegeverbindungen und Kreu-
zungspunkten. Diese Orte sind zentral fiir das Erscheinungsbild, die Identitdt und die
Orientierung in Lustenau.

Die Abstimmung von Siedlung, Verkehr und Landschaft sind dabei auch kiinftig her-
ausfordernde Themen. Bevilkerungs- bzw. Arbeitsplatzwachstum und dichtere Sied-
lungen miissen nicht immer mehr PKW-Verkehr bedeuten. Investitionen in die Fahr-
rad- und FuBgingerfreundlichkeit (Bikeability/Walkability) und den OPNV kénnen
nachhaltige, sanfte Mobilitdtsformen starken und mehr Aufenthalts- und Lebensquali-
tét schaffen.

Der Masterplan Siedlungsentwicklung bietet den verschiedenen Akteuren eine wichtige
Orientierungs- und auch Entscheidungshilfe. Der Masterplan baut auf den vorhande-
nen Planungen und deren Grundsitzen auf (REK, Masterplan Zentrum, StraBen- und
Wegekonzept) und stellt eine Handlungsanleitung fiir die Gemeindeverwaltung und
Gemeindepolitik dar.

Unsere Bevolkerung und unsere Wirtschaft brauchen Raum fiir Wachstum. Entschei-
dend wird sein, wie wir gemeinsam — auf Basis guter Planungen und im offenen Dialog
mit der Bevolkerung — die groBen Potenziale unserer Gemeinde und unserer Region
entwickeln, um attraktiven Raum fiir Wohnen, Arbeiten und Erholung zu schaffen. Der
»~Masterplan Siedlungsentwicklung Lustenau® ist eine wichtige Grundlage fiir unsere
kommunale Handlungsstrategie fiir ein lebenswertes, zukunftsfihiges Lustenau. Ich
danke allen sehr herzlich, die durch ihr personliches Mitwirken im Projekt einen Bei-
trag fiir eine gute Entwicklung unserer Gemeinde geleistet haben.

Die (Siedlungs-)Entwicklung unserer Gemeinde geht uns alle an, erst in den Handen
und Kopfen maglichst vieler Menschen kann ein Masterplan seine Wirkung entfalten.
Freilich, es gibt keine absolute Planbarkeit, trotz aller PlanméBigkeit wird uns auch in
Zukunft der Zufall immer wieder wirksam treffen und vor neue Herausforderungen
stellen. Gut wenn wir dann auf guten Planungen aufbauen kénnen.

Ihr Biirgermeister Dr. Kurt Fischer
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Das wichtigste in Kiirze

Der Masterplan Siedlungsentwicklung wird von der Gemeindevertretung beschlossen
und dient als Handlungsanleitung fiir die Gemeindeverwaltung. Er baut auf den im
Raumlichen Entwicklungskonzept (REK) festgelegten Grundsitzen auf (siehe Kapitel
3), beschreibt die gewiinschte riumliche Entwicklung der Gemeinde und konkretisiert
bzw. erginzt die Aussagen des REK und des Flichenwidmungsplans.

Der Masterplan Siedlungsentwicklung bildet damit eine wesentliche Grundlage fiir die
Planungspraxis der Gemeinde. Er gewihrleistet eine einheitliche Beurteilungsgrundla-
ge fiir die Bestimmung der Baugrundlagen, dient dem Gestaltungsbeirat als Orientie-
rungs- und Entscheidungshilfe und definiert ein Bonussystem. Bestimmungen, die
iiber die Angaben des Masterplans hinausgehen, werden bei Bedarf mit Verordnungen
erlassen.

Dem vorliegenden Masterplan Siedlungsentwicklung ging eine umfangreiche Analyse
der qualitativen und quantitativen Aspekte der rdumlichen Entwicklung Lustenaus
voraus (siehe Kapitel 2). Die Definitionen und Vorgaben des Masterplans Siedlungs-
entwicklung leiten sich aus diesen Analysen, den Diskussionen mit der Bevolkerung
(im Biirgerforum und beim Quartierspaziergang) und den Diskussionen mit der Ge-
meindeverwaltung ab.

Den Kern des Masterplans Siedlungsentwicklung bilden das Planwerk (siehe Verklei-
nerung im Anhang) und das Kapitel 4 «Siedlungsentwicklung Lustenau». Letzteres
definiert Vorgaben zur baulichen Entwicklung von Lustenau (zum Beispiel Bebauungs-
dichten und Gebdudehdéhen) und die Anforderungen zu qualitativen Aspekten (bei-
spielsweise zu gestalterischen und architektonischen Themen). Von zentraler Bedeu-
tung ist, dass sowohl die quantitativen als auch die qualitativen Vorgaben in der
Planungspraxis der Gemeinde konsequent angewendet werden. Kapitel 5, «Anwen-
dung in der Planungspraxis», beschreibt die wesentlichen Elemente dieser Planungs-
praxis sowie das entsprechende Bonussystem und gibt Empfehlungen fiir die Er-
schliessung.

Um die Praxistauglichkeit zu gewihrleisten, wird der vorliegende Masterplan Sied-
lungsentwicklung ein Jahr nach dem Beschluss durch die Gemeindevertretung einem
Controlling unterzogen und bei Bedarf angepasst.
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1 Einleitung

Der Masterplan Siedlungsentwicklung baut auf den im Raumlichen Entwick-
lungskonzept (REK) festgelegten Grundsétzen auf, beschreibt die gewiinschte raumli-
che Entwicklung der Gemeinde und konkretisiert bzw. ergianzt die Aussagen des REK
und des Flaichenwidmungsplans. Damit bildet der Masterplan Siedlungsentwicklung
eine wesentliche Grundlage fiir die Planungspraxis der Gemeinde: Er liefert Fakten fiir
die Baugrundlagenbestimmung, definiert ein Bonussystem und dient auch dem Gestal-
tungsbeirat als Orientierungs- und Entscheidungshilfe.

1.1 Entwicklungen in der Vergangenheit

Neben der Siedlungsanalyse (siehe Kapitel 2) liefert die Betrachtung der bisherigen
rdumlichen Entwicklung wichtige Hinweise zur Entstehung der Gebdude, Ortsteile wie
auch der verschiedenen Infrastrukturen und damit fiir die Weiterentwicklung des Sied-
lungsbildes der Gemeinde.

1.1.1  Riickblick: rund 80 Jahre Gemeindeentwicklung:!

Um 1930 leben in Lustenau rund 8'600 Per-
sonen2. Die Eckpunkte und Hauptachsen des
Siedlungsgebiets sind, verglichen mit den
heutigen Siedlungsrindern, bereits ablesbar.
Die wichtigen Hauptstrassen in Nord-Siid
Richtung (wie Bahnhofs-, Reichs-, Dornbir-
ner- und Hohenemser-Strasse) sowie einige
Querverbindungen (wie Kirch-, Schiller- oder
Hofsteigstrasse) bestehen bereits. Die Rhein-
iibergidnge sind eine logische Fortsetzung
dieses Erschliessungssystems und kniipfen
direkt daran an. Die baulichen Entwicklun-
gen beziehen sich zu dieser Zeit noch stiarker
auf einzelne Ortsteile (Rheindorf, Stalden,
Kirchdorf, Hasenfeld, Wiesenrhein) und
,=':¥!‘;““5““ [ Kreuzungspunkte. Auffillig sind jedoch be-

b reits erste lineare Entwicklungen der ortsty-
pischen Biirgerhduser entlang der Strassen,
die das Ortsbild damals prigten und heute
zum Teil zu den schiitzenswerten, wertvollen
Gebiaude zdhlen. Vor allem entlang der
Reichsstrasse und entlang der davon abge-
henden Strassen ist dies bereits deutlich ab-
lesbar. In den folgenden Jahrzenten wird
diese lineare Entwicklung verstarkt fortge-
fiihrt, bis dann — beginnend mit den 1970er
Jahren — auch vermehrt in die Flichen da-
zwischen gebaut wird. Um 1930 ist das Orts-
bild von Lustenau jedoch noch geprigt von
offener Landschaft.

Lerndirnrs
e
s,

1 Quelle Kartenmaterial: Schweizer Bundesamt fiir Landestopografie, swisstopo
2 Quelle Bevolkerungszahlen, Statistik Austria, POPREG, gerundet
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Die Bevolkerung wichst in den folgenden 20
Jahren auf rund 10'200 Einwohner an. Das
Siedlungsbild Lustenaus prasentiert sich
bereits entsprechend dichter. Das Strassen-
netz wird weiter ausgebaut und die baulichen
Entwicklungen erfolgen stark orientiert an
diesen bis heute markanten Strassenziigen.
Durch die Veristelung zeichnet sich bereits
die flachige Siedlungslandschaft ab: Es findet
keine Konzentration auf die Ortsteile statt,
sondern eine flichige Besiedelung entlang
der dazwischenliegenden Hauptstrassen und
/ ,,:M;‘..m. es kommt in dieser Zeit schon zu einzelnen

‘s#+ | Bauten an Stichstrassen. Richtung Schweiz
bestehen weiterhin die alten Rheiniibergin-
ge, die aus den lokalen Verkehrsachsen her-
vorgingen.

Zwischen 1950 und 1970 wichst die Bevolke-
rung um rund 5'000 auf 15'500 Einwohner
an. Das Ortsbild beginnt, sich markant zu
verandern. Es entstehen die ersten grossvo-
lumigeren Bauten — sowohl mit gewerbli-
chen, industriellen Nutzungen als auch fiir
offentliche Nutzungen (wie die Schulen Ha-
senfeld und Rotkreuz) sowie Wohnhochhau-
ser. Den grossten Einfluss bis heute haben
die Errichtung der neuen Rheinbriicke zum
Grenziibergang Au und der damit verbunde-
ne direkte Anschluss an die Schweizer Auto-
bahn. Der Riickbau der bisherigen Grenz-
iiberginge in der Verlingerung der
Rheinstrasse und auf Hohe der Kirchstrasse
geht damit einher. Der Hauptverkehrsstrom
wird nun, iiber die Landesstrassen gebiindelt,
in die Mitte Lustenaus gefiihrt. Das Netz der
iibergeordneten Strassen ist weitgehend aus-
gebaut und die bauliche Entwicklung findet
nicht mehr primar entlang dieser Hauptach-
sen statt, sondern auch vermehrt an Stich-
strassen. Trotzdem bleibt das Siedlungsbild
von grossziigigen griinen Kammern gepragt.
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Bis Ende der 1980er Jahre verzeichnet Lus-
tenau ein deutlich grosseres Bevolkerungs-
wachstum als in den drauffolgenden Jahren.
Zwischen 1951 und 1981 wuchs Lustenau
jahrlich um rund 240 Personen pro Jahr.
Wobei sich bereits in den 1970er Jahren ein
geringeres Wachstum abzeichnet. Nach 1981
geht das Wachstum bis 2011 auf etwa 130
Personen pro Jahr zuriick. Die baulichen
Tatigkeiten spiegeln dieses Wachstum wider
und bis 1990 zeigt sich das vollflichige Sied-
lungsgebiet, wie es mehr oder weniger bis
heute abgesteckt ist. Es kommt vermehrt zur
funktionalen Trennung von Wohn- und Ar-
beitsnutzungen. Die Betriebsgebiete an den
Réndern etablieren sich mit grossmassstabli-
chen Gebiauden und die wirtschaftliche Ent-
wicklung gewinnt wieder an Bedeutung. Die
griinen Kammern beginnen sich damit nach
und nach immer dichter mit unterschied-
lichsten Gebaudetypen zu fiillen. Die Er-
schliessungsstrassen sind nicht immer
durchgingig und in das bestehende Netz
integriert, sondern haufig als tiefe Stichstras-
sen ausgestaltet.

Zwischen 2011 und 2016 wichst Lustenau
wieder starker (mit etwas mehr als 200 Per-
sonen pro Jahr) auf aktuell rund 22'200 Ein-
wohner. Die Betriebsgebiete entwickeln sich
weiter und priagen die Ortsteile am Ostlichen
Siedlungsrand. Im Wohnbau wird vom Ein-
familienhaus iiber Doppelhduser und kleine
Mehrfamilienhduser bis hin zu grossen Mehr-
familienhdusern in unterschiedlicher Qualitat
gebaut. Die disperse Verdichtung im gesam-
ten Siedlungsgebiet fiihrt zu einer Kleinteilig-
keit mit einer starken Verastelung von Stras-
sen. Diese Heterogenitit zusammen mit den
verbleibenden Griinflaichen macht das heuti-
ge Erscheinungsbild Lustenaus aus. Rund ein
Drittel der Baufliachen sind bis dato unbe-
baut. Der Masterplan Siedlungsentwicklung
gibt die Richtung vor, in die diese Flichen
und auch die bereits bebauten Flachen in
Abhingigkeit zu ihrer Umgebung entwickelt
werden sollen.
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1.1.2 Beispiel fiir die bauliche Entwicklung3

Am Beispiel eines Ausschnitts rund um die Lorettokapelle im Dreieck zwischen Rhein-
dorf, Rotkreuz und Stalden ist die bauliche Entwicklung in Lustenau sehr gut ablesbar:

1930 1950
n an der Hofsteigstrasse Bautitigkeiten entlang der Hauptstrassen
T Rg LIRSS e SR T

Erste Baute

[ i . i o [\ 3=
1970 1990

Erste Bautitigkeiten an Stich- bzw. Weitere Stichstrassen und vermehr
Erschliessungsstrassen Bautitigkeiten in die Tiefe

v T~ -,

2013

ol !
® Ry ~
Suw ~ 3

AN 8 v, Lt

3 Quelle Kartenmaterial: Schweizer Bundesamt fiir Landestopografie swisstopo
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1.2 Schwerpunkte der zukiinftigen Gemeindeentwicklung

Der Masterplan Siedlungsentwicklung ist, wie unten dargestellt, in die verwaltungs-
iibergreifende Planungslandschaft der Gemeinde Lustenau eingebettet. Das REK bildet
die zentrale und iibergeordnete strategische Gesamtplanung (vgl. Kapitel 3). Der Mas-
terplan Siedlungsentwicklung steht auf einer Ebene mit anderen Planungen und Kon-
zepten und ist mit diesen abgestimmt.

Energiemasterplan R E K StraRen- / Wegekonzept

Strategisch-
kommunale
Gesamtplanung

=

Masterplan Siedlung ‘Masterplan Zentrum ‘ Freiraumkonzept

Abbildung: Ubersicht Planungen und Kon-
zepte

Anlésslich eines verwaltungsiibergreifenden Workshops am 16.1.2017 wurden die zent-
ralen Projekte und Aufgaben der néchste 5 bis 10 Jahre in den jeweiligen Verwaltungs-
bereichen gesammelt und diskutiert. Neben den bereichsspezifischen Aufgaben sind
aktuell folgende Themen als integrale Projekte weiter zu verfolgen:

— Rheinvorland

— Lustenauer Ried

— Bahnhofquartier

— Betriebsgebiet Nord

— Betriebsgebiet Siid: Entwicklungsschwerpunkt Millennium Siid, Heitere

— Hauptzentrum und Zentrumsstrassen

— Ortsteilzentrum Rheindorf

1.3 Erarbeitung Masterplan Siedlung

Der Masterplan Siedlungsentwicklung wurde in zwei Phasen erarbeitet. Die erste Phase
«Analyse» (quantitative und qualitative Analysen) bearbeiteten die Biiros Stadtland
und Salzmann (Zusammenfassung siehe Kapitel 2), die zweite Phase «Konzept» das
Biiro Metron. Es wurden sowohl verwaltungsinterne Anliegen iiber eine Projektlen-
kungsgruppe als auch die Bevolkerung mit einem Biirgerforum und einem Quar-
tierspaziergang einbezogen. Folgende Themen wurden am Biirgerforum zum Entwurf
des Masterplans und dem Quartierspaziergang diskutiert und flossen anschliessend in
die weitere Ausarbeitung des Masterplans ein:
— Zentrumsfragen: Was macht ein Zentrum aus? Wo sollen die Energien fiir die
Aufwertung und Entwicklung gebiindelt werden?
— historisch und emotional wertvolle Gebaude und Orte
— Gebietsdefinitionen und Richtwerte
— Differenzierung der Baugrundlagen innerhalb der Zonierung bspw. nach Lage an
Hauptstrassen
— Fragen zur Qualitidt und Einpassung in die Umgebung
— Entwicklungshinweise und qualitative Vorgaben
— Losungsansitze zur Mobilisierung von Baufldchenreserven
— Freiflachensicherung
— Abhéngigkeit Siedlung/Verkehr
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2 Zusammenfassung Siedlungsanalyse

Dem vorliegenden Masterplan Siedlungsentwicklung ging eine umfangreiche
Analyse der qualitativen und quantitativen Aspekte der raumlichen Entwicklung Lus-
tenaus voraus4. Die Definitionen und Vorgaben des Masterplans Siedlungsentwicklung
leiten sich aus diesen Analysen, den Diskussionen mit der Bevolkerung (im Biirgerfo-
rum und beim Quartierspaziergang) und den Diskussionen mit der Gemeindeverwal-
tung ab.

2.1 Drei Raumbilder fiir Lustenau

Mit einem Blick «auf das Ganze» versuchen die folgenden drei Raumbilder, das Selbst-
verstindnis Lustenaus zu verdeutlichen:

«Den Rhein in die Mitte nehmen»

Der Rhein soll weniger als Trennung, vielmehr als gemeinsame
Mitte wahrgenommen werden. Die harte Zasur durch Verkehrs-
infrastrukturen, Landesgrenze und korrigierten Rhein gilt es zu
iiberwinden. Das Hochwasserschutzprojekt Rhesi (Rhein — Er-
holung und Sicherheit), als erste Etappe des Entwicklungskon-
zepts Alpenrhein, bietet eine Chance dazu. Neben dem Haupt-
anliegen des Hochwasserschutzes werden darin bspw.
okologische und sozialriumliche Aspekte (Themen Lebensquali-
tat und Naherholung) aufgegriffen.

«Kern mit Flanken zu Wasser und Ried»

Als markante Flanken werden die westlichen Siedlungsgebiete
hin zum Rhein, mit der klaren Kante des Rheindamms, sowie
die Siedlungsgebiete mit den Betriebsgebieten im Osten hin
zum Ried verstanden. Sie umgeben den heterogenen Kern Lus-
tenaus mit unterschiedlichen Bebauungs- und Freiraumstruktu-
ren. Prigend sind die Hauptverkehrsachsen und die klare Nord-
Stid-Ausdehnung. Ein Thema fiir die kiinftige Siedlungs- und
vor allem Verkehrsentwicklung sind die Querungsméglichkeiten
iiber die Flanken hinweg.

«Inseldorf Lustenau»

Der Siedlungsteppich Lustenaus erstreckt sich ca. 5km in
Lings- und ca. 2 km in Querrichtung. Durch die klare Begren-
zung der Siedlungsriander im Westen und Osten hat in den ver- 4
gangenen Jahren bereits eine spiirbare Verdichtung eingesetzt.
Dennoch ist das Ortsbild geprigt vom Nebeneinander bebauter
und unbebauter Grundstiicke. Mit der zunehmenden Uberbau-
ung der vorhandenen Baufldchenreserven gewinnen spezifische
Qualitaten (Hoschtat, Obstgirten, Durchwegung etc.) zuneh- .,
mend an Bedeutung. = :

4 Erarbeitet wurde die Siedlungsanalyse von Salzmann Architektur und Raum-
planung, DI MAS ETH Geli Salzmann in Kooperation mit Mag. arch Marina
Hiammerle, Stadtland, DI Alfred Eichberger. Quelle des vorliegenden Kapitels
ist der Bericht Siedlungsanalyse Lustenau — Zusammenfassung der qualitativen
und quantitativen Siedlungsanalysen vom Janner 2016. Die Analysen wurden
punktuell durch Metron ergénzt.
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2.2 Sechs Lesarten der Siedlungsstruktur

Sechs Bilder zu unterschiedlichen Lesarten der Siedlungsstruktur Lustenaus zeigen
deren charakteristische Eigenheiten und ortsspezifische Merkmale:

Polyzentrik

Das aus sieben Weilern entstandene Lusten-
au prasentiert sich heute mit einer polyzent-
rischen Struktur. Die einzelnen Ortsteile
sind gepriagt von unterschiedlichen Eigen-
schaften und unterschiedlicher Bedeutung:
Das Kirchdorf stellt das raumliche und funk-
tionale Hauptzentrum der Gemeinde dar.
Offentliche Bauten und Riume, Handels-
und Dienstleistungsflachen wie auch Wohn-
bauten priagen das Ortsbild. Das Rheindorf
und das Hasenfeld sind dem Kirchdorf un-
tergeordnete Ortsteilzentren. Markante Kno-
tenpunkte stellen die Engelkreuzung, der
Grenziibergang und der Raum rund um den

Bahnhof dar. Die Betriebsgebiete bilden in "
sich, verglichen mit der gesamten Siedlungs- [ ;
struktur Lustenaus, homogene Areale. ; - & -
Grossflachige attraktive Frei- und Erho- - %’ /

lungsraume sind der Sportpark, das Reichs-
hofstadion mit dem Sozialzentrum Schiit-
zengarten und der Naherholungsraum Alter
Rhein.

Gewebe

Horizontale Achsen in Ost-West-Richtung
und vertikale Achsen in Nord-Siid-Richtung
gliedern das Siedlungsgebiet Lustenaus. Der
Siedlungsraum kann durch die Betrachtung
von Norden nach Siiden grob in vier Kam-
mern unterteilt werden. An den Uberschnei-
dungen der Achsen ergeben sich auffillig
haufig dreieckformige Areale. Diese Triangel
sind zentral fiir die Orientierung im Ort. Bei
der kiinftigen Planung ist vermehrt auf diese
Schnittstellen Riicksicht zu nehmen. Bauli-
che Akzentuierungen oder markante Frei-
rdume konnen an diesen Kreuzungspunkten
wesentlich zu einer verbesserten Orientie-
rung beitragen.

mefron
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Rinder und Portale

Die im Norden und Siiden spitz zulaufende
Siedlungsform bildet zwei priagnante und
von Grund auf unterschiedliche Siedlungs-
rander aus: den Rhein im Westen und das
Ried im Osten. Der Siedlungsraum ist damit
Klar abgesteckt. Die Uberginge iiber den
Rhein sind punktuell und konzentriert. Die
Uberginge vom Siedlungsraum ins Ried
sind entsprechend der teilweise feingliedri-
gen Durchwegung deutlich vielfaltiger.

Graben

Die markanten strukturierenden Elemente,
insbesondere die Landesstrassen, der Rhein
und die grosseren Griaben, konnen mitunter
Barrieren darstellen. Die Landesstrassen
werden durch den stetig zunehmenden Ver-
kehr, vor allem den Transitverkehr, sowie
aus sicherheits- und larmtechnischen Griin-
den zu einer immer stirkeren Zasur im Sied-
lungsraum. Die Kanéle stellen einerseits eine
Barriere dar, bergen andererseits aber auch
grosse Potenziale fiir die Siedlungsqualitit.
Insbesondere die Zuginglichkeit und die
Querungsmoglichkeiten sind von Bedeu-
tung.
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Epochen

Wie einleitend aufgezeigt, weisen die unter-
schiedlichen Ortsteile trotz der flichenhaf-
ten Gesamtentwicklung der Gemeinde cha-
rakteristische = Bauten der jeweiligen
Entstehungsira auf. So entwickelte sich tiber
die Jahrzehnte ein heterogenes Gefiige aus
bauerlichen Strukturen (die mit der Innen-
entwicklung und Verdichtung zunehmend
seltener werden), biirgerlichen Bauten (vor

allem entlang der Strassenziige), Eigenheim- -

siedlungen (héufig zwischen 1930 und 1950
entstanden), Sidtirolersiedlungen, Gross-
bauten aus den 1960er und 1970er Jahren,
Betriebsgebieten am Siedlungsrand, Einfa-
milienhdusern wie auch kompakten Wohn-
siedlungen neuern Datums sowie aus Sport-
und Naherholungsgebieten.

Freiraume

Erginzend zur baulich fokussierten Betrach-
tung stellen die Griinrdume, offentlichen
Ridume und Landschaftsraume innerhalb der
Siedlung und in ihrer unmittelbaren Umge-
bung wichtige strukturierende Elemente dar.
Auf das gesamte Gemeindegebiet betrachtet
fallen zusammenhéingende Freiraumstruk-
turen, Obstgirten, Hoschtat, Griinziige, Al-
leen, Plitze, grosse Sportplitze und Graben
auf. Innerhalb der einzelnen Quartiere fin-
det sich eine Vielzahl an Griin- und Freifla-
chen mit ortsspezifischen Nutzungen. Gera-
de mit der zunehmenden Innenentwicklung
und Verdichtung gewinnt die Beachtung und
aktive Mitgestaltung der Siedlungsfreiraume
an Bedeutung.

¥
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2.3 Zehn Siedlungstypologien

Bei nidherer Betrachtung der gebauten Realitét lassen sich zehn spezifische Siedlungs-
typologien definieren. Zu unterscheiden sind solche entlang linearer Strukturen wie
den Strassen, den Siedlungsrandern und den Graben sowie solche, die sich flachig zwi-
schen diesen linearen Strukturen finden. Die folgende Abbildung zeigt eine exemplari-
sche, raumliche Verortung der Typologien. Thre Betrachtung bildet die Grundlage fiir
die Inhalte des Masterplans.

A

Im Zentrum: Verstreute,
vielschichtige Zentren mit unterschied-
lichen Angeboten und Qualtiten.

it

An der Durchzugsachse: , ,
Leistungsfahige Transitrouten mit zu- b
nehmendem Verkehr, auf den die Nut- 3 & /
zungen und Bebauungen reagiert ha- g

ben.

Lt

An der Lebensader:
Hauptstrassen unterschiedlicher Aus-
pragung, grosstenteils historische
Wegeverbindungen mit entsprechenden
Bauten und grosser Bedeutung fiir die
Orientierung.

Am Kanal: Besonderheit in R
Lustenau, ein wichtiger Faktor fiir die >
Wohnumfeldqualitat der Anlieger. :

Im Labyrinth: Heterogene
Streusiedlungen aus Einfamilienhau-
sern und Mehrfamilienhdusern unter- \
schiedlicher Epochen, hiufig mit Stich-
strassen und entsprechend schwieriger
Orientierung.

Im Raster: Deutlich ables-
bare, orthogonale Siedlungsstruktur
durch vordefinierte Erschliessung.

-~ Im Ensemble: Grosssied-
lungen und Eigenheimsiedlung dispers

im Siedlungsraum verteilt.

In der zweiten Reihe: He-
terogene Siedlungskammern parallel zu
den Durchzugsachsen und den Lebens-
adern.

Im Garten: Gebiete mit in- o
tensiver Durchgriinung, entsprechend % ;
offenem Charakter und hoher Wohn-
umfeldqualitit, grosstenteils Bauland-
reserven.
""" Am Siedlungsrand: Grenze
zu Ried im Osten und Rhein im Westen.
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2.4 Quantitative Analysen

In einer quantitativen Analyse wurde eine Reihe von Bevélkerungs- und Siedlungsda-
ten untersucht. Eingeflossen sind bspw. das Zentrale Melderegister (ZMR) sowie das
Adress-, Gebdaude- und Wohnungsregister (AGWR). Die Registerdaten wurden in der
Analyse mit den rdumlichen Vermessungsdaten verkniipft und liefern so wichtige
Grundlagen zum Gebaudebestand, zur Flachennutzung, zu den Flachenreserven und
Dichten. Eine Zusammenfassung der Analyse findet sich im oben erwidhnten Bericht
(siehe Fussnote auf S. 14). Die vollstindigen Daten stehen im Gemeinde-GIS zur Ver-
fligung.

Baufliachenreserven

Zu den wesentlichen quantita-
tiven Elementen zidhlen die
Zahlen rund um die Baufla-
chen, die Baufldchenreserven
und die Einwohnerentwick-
lung. Die Abbildung zeigt die
vorhanden Bauflachenreserven
(griin) und den aktuellen Ge-
baudebestand. Mit dem Stand
2012 bestehen 412 ha bebaute
Bauflache in den Kern-, Misch-
und Wohngebieten und 207 ha
unbebaute Baufliche in Kern-,
Misch- und Wohngebieten.
(Quelle: Landeserhebung
2012)

Bei 21400 Einwohnern (ge-
rundet, 2012) ergibt dies im
Durchschnitt eine Einwohner-
dichte von rund 52 Einwoh-
nern pro Hektar im bebauten
Siedlungsgebiet. Unter der
Annahme, dass die vorhande-
nen Bauflichenreserven mit
einer dhnlichen Dichte bebaut
werden, ergibt sich ein theore-
tisches Potenzial von rund
10'000 bis 11'000 zusitzlichen
Einwohnern.
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Bauliche Dichte und Nutzungsdichte

Als Grundlage und zur Anniherung an die Vorgaben zur baulichen Entwicklung im
Masterplan (siehe Kapitel 4.1) wurden folgende Arbeitsschritte durchgefiihrt: Betrach-
tung der aktuellen Nutzungsdichte (Einwohner pro Hektar); grobe Berechnung der
aktuell realisierten Baunutzungszahl (BNZ); Analyse der Gebdaudenutzungen und Ge-
baudetypologien (Einfamilienhduser, Mehrfamilienhduser oder Gebiude mit Wohn-
und Arbeitsnutzungen) in Abhéngigkeit zur baulichen Dichte wie auch zur Nutzungs-

dichte.

Beim Vergleich von Nut-
zungsdichte wund baulicher
Dichte zeigte sich vor allem in
den Misch- und Kerngebieten
ein unterschiedliches Bild. Da
bei der Berechnung der Nut-
zungsdichte nur Einwohner
beriicksichtigt wurden, jedoch
keine Arbeitsplitze, ist diese
deutlich tiefer als die bauliche
Dichte desselben Orts. Die
bauliche Dichte dagegen spie-
gelt auch das Erscheinungs-
bild der Gebdude deutlich
wider und ist unabhéngig von
der aktuellen Wohnungsbele-
gung, die immer nur eine
Momentaufnahme darstellt.

Die parzellenweise Betrach-
tung von Typologie, Nut-
zungsart und Nutzungsdichte
lieferte zwar Hinweise auf die
konkrete bauliche Situation,
aufgrund der starken Hetero-
genitit ist jedoch eine Aggre-
gation von Gebieten entspre-
chend der Einteilung der
Widmungsflichen zweckmas-
siger.

Auf Basis dieser Analyse er-
weisen sich die Nutzungska-
tegorien gemiss Flachenwid-
mung und die bauliche Dichte
(BNZ) am praktikabelsten fiir
die Vorgaben zur baulichen
Entwicklung (siehe Kapitel
4.1). Die Abbildung rechts
zeigt die Ist-Situation der
durchschnittlichen BNZ in
den jeweiligen Gebieten ge-
mass Flichenwidmung.

v
P

Wohngebiete
BNZ <20

BNZ 20 - 30
BNZ 30 - 50
BNZ > 50

Mischgebiete
BNZ <20

BNZ 20 - 30
B BNz 30-50
Il 5z > 50

Kerngebiete
‘ BNZ <20
, BNZ 20 - 30
" I 8Nz 30-50
I sz > 50

Betriebsgebiete
BNZ <20

BNZ 20 - 30

I BNz 30-50
I 5Nz > 50
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3 Grundsatze der raumlichen
Entwicklung

Der Masterplan Siedlungsentwicklung baut auf den im REK festgelegten Grund-
sitzen der raumlichen Entwicklung auf.

Das REK formuliert die folgenden iibergeordneten Ziele:

Wohnen, Arbeiten, Lernen, Einkaufen und Erholen sind in Lustenau in vertriag-
licher Durchmischung und auf hohem Qualitatsniveau maglich.
— Nachbarschaft und kurze Wege priagen das Miteinander in der Gemeinde.

Zudem wird mit der angestrebten wirtschaftlichen Entwicklung kiinftig ein gros-
seres Mass an Urbanitit die Gemeinde préagen:

— ein dichtes, multifunktionales und lebendiges Ortszentrum
— massvoll verdichtete, zentrumsnahe Wohngebiete
— nach Gesamtkonzept entwickelte Gewerbegebiete

Konkret werden fiir einzelne Themenbereiche die folgenden Ziele definiert und jeweils
néher ausgefiihrt:

— Siedlungsrand halten und gestalten

— geordnete Siedlungsentwicklung und massvoll verdichten
— Zentren entwickeln

— Naturwerte erhalten, fordern, entwickeln und vernetzen
— Freiflachen erhalten, entwickeln und vernetzen

— gelenkte Betriebsflachenentwicklung

— Verkehr vermeiden

— multifunktionaler Strassenraum

— sanfte Mobilitit fordern

— aktive Bodenpolitik

— gemeinsam Handeln

Bei den Zielen zur Siedlungsstruktur ist der Masterplan zur baulichen Entwicklung
angefiihrt:

Ergidnzend zum REK und zum Flachenwidmungsplan werden Vorgaben zur baulichen
Entwicklung von Lustenau erarbeitet. Dieser «Masterplan» beinhaltet Aussagen zur
Bebauungsdichte in den einzelnen Zonen und Aussagen zur maximalen Gebaudehdhe
und geht auch auf qualitative Aspekte ein.
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4 Siedlungsentwicklung Lustenau

Der Masterplan Siedlungsentwicklung beschreibt die gewiinschte raumliche
Entwicklung der Gemeinde und konkretisiert bzw. erganzt die Aussagen des REK und
des Flichenwidmungsplans. Konkret beinhaltet der Masterplan Siedlungsentwicklung
Vorgaben zur baulichen Entwicklung von Lustenau mit der Definition von Bebauungs-
dichten und Gebaudehohen in den unterschiedlichen Zonen sowie Aussagen zu quali-
tativen Aspekten wie bspw. zu gestalterischen oder architektonischen Themen.

4.1 Vorgaben zur baulichen Entwicklung

Der Masterplan Siedlungsentwicklung definiert mit fiinf Gebietskategorien die unter-
schiedlichen angestrebten baulichen Nutzungen nach Art und Mass. Es handelt sich
entsprechend des grossen Massstabs, um eine grobe Einteilung des Siedlungsgebiets.
Im Einzelfall, bei spezieller Sachlage — auch hinsichtlich der Nutzungsdurchmischung
bzw. des Nebeneinanders von Wohnen und Arbeiten oder an Grenzen zwischen zwei
Kategorien — kann eine Abwagung auf Basis der ortsspezifischen Situation erfolgen.

4.1.1 Zentrumsgebiete

Angestrebte Nutzung

Im Zentrum des Siedlungsgebiets wird eine
Durchmischung von Wohnen, Handel,
Dienstleistungen und gewerblichen Nutzun-
gen angestrebt. Offentlichen Riumen wie
Parks und Platzen, aber auch den Gebaude-
vorbereichen und Strassenrdumen ist hier
besondere Beachtung zu schenken.

Allgemeine Richtwerte

i

Entsprechend der zentralen Lage werden
hier die hochsten Dichten im Siedlungsge-
biet angestrebt*.
— Baunutzungszahl (BNZ): max. 80
In dieser Kategorie kann ein Nut-
zungsbonus gewihrt werden (siehe
Kapitel 5.4 zum Bonussystem).
— Bauflachenzahl (BFZ): max. 60
— Geschosszahl (GZ): mind. 3; max. 4;
ein zusatzliches, von der Fassade zu-
riickversetztes Geschoss moglich;
punktuell mehr moglich, siehe
Hauptstrassenraume

* Richtwerte vorbehaltlich der Bebaubarkeit des Grund-
stiicks; diese muss gewahrleistet sein.

Generelle Anforderungen
— iberzeugende stidtebauliche Einord-
nung und Gestaltung der Bauten und
Umgebung
— Einfamilienhéduser sind zu vermeiden
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Muster-Situationen und Baugrundlagen

Beispiel 2.1: Zentrumsgebiet Ponten-/Kirchstrasse

Ist-Situation

—Umgebung: Gemischte Nutzung und heterogene Bebauungen unterschiedlicher Bau-
perioden; von 2 bis 3 Geschossen mit Dachgeschoss unter Satteldach, 2 geschossigen

Gewerbebauten bis zu Hochhaus mit 11 Geschossen

—Markante Lage an Kreuzung zweier Hauptstrasse (Pontenstrasse und Kirchstrasse)
—Langgestreckte Parzelle (rund 900 m2), bestehender Gewerbebau und Abstellflichen

Muster-Baugrundlagen

Baulinie:

Baugrenze:
Hohenlage:
Dachform:

Firstrichtung fiir geneigte Déacher:

Hohe des Gebaudes:

Baunutzungszahl (BNZ):

Bauflachenzahl (BFZ):
Baumassenzahl (BMZ):
Hochstgeschosszahl (HGZ):

Mindestgeschosszahl (MGZ):

Verbindliche Geschosszahl (VGZ):

Stellplatze:

30.00

Siehe Plan

Flachdach

14 m

80 bzw. 100 mit
vollem Bonus

40

gem. Stellplatzver-
ordnung

Anmerkungen

Orientiert am Verlauf Kirchstrasse,
gegen Pontenstrasse hin bspw. offe-
ner Vorbereich

Aufgrund hoher Geschossigkeit und
Einpassung in die Umgebung emp-
fehlenswert

Unterschiedliche Hohen zur Akzentu-
ierung des Kreuzungsbereichs
zwischen 7 m (Ubergang zum Be-
stand) und 14 m (an Kreuzung)

Fiir Bonus zentral wdren bspw.
Nutzung im Quartierinteresse (La-
denfldchen im Erdgeschoss) oder die
stadtebauliche Akzentuierung

An Kreuzung 4 oder mehr Geschosse
denkbar (Einschrdnkung durch
Abstandsflichen)

Ggf. 3 gemdss Gebietskategorie.

An Kreuzung mindestens 3 Geschosse
empfehlenswert. Im Ubergang zu
benachbartem Gebdude aber auch 2
Geschosse denkbar.

Baulinie

| Baubereich
Gebaudegrundflache

1 Gebaudegrundflache mit Bonus

T T
Pontenstrasse
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Beispiel 2.2: Zentrumsgebiet Kirchstrasse

Ist-Situation

— Umgebung: Wohnnutzung, iberwiegend 2 Geschosse mit Dachgeschoss unter Sattel-
oder Walmdach und Gebdudehohen bis 10 m

—Lage im Verlauf Hauptstrasse (Kirchstrasse)

—Grossflachige unbebaute Parzelle (rund 1'400 m2)

Muster-Baugrundlagen

Baulinie:

Baugrenze:
Hohenlage:

Dachform:

Firstrichtung fiir geneigte Dacher:

Hohe des Gebaudes:

Baunutzungszahl (BNZ):

Bauflachenzahl (BFZ):
Baumassenzahl (BMZ):
Hochstgeschosszahl (HGZ):
Mindestgeschosszahl (MGZ):
Verbindliche Geschosszahl (VGZ):
Stellplitze:

Siehe Plan

Flachdach

10m

80 bzw. 100 mit
vollem Bonus

40

3
gem. Stellplatzver-
ordnung

’a.so! 10.00
) 1

Kirchstrasse

Anmerkungen

In leichtem Knick zur Strassenlinie,
entsprechend der Gebdudestellungen in
der Umgebung

Bei mehr als 2 Geschossen aufgrund
Gesamthohe empfehlenswert

Maximale Hohe aufgrund der umlie-
genden Gebdude und Lage im Stras-
senverlauf und nicht auf Kreuzungs-
punkt

Bonus wiirde bspw. Winkelbau in
Parzellentiefe ermoglichen. Fiir Bonus
zentral waren bspw. hochwertige
Architektur und gute Einpassung

s.0. Anmerkung zur Hohe

Baulinie

| Baubereich
Gebaudegrundflache

B E Gebaudegrundflache mit Bonus
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4.1.2 Dichte Wohngebiete

Angestrebte Nutzung

In den dichten Wohngebieten sind Mehrfa-
milienhduser anzustreben. Die Hauptnut-
zung ist Wohnen. Wenig storende gewerbli-
che Nutzungen sind moglich.

Allgemeine Richtwerte

Es ist eine quartiervertrigliche Dichte unter
Beriicksichtigung der unmittelbaren Umge-
bung anzustreben:
— Baunutzungszahl (BNZ): max. 60
In dieser Kategorie kann ein Nut-
zungsbonus gewahrt werden (siehe
Kapitel 5.4 zum Bonussystem).
— Bauflachenzahl (BFZ): max. 60
— Geschosszahl (GZ): mind. 2; max. 4;
punktuell mehr moglich, siehe
Hauptstrassenrdume

Generelle Anforderungen

Gute Wohnqualitdt und ausreichendes An-
gebot an attraktiven Aussenrdumen. Emissi-
onsnachweis (geringe Larm-/Verkehrsbelas-
tung) bei gewerblichen Nutzungen.
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Muster-Situationen und Baugrundlagen

26

Beispiel 2.1: Dichtes Wohngebiet Augartenstrasse

Ist-Situation

—Umgebung: Gewerbliche Nutzungen und Wohnnutzungen; unterschiedliche Baujahre
und Gebaudetypen (Einfamilienhduser, Mehrfamilienhéduser, gemischte Nutzungen);

Sattel-, Walm- und Flachdicher

—Lage an Kreuzungspunkt Augartenstrasse / Badlochstrasse
— Langgestreckte Parzelle (rund 700 m2), bestehender Gewerbebau

Muster-Baugrundlagen
Baulinie:

Baugrenze:

Hohenlage:

Dachform:

Firstrichtung fiir geneigte Dacher:
Hohe des Gebaudes:

Baunutzungszahl (BNZ):

Bauflachenzahl (BFZ):
Baumassenzahl (BMZ):
Hochstgeschosszahl (HGZ):

Mindestgeschosszahl (MGZ):

Verbindliche Geschosszahl (VGZ):
Stellplitze:

Ubersichtsplan
' e

Siehe Plan

Flachdach

14 m

60 bzw. 80 mit
vollem Bonus

40

w

gem. Stellplatzver-

ordnung

Anmerkungen

An zwei Seiten orientiert an Kreuzung

Aufgrund Gesamthéhe und Typologie
empfehlenswert

Hoheres Gebdude schafft ein Gegen-
tiber zum Gewerbebau. Akzentuierung
des Kreuzungsbereichs mit 14 m bzw.
einem zusdtzlichen Geschoss und im
Strassenverlauf der Augartenstrasse
10 m. Einschrdnkung der Hohe auch
durch Abstandsflidchen gegeben

Bonus wiirde Verldngerung des Ge-
bdudes in Richtung Augartenstrasse
ermoglichen. Fiir Bonus zentral wdren
bspw. Gebdudeorientierung, Zufahrten
und Eingangssituation

An Kreuzung, s.0. Anmerkungen zur
Hohe

Anzustreben aufgrund Lage und Um-
gebung

Baulinie
| Baubereich

Badlochstrasse

Gebaudegrundflache
1 Gebaudegrundflache mit Bonus
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Beispiel 2.2: Dichtes Wohngebiet Negrellistrasse

Ist-Situation

—Umgebung: Neubaute mit grosserem Volumen und Einfamilienhduser entlang Neg-
rellistrasse; reine Wohnnutzung, 2 (Sattel-/Walmdach) bis 3 (Flachdach) Geschosse

—Lage an Negrellistrasse direkt nach Abzweiger Grindelstrasse

—unbebaute Parzelle mittlerer Grosse (rund 950 m2)

Muster-Baugrundlagen

Baulinie:

Baugrenze:
Hohenlage:

Dachform:

Firstrichtung fiir geneigte Déacher:
Hohe des Gebaudes:
Baunutzungszahl (BNZ):

Bauflachenzahl (BFZ):
Baumassenzahl (BMZ):
Hochstgeschosszahl (HGZ):

Mindestgeschosszahl (MGZ):

Verbindliche Geschosszahl (VGZ):

Stellplitze:

Ubersichtsplan

Siehe Plan

Flachdach

10m

60 bzw. 80 mit
vollem Bonus

40

3

gem. Stellplatzver-

ordnung

Anmerkungen

Orthogonal zu Grenzen der Nachbar-
grundstiicke; aufgrund Knick Negrel-
listrasse entsteht Vorbereich (bspw.
Abstellplitze PKW, Fahrrad, Bepflan-
zung)

Aufgrund Geschossigkeit und ver-
gleichbarem Gebdude in Umgebung

Fiir Bonus zentral wdren bspw. Ge-
bdudeorientierung und Gestaltung
Vorbereich

Mehr als 3 Geschosse aufgrund Umge-
bung eher kritisch

Denkbar wdren auch 2 Geschosse mit
Schrdgdach und ausgebautem Dachge-
schoss

Verbindliche Geschosszahl konnte
aufgrund Umgebung sinnvoll sein

Baulinie

Baubereich
Gebaudegrundflache

:  Gebaudegrundflache mit Bonus

Negrellistrasse
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4.1.3 Lockere Wohngebiete

Angestrebte Nutzung

In den lockeren Wohngebieten sind der
stark durchgriinte Charakter und die reine
Wohnnutzung zu erhalten. In einzelnen Aus-
nahmen sind nicht storende gewerbliche
Nutzungen moglich, insbesondere, wenn
diese direkt dem Quartier zugutekommen
(z. B. lokale Nahversorgung).

Allgemeine Richtwerte

Es ist eine quartiervertrigliche Dichte unter
Beriicksichtigung der unmittelbaren Umge-
bung anzustreben:
— Baunutzungszahl (BNZ): max. 40
In dieser Kategorie kann ein Nut-
zungsbonus gewahrt werden (siehe
Kapitel 5.4 zum Bonussystem).
— Baufldchenzahl (BFZ): max. 40
— Geschosszahl (GZ): max. 3; punktuell
mehr moglich, siehe Hauptstrassen-
raume

Generelle Anforderungen

Gute Wohnqualitdt und Erhalt der gross-
zligigen Griinraume.




mefron

Masterplan Siedlungsentwicklung Lustenau | Siedlungsentwicklung Lustenau 29

Beispiel 3.1: Lockeres Wohngebiet Hofsteigstrasse

Ist-Situation

—Umgebung: Neubaute im Siiden, dltere Bauten in Umgebung; Sattel- und Walm-
dacher; reine Wohnnutzung, 2 Geschosse und teilweise ausgebaute Dachgeschosse

—Lage an Hauptstrasse: Hofsteigstrasse

—Unbebaute Parzelle (rund 500 m2)

Muster-Baugrundlagen Anmerkungen

Baulinie: Siehe Plan Lage des Gebdudes orientiert an der
’ Hauptstrasse

Baugrenze: -

Hohenlage: -

Dachform: Satteldach, Aufgrund der Umgebung empfehlens-
Walmdach wert

Firstrichtung fiir geneigte Dacher: -

Hohe des Gebiudes: 8m Aufgrund der Umgebung empfehlens-

wert
. : Fiir Bonus zentral wdren bspw.

Baunutzungszahl (BNZ): 40 bzw. 60 mit Gebiudeorientierung wnd Gestaltung
vollem Bonus Vorbereich

Bauflichenzahl (BFZ): 30

Baumassenzahl (BMZ): -

Hochstgeschosszahl (HGZ): 2 und Dachge- ) }

h 2 Geschosse mit Schrdgdach und

schoss unter ausgebautem Dachgeschoss
Schragdach

Mindestgeschosszahl (MGZ): 2 Sollte nicht unterschritten werden

gem. Stellplatzver-
ordnung

Verbindliche Geschosszahl (VGZ):
Stellplitze:

Ubersichtsplan
I /% ’-'

&

Baulinie

Baubereich
Gebaudegrundflache

:  Gebaudegrundflache mit Bonus

8.00

Hofsteigstrasse
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Beispiel 3.2: Lockeres Wohngebiet Binsenfelstrasse

Ist-Situation

—Umgebung: Einfamilienhduser unterschiedlicher Baujahre; vorwiegend Schragdéacher

und 2 Geschosse

—Lage im Raster Binsenfeldstrasse

—Unbebaute Parzelle (rund 1'200 m2)

Muster-Baugrundlagen

Baulinie:

Baugrenze:
Hohenlage:

Dachform:

Firstrichtung fiir geneigte Décher:
Hohe des Gebaudes:
Baunutzungszahl (BNZ):

Bauflachenzahl (BFZ):
Baumassenzahl (BMZ):
Hochstgeschosszahl (HGZ):
Mindestgeschosszahl (MGZ):
Verbindliche Geschosszahl (VGZ):

Stellplitze:

Satteldach,
Walmdach oder
Flachdach

8m

40 bzw. 60 mit
vollem Bonus

30

gem. Stellplatzver-
ordnung

Anmerkungen

Nicht definiert, jedoch aufgrund
Parzellengrésse zwei Gebdude mit
gemeinsamer Zufahrt und Siid-
orientierung denkbar

Verschiedene Dachformen denkbar.
Siehe Skizze Schnitt unten

Aufgrund Umgebung

Fiir Bonus zentral wdren bspw.
Gebdudeorientierung und hochwertige
Architektur, v.a. bei 3 geschossigem
Gebdude mit Flachdach

Denkbar wiren in zweiter Bautiefe ab
Binsenfeldstrasse auch drei Geschosse.
Siehe Skizze Schnitt unten

Baulinie

Baubereich
Gebaudegrundflache

¢ Geb&udegrundflache mit Bonus

8.00

8.00 6.00

8.00

T T
Binsenfeldstrasse
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4.1.4 Sehr lockere Wohngebiete

Angestrebte Nutzung

In den sehr lockeren Wohngebieten sind,
wie in den lockeren Wohngebieten, der stark
durchgriinte Charakter und die reine Wohn-
nutzung zu erhalten.

Allgemeine Richtwerte

Es ist eine quartiervertrigliche Dichte unter
Beriicksichtigung der unmittelbaren Umge-
bung und der Siedlungsrandlage anzustre-
ben:

— Baunutzungszahl (BNZ): max. 40

— Bauflachenzahl (BFZ): max. 40

— Geschosszahl (GZ): max. 2.5

Generelle Anforderungen

Gute Wohngqualitit, Erhalt der grossziigigen
Griinrdume sowie Gestaltung der Uberginge
von Siedlung zu Landschaft.

Nutzungsbonus

In diesen Gebieten kann kein Nutzungsbo-
nus gewahrt werden.
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4.1.5 Betriebsgebiete

Ein grober Vergleich der bestehenden Bau-
ten in den Betriebsgebieten zeigt drei Abstu-
fungen hinsichtlich des Nutzungsmasses:

1. BMZ ca. 150 bis 250, vorwiegend 1- bis 2-
geschossige Bauten mit ca. 6 bis 8 m Ho6-
he, z.B. siidlich der Dornbirner-Strasse
und westlich Rasis Biindt Strasse

2. BMZ ca. 250 bis 450, vorwiegend mehr-
geschossige Bauten, hiaufig um die 10 m,
punktuell bis 25 m, z.B. Millenniumspark

3. BMZ ca. 350 bis 500, vorwiegend mehr-
geschossige Bauten mit ca. 7 bis 12 m
Hohe z.B. Ostlich Rasis Biindt Strasse

In Anlehnung an bestehende Planungen zu

den Betriebsgebieten sind folgende Ziele bei

der zukiinftigen Entwicklung anzustreben:

Erhalt des differenzierten Angebots an
Betriebsstandorten fiir kleine, mittle-
re und grosse Unternehmen.

— Das Nutzungsmass orientiert sich am
Bestand im Sinn der drei oben darge-
stellten Kategorien und an der Pra-
misse des haushilterischen Umgangs
mit Bauland.

— Wenn moglich, sind Bauten immer
mehrgeschossig zu errichten.

— Gewihrleistung des guten Images
dank weiterhin hoher gestalterischer
und architektonischer Qualitdten und
einer stadtebaulichen Einordnung an
Hauptstrassen, Knoten und Ortsein-
giangen.

— Dabei soll eine nachhaltige und wirt-
schaftlich tragfiahige Entwicklung si-
chergestellt sein.

— Weiterfithrung einer hochwertigen
Freiraumgestaltung zur Unterstiit-
zung der Standortqualitit.

— Gewihrleistung einer geordneten,
etappenweisen Entwicklung bei gros-
seren Gebieten.

— Sicherstellung einer zweckmaissigen
Erschliessung und Parkierung (zum
Beispiel nicht versiegelt oder unter-
irdisch in Tiefgaragen).

— Vertragliche Nutzung fiir angrenzende
Wohngebiete.

Aufbauend auf dem Masterplan Siedlungs-
entwicklung werden die Betriebsgebiete in
einem separaten Konzept vertieft.
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4.2 Qualitatsmerkmale und iiberlagernde Anforderungen

Erginzend zu den Vorgaben zur baulichen Entwicklung werden im Folgenden zusétzli-
che Qualitdtsmerkmale, iiberlagernde Anforderungen und Spielrdume definiert. Diese
erginzen die Vorgaben aus Kapitel 4.1 und dienen als zusitzliche Vorgaben, Beurtei-
lungs-, Abwéagungs- und Orientierungsgrundlagen. Sie sind auch bei der Anwendung
des Bonussystems von besonderer Bedeutung.

4.2.1 Anforderungen an Hauptstrassenriume

Der Masterplan definiert entlang der ortsbildpragenden Hauptstrassen besondere An-

forderungen an die Ausgestaltung von Gebauden und an den &ffentlichen Raum:

gute Einordnung entlang

der Strassenflucht

— gutes Erscheinungsbild im #
Strassenraum :

— Akzentuierung durch hohe-
re Bauten (5 bis 6 Ge-
schosse) an Knoten

— Hochhauser grundsétzlich
moglich (erfordert stadte-
bauliche Studie)

— Gebiaudeorientierung zur
Strasse hin

— Geschiftsflichen im Erdge-
schoss an Knotenpunkten
und zentrumsnahen Orten
mit Publikumsverkehr

— Grenzzusammenbau ent-
lang der Landesstrassen
bei gemeinsamer Projek-
tierung tiber zwei oder
mehr Parzellen.

mefron
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4.2.2 Stiadtebauliche Akzentuierungen

Die grossflichige und heterogene Siedlungsstruktur Lustenaus erfordert besondere
Bestrebungen, die die Orientierung und Gliederung des Orts fordern. Bei den im Mas-
terplan bezeichneten «stddtebaulichen Akzentuierungen» handelt es sich um bedeu-
tende Knoten- und Kreuzungspunkte an Hauptrouten verschiedener Verkehrstriger.
Diese sind fiir die Strukturierung von zentraler Bedeutung. Bei Bauvorhaben in den
bezeichneten Gebieten und bei grosseren Bauvorhaben in unmittelbarer Umgebung
sind folgende Anforderungen zu beachten:

— Beitrag zur Verdeutlichung
der Wichtigkeit des Orts .

— pragendes und hochwerti- ""
ges Erscheinungsbild,
hochwertige Architektur

— Orientierung der Gebiaude
zur Strasse hin

— Akzentuierung durch hohe-
re Bauten (5 bis 6 Ge-
schosse)

— Hochhauser grundsétzlich
moglich (erfordert stadte-
bauliche Studie)

— Geschiftsflichen im Erdge-
schoss mit Publikumsver-
kehr

— Strassenrdume, offentliche
Raume

— hohe Aufenthalts- und Ge-
staltungsqualitit von Aus-
senraumen.

Minimal-Richtwerte
Es gelten die folgenden Minimal-
richtwerte. Unterschreitungen
sind im Umfeld von «markanten
und ortsbildpragenden Gebau-
den» moglich (siehe unten):
— Baunutzungszahl (BNZ):
mind. 70
— Geschosszahl (GZ):
mind. 3

4.2.3 Zentrums- und Be-
gegnungsorte

Die Zentrums- und Begegnung-
sorte stellen funktional und raum-
lich bedeutende Orte dar und
erfordern jeweils Spezialplanung.
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4.2.4 Ortseinginge

Der Masterplan Siedlungsentwicklung legt Ortseinginge fest. Diese bilden die Tore zu
Lustenau und die Uberginge zwischen Siedlung und Landschaft. Die Ortseingéinge sind
— wie die stiddtebaulichen Akzentuierungen auch — bedeutende Punkte an Hauptrouten
verschiedener Verkehrstriger, die fiir die Strukturierung und Orientierung von zentra-
ler Bedeutung sind. Die Ortseinginge sollen deshalb durch Gebidude, Briicken, Stras-
senraumgestaltung bzw. -ausstattung eindeutig als solche akzentuiert bzw. markiert
sein.

4.2.5 Markante und ortsbildprigende Gebidude

Neben der Kategorie der Haupt-
strassenraume, der stadtebauli-
chen Akzentuierungen und der
Zentrums- und Begegnungsorte
sind die «markanten und orts-
bildpragenden Gebidude» fiir das
Ortsbild, die Orientierung und
vor allem die Identitétsstiftung
von zentraler Bedeutung. Bau-
vorhaben im Umfeld dieser haufig
historischen und teilweise ge-
schiitzten Bauten haben mit be-

sonderer Sorgfalt auf ihre Umge- g

bung zu reagieren. Eine stidte- /' £3 :
bauliche Betrachtung muss iiber LS . b
die einzelne Parzelle des jeweili- st e ad
gen Bauvorhabens hinaus erfol- ;
gen. Ziele sind eine optimale Ab- o2

stimmung von Neuem und Beste- i : )
hendem sowie eine positive, ver- g : e
bessernde Auswirkung auf das H SR LY
Ortsbild. Rk T A,
S N
B \:7
.
4.2.6 Einfriedungen et

Die Hohe von Einfriedungen zu OESE E
offentlichen Verkehrsflachen darf : b s
hochstens 120 cm betragen. Im R
Bereich von Kreuzungen und R 1

Einmiindungen wird die Hohe

aufgrund von notwendigen Sicht-

fenstern gemaiss Richtlinien und “
Vorschriften fiir das Strassenwe-

sen festgelegt. «Lebende Zaune»

(wie z.B. Hecken) sind nicht als

Einfriedungen im baurechtlichen

Sinn anzusehen.

mefron
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4.2.7 Offentliche Spielpliitze

Das Spielraumgesetz des Landes Vorarlberg, das die Entwicklungsférderung von Kin-
dern und Jugendlichen zum Ziel hat, legt fest, dass Gemeinden 6ffentlich zugingliche
Kinderspielplidtze errichten bzw. erhalten sowie fiir 6ffentlich zugéngliche, als Spiel-
plitze nutzbare Freirdume

sorgen. Das Spielraumkon- ;

zept der Gemeinde legt in ‘

diesem Sinn, auf Basis einer -
Erhebung und Bewertung
des Bestandes, Ziele und
Massnahmen fest.

Der Masterplan Siedlungs-
entwicklung zeigt die beste-
henden, offentlich zugéngli-
chen Kinderspielplitze und
deren Einzugsradien von
500 m. Gemaiss Baugesetz
§10 muss bei Gebduden mit 4
oder mehr Wohnungen in-
nerhalb dieser Einzugsradien
keine Spielfliche errichtet
werden (ausgenommen ist
die Spielflache fiir Kleinkin-
der). In diesem Fall ist nach
Baugesetz 8§11 eine Aus-
gleichsabgabe fiir Kinder-
spielplitze zu entrichten.
Diese Ausgleichsabgaben
sind zweckgebunden fiir die
Errichtung und den Unter-
halt von offentlichen Kinder-
spielplatzen. Ausserhalb
dieser Einzugsradien ist ge-
mass Baugesetz §10 bei Ge-
bauden mit 4 oder mehr
Wohnungen in unmittelbarer
Nihe des Gebidudes eine
geeignete  Spielfliche fiir
Kleinkinder zu errichten, und
es muss in hoéchstens 300 m
Entfernung vom Baugrund-
stiick eine zum Spielen be-
nutzbare Fliche im Freien
vorhanden sein.
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4.2.8 Zusammenhingende Bauflichenreserven

Im Masterplan Siedlungsentwicklung sind «zusammenhingende Bauflichenreserven»
von mehr als 5'000 m2 dargestellt. Das REK definiert als Ziel im Bereich Siedlungs-
struktur, dass diese grosseren,
zusammenhingenden Flichen-
reserven nach einem Gesamt-
konzept zu entwickeln sind. Die-
ses Gesamtkonzept soll spezi-
fisch nach Lage des Grund-
stiicks und ortlicher Situation
mindestens folgende Themen
beschreiben:

— Art der Flachennutzung
(z.B. Wohnnutzung oder
gewerbliche Nutzung)

— Bebauungsdichte und Ge-
schosse

— Architektur und Gestal-
tung der Gebaude und
des Aussenraums mit
Beziigen zueinander und
zur Umgebung

— Erschliessung fiir den
motorisierten wie auch
den Fuss- und Radver-
kehr (inkl. Eingangs-
und Zugangssituationen)
sowie die Anbindung an
den offentlichen Verkehr

— Abstellplitze (inkl. Zu-
fahrtssituationen) fiir
PKW und Fahrrader

— Freihaltegebiete zum
Schutz des Landschafts-
und Ortsbildes.

Zudem ist bei Wohnbauvorha-
ben mit mehr als 25 Wohnein-
heiten, auch bei nicht geférder-
ten, eine Quartiersbetrachtung
durchzufiihren.

4.2.9 Publikumsintensive Veranstaltungsstitten

Publikumsintensive Veranstaltungsstitten gem. § 16b Raumplanungsgesetz sind nur
an gut mit dem o6ffentlichen Verkehr erschlossenen Orten vorzusehen. Das Fahrzeug-
aufkommen und die Anzahl Parkplitze sollen moglichst gering gehalten werden.
Grossflachige oberirdische Parkplitze sind zu vermeiden.
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4.2.10 Grossere zusammenhiéngende Freiflichen

Die im Masterplan dargestellten «grosseren zusammenhingenden Freiflichen» sind
ein wesentliches Qualitdtsmerkmal des Ortsbildes von Lustenau. Obstgirten, Hoschtat
und Privatgarten mit teilweise alten Baumbestinden priagen das Erscheinungsbild
dieser Gebiete. Im Zug der Innenentwicklung und Verdichtung ist ein schleichendes
Verschwinden dieser Flachen zu beobachten. Bei Bauvorhaben in den bezeichneten
Gebieten gilt es, der Griinraumge-
staltung und der Minimierung der
versiegelten Fliache besondere
Beachtung zu schenken. Es sind
ein Griinraumkonzept und eine
Quartiersbetrachtung erforderlich.

4.2.11 Gewiisser und
Gewisserriume

Die offenen Fliessgewisser stellen
fir das Landschaftsbild, den Na-
turhaushalt und die Naherholung
wertvolle Naturelemente dar. Ent-
lang der grossen Griaben und Bi-
che (Grindel-Kanal, Rheindorfer-
Kanal, Neuner-Kanal, Moosbach)
sind bei Bauvorhaben Gewisser-
abstidnde von 5 m einzuhalten.

4.2.12 Siedlungsrand

Die Siedlungsrander sind im Wes-
ten mit dem Rhein und im Osten
mit dem Ried klar begrenzt. Mit
Ausnahme der geplanten Erweite-
rung des Betriebsgebiets Heitere
sind keine weiteren Ausdehnun-
gen in die Flache vorgesehen. Die
Weiterentwicklung erfolgt im be-
stehenden, gewidmeten Baugebiet.
Bei Bauvorhaben ausserhalb die-
ser Siedlungsrander (im Speziellen
bei Vorhaben ohne Flichenwid-
mung) bedarf es eines besonderen
Augenmerks insbesondere hin-
sichtlich Gebaudevolumen, Nut-
zungsart und Einbettung in bzw.
Auswirkungen auf die Umgebung.
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5 Anwendung in der Planungspraxis

Der Masterplan Siedlungsentwicklung bildet eine wesentliche Grundlage fiir die
Planungspraxis der Gemeinde. Konkret liefert der Masterplan Siedlungsentwicklung
Fakten fiir die Baugrundlagenbestimmung, definiert ein Bonussystem und dient auch
dem Gestaltungsbeirat als Orientierungs- und Entscheidungshilfe.

5.1 Baugrundlagenbestimmung

Der Begriff der Baugrundlagenbestimmung ist im Baugesetz §3 geregelt. Bevor ein
Bauantrag eingebracht wird, kann bei der Behorde der Antrag auf Bestimmung der
Baugrundlagen gestellt werden. Bei der Bestimmung der Baugrundlagen sind unter
anderem die Festlegung der Baulinie, Baugrenze, Hohenlage, Dachform, Firstrichtung
fiir geneigte Dacher, Hohe des Gebdudes und des Masses der baulichen Nutzung mog-
lich. Die Behorde hat die beantragten Angaben soweit zu bestimmen, als es unter Be-
dachtnahme auf die Interessen der ortlichen Raumplanung, der Gesundheit, des Ver-
kehrs, des Schutzes des Orts- und Landschaftsbildes sowie des haushailterischen
Umgangs mit Grund und Boden erforderlich ist. In der Marktgemeinde Lustenau wur-
de mittels Verordnung vom 10.04.2014 bestimmt, dass fiir die Errichtung oder wesent-
liche Anderung von Geb#uden iiber 90 m2 ein Antrag auf Bestimmung der Baugrund-
lagen gestellt werden muss. Der vorliegende Masterplan zur Siedlungsentwicklung
gewihrleistet eine einheitliche Beurteilungsgrundlage fiir die Bestimmung der Bau-
grundlagen.

5.2 Quartiersbetrachtung

Die Wohnbauférderung des Landes Vorarlberg definiert das Instrument der Quartiers-
betrachtung. Die Quartiersbetrachtung hat zum Ziel, mit dem Bauvorhaben einen
Mehrwert fiir das ganze Quartier und die unmittelbar Betroffenen zu schaffen. Die
Quartiersbetrachtung erfolgt in drei Schritten:

1. Bestandsaufnahme

2. Rahmenbedingungen und Zielsetzungen

3. Definition von Projektanforderungen

Der Leitfaden fiir Quartiersbetrachtung definiert die zu untersuchenden und zu defi-
nierenden Parameter. Bei Wohnbauvorhaben, auch bei nicht geforderten, ist in der
Marktgemeinde Lustenau eine Quartiersbetrachtung durchzufiihren, wenn
— das Bauvorhaben mehr als 25 Wohneinheiten aufweist
— das Bauvorhaben innerhalb der im Masterplan Siedlung dargestellten «zusam-
menhingenden Bauflachenreserven» liegt.

5.3 Gestaltungsbeirat

Seit 1986 gibt es in Lustenau einen Gestaltungsbeirat. Dabei handelt es sich um ein
unabhingiges Architektengremium, das die Gemeinde bei Fragen zur stidtebaulichen
und architektonischen Qualitat des Bauens unterstiitzt. Der Beirat berit die Bauver-
waltung und politischen Gremien sowie die Bauherren und Planer. Hinsichtlich der
Einbindung des Gestaltungsbeirats bei der Beurteilung von Bauvorhaben kommen
einheitliche Regeln zur Anwendung. Der Gestaltungsbeirat wird jedenfalls befasst

— bei Gebduden mit 5 oder mehr Wohneinheiten (od. einem damit vergleichbarem

Flachenbedarf)
— in begriindeten Fillen fiir Baumassnahmen an raumwirksamen Standorten.
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Alle wesentlichen Aspekte des Bauvorhabens wie Architektur, Stidtebau, Aussenraum-
gestaltung und Infrastruktur sollen bereits vor der Ausarbeitung der Einreichpldne auf
Basis einer Projektstudie mit dem Beirat und der Baubehorde abgekliart werden, um
unnotige Plandnderungen und Projektiiberarbeitungen zu vermeiden. Der Masterplan
zur Siedlungsentwicklung gibt dem Gestaltungsbeirat eine wichtige Planungsgrundlage
an die Hand, um die Begutachtung der Bauprojekte in gestalterischer Hinsicht (§17
Baugesetz / Schutz des Orts- und Landschaftsbildes) durchzufiihren.

5.4 Bonussystem

Das Bonussystem erlaubt es, bei Erbringen von Mehranforderungen durch den Bauge-
suchsteller einen Bonus auf das Nutzungsmass zu geben. Je nach Gebietskategorie
(siehe Kapitel 4.1) sind unterschiedliche Anforderungen massgebend. Grundsitzlich
erfolgt die Berechnung des Bonus in vier Anforderungskategorien. Je Anforderungska-
tegorie werden 5 Punkte, die auf die BNZ angerechnet werden, vergeben:

1. Dichteanforderungen (5 Punkte)

2. Qualititsanforderungen (5 Punkte)

3. Energieanforderungen (5 Punkte)

4. Infrastrukturanforderungen (5 Punkte)

Bei Erfiillen der jeweiligen Anforderungen kann in Summe ein Bonus von 20
Punkten auf die maximale Baunutzungszahl angerechnet werden. Je Kategorie ist ein
Pflichtkriterium definiert, das in allen Kategorien erfiillt werden muss, um grund-
sétzlich einen Anspruch auf einen Bonus zu haben. Die zusétzlichen Kriterien miissen
mehrheitlich «erfiillt» oder mindestens «teilweise erfiillt» werden. Bewertet wird mit
drei Stufen: «erfiillt» (+), «teilweise erfiillt» (0) oder «nicht erfiillt» (-) bzw. «nicht
relevant», wenn ein Kriterium fiir die spezielle Situation keine Relevanz hat. Der Bonus
kann je Anforderungskategorie angerechnet werden. Im Anhang finden sich Beispiele
fiir die Bewertung. Bei Erfiillen der Anforderungen ergeben sich demnach fiir die drei
Gebietskategorien folgende maximale Baunutzungszahlen:

— Zentrumsgebiete max. BNZ: 100

— dichte Wohngebiete max. BNZ: 80

— lockere Wohngebiete max. BNZ: 60

Es konnen auch Boni in einzelnen Anforderungskategorien gewihrt werden. Es besteht
kein grundsitzlicher Anspruch auf einen Bonus, und je nach ortlichen Verhiltnissen
kann eine Abwigung der Kriterien stattfinden. Bauantragsstellern wird empfohlen,
frithzeitig (bspw. mit ersten Projektideen oder Konzepten) ein Gesprach mit der Ge-
meindeverwaltung zu fithren, um Entwicklungsabsichten mit den planungsrechtlichen
Moglichkeiten abzustimmen (insbesondere den Anforderungen des Bonussystems).

5.4.1 Dichteanforderungen

Als Pflichtkriterium fiir alle drei Gebietskategorien gilt:

- Zusitzliche Wohneinheiten: Mit der zusitzlichen Fliche, die durch die
Erhohung der BNZ mit dem Bonus ermoglicht wird, werden zusitzliche Wohn-
einheiten realisiert (d.h. es werden insgesamt mehr Wohnungen realisiert als
ohne Bonus und dies mindestens im Verhiltnis zur Bonusfliche).

- Bei Bauten mit reiner gewerblicher Nutzung oder untergeordneten Wohnnut-
zungen gilt die Primisse des haushiilterischen Umgangs mit Bauland.
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Zusatzliche Kriterien
Zentrumsgebiete:

— Stadtebauliche Akzentuie-
rung an markanten Orten
wie Strassenknoten

— Nutzung im Quartierinteres-
se wie Geschiftsflichen im
Erdgeschoss, Freizeitange-
bote, Kindertagesstitten,
Gemeinschaftsraume etc.

Keine zusitzlichen Krite-
rien in dieser Kategorie fiir
dichte Wohngebiete

5.4.2 Qualititsanforderungen

Als Pflichtkriterien gelten je Gebietskategorie:

Zentrumsgebiete

- Gute Einpassung und
gutes Gesamtkonzept

Zusitzliche Kriterien
Zentrumsgebiete:

— Einbezug qualitativer, loka-
ler Aspekte wie Ortsidenti-
tat, Denkmalschutz, 6ffentli-
che und kulturelle
Nutzungen

— Beriicksichtigung der Uber-
gange zu den Nachbarpar-
zellen entlang der Parzellen-
grenzen im Sinn des
Ortsbildes

— Hochwertige Architektur
(wie Materialitéit, Fassaden -
und Dachgestaltung, gute
funktionale Verkniipfung
von Gebiaude und Aussen-
raum mit Wegen und Zu-
gangen)

— Hohe Aufenthalts- und
Gestaltungsqualitit von
Aussenraumen (wie Ober-
flachen, Ausstattung, Vege-
tation)

Dichte Wohngebiete

- Gute Einpassung und
Gebidudeorientierung
mit Riicksicht auf die
Umgebung

Zusitzliche Kriterien
Dichte Wohngebiete:

— Hochwertige Architektur
(wie Materialitét, Fassaden -
und Dachgestaltung, gute
funktionale Verkniipfung
von Gebaude und Aussen-
raum mit Wegen und Zu-
gingen)

— Aussenraumgestaltung
nimmt Riicksicht auf Nach-
bargrundstiicke und 6ffent-
lichen Raum bzw. Strassen-
raum

— Sozialrdumliche Aspekte
werden umgesetzt (wie zum
Beispiel kostengiinstiger
Wohnraum oder Generatio-
nenwohnungen)

— Minimierung versiegelter
Flachen

41

Keine zusitzlichen Krite-
rien in dieser Kategorie fiir
lockere Wohngebiete

Lockere Wohngebiete

- Gute Einpassung und
Gebidudeorientierung
mit Riicksicht auf die
Umgebung

Zusitzliche Kriterien
Lockere Wohngebiete:

— Hochwertige Architektur
(wie Materialitit, Fassaden -
und Dachgestaltung, gute
funktionale Verkniipfung
von Gebaude und Aussen-
raum mit Wegen und Zu-
gingen)

— Sozialrdumliche Aspekte
werden umgesetzt (wie zum
Beispiel kostengiinstiger
Wohnraum oder Generatio-
nenwohnungen)

— Minimierung versiegelter
Flachen
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— Aussenraumgestaltung
nimmt Riicksicht auf Nach-
bargrundstiicke und 6ffent-
lichen Raum bzw. Strassen-
raum

— Sozialrdumliche Aspekte
werden umgesetzt (wie zum
Beispiel kostengiinstiger
Wohnraum oder Generatio-
nenwohnungen)

5.4.3 Energieanforderungen

Als Pflichtkriterium fiir alle drei Gebietskategorien gilt:

> Keine Olheizung als Hauptheizsystem

Zusitzliche Kriterien fiir alle drei Gebietskategorien:

— Gasheizung, erneuerbare Energietrager oder Warmepumpe als Hauptheizsystem in Verbin-

dung mit sehr hohem energetischem Standard

— Sehr hoher energetischer Standard (Energieausweisstufe "A++" oder "A+")

— Thermische Solaranalage oder Photovoltaik

— Innovative Mobilitdtslosungen (wie zum Beispiel Carsharing, Vorkehrungen fiir E-Mobilitat)

42

Fiir weitere Ausfiithrungen und Erlduterungen zum Thema nachhaltige Energielsun-
gen wird hier auf das «Energieraumplanungskonzept» verwiesen.

5.4.4 Infrastrukturanforderungen

Als Pflichtkriterien gelten je Gebietskategorie:

Zentrumsgebiete Dichte Wohngebiete

> Uberwiegend unterir-
dische Parkierung in
Tiefgarage. Wenige von oberirdischer
oberirdische (Lings-)
Parkplitze (z. B. fiir
Kunden, Besucher). cher) und unterirdi-
scher Parkierung in

Tiefgarage (z. B. fiir

Mieter, Eigentiimer und

auch Besucher)

Zusatzliche Kriterien
Dichte Wohngebiete:

Zusatzliche Kriterien
Zentrumsgebiete:

— Abstimmung der Zufahrten
mit den Nachbargrund- mit den Nachbargrund-

stiicken stiicken

(Langs-) Parkierung
(z. B. fiir Kunden, Besu-

— Abstimmung der Zufahrten

Lockere Wohngebiete

- Angemessenes, ortsver- - Beriicksichtigung der
tragliches Verhiltnis

Erschliessungsgrund-
siitze

Zusatzliche Kriterien
Lockere Wohngebiete:

— Abstimmung der Zufahrten
mit den Nachbargrund-
stlicken
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— Offentliche Durchwegung /
Durchlassigkeit sicher-
gestellt

— Gute Eingangs- und
Zugangssituationen fiir
Fussganger

— Stellplatze fiir Elektro-
Mobilitét

— Eingangsnahe und ebener-
dige Fahrradabstellanlagen

5.5 Erschliessung

— Offentliche Durchwegung /
Durchlassigkeit sicher-
gestellt

— Gute Eingangs- und
Zugangssituationen fiir
Fussganger

— Keine versiegelten Parkie-
rungsflichen

— Eingangsnahe und ebener-
dige Fahrradabstellanlagen

— Offentliche Durchwegung /
Durchlassigkeit sicher-
gestellt

— Keine versiegelten Parkie-
rungsflachen

Erginzend zu den in Kapitel 4 definierten Vorgaben und Qualititsmerkmalen werden
die folgenden Erschliessungsgrundsitze empfohlen:

Minimale Fahrbahnbreiten

3.5m  — Mindestbreite bei einzelnen Baupldtzen bzw. Stichstrassen

4m

— Begegnungsfall von PKW und Fussginger

Bei Erschliessungsstrassen von reinen Wohngebieten

4.5m  — BeiVerbindungsstrassen zwischen Wohnsiedlungen
— Begegnungsfall von PKW und PKW
5.5m  — Beiallen dariiber hinausgehenden Erschliessungen

— Begegnungsfall von PKW und LKW

Voraussetzung fiir den Mischverkehr (motorisierter Verkehr mit Fuss- und Radver-
kehr) sind geringe Hochstgeschwindigkeiten von 20 bis maximal 30 km/h. Der Bedarf
von Gehwegen ist im Einzelfall zu priifen. Im Bedarfsfall empfiehlt es sich zudem, diese
Mindestbreiten mit verkehrstechnischen Gutachten zu verifizieren.

Netzerschliessung

— Grundsitzlich ist im gesamten Siedlungsgebiete ein
vermaschtes Erschliessungsnetz anzustreben.
—Der Bestand ist bei Neuerschliessung im Sinn einer

Vernetzung zu ergianzen.

—Durch die netzartige Erschliessung soll die Durchgingigkeit
fiir Einsatzfahrzeuge sowie fiir den Fuss- und Radverkehr

verbessert werden.

Ringerschliessungen

— Grundsitzlich empfiehlt es sich, bei Neuerschliessungen
grosserer zusammenhéngender Gebiete (z. B. Umlegungs-
gebiete, Baulandreserven, Siedlungserweiterungen etc.)

zumindest Ringerschliessungen bzw. Erschliessungs-

schleifen vorzusehen.

&2
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—Bestehende Stichstrassensysteme sollen wo moglich durch
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Schleifenbildung vervollstandigt werden, um den Verkehr
fiir Einsatzfahrzeuge und die Durchléssigkeit fiir den Fuss-
und Radverkehr (Querverbindungen, Abkiirzungen etc.)
zu erleichtern.

Stichstrassen mit Wendeplatz

— Stichstrassen iiber mehr als 3 Bautiefen sind mit einer
Umkehrmoglichkeit (Wendeplatz) zu versehen.

—Der Wendeplatz ist fiir den zu erwartenden Verkehr
(PKW/LKW) entsprechend zu dimensionieren.

— Stichstrassen iiber mehr als 3 Bautiefen sind als 6ffentliche
Wege zu fiihren.

Stichstrassen ohne Wendeplatz

— Stichstrassen ohne Wendeplatz sind maximal bis zur
3. Bautiefe bzw. iiber drei Parzellen empfehlenswert.

—Neue Stichstrassen tiber mehr als 3 Bautiefen und ohne
Umkehrmoglichkeit (Wendeplatz) am Ende der Strasse sind
zu vermeiden.

— Stichstrassen bis zur 3. Bautiefe bzw. iiber drei Parzellen
konnen als Privat- oder Servitutswege gefiihrt werden.

HE
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Anhang

Beispiele Bewertung Bonussystem
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Die folgenden drei Beispiele illustrieren eine mogliche Bewertung der Anforderungs-
kriterien und die Berechnung der Punkte gemass Bonussystem (siehe Kapitel 5.4).

i : Zentrumsgebiete '
Checkliste Bonussystem: Zentrumsgebiete exfiillt

Bewertung der Kriterien
1. Dichteanforderungen

teilw.
erfiillt

nicht

erfiillt

nicht
relevant

Als Pflichtkriterium gilt:

Zusitzliche Wohneinheiten: Mit der zusitzlichen Fliche, die durch die
Erhohung der BNZ mit dem Bonus ermoglicht wird, werden zusiitzliche
Wohn-einheiten realisiert (d.h. es werden insg mehr Woh
realisiert als ohne Bonus und dies mindestens im Verhiiltnis zur

Bonusfliche). X

Bei Bauten mit reiner gewerblicher Nutzung oder untergeordneten
Wol gilt die Primisse des haushiilterischen Umgangs mit
Bauland.

Zusitzliche Kriterien:
- Stéidtebauliche Akzentuierung an markanten Orten wie Strassenknoten

- Nutzung im Quartierinteresse wie Geschiiftsflichen im Erdgeschoss, Freizeitangebote,
Kindertagesstitten, Gemeinschaftsraume etc.

Zusiitzliche Kriterien sind in S mehrheitlich:

2, Qualititsanforderungen

Als Pflichtkriterium gilt:

Gute Einp ng und gutes G

Zusitzliche Kriterien:

- Einbezug qualitativer, lokaler Aspekte wie Ortsidentitit, Denkmalschutz, 6ffentliche
und kulturelle Nutzungen

- Beriicksichtigung der Ubergiinge zu den Nachbarparzellen entlang der
Parzellengrenzen im Sinn des Ortsbildes

- Hochwertige Architektur (wie Materialitit, Fassaden- und Dachgestaltung, gute
funktionale Verkniipfung von Gebdude und Aussenraum mit Wegen und Zugingen)
- Hohe Aufenthalts- und Gestaltungsqualitiat von Aussenrdumen (wie Oberflachen,
Ausstattung, Vegetation) - o - -

- Aussenraumgestaltung nimmt Riicksicht auf Nachbargrundstiicke und offentlichen
Raum bzw. Strassenraum ) i

- Sozialrdaumliche Aspekte werden umgesetzt (wie zum Beispiel kosténgiinstiger
‘Wohnraum oder Generationenwohnungen)

Zusitzliche Kriterien sind in mehrheitlich: X

3. Energieanforderungen

Als Pflichtkriterium gilt:

Keine Olheizung als Hauptheizsystem X

Zusitzliche Kriterien:

- Gasheizung, erneuerbare Energietriger oder Warmepumpe ais Hauptheizsystem in
Verbindung mit sehr hohem energetischem Standard

- Sehr hoher energetischer Standard (Energieausweigstufe "A++" oder™A+")

- Thermische Solaranalage oder Photovoltaik

- Innovative Mobilitatslosungen (wie zum Beispiel Carsharing, Vorkehrungen fiir E-
Mobilitit)

Zusiitzliche Kriterien sind in Summe mehrheitlich:

ol IR A ]

4. Infrastrukturanforderungen

Als Pflichtkriterium gilt:

Uberwiegend unterirdische Parkierung in Tiefgarage. Wenige oberirdische
(Langs-) Parkplitze (z. B. fiir Kunden; Besuacher).

Zusitzliche Kriterien:

- Abstimmung der Zufahrten mit den Nachbargrundstiicken X

- Offentliche Durchwegung / Durchléssigkeit sichergestellt

- Gute Eingangs- und Zugangssituationen fiir Fussganger

- Stellplatze fiir Elektro-Mobilitat

- Eingangsnahe und ebenerdige Fahrradabstellanlagen

ted

Zusiitzliche Kriterien sind in Summe mehrheitlich:

Berechnung Bonus

Grundsitzliche B urdigkeit (alle Pflichtkriterien sind erfiillt):

[
=

Dichtebonus (auch die zusitzlichen Kriterien sind mehrheitlich "eriillt" oder "teilw. erfiillt")

Qualititsbonus (auch die zusatzlichen Kriterien sind mehrheitlich "ertillt" oder "teilw. erfiillt")

Energiebonus (auch die zusitzlichen Kriterien sind mehrheitlich "eriillt" oder "teilw. erfiillt")

Infrastrukturbonus (auch die zusitzlichen Kriterien sind mehrheitlich "eriillt" oder "teilw. erfiillt")

[=RE-RC N
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Checkliste Bonussystem: Dichte Wohngebiete fiille teilw. nicht nicht
< erfilllt | erfiillt |relevant

Bewertung der Kriterien

1. Dichteanforderungen

Als Pflichtkriterium gilt:

Zusiitzliche Wohneinheiten: Mit der zusitzlichen Fliche, die durch die
Erhohung der BNZ mit dem Bonus ermdoglicht wird, werden zusiitzliche
Wohn-einheiten realisiert (d.h. es werden insgesamt mehr Wohnungen

realisiert als ohne Bonus und dies mindestens im Verhiiltnis zur
Bonusfliche). X

Bei Bauten mit reiner gewerblicher Nutzung oder untergeordneten
‘Wohnnutzungen gilt die Pramisse des | hilterischen Umgangs mit
Bauland.

Keine zusitzlichen Kriterien.

2. Qualititsanforderungen

Als Pflichtkriterium gilt:
Gute Einp g und Gebidudeorientierung mit Riicksicht auf die
Umgebung

Zusitzliche Kriterien:

- Hochwertige Architektur (wie Materialitit, Fassaden- und Dachgestaltung, gute
funktionale Verkniipfung von Gebdude und Aussenraum mit Wegen und Zugi 1)
- Aussenraumgestaltung nimmt Riicksicht auf Nachbargrundstiicke und 6ffentlichen
Raum bzw. Strassenraum

- Sozialrdumliche Aspekte werden umgesetzt (wie zum Beispiel kostengiinstiges
‘Wohnraum oder Generationenwohnungen)

- Minimierung versiegelter Flichen
Zusiitzliche Kriterien sind in S mehrheitlich:

e

3. Energieanforderungen

Als Pflichtkriterium gilt:
Keine Olheizung als Hauptheizsystem X

Zusitzliche Kriterien:

- Gasheizung, erneuerbare Energietriger oder Warmepumpe als Haupileizsystem in
Verbindung mit sehr hohem energetischem Standard

- Sehr hoher energetischer Standard (Energieausweisstufe "A++" oder "A%") X
- Thermische Solaranalage oder Photovoltaik X
- Innovative Mobilititslosungen (wie zum Beispiel Carsharing, Vorkehrungen fiiy E-
Mobilitit)

Zusiitzliche Kriterien sind in S mehrheitlich: X

4. Infrastrukturanforderungen
Als Pflichtkriterium gilt:

Angemessenes, ortsvertrigliches Verhilinis von oberirdischer (Lings-)
Parkierung (z. B. fiir Kunden, Besucher) und unterirdischer Parkierung in X
Tiefgarage (z. B. fiir Mieter, Eigentizmer und auch Besucher)

Zusitzliche Kriterien:

- Abstimmung der Zufahrten mit den Nachbargrundstiicken
- Offentliche Durchwegung / Darchlissigkeit sichérgestellt
- Gute Eingangs- und Zugangssiiuationen fiir Fussginger

- Keine versiegelten Parkierungsflichen

- Eingangsnahe und ebenerdige Fahrradabstellanlagen
Zusiitzliche Kriterien sind in S mehrheitlich:

B R

Berechnung Bonus

Grundsitzliche Bonuswiirdigkeit (alle Pflichtkriterien sind erfiillt): n
Dichtebonus (Pflichtkriteium ist erfiillt, keine Zusatzkriterien vorhanden) Nein
Qualitdtsbonus (auch die zusitzlichen Kriterien sind mehrheitlich "eriillt" oder "teilw. erfiillt") Nein
Energiebonus (auch die zusitzlichen Kriterien sind mehrheitlich "eriillt" oder "teilw. erfiillt") Nein

[}
=
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Infrastrukturbonus (auch die zusitzlichen Kriterien sind mehrheitlich "eriillt" oder "teilw. erfiillt") Nein
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Checkliste Bonussystem: Lockere Wohngebiete

Bewertung der Kriterien
1. Dichteanforderungen

erfiillt

teilw.
erfillt

nicht
erfullt

nicht
relevant

Als Pflichtkriterium gilt:

Zusitzliche Wohneinheiten: Mit der zusiitzlichen Fliche, die durch die
Erh6hung der BNZ mit dem Bonus ermdoglicht wird, werden zusitzliche
Wohn-einheiten realisiert (d.h. es werden i mehr Wol
realisiert als ohne Bonus und dies mindestens im Verhiiltnis zur
Bonusfliche).

Bei Bauten mit reiner gewerblicher Nutzung oder untergeordneten

Wohnnutzungen gilt die Primisse des haushi Umgangs mit
Bauland.

Keine zusitzlichen Kriterien.

2. Qualititsanforderungen

Als Pflichtkriterium gilt:

Gute Einp g und Gebidudeorientierung mit Riicksicht auf die
Umgebung

Zusitzliche Kriterien:

- Hochwertige Architektur (wie Materialitit, Fassaden- und Dachgestaltung, gute
funktionale Verkniipfung von Gebdude und Aussenraum mit Wegen und Zugingen)
- Sozialrdumliche Aspekte werden umgesetzt (wie zum Beispiel kostengiinstiger
Wohnraum oder Generationenwohnungen)

- Minimierung versiegelter Flichen

Zusiitzliche Kriterien sind in Summe mehrheitlich:

3. Energieanforderungen

Als Pflichtkriterium gilt:

Keine Olhei als Hauptheizsystem

Zusitzliche Kriterien:

- Gasheizung, erneuerbare Energietriiger oder Warmepumpe als Hauptheizsystem in
Verbindung mit sehr hohem energetischem Standard

- Sehr hoher energetischer Standard (Energieausweisstufe "A++" oder "A+")

- Thermische Solaranalage oder Photovoltaik

- Innovative Mobilitatslosungen (wie zum Beispiel Carsharing, Vorkehrungen fiir E-
Mobilitiit)

Zusiitzliche Kriterien sind in Summe mehrheitlich:

4. Infrastrukturanforderungen

Als Pflichtkriterium gilt:

Berii igung der Er

s

gsgrundsiitze

Zusitzliche Kriterien:

- Abstimmung der Zufahrten mit den Nachbargrundstiicken

- Offentliche Durchwegung / Durchlissigkeit sichergestellt

- Keine versiegelten Parkierungsflichen

Zusiitzliche Kriterien sind'in Summe mehrheitlich:

El Bl

Berechnung Bonus

Grundsitzliche B iirdigkeit (alle Pflichtiriterien sind erfiillt):

Dichtebonus (Pflichtkriteium ist erfiillt, keine Zusatzkriterien vorhanden)

ja

Qqalitﬁtsbonus (auch die zusitzlichen Kriterien sind mehrheitlich "ertillt" oder "teilw. erfiillt")
Energiebonus (auch die zusitzlichen Kriterien sind mehrheitlich "eriillt" oder "teilw. erfiillt")

ja
ja

Infrastrukturbonus (auch die zusitzlichen Kriterien sind mehrheitlich "eriillt" oder "teilw. erfiillt")

ja
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Masterplan Siedlungsentwicklung Lustenau

(Verkleinerung A4, Originalplan A1, 1:7'500)
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