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1 Ausgangslage

Die Wirtschaftsentwicklung ist zentraler Bestandteil der Gesamtentwicklung der
Marktgemeinde Lustenau. Dafiir gilt es, die planerischen Grundlagen fiir die Betriebs-
gebiete weiterzuentwickeln. Der Masterplan Siedlung von 2017 fokussiert auf die
Wohn- und Mischgebiete. Dariiber hinaus gibt er einen gemeindeweiten Uberblick
iiber die unterschiedlichen Betriebsgebiete, macht grobe Aussagen zu den unterschied-
lichen aktuellen Nutzungen der jeweiligen Gebiete und definiert allgemeine Ziele fiir
die zukiinftige Entwicklung. Zudem definiert das Rdumliche Entwicklungskonzept
(REK) von 2006 Leitlinien fiir die Betriebsgebietsentwicklung. Auf regionaler Ebene
wurden fiir die Betriebsgebiete mit dem «Konzept Rheintal Nord» Analysen durchge-
filhrt und Ziele fiir die Gebiets- und Freiflichenentwicklung festgelegt. Auf diesen
Grundlagen baut der vorliegende «Masterplan Betriebsgebiete Lustenau» auf.

Fiir eine aktive, mit den Bediirfnissen der Grundeigentiimer und der Wirtschaft abge-
stimmte Weiterentwicklung der Betriebsgebiete bedarf es einer vertieften Betrachtung.
Diese liefert der vorliegenden Masterplan mit gebietsspezifischen Nutzungsprofilen
und Zielen. Detailliertere Untersuchungen der Gebiete rund um den Bahnhof, die In-
dustrie Nord und nordlich der Dornbirner Strasse schaffen iiber die strategischen Aus-
sagen hinaus auch raumlich, konzeptionelle Grundlagen.

Konkret soll der «Masterplan Betriebsgebiete Lustenau» folgende Fragen beantworten:

— Welches Betriebsgebiet erfiillt welchen Zweck (Klaren der Nutzungsprofile und
der raumlichen Organisation)? Werden die Bediirfnisse der ansissigen (wie
auch potenziellen neuen) Unternehmen abgedeckt? Und damit zusammenhin-
gend: Wo bestehen Spielrdume fiir die Weiterentwicklung der Unternehmen
(Ausbau-/Erweiterungsmoglichkeiten) oder Chancen fiir Synergien durch Clus-
ter?

— Wie hoch ist der Flachenbestand, wie viel ist bebaut bzw. genutzt und unbe-
baut bzw. ungenutzt? Bedarf es Umwidmungen? Wie konnen Brachflachen akti-
viert werden? Welche Nutzungen wiren wiinschenswert?

— Welche Eigentums- und Unternehmensstrukturen bestehen aktuell? Be-
stehen gebietsfremde oder aus Sicht der Gemeinde unerwiinschte Nutzungen?
Wenn ja, wie soll damit umgegangen werden?

— Wie wird der Verkehr abgewickelt? Stichworte: gewerbeorientierte Erschliessung
und betriebliches Mobilitidtsmanagement. Welchen Einfluss hitte eine neue
Umfahrungsstrasse?

— Welche Qualititen sollen die Bauten selbst und welche die Aussenrdume und
Strassen aufweisen? Stichwort: Griitnraumkonzept.

— Existieren ausreichend erginzende bzw. soziale Infrastrukturen (wie ein
Gastronomie- bzw. Verpflegungsangebot fiir Arbeitende oder Moéglichkeiten zur
Kinderbetreuung)?

— Gibt es Nachbarschaftskonflikte bspw. mit Wohnnutzungen oder dem Land-
schaftsraum Ried?




2 Betriebsgebietsentwicklung im nordli-
chen Rheintal

Mit dem «Konzept Rheintal Nord» wurden Betriebsgebiete aus regionaler Sicht analy-
siert und Ziele fiir die Gebiets- und Freiflichenentwicklung definiert. Zudem erfolgten
Uberlegungen zu Betriebsgebietserweiterungen. Die unten dargestellte Karte zeigt Lage
und Erschliessung der Betriebsgebiete in der Region (Ist-Situation und Planungen).

% Bahnanschluss vorhanden / méglich
Autobahn Vollanschluss
D Autobahn Halbanschluss
77775 Autobahn Vollanschiuss geplant
| Anschluss A14 ohne Orisdurchfahrt
A14 mit Ortsd bis 2 km
- A4 mit Ortsd >2km
. Anschluss A14 ohne Ortsdurchfahrt (CP/Z)
Ar A4 mit Ortsd bis 2 km (CP/Z)

Freileitung

Freileitu 1gsbereich
D Betriebsahnliche Nutzung ohne BB-Widmung

1 flikt mit g Beziehung

i Gemeindegrenze

—===x: Bahn
Bach
:‘ Grosseres Fliessgewdsser / See
Wald und Gehdlz
Autobahn / Landesstrasse

=m=== Sirassenalternative CP
===== Strassenalternative Z
[ | Gewidmete Betriebsflche genutzt
| cewi iebsflache
fléiche /
Sonstige gewidmete Bauflache genutzt
[ | sonstige gewi Baufliche
- Mittelfristige Entwicklung

(D Nr.Betriebsflache

Abbildung 1: Karte Lage und Erschliessung
der Betriebsgebiete in der Region
(Quelle: Vision Rheintal, 2014)

Im Vergleich zur oben dargestellten Karte zeigt die nachfolgende Abbildung eine ge-
samtraumliche Sicht, in der die Hauptnutzungen bzw. -funktionen (Wohnen, Arbeiten,
Ernidhrung, Biodiversitit, Gewisser, Griinzone) unterschieden werden.
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Wohnen /Arbeiten / Vorbehaltsflache

Arbeiten

Arbeiten mit Entwicklungspotential
Ernahrung 1. Qualitat
Ernahrung 2. Qualitat

Biodiversitat / Landschaft

Gewdsserraum
'''''' Lokal bedeutende Gewasserachse
® ¢ o o Regional bedeutende Gewasserachse
seee Uberregional bedeutende Gewasserachse
||||||||||||| Schlusselstelle Blauzone
Eingeschrénkte lineare Beziehung
Schliisselstelle fiir grossraumige Beziehung

Grosseres Fliessgewasser / See

== Bahn

N Bahnhofareal Wolfurt

== Autobahn / Landesstrasse i o’

Griinzone
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Biodiversitat / Landschaft (Liberlagert)
Erholung / Freizeit vielfaltig bis sehr vielfaltig
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Abbildung 2: Rahmenplan Rheintal Nord
(Quelle: Vision Rheintal, 2014)

Fiir 2030 haben die Analysen (beriicksichtigt man die fehlenden Verfiigbarkeiten ge-
widmeter Betriebsgebiete) einen Maximalbedarf von rund 190 ha Betriebsgebietsflache
ergeben. Denselben Analysen zufolge bestehen im nordlichen Rheintal 398 ha gewid-
mete Betriebsgebiete, wovon rund 130 ha ungenutzt sind. Damit besteht bis 2030 ein
Zusatzbedarf von rund 60 ha.

Mogliche Erweiterungen wurden in verschiedenen Szenarien untersucht. Um den Be-
darf bis 2030 zu decken, ist unter anderem in Lustenau die Betriebsgebietserweiterung
Heitere / Industrie Siid (14.8 ha) vorgesehen. Als langfristige Entwicklungsoptionen
sind zudem Erweiterungen im Osten der Industrie Nord (14.1 ha) und im Millennium
Park (10.4 ha) als Optionen angefiihrt. Zentrale Erkenntnis aus dem Projekt ist, dass
neben der Menge der gewidmeten Flachen vor allem auch ihre Verfiigbarkeit einen
entscheidenden Faktor darstellt.

Erweiterungen von Betriebsgebieten stehen immer im Spannungsfeld zwischen der
Schaffung guter Rahmenbedingungen fiir die Wirtschaftsentwicklung und der Erhal-
tung der freien Landschaft und der damit verbundenen Nutzungen (wie bspw. Land-
wirtschaft, Natur, Erholung und Freizeit). So kommt es auch bei den Aussagen im
«Konzept Rheintal Nord» zu Widerspriichen und Zielkonflikten (bspw. Landwirt-




mefron

schaftsfliche erhalten einerseits und flichenmassige Ausdehnung der Betriebsgebiete
andererseits).

Die Projektbeteiligten (Vision Rheintal, Land Vorarlberg, Gemeinden im Projektperi-
meter) verstandigten sich zum Abschluss des Konzepts Rheintal Nord auf eine gemein-
same Rahmenvereinbarung und einen dazugehorigen Rahmenplan. Zusammen stellen
sie ein regionales Zukunftsbild dar, das die wesentlichen Strategien und Massnahmen
fiir eine mittel- bis langfristige Raumentwicklung von Betriebsgebieten in Abstimmung
mit den Themen Landschaft und Verkehr festlegt.

Die Rahmenvereinbarung umfasst die nachfolgend aufgelisteten Themenschwerpunk-
te. Diese werden im vorliegenden «Masterplan Betriebsgebiete Lustenau» aus
kommunaler Sicht aufgegriffen und je nach Relevanz vertieft (kursive Anmerkungen).

1. «Bestehende Betriebsgebiete erhalten sowie effizient und standortaddquat
nutzen»
2 Analyse Ist-Situation, Definition Standortprofile und Ziele, einzelne stddte-
bauliche Studien

2. «Zusitzliche Betriebsgebiete ausweisen»

2 Heitere / Industrie Siid, Millennium Park Ost und Industrie Nord (letztere in
Abhdngigkeit zur Umfahrungsstrasse) werden im regionalen Konzept als po-
tenzielle Erweiterungen angefiihrt.

> Uberpriifung, Zieldefinition, Schlussfolgerungen und Massnahmen

3. «<Rahmenbedingungen fiir weitere Entwicklungen klaren»
- Definition von Standortprofilen in Abhdngigkeit von diversen Rahmenbedin-
gungen und Faktoren wie bspw. Verkehrserschliessung (heute und kiinftig),
Okologie oder Stidtebau

4. «Erhohung der Verfiigbarkeit von Grundstiicken »
2 Aktive Bodenpolitik (bspw. Kauf oder Tausch von Grundstiicken) wird be-
reits von der Gemeinde praktiziert. Der Masterplan Betriebsgebiete greift dies
auf und gibt Hinwiese auf zukiinftige Massnahmen.

5. «Kompensation der Betriebsgebietserweiterungen in die Griinzone»
2 Die im Masterplan Betriebsgebiete aufgezeigten méglichen Betriebsge-
bietserweiterungen geben Hinweise auf langfristigen Kompensations- oder Ko-
ordinationsbedarf.

6. «Vernetzung 6kologisch wertvoller Flachen»
- nicht im Masterplan Betriebsgebiete behandelt, jedoch mit Landschaftsent-
wicklungskonzept LEK Lustenau abgedeckt
-2 Thema Siedlungsrdnder ist im Masterplan Betriebsgebiete beriicksichtigt

7. «MaBnahmen zur Starkung von Erholungs- und Freizeitnutzungen»
- nicht im Masterplan Betriebsgebiete behandelt, jedoch mit Landschaftsent-
wicklungskonzept LEK Lustenau abgedeckt.
-2 Thema Durchldssigkeit ist im Masterplan Betriebsgebiete beriicksichtigt

8. «Sicherung der Landwirtschaft»
= Die im Masterplan Betriebsgebiete aufgezeigten méglichen Betriebsge-
bietserweiterungen geben Hinweise auf den langfristigen Handlungsbedarf.




Der unten dargestellte Rahmenplan zeigt im Sinne eines Zukunftsbildes verschiedene
Konzeptinhalte auf. Die Betriebsgebiete Bahnhof und Industrie Nord sind als «Beste-
hende Betriebsgebiete mit Entwicklungs- und/oder Optimierungspotenzial» aufge-
fiihrt. Das Gebiet Heitere / Industrie Siid ist «basierend auf integralen Gesamtplanun-
gen [zu] entwickeln». Bei den Gebieten Industrie Nord und Millennium Park sind zu-
dem die langfristigen, potenziellen Erweiterungen Richtung Osten und damit auch die
dussere Grenze fiir langfristige Erweiterungen im Rahmenplan festgehalten. Uber-
schneidungen bestehen hier im Bereich Freizeit und Erholung. Im Zusammenhang mit
den Erweiterungen sind auch die Lage des Scheibenkanals/-bachs und der zwei Vari-
anten der Umfahrungsstrasse ersichtlich.

Siedlungsbereiche mit Wohn- und Kernfunktion
(Wohngebiet, Mischgebiet, Kerngebiet)

Bestehende Betriebsgebiete und betrieblich
genutzte Sonderflachen - idustriell/gewerbliche
Nutzung beibehalten

Bestehende Betriebsgebiete mit Entwicklungs-
und/oder Optimierungspotential - effizient und

N

iquat nutzen

Betriebsgebiete - basierend auf integralen
Gesamtplanungen entwickein

Aussere Grenze fiir
langfristige Erweiterung

Langfristige Betriebsgebietserweiterungen

Landwirtschaftliche Fldchen - Basisnutzung

Gebiete mit hohem 6kologischem Wert / Kernraum
Biodiversitét - Gebiete erhalten und aufwerten

Gebiete mit groBem Anteil Skologisch wertvoller
Flachen - Zielraum fiir verstérkte Vernetzung der
haturnahen Flachen

Zielbereiche fiir neue und/oder verbesserte Verbindungs- §
korridore 6kologisch wertvoller Lebensraume

Hochwertige Achse fiir Erholung und Okologie

Gebiete mit besonderer Bedeutung fir Erholung und
Freizeit - Gebiete erhalten und aufwerten

Bahn
Bahnhofareal Wolfurt
Autobahn / Landesstrasse

Strassenalternative CP

Strassenalternative Z

Abbildung 3: Ausschnitt Rahmenplan
«Konzept Rheintal Nord»
(Quelle: Vision Rheintal, 2014)
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3 Kommunale Planungsgrundlagen

3.1 Riumliches Entwicklungskonzept 2006

Im REK von 2006 sind allgemeine Leitlinien fiir die Betriebsflichenentwicklung wie
bspw. eine standortgerechte Betriebsansiedlung (Nutzungsmischung bzw. -trennung),
Flacheneffizienz, die Entwicklung nach Gesamtkonzept (mit Verweis auf den Millenni-
um Park) und Umwelt- und Nachbarschaftsvertriglichkeit festgelegt. Zudem werden
die folgenden vier Betriebsgebiete benannt und dazu die jeweiligen Entwicklungsab-
sichten beschrieben (siehe Kapitel 6 mit Ausfithrungen zu den Einzelstandorten):

— Bahnhof
Industriegebiet Nord

Millennium Park

Millennium Park Siid / Heitere (Glaserweg / Untere Heitere)

Im «Masterplan Betriebsgebiete Lustenau» werden unter anderem die Perimeter und
die Bezeichnungen der Betriebsgebiete aktualisiert.

3.2 Masterplan Siedlungsentwicklung 2017

Der Masterplan Siedlungsentwicklung von 2017 beschreibt die gewiinschte raumliche
Entwicklung der Gemeinde und konkretisiert bzw. ergénzt die Aussagen des REK und
des Flichenwidmungsplans. Konkret beinhaltet der Masterplan Siedlungsentwicklung
Vorgaben zur baulichen Entwicklung von Lustenau. Dazu gehoren die Definition von
Bebauungsdichten und Gebaudehohen in den unterschiedlichen Zonen sowie Aussagen
zu qualitativen Aspekten wie bspw. zu gestalterischen und architektonischen Themen.
Diese Vorgaben beziehen sich primér auf die Entwicklung von Wohn- und Mischgebie-
ten. Fiir die Betriebsgebiete erfolgt ein grober Vergleich der Nutzungsmasse und es
werden Ziele fiir die zukiinftige Entwicklung formuliert.

Der «Masterplan Betriebsgebiete Lustenau» baut auf diesen Grundlagen auf,
greift die Strategien und Ziele auf und konkretisiert sie gebietsspezifisch. Zudem soll
die aktuelle wirtschaftliche Situation durch die bereits erfolgte Unternehmensumfrage
eingebracht werden. Die Auswertung aktueller Daten (bspw. zur Eigentiimerstruktur,
den Branchen und der Anzahl MitarbeiterInnen) sowie raumliche Daten (bspw. zu
Gebauden oder Bauflachenreserven) erganzen die Grundlagen.
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4 Der Standort Lustenau

4.1  Unternehmensumfrage 2017

10

Im Jahr 2017 wurde eine Unternehmensumfrage! mit 27 Experteninterviews und
einer Online-Befragung durchgefiihrt. Der Versand erfolgte an 470 Betriebe in Lusten-
au. Der Riicklauf umfasste rund 33 % bzw. 154 Unternehmen; davon waren 88 Frage-

bogen unvollstindig ausgefiillt.

13%

0% 20%

sehr attraktiv

attraktiv  m weniger attraktiv

69% 18% 0%

40% 60% 80% 100%

unattraktiv

Abbildung 4: Attraktivitat Wirtschaftsstandort Lus-
tenau (Quelle: Unternehmensumfrage, 2017)

Nahe zu Diensten wie z B. Banken, etc. (n:87) 95% 5%
Nahe zu Lieferanten (n:83) 95% 5%
Nahe zum Kunden (n:82) 95% 5%
Freizeit- und Kulturangebote (n:87) 89% 12%.
Wohnqualitat (n:86) 87% L 13%.
Kontakt zu offentichen Amtem (n.86) 85% 5%
Kinderbetreuungsangebote (n:79) 85% LA5%
Kooperafionen/Zusammenarbeit (n:85) 79%_ R 1, “—

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

Zufrieden = Unzufieden

Abbildung 5: Starken Wirtschaftsstandort Lustenau
(Quelle: Unternehmensumfrage, 2017)

Zum Vergleich zu den Stirken in der obigen Abbildung zeigt die nachfolgende Abbil-
dung die Schwichen, auf Basis der Wichtigkeit und Zufriedenheit bzw. Unzufrieden-
heit. Infrastruktur und Verkehr sind demnach sehr Wichtige Themen (99%) und die

Zufriedenheit damit liegt jedoch nur bei 33%.

Infrastruktur/Verkehr(n:74) | 31% 9%
Hahe der Lohnkosten (n:74) | S5 a2%
Preise fir Flachen (n:75) 42% 93
Qualifzierte Arbeitskrafte vor Ort (n:75) 54% 97%
Belebtes, gut funktionierendes Ortszentrum (n:75) 49% Q1%
Aus- und Weiterbildungsangebote (n:76) ] 61% g%
Branchenmix in der Gemeinde (n:76) | 59% 826%
Verfighare Flachen (n:75) ] 3% oox
Férderung von UmweltmaRnahmen (n:74) | 61%  oc
Erweiterungsmég lichkeiten (n:75) ] 58% 79%
Zufriedenheit Wichtigke it

Abbildung 6: Wichtigkeit und Zufriedenheit, grosste
Abweichungen (Quelle: Unternehmensumfrage, 2017)

1 Quelle: Ergebnisse der Unternehmensumfrage, Convivasult, 2017
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Statements aus den Interviews:

Top 10 Unzufriedenheitsfaktoren = =anspicchperseneriaumiihema
R — VR— o Standortmanagement (z.B. Industrie geht direkt zum
Hohe der L (n85) T ] Birgermeister)

Preisefir Flachen (n:84) == =3

Belebtes gut funktionierendes Onteentrum (n:86) S pre——— e 5
e Mangel an Fachkraften/Lehrlingen und Aus- und
Mitnutzung und -gestattung offentlicher R&ume (n:83)

Qualifizierte Arbeitskrafte vor Ort (n:84) A6 —— 54% Weiterbildungsmt’)glichkeiten

Erweterungsmoglichkeiten (n:84) |

— ——— ]
E— - SE—— o]
Brenchenmx e, e e — ¢ Betriebe stehen nicht im Mittelpunkt
— —— | —]
E—, S| ]

Forderung von Umweitmal nahme (n:85)

Aus- und Weter bil gebote (n:85)

* Betriebe erfahren viele wichtige Entscheidungen aus
0% 20% 40% 60% 80% 100% 120%

aUritisden; w2 utieden den Medien (Gewerbepark, lkea, McDonalds)
* Es wird viel versprochen, aber wenig eingehalten

¢ Mehr Initiativen durch die Betriebe

Abbildung 7: Unzufriedenheitsfaktoren
(Quelle: Unternehmensumfrage, 2017)

Verkehrsanbindung 72% 56 % 40 % 88%
bzw. Erreichbarkeit

Branchenmix 47 % 63 % 80 % 66 %
Infrastruktur/ 31% 38 % 40 % 26 %
Verkehr

Belebtes, gut 53% 47 % 60 % 44 %

funktionierendes
Ortszentrum

Abbildung 8: Zufriedenheit nach Standorten
(Quelle: Unternehmensumfrage, 2017)

Als wichtigste Standortfaktoren fiir Unternehmen in Lustenau kénnen folglich abgelei-
tet werden:

— Infrastruktur und Verkehr
Wohnqualitat

— Qualifizierte Arbeitskrifte vor Ort
Preise fiir Flachen

Verkehrsanbindung bzw. Erreichbarkeit

Aus- und Weiterbildungsangebot
Hohe der Lohnkosten

Belebtes, gut funktionierendes Ortszentrum

Die nachfolgend aufgelisteten Faktoren konnen mit dem «Masterplan Betriebsgebiete
Lustenau» beeinflusst werden:

Infrastruktur, Verkehr, Strassenraum

Verkehrsanbindung bzw. Erreichbarkeit

Branchenmix

Verfligbarkeit von Flachen

mefron
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— Erweiterungsmoglichkeiten

— Parkplatzsituation

— Freiraumgestaltung

— Kontakt zu 6ffentlichen Amtern

— Kooperative Zusammenarbeit

12

— Mitnutzung und Gestaltung 6ffentlicher Rdume

— Nahe zu Diensten wie bspw. Banken

Gemaiss Unternehmensumfrage bestehen folgende Stirken und Schwichen am Stand-
ort Lustenau (Ergebnisse der Unternehmensumfrage, in Klammer die Anzahl der Nen-
nungen):

Starken

Grenznahe (16)

Geografische Lage, grosses Einzugsge-
biet, Dreilandereck Schweiz, Lichten-
stein, Deutschland (13)

Autobahnnihe, Verkehrsanbindung (8) —
— Qualifizierte Arbeitskrafte

Anzahl der EinwohnerInnen, gute Fre-
quenz (3)

Branchenmix (3)

Keine (2)

Unterstiitzung von Lustenau Marke-

ting und Veranstaltungen am Kirch-
platz (2)

Bekanntheit, Image (Millennium Park)
(2)

Anzahl der KMU, rege Bautatigkeit,
Lustenauer sind treue Kunden

Millennium Park: Internationale Un-
ternehmen, sehr bekannte und re-
nommierte Betriebe, Arbeiten auf der
griinen Wiese (9)

Grenznahe, Dreilandereck (8)
Verkehrsanbindung (8)

Vorhandener Grund und Boden (5)
Keine Kurtaxe (2)

Kontakt zur Gemeinde, personliche

Betreuung keine Nummer, Fordermog-
lichkeiten (5)

Schwichen

Infrastruktur: Verkehrsbelastung und
Grenznahe zur Schweiz (29), Verkehr
durch die Gemeinde (2) Fehlende Ent-
lastung des Grenziiberganges (2)

Preise fiir Flachen

Belebtes, gut funktionierendes Ortsze-
ntrum: kein richtiges Ortszentrum, Ort-
szentrum mit wenigen Parkplatzen, feh-
lende Fussgéngerzone, grosse Zerstreu-
ung

Branchenmix in der Gemeinde, man-
gelnder Branchenmix
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Die Unternehmensumfrage ergab zudem folgende Erwartungen an den Standort Lus-
tenau (in Klammer die Anzahl der Nennungen):

Erwartungen

Infrastruktur- / Verkehrslosung (25)
Ortszentrumsentwicklung (12)

Standortmanagement (8): Standortsuche, heimische, nachhaltige Betriebe ansie-
deln, Betriebsansiedlungen fordern, Betriebsgebiet endlich verwirklichen, Erweite-
rungsmoglichkeiten fiir Betriebsanlagen

Offentliche Verkehrsmittel verbessern (4)

Wirtschaftspolitik (4): man verspricht mehr als man dann halt, schnellere Ent-
scheidungsfindung

Gemeinde sollte sich um alle Betriebe im Ortskern kiimmern (4)
Mehr Kooperationen /Austausch unter den Unternehmen (4)
IKEA soll angesiedelt werden (3)

Offentliche Toiletten am Kirchplatz (3)

Qualifizierte Arbeitskrifte / Lehrlinge (2)

Verfiigbare Flachen (2)

Zu wenige Parkplatze (2)

Kontrolle der Parkdauer (2)

Fehlen von Abfallkiibeln und Aschenbecher (2)

Habe mit der Gemeinde nichts zu tun (1)

Gewerbegebiet muss Gewerbegebiet bleiben (1)

Arbeiten und Wohnen im Millennium Park hat Potenzial (1)
Gemeinde hat mich sehr unterstiitzt bei der Standortsuche (1)

Auslastung Reichshofsaal — 200 Tage leer (2)

Zudem wurden in den Experteninterviews Verbesserungspotenziale eingebracht (bspw.
Aufbau eines Standortmanagements, Definition eines Ansprechpartners, Verbesserung
der Kommunikation). Der grosste Handlungsbedarf besteht aus Sicht der befragten
Experten in den folgenden Bereichen (in Klammer die Anzahl der Nennungen):

— Verkehrsinfrastruktur (Verkehrsleitsystem, Mobilitdtskonzept, Parkplitze,
Massnahmen im 6ffentlichen, Fuss- und Fahrradverkehr) (29)

— Aufbau eines Standortmanagements (8)

— Giinstige Fliachen fiir Betriebe und Erweiterungen (4)

Verbesserung des Branchenmix (4)

Nutzen der Synergien, die sich aus der Grenznihe ergeben (2)
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4.2 Unternehmensanlass 2018

Am 10. Oktober 2018 lud die Marktgemeinde ihre Unternehmerinnen und Unterneh-
mer ins Competence Center Rheintal im Millennium Park ein. Am Anlass wurden der
Entwurf des «Masterplans Betriebsgebiete Lustenau» vorgestellt und zentrale Er-
kenntnisse in einer Podiumsdiskussion erortert. Danach hatten die Unternehmerinnen
und Unternehmern Gelegenheit, sich an sogenannten Info-Corners iiber die Betriebs-
standorte in Lustenau auszutauschen. Die folgenden allgemeinen Themen und Er-
kenntnisse sind in die Fertigstellung des vorliegenden Berichts eingeflossen:

— Die Person des neuen Standortmanagers soll in enger Kooperation mit Politik
und Verwaltung zentrale Anlaufstelle in simtlichen Fragen zum Unternehmens-
standort Lustenau sein.

— Wesentliche harte und weiche Standortfaktoren fiir die Standortwahl Lustenau
sind bspw. die gute Verkehrsanbindung, die erginzenden Infrastrukturen und
die l6sungsorientierte und kooperative Zusammenarbeit mit der Gemeinde.

Als Erfolgsfaktoren bzw. Herausforderungen fiir die zukiinftige Entwicklung wurden
festgehalten:

— «Qualitat statt Quantitdat» sowie «hohes Qualitidtsniveau erhalten und erganzen»

— «Geduld haben und umsetzen» sowie «Uridee des Millennium Park fortfithren —
Qualitét erhalten — nicht hudeln»

— «Infrastrukturelle Rahmenausstattungen, es braucht mehr als nur Betriebe» so-
wie «wesentliche Bereicherung sind soziale Infrastrukturen wie Kinderbetreu-
ung, Altenbetreuung, Lokale, Fitnesscenter, giinstiges Wohnen ...»

— «Man muss wissen wohin man will, sonst kann man sich nicht organisieren, mit
Masterplan als strategischer Grundlage arbeiten»

— «Grosse und vielschichtig Potenziale nutzen — Lustenau macht Lust»

— «Durchmischung von produzierenden klein- und mittelstindischen Unterneh-
men erhalten»

— «Fiir das herausfordernde Thema Verkehr sind Losungen erforderlich»

Die spezifischen Riickmeldungen aus den Info-Corners sind in die Fertigstellung der
Standortprofile (siehe Kapitel 7) eingeflossen.

Abbildung 9: Impressionen Unternehmens-
anlass 2018 (Fotos: Lukas Hammerle)
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5 Ubersicht Betriebsgebiete Lustenau

5.1 Wirtschaft Lustenau in Zahlen

Die Marktgemeinde Lustenau zihlte im Jahr 2015 rund 22'100 Einwohnerinnen und
Einwohner.2 Rund 50 % bzw. ca. 10'750 Einwohnerinnen und Einwohner Lustenaus
sind erwerbstitig und davon die iiberwiegende Mehrheit von ca. 9'890 angestellt. Das
Pendlersaldo ist mit rund 100 % ausgeglichen: Wahrend etwa 6'400 Erwerbstitige aus
Lustenau in andere Gemeinden pendeln, kommen etwa 6'420 Erwerbstitige aus ande-
ren Gemeinden zum Arbeiten nach Lustenau. Dies heisst wiederum, dass rund ein
Drittel der Erwerbstitigen (ca. 4'100 Personen) in Lustenau wohnt und arbeitet. Im
Zeitraum von 2011 bis 2015 konnte ein Anstieg der Erwerbstitigen von 1.5 % pro Jahr
beobachtet werden. Das Pendlersaldo verschob sich in diesem Zeitraum von unter
100 % auf die oben beschriebenen Werte. Die nachfolgenden Diagramme und Tabellen
zeigen die grossten Branchen Lustenaus hinsichtlich der Anzahl der Betriebe und der
Anzahl der Erwerbstitigen. Bei den Herstellungsbetrieben besteht die hochste Anzahl
an Erwerbstitigen, bei den Dienstleistungsbetrieben die héchste Anzahl an Betrieben.
Daraus ergibt sich die logische Schlussfolgerung, dass die Herstellungsbetriebe eine
hohe Anzahl an MitarbeiterInnenn pro Betrieb aufweisen (siehe bspw. Betriebe im
Gebiet Industrie Nord), wohingegen Dienstleistungsbetriebe vergleichsweise wenig
MitarbeiterInnen pro Betrieb beschiftigen (siehe bspw. Betriebe im Millennium Park).

iibrige, unbekannte
1% _
\

A

Verkehr
3%

Herstellung von Waren

Beherbergungund 20%

Gastronomie

4%

\

"_Dienstleistung
17%
Gesundheits-, Sozial- u. ,’/
Schulwesen, 6ffentl.

Verwaltung
16%

Abbildung 10: Verhiltnis Anzahl Erwerbs-
titige nach Branchen (Abgestimmte Erwerbs-
statistik 2015, Statistik Austria)

Branche Anzahl
Erwerbstatige

Herstellung von Waren 3'159
Dienstleistung 1776
Gesundheits-, Sozial- und Schulwesen, 6ffentliche Verwaltung 1700

Handel 1'627

Bau 499
Beherbergung und Gastronomie 427

Verkehr 330

Ubrige, Unbekannte 1'232

Tabelle 1: Anzahl Erwerbstétige nach Bran-
chen (Abgestimmte Erwerbsstatistik 2015,
Statistik Austria)

2 Zahlenangaben gemiss «Abgestimmte Erwerbsstatistik 2015», Statistik
Austria, gerundet

mefron
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Abbildung 11: Verhéltnis Anzahl Betriebe
nach Branchen (Registerzahlung 2011,

Statistik Austria)
Gebiet Anzahl
Betriebe

Dienstleistung 533

Handel 323

Herstellung von Waren 214

Gesundheits-, Sozial- u. Schulwesen, 6ffentl. Verwaltung 166

Bau 90

Beherbergung und Gastronomie 64

Ubrige, unbekannte 125

Tabelle 2: Anzahl Betriebe nach Branchen
(Registerzahlung 2011, Statistik Austria)

Um Aussagen zur Branchenverteilung und der Anzahl der Beschiftigten im Bezug zur
Lage innerhalb der Betriebsgebiete zu erhalten, wurden zudem kommunale Daten auf-
bereitet.3 Die Daten wurden zu diesem Zweck rdumlich verortet und konnen so den
jeweiligen Betriebsgebieten zugeordnet werden. Die Definition der Erwerbstitigen in
der Bundesstatistik umfasst auch Erwerbstitige, die nicht in der kommunalen Statistik
gefiihrt werden. Dies betrifft bspw. die Betriebe in den Kategorien «Offentliche Verwal-
tung», «Erziehung und Unterricht» und «Gesundheits- und Sozialwesen» sowie gene-
rell die Anzahl der Erwerbstitigen (unterschiedliche Erfassung). Die Daten wurden
soweit moglich bereinigt. Trotzdem muss darauf hingewiesen werden, dass die Daten
aus unterschiedlichen Datensitzen stammen, unterschiedliche Aktualitit und Genau-
igkeit aufweisen und unterschiedliche Definitionen der Branchen vorliegen. Die in den
nachfolgenden Kapiteln angefiithrten Zahlen sowie jene bei der Analyse der Einzel-
standorte sind deshalb als Grossenordnungen zu verstehen, die zur Orientierung die-
nen und Hinweise auf die aktuellen Profile der Betriebsgebiete geben sollen.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Verteilung der Beschiftigten und Betriebe inner-
halb der Betriebsgebiete. Die mit Abstand hochste Anzahl an Beschiftigten findet sich
im Gebiet Industrie Nord (priméir durch das produzierende Gewerbe). Die hochste
Anzahl an Betrieben findet sich hingegen im Millennium Park (priméar aufgrund der
Dienstleistungsbetriebe). Die Anzahl Beschiftigte und Betriebe in den iibrigen drei
Gebieten ist vergleichsweise gering.

3 Herangezogen wurden die Daten der Kommunalsteuer Statistik (Stand 2017),
ergianzt um die Unternehmensstatistik (2018).
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1'800 | u Anzahl Betriebe
1600 - 1549 Anzahl Beschiftigte
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Millennium Park Industrie Nord, Rasis Biindt Ségerstrasse Dornbirnerstrasse Bahnhof
Abbildung 12: Verteilung der Anzahl Betriebe
und Beschiftigte (Quelle: Datenausziige
Gemeinde)
Gebiet Anzahl Betriebe Betriebsdichte
Betriebe / ha
Millennium Park 93 13
Industrie Nord 47 3
Dornbirner Strasse 44 5
Sé&gerstrasse 19 6
Bahnhofsgebiet 16 2
Heitere / Industrie Stid 3 -
Tabelle 3: Verteilung der Anzahl Betriebe
(Quelle: Datenausziige Gemeinde)
Millennium Industrie Nord Dornbirner Sagerstrasse Bahnhofs- Heitere /
Park Strasse gebiet Industrie Sid
Dienstleistung 58 4 14 1 2 1
Handel 7 8 3 10 1 1
Textilgewerbe - 8 1 1 - -
Baugewerbe 2 3 1 -
Gastronomie 1 1 11 - - -
Verarbeitendes Gewerbe 9 11 2 3 4 -
Kraftfahrzeuge und Spedition 1 3 4 - 5 -
sonstige 6 4 5 - 3 1
Tabelle 4: Anzahl Betriebe nach Branchen
(Quelle: Datenausziige Gemeinde)
Gebiet Anzahl Beschaéftigte Beschéftigtendichte
Beschéftigte / ha
Industrie Nord 1'549 94
Millennium Park 674 98
Dornbirner Strasse 429 50
Bahnhofsgebiet 391 a7
Séagerstrasse 132 44
Heitere / Industrie Sid 1 -

mefron

Tabelle 5: Anzahl Beschéftigte
(Quelle: Datenausziige Gemeinde)
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5.2 Lage und Perimeter der Betriebsgebiete

Der «Masterplan Betriebsgebiete Lus-
tenau» fokussiert auf reine Betriebs-
standorte in der Gemeinde. Die ne-
benstehende Abbildung zeigt die Lage
und die Perimeter der betrachteten
Gebiete. Diese werden wie folgt be-
zeichnet:

1. Bahnhofsgebiet
Industrie Nord
Sagerstrasse
Millennium Park
Dornbirner Strasse

Heitere / Industrie Siid
(in Planung)

o9k wh

In den fiinf aktiven Betriebsgebieten
(Nr. 1-5) bestehen rund 54.5 ha Bau-
gebiet, wovon rund 4.4 ha (8 %) un-
bebaut, jedoch genutzt sind (bspw. als
Abstell- oder Schuttflichen) sowie
12.7ha (23 %) unbebaut und derzeit
nicht betrieblich genutzt sind. Im
geplanten Gebiet Heitere / Industrie
Siid (Nr. 6) stiinden rund 14.5 ha zu-
sétzliches Betriebsgebiet zur Verfii-
gung, von denen derzeit rund 2.0 ha
anderweitig genutzt werden.

I-

=
2 B i
-i Betriebsgebiete bestehend/in Planung .
Langfristige Entwicklungsoptionen
W Zentrum und zentrale Orte

Grossere Betriebsansammlungen

In Summe bestiinden so rund 69 ha

reines Betriebsgebiet, von denen rund )

6.4 ha (9 %) unbebaut, jedoch genutzt Abbildung 13: Ubersicht Betriebsgebiete
und rund 25.2ha (36 %) unbebaut

und derzeit auch nicht betrieblich

genutzt sind.

Eine Vielzahl von Betrieben befindet
sich dartiber hinaus in Mischgebieten,
verstreut im Siedlungsgebiet von Lus-
tenau. Diese werden im «Masterplan
Betriebsgebiete Lustenau» nicht im
Detail behandelt, jedoch bei den Ziel-
setzungen mitberiicksichtigt. In den
Abbildungen 13 und 14 sind grossere
Betriebsansammlungen in den Misch-
gebieten und ausserhalb des Sied-
lungsgebiets bezeichnet. Zudem zei-
gen die Abbildung die langfristigen
Entwicklungsoptionen.
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Die nachfolgende Abbildung zeigt die Lage der Ortszentren, der Hauptverbindungs-
strassen (inkl. der in Planung befindlichen Umfahrungsstrasse), der Gewésser und des
Siedlungsrandes. Alle Betriebsgebiete liegen am Siedlungsrand. Insbesondere die an
den Ortseingdngen im Norden und Osten und an den jeweiligen Landesstrassen gele-
genen Gebiete am Bahnhof und an der Dornbirner Strasse sind sehr gut an das tiberge-
ordnete Strassennetz angebunden. In Abhéngigkeit von der geplanten Umfahrungs-
strasse bestehen je nach Variante Potenziale fiir Betriebsgebietserweiterungen und fiir
eine bessere Anbindung der Betriebsgebiete an das {ibergeordnete Strassennetz.
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Abbildung 14: Betriebsgebiete im Kontext von
Siedlung, Landschaft und Verkehr
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6 Betriebsgebietsentwicklung Lustenau

6.1 Ziele der Betriebsgebietsentwicklung

Ubergeordnet gelten die folgenden Zielsetzungen fiir die Entwicklung der Betriebsge-
biete in der Marktgemeinde Lustenau (geméss Masterplan Siedlungsentwicklung):

— Erhalt des differenzierten Angebots an Betriebsstandorten fiir kleine, mittlere
und grosse Unternehmen

— Fiir angrenzende Wohngebiete vertragliche Nutzung

— Gewihrleistung einer geordneten, etappenweisen Entwicklung bei grosseren
Gebieten

— Gewihrleistung des guten Images dank weiterhin hoher gestalterischer und ar-
chitektonischer Qualitdten und einer stddtebaulichen Einordnung an Haupt-
strassen, Knoten und Ortseingidngen

Generelle Ziele Bebauung

— Das Nutzungsmass orientiert sich am Bestand, der Umgebung und an der Pra-
misse des haushilterischen Umgangs mit Bauland.

— Die Lage der Bauten orientiert sich an den bestehenden Geb#ude- und Strassen-
fluchten.

— Wenn moglich, sind Bauten immer mehrgeschossig zu errichten.

Generelle Ziele Verkehr

— Verkehrsvermeidung und Verkehrsminimierung sowie Forderung von umwelt-
freundlichem Verkehr (6ffentlicher Verkehr, Rad- und Fussverkehr)

— Negative Auswirkungen des motorisierten Individualverkehrs und Lieferver-
kehrs reduzieren (betriebliches Mobilititsmanagement und betriebsiibergrei-
fendes Parkraummanagement fordern)

— Gleichwertige Beriicksichtigung aller Nutzeranspriiche im Strassenraum

— Sicherstellung einer zweckmaissigen Erschliessung und Parkierung (bspw. nicht
versiegelte Abstellflachen oder Tiefgaragen)

Generelle Ziele Freiraum

— Weiterfiihrung einer hochwertigen Freiraumgestaltung innerhalb der Betriebs-
gebiete zur Unterstiitzung der Standortqualitit

— Pufferstreifen zu angrenzenden Wohnnutzungen

— Gestaltung des Siedlungsrands

Bei Anwendung des Zielkatalogs sind nachhaltige und wirtschaftlich tragfihige Ent-
wicklungen sicherzustellen. Der «Masterplan Betriebsgebiete Lustenau» definiert
zudem gebietsspezifische Zielsetzungen fiir eine differenzierte Weiterentwicklung der
jeweiligen Standorte (siehe Folgekapitel).

Ubergeordnet werden in der gesamten Gemeinde (auch ausserhalb der Betriebsge-
biete) zudem folgende, themenspezifischen Zielsetzungen verfolgt:

— In den Mischgebieten wird auch kiinftig eine Durchmischung von vertréaglichen
Nutzungen, d. h. die Ansiedelung neuer und die Weiterentwicklung bestehender
nichtstorender Betriebe, angestrebt.
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— Grossbetriebe im Bereich Landwirtschaft, die sich bereits heute im Osten der
Gemeinde finden, sollen am bestehenden Standort erhalten bleiben. Bei Erwei-
terungsbedarf soll jedoch keine flichenmaissige Ausdehnung, sondern eine Op-
timierung der vorhandenen Struktur auf der bereits heute in Anspruch genom-
menen Fliche erfolgen. Zusitzliche Betriebsstandorte dieser Art werden nicht
angestrebt.

— Flachenintensive Betriebsstandorte, sogenannte Sonderstandorte wie bspw. jene
von Erdbewegungsfirmen oder grossflachige Lagerplétze, sind an den bestehen-
den Standorten zu erhalten. Weitere Standorte dieser Art werden nicht ange-
strebt. Generell sind grossflachige Lagerstitten vor allem an den Randern attrak-
tiv zu gestalten (bspw. durch Begriinung).

6.2 Vertriglichkeit unterschiedlicher Nutzungen

Sowohl das iibergeordnete Landesgesetz (RPG) als auch das REK und der Masterplan
Siedlung benennen als Ziel eine Vertraglichkeit von unterschiedlichen Nutzungen.
Nutzungskonflikte, bspw. Beldstigungen von Wohnnutzungen durch Betriebs- oder
Verkehrslarm, gilt es zu vermeiden bzw. zu minimieren. Dies ist bereits bei der Pla-
nung zu beachten und bei Bedarf auch baulich zu gewiahrleisten. Um Nutzungskonflik-
ten von vornherein vorzubeugen, sind Durchmischungen von Betriebsgebieten mit
Wohnnutzungen zu vermeiden. Dariiber hinaus ist den Nutzungskonflikten an den
Grenzen zwischen Wohn- bzw. Mischgebieten und den Betriebsgebieten besondere
Beachtung zu schenken.

Bahnhof Heitere, Industrie Siid Industrie Nord

Abbildung 15: Beispiele moglicher Konfliktsi-
tuationen, Ausschnitt Flichenwidmungsplan
(Quelle: VOGIS)

Die in Abbildung 15 dargestellten Beispiele verdeutlichen potenzielle Konfliktsituatio-
nen zwischen Wohn- und Arbeitsnutzungen. Im Sinne der oben genannten Zielsetzung
sollten solche Gebiete nicht in Wohn- oder Mischgebiete umgewidmet und wenn mog-
lich Ubergangs- bzw. Pufferzonen zum Lirmschutz vorgesehen werden. Die Lage und
die raumplanerischen Rahmenbedingungen sprechen in diesen und dhnlich gelagerten
Fillen fiir eine Freihaltung oder eine Umwidmung in ein Betriebsgebiet. Zudem ist —
auf Basis der planerischen Grundlagen der Gemeinde (REK, Masterplan Siedlung und
Masterplan Betriebsgebiete) — an solch exponierten und stark frequentierten Lagen aus
der Gesamtperspektive auf die Gemeinde keine reine Wohnnutzung erstrebenswert.
Ferner besteht ein grosses Angebot an attraktiven Wohnstandorten (bereits gewidme-
te, unbebaute Parzellen) fiir reine Wohnnutzungen.
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6.3 Abstimmung von Betriebsgebietsentwicklung und Verkehr

Aufbauend auf den oben genannten generellen Zielen zum Verkehr gilt der Grundsatz,
dass kiinftige Betriebsansiedelungen nur an gut erschlossenen Orten erfolgen sollen.
Diese sollen sowohl mit dem motorisierten Individualverkehr und Lastwagenverkehr
als auch mit umweltfreundlichen Verkehrsmitteln wie Bahn, Bus und Fahrrad sowie zu
Fuss gut erreichbar sein. Vor allem die kiinftige Widmung von neuen Betriebsgebieten
ist mit der jeweiligen Erschliessungsgiite abzustimmen.

Die nachfolgende Abbildung verdeutlicht die aktuelle Erschliessungsgiite der Betriebs-
gebiete mit dem oOffentlichen Verkehr. Die hochste Erschliessungsgiite (Giiteklasse A)
wird nur am Bahnhof erreicht. Die Gebiete direkt an der Dornbirner Strasse sind mit
der Giiteklasse C noch gut erschlossen.

Im Hinblick auf die Zielsetzungen besteht bei der Busanbindung im nordliche Teil des
Millennium Parks, im siidlichen Teil des neuen Betriebsgebiets Heitere / Industrie Siid
und vor allem im Gebiet Industrie Nord Handlungsbedarf. Die rdumliche Nihe zum
Bahnhof, in Verbindung mit attraktiven Fahrradverbindungen, kann hier eine Mo6g-
lichkeit zur Forderung umweltfreundlicher Verkehrsmittel sein.

Das vorhandene Potenzial zum Wohnen und Arbeiten innerhalb einer Gemeinde (gros-
se und attraktive Flachenverfiigbarkeit in Wohn-, Betriebs- und Mischgebieten) bildet
eine vielversprechende Ausgangslage, um die Ziele Verkehrsvermeidung und
-minimierung (insbesondere Minimierung des Pendlerverkehrs) zu erreichen. Lusten-
au wird aktuell und soll auch in Zukunft als attraktiver Wohnort mit hoher Wohnquali-
tat und als attraktiver Betriebsstandort wahrgenommen werden.

N -

Abbildung 16: Erschliessungsgiite mit 6ffentlichem Verkehr, er-
ganzt mit Lage der Betriebsgebiete und wichtigen Strassen
(Erschliessungsgiite aufgrund Realdistanz in Abhangigkeit von
Verkehrsmittel und Héufigkeit, Land Vorarlberg, 2016)

mefron
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6.4 Umsetzung und Anwendung Masterplan

Baugrundlagenbestimmung

Der Begriff der Baugrundlagenbestimmung ist im Baugesetz §3 geregelt. In der Markt-
gemeinde Lustenau wurde mittels Verordnung vom 10.04.2014 bestimmt, dass fiir die
Errichtung oder wesentliche Anderung von Gebiuden iiber 90 m2 ein Antrag auf Be-
stimmung der Baugrundlagen gestellt werden muss. Der vorliegende «Masterplan Be-
triebsgebiete Lustenau» bildet eine Grundlage dafiir. Bei der Bestimmung der Bau-
grundlagen sind unter anderem die Festlegung der Baulinie, Baugrenze, Hohenlage,
Dachform, Firstrichtung fiir geneigte Diacher, Hoéhe des Gebidudes und des Masses der
baulichen Nutzung moglich. Die Behorde hat die beantragten Angaben soweit zu be-
stimmen, als es unter Bedachtnahme auf die Interessen der ortlichen Raumplanung,
der Gesundheit, des Verkehrs, des Schutzes des Orts- und Landschaftsbildes sowie des
haushilterischen Umgangs mit Grund und Boden erforderlich ist.

Quartiersbetrachtung

Die Wohnbauférderung des Landes Vorarlberg definiert das Instrument der Quartiers-
betrachtung. Unabhingig von der Wohnbauforderung ist in der Marktgemeinde Lus-
tenau bei Bauvorhaben mit mehr als 25 Wohneinheiten oder bei Bauvorhaben inner-
halb der im Masterplan Siedlung dargestellten «zusammenhangenden Bauflachenre-
serven» eine Quartiersbetrachtung durchzufiihren. Im Sinne dieser Regelung soll kiinf-
tig bei Bauvorhaben in Betriebsgebieten mit einem vergleichbaren Flachenbedarf bzw.
bei Volumen von Wohngebduden mit mehr als 25 Wohnungen eine Quartiersbetrach-
tung durchgefiihrt werden.

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 in die Beurteilung von Bauvorhaben kommen ein-
heitliche Regeln zur Anwendung. Der Gestaltungsbeirat wird auf jeden Fall hinzugezo-
gen

— bei Gebduden mit 5 oder mehr Wohneinheiten (oder einem damit vergleichba-

rem Flachenbedarf) und
— in begriindeten Fillen fiir Baumassnahmen an raumwirksamen Standorten.

Innerhalb von Betriebsgebieten sollen kiinftige Bauvorhaben, die einem Volumen von
Wohngebauden mit mehr als 25 Wohnungen bzw. einem vergleichbarem Flachenbe-
darf entsprechen, dem Gestaltungsbeirat vorgelegt werden konnen. Alle wesentlichen
Aspekte des Bauvorhabens wie Architektur, Stadtebau, Aussenraumgestaltung und
Infrastruktur sollen bereits vor der Ausarbeitung der Einreichpline auf Basis einer
Projektstudie mit dem Beirat und der Baubehorde abgeklart werden, um unndtige
Plandnderungen und Projektiiberarbeitungen zu vermeiden.

Vertiefende Entwicklungsplanungen und Instrumente

Der «Masterplan Betriebsgebiete Lustenau» macht — erginzend zum bestehenden
Entwicklungskonzept von 2008 — strategische Aussagen zu den Entwicklungszielen
und konzeptionelle Zielsetzung fiir die einzelnen Betriebsgebiete. Fiir die weitere Ent-
wicklung insbesondere der Betriebsgebiete an der Dornbirner Strasse und Heitere,
Industrie Siid sind dariiber hinaus weitere, konkretere raumliche Planungen zu den
Themen Bebauung, Erschliessung, Freiraumgestaltung und Nutzungen notwendig.
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Fiir eine weitere raumplanerische Festsetzung von Entwicklungszielen und Vorgaben,
aufbauend auf dem «Masterplan Betriebsgebiete Lustenau», bestehen unterschiedliche
Instrumente. Mit teilrdiumlichen Entwicklungskonzepten konnen fiir einzelne Gebiete
(bspw. ein zusammenhingendes Betriebsgebiet) raumplanerische Festlegungen ge-
macht werden. Der Bebauungsplan ist ein weiteres Instrument, das im Massstab ge-
nauer wird und mehrere Parzellen innerhalb eines Betriebsgebiets umfassen kann. Der
Bebauungsplan beinhaltet plangrafische und textliche Bestimmung bspw. zu den
Baumassen (wie Traufhohen, Geschosse, Massenziffern), Baulinien und Baugrenzen,
zur Lage von Zufahrten und zu Freiraumelementen wie Hecken oder Baumen. Fiir
konkrete Baubereiche oder -vorhaben besteht zudem die Mo6glichkeit von Bebauungs-
studien, um unterschiedliche Erschliessungs-, Freiraum- und Bebauungsformen auszu-
loten.

Abstimmung und Koordination

Bei allen oben genannten Schritten von der Baugrundlagenbestimmung iiber die Quar-
tiersbetrachtung und den Gestaltungsbeirat bis hin zu den raumplanerischen Instru-
menten (teilrdumliches Entwicklungskonzept oder Bebauungsplan) und Bebauungs-
studien ist eine interdisziplinire Betrachtung, Konzeption und Beurteilung essentiell.
Die Zusammenarbeit und Abstimmung, insbesondere der Fachbereiche Wirtschaft,
Raumplanung, Hochbau, Mobilitit, Freiraum und Umwelt, ist bei der kiinftigen Ent-
wicklung der Betriebsgebiete zu fordern und zu koordinieren (siehe auch Kapitel 6.3).

6.5 Entwicklungspotenziale und Handlungsfelder

Kapitel 7 formuliert Standortprofile fiir die einzelnen Betriebsstandorte und spezifische
Entwicklungsziele. Gesamtheitlich betrachtet, bestehen grosse Entwicklungspotenziale
in der Gemeinde und je nach Lage bzw. in Abhéngigkeit der jeweiligen ortlichen Gege-
benheiten lassen sich unterschiedliche Handlungsfelder, Prioritdten bzw. Entwick-
lungshorizonte identifizieren:

Handlungsfeld «Standortmanagement»

Die Marktgemeinde Lustenau verfiigt kiinftig iiber einen Standortmanager. Dieser
betreibt ein aktives Standortmanagement und ist die zentrale Anlaufstelle in samtli-
chen Fragen rund um den Unternehmensstandort Lustenau. Er begleitet sowohl Be-
triebsansiedlungs- als auch Bestandsbetreuungsprojekte. Der Kontakt zwischen Betrie-
ben und der Marktgemeinde Lustenau soll so vereinfacht und die kooperative Zusam-
menarbeit verbessert werden.

Handlungsfeld «Erschliessung»

Die bestehenden Betriebsgebiete sind bestmoglich mit der Strasse und dem offentli-
chem Verkehr zu erschliessen. Betriebsgebietsentwicklung und Verkehrsplanung
stimmen sich eng miteinander ab, d. h. konkret: Das OPNV-Angebot wird optimiert
und die Radweg- und Strasseninfrastruktur verbessert. Durch ein attraktives Angebot
an umweltfreundlichen Mobilitdtslosungen (6ffentlicher Verkehr, Rad- und Fussver-
kehr und deren Kombination auch mit Park and Ride) soll insbesondere im Pendlerbe-
reich der motorisierte Individualverkehr reduziert werden.

Handlungsfeld «Aktuelle Betriebsgebietsentwicklungen»

Vervollstindigung Millennium Park (siehe Kapitel 7.1)

— Hochwertige Entwicklung der restlichen Grundstiicke entsprechend der bisheri-
gen Entwicklung

— Schaffung eines zentralen Freiraums
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Weiterentwicklung Dornbirner Strasse (siehe Kapitel 7.2)
— kurzfristige Entwicklung der gemeindeeigenen Grundstiicke

— Aktive Rolle der Gemeinde betreffend der Entwicklung der Privatparzellen, ge-
meinsame Betrachtung bei der Entwicklung und Vermeidung von Restflachen

Etappenweise Entwicklung Heitere / Industrie Siid (siehe Kapitel 7.3)

— Weiterfiihrung von Projekten in den Bereichen Umlegung, Flichenwidmung,
Infrastruktur und Vermarktung sowie Freiraumgestaltung

Weiterentwicklung Bahnhofsumfeld und Bahnhof Nord (siehe Kapitel 7.4)
— Aktive Rolle der Gemeinde: Landerwerb oder Kooperation mit Eigentiimern

— Umwidmungen, Landumlegungen priifen

Standortoptimierung Industrie Nord (siehe Kapitel 7.5)

— Unterstiitzung bei Mobilisierung des ungenutzten Baulands durch die Gemein-
de: Grundstiickserwerb priifen, Unterstiitzung bei Entwicklung anbieten

— Verbesserung von Erschliessung und Angebot an sozialen Infrastrukturen

Handlungsfeld: «Langfristige Entwicklungsoptionen»

Langfristige Option: Erweiterung Millennium Park Ost (siehe Kapitel 7.1)

— Erweiterungspotenzial fiir langfristigen Bedarf (unabhingig von Umfahrungs-
strasse)

Langfristige Option: Erweiterung Industrie Nord (siehe Kapitel 7.5)

— Erweiterungspotenzial fiir langfristigen Bedarf (abhéingig von Umfahrungsstras-
se)
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7 Standortprofile

7.1 Millennium Park

7.1.1 Ubersicht Ist-Situation
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I vor 1919 R <3m

I 1919 bis 1944 ma s-em
1945 bis 1970 L Elsom

I 1971 bis 2000 | ERRER

B rach 2000
unbekannt

Gebaudebaujahr Gebaudehdhe
1 Betrieb < 5 Beschaftigte
2 -5 Betriebe

6 - 30 Beschaftigte
I 31 - 100 Beschaftigte
I 101 - 200 Beschaftigte
I - 200 Beschaftigte
- keine Angabe

6 - 10 Betriebe
I 11 - 20 Betriebe
Il > 20 Betricbe
[ keine Angabe

Anzahl Betriebe Anzahl Beschiftigte

Charakteristika
— Gebiudesubstanz tiberwiegend nach 2000 errichtet

— Grosser Teil der Gebdude mit mehr als einem Betrieb (Dienstleistungsstruktur)
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Kennzahlen
Flache Baugebiet: 7.9 ha
davon unbebaut, aber genutzt: 0.4 ha (5 %)
davon unbebaut, nicht genutzt: 1.0 ha (13 %)
Baumassenzahl: ca. 130—470
Gebaudehohen: ca.5—12m
Anzahl Betriebe: 93
Anzahl Beschiftigte: 674
Betriebsdichte: 13 Betriebe/ha
Beschiftigtendichte: 98 Beschiftigte/ha
KA: 6 Dienstleistung: sonstige: 30
sonstige: 9 | 58 B Dienstleistung:
T / 333
Kraftfahrzeuge,

Verarbeitendes

Spedition: 1 - Gewerbe: 199_\

Verarbeitendes ~\ \

Gewerbe: 9

Gastronomie: 1
N

Baugewerbe: 2_~ /
Gastronomie: 4__%

Handel: 7/ Baugewerbe: 9 _/

Handel: 99/
Anzahl Betriebe nach Branchen Anzahl Beschiftigte nach Branchen

Sowohl hinsichtlich Anzahl Betriebe als auch Anzahl Beschiftigter dominiert klar die

Dienstleistungsbranche. Aber auch «Handel» und das «verarbeitende Gewerbe» sind

verhiltnismassig stark vertreten.

SWOT-Analyse

Stirken Schwichen
— Sehr hohe Standortattraktivitat — Erschliessung mit OPNV: Bus im Norden
— Hohe Beschiftigten- und vor allem Be- und Siiden
triebsdichte
— Klare Abgrenzungen

— Gute Aussenraumgestaltung

— Sehr gute Erschliessung MIV

— Durchmischte Nutzungen, unterschiedliche
Angebote, auch Versorgung, Verpflegung,
Kinderbetreuung
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7.1.2 Entwicklungsziele und -konzept

Das Betriebsgebiet Millennium Park ist weitestgehend entwickelt; die Bebauung der
drei letzten im Moment unbebauten Parzellen ist bereits geplant. Gleichzeitig soll auf
dem Grundeigentum der Marktgemeinde Lustenau ein offentlicher Freiraum entste-
hen. Ziel ist es, die heute noch freien Flichen — im Sinne des Masterplans und in Ab-
stimmung mit den bisherigen Entwicklungen — mit einer hochwertige Architektur und
Freiraumgestaltung zu entwickeln und den sehr positiven Gesamteindruck des Gebiets
zu erhalten. Ergdnzende Nutzungen wie Hotellerie oder Soziale Infrastrukturen (bspw.
Kinderbetreuung) sind zu fordern. Wohnnutzungen bzw. punktuelle Umwidmungen in
ein Mischgebiet sind nicht erwiinscht. Langfristig besteht gegen Osten die Option einer
Erweiterung. Sie ist bereits im Entwicklungskonzept Millennium Park Ost von 2008
skizziert (siehe Abbildung unten). Zudem besteht die langfristige Option einer Erweite-
rung Richtung Norden bis zum Betriebsgebiet Sagerstrasse.
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Abbildung 17: Entwicklungs- Abbildung 18: Entwicklungs-
prinzipien «Vervollstandigung konzept Millennium Park Ost
Millennium Park» (Snghetta) 2008

(ergéanzt mit langfristiger
Option im Norden)
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7.2 Dornbirner Strasse

7.2.1 Ubersicht Ist-Situation
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<3m

I vor 1918
I 1919 bis 1944 3-6m
1945 bis 1970 Ele-om
[ 1971 bis 2000 Bl -12m
B rach 2000 I i2-15m
unbekannt > 15m
Gebaudebaujahr Gebaudehohe

1 Betrieb < b Beschaftigte
2 -5 Betriebe 6 - 30 Beschaftigte
6 - 10 Betriebe I 31 - 100 Beschaftigte
I 11 - 20 Betriebe I 101 - 200 Beschattigte
Il - 20 Betriebe I > 200 Beschaftigte
keine Angabe 7keine Angabe
Anzahl Betriebe Anzahl Beschiftigte
P
Charakteristika

— Siidlicher Bereich bereits grosstenteils genutzt und bebaut

— Nordlicher Bereich mit grossen, zusammenhéngenden Flachenreserven birgt
grosstes und sehr gut erschlossenes Potenzial

— Grosser Anteil der Gebaude im Siiden — in den 1980er Jahren entstanden — birgt
Umbaupotenzial

mefron
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Kennzahlen
Flache Baugebiet: 10.4 ha
davon unbebaut, aber genutzt: 1.8 ha (17 %)
davon unbebaut, nicht genutzt: 3.0 ha (29 %)
Baumassenzahl: ca. 110—450
Gebaudehohen: ca.4-8 m
Anzahl Betriebe: 44
Anzahl Beschiftigte: 429
Betriebsdichte: 5 Betriebe/ha
Beschiftigtendichte: 50 Beschiftigte/ha

Kraftfahrzeuge, sonstlge 22 Dienstleistung:
Spedition: 31 178

Dienstleistung: 14 Verarbeitendes____
[ Gewerbe: 5
Gastronomie: 92
Gastronomie: 11~ \ »
Textilgewerbe: 1

sonstige: 5

Kraftfahrzeuge,
Spedition: 4

Verarb: eltendes
Gewerbe: 2

Handel:
andet: 3 Baugewerbe: 4_

Texti_lgewset'be:JI

\_ Baugewerbe: 4. 20

Handel: 77/

Anzahl Betriebe nach Branchen Anzahl Beschiftigte nach Branchen

«Gastronomie» und «Dienstleistung» iiberwiegen sowohl hinsichtlich Anzahl der Be-
triebe als auch hinsichtlich Anzahl der Beschiftigten. Siidlich der Dornbirner Strasse
dominieren flichenmassig die Branchen «Kraftfahrzeuge, Spedition» und «Baugewer-
be». Sie pragen hier auch das Erscheinungsbild.

SWOT-Analyse

Stiarken Schwichen

— Kein attraktives Erscheinungsbild siidlich
der Dornbirner Strasse, insbesondere fiir
diese attraktive Lage am Ortseingang

— Sehr gute, attraktive Lage
— Klare Abgrenzungen

— Grosse, zusammenhéngende Bauzonenre-
serven im Gemeindeeigentum

— Sehr gute Erschliessung durch MIV und

OPNV
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Vertiefung:

Bebauungsstruktur

— Gebaudestruktur und Typolo-
gie sowie Dimensionen und
Verhiltnisse von iiberbauten
Flachen zu unbebauten Fla-
chen verdeutlichen die Unter-
schiede zur Industrie Nord.

— Griinstrukturen sind gross-
raumig klar gegliedert: durch-
griinte Wohnquartiere, Be-
triebsgebiete und Grenze zu
Ried, Grenzbildung, Sied-
lungsrand.

Die Dornbirner Strasse als
Hauptverkehrsachse verlauft
quer durch Gebiete. Sie bietet
eine gute Anbindung nach
Norden und Siiden.

Im Zentrum sind verhaltnis-
massig sehr grosse Flachenre-
serven vorhanden.
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Konzeptionelle Betrachtung
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7.2.2 Entwicklungsziele

Grundsitze

Grundsitzlich sollen Struktur und Nutzungsart des Millennium
Parks nach Siiden fortgeschrieben und das hohe Qualitdtsniveau
erhalten bzw. ergidnzt werden. Das grossflachig unbebaute Areal,
das sich im Eigentum der Gemeinde befindet, bietet die Chance zu
speziellen und ortsspezifischen Entwicklungen (siehe Varianten
unten). Dieses Potenzial soll zielgerichtet entwickelt (auf Basis
einer Entwicklungs- und Nutzungsstrategie) und die Steuerungs-
moglichkeit der Gemeinde als Grundeigentiimerin dabei ausge-
schopft werden. Ortsspezifische und innovative Nutzungsstrate-
gien sowie eine Durchmischung von produzierenden klein- und
mittelstandischen Unternehmen sind zu férdern. Die vorhande-
nen Spielrdume fiir Verkaufsflichen des Landesraumplans (EKZ
Widmung) werden gezielt genutzt bspw. fiir Betriebe, welche die
vorhandenen Nutzungen erginzen und eine Ortsverbundenheit
aufweisen. Eine Konkurrenzierung des Zentrums und grosse Ver-
kehrsanziehungen sind dabei zu vermeiden und die Chancen fiir
die Ergianzung mit Nutzungen wie Hotellerie, Gastronomie, Be-
treuungs- und Versorgungsangeboten zu nutzen.

Die Gebiete siidlich der Dornbirner Strasse sollen bei baulichen
Veranderungen schrittweise im Sinne des Entwicklungskonzepts
von 2008 weiterentwickelt werden (siehe auch Kapitel 7.2.3).
Dabei gilt es, insbesondere am Ortseingang ein attraktiveres Er-
scheinungsbild zu schaffen.

angestrebt
Branchenstruktur

— Dienstleistungsbetriebe
— Produktionsbetriebe

— Handwerksbetriebe

— Handelsbetriebe

Unerwiinschte
Nutzungen

— Grossflachige Lager- und Abstellflichen

— Nordlich der Dornbirner Strasse: Logistikbetriebe, Kfz- und
Baugewerbe

Widmung

- BBI

Massnahmen

— Definition einer Entwicklungs- und Nutzungsstrategie Dorn-
birner Strasse Nord:

— Klarung der Entwicklungsabsichten, Definition der Ent-
wicklungsvorstellungen und Rahmenbedingungen und an-
schliessende Entwicklung bzw. Vermarktung

— Optionen fiir Entwicklungsmodelle:

1. Parzellierung und Einzelvergabe, Verkauf oder Baurecht
auf Basis eines Gesamtkonzepts, Nutzer = Bautrager

2. Entwicklungsmodell Hybrid (siehe unten), evtl. auch in
Teilbereich, Entwickler = Bautriger, Nutzer = bspw. Mie-
ter

3. Entwicklungsmodell Gewerbehaus (siehe unten), evtl.
auch in Teilbereich, Entwickler = Bautrager, Nutzer =
bspw. Mieter

— Attraktive Aussenraumgestaltung gemiss Konzeptvorgaben

— Forderung sozialer Infrastrukturen

mefron
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7.2.3 Entwicklungskonzept
Maogliche Stossrichtungen fiir die weitere Entwicklung

Um mogliche Stossrichtungen fiir die kiinftige Entwicklung des Gebiets nordlich der
Dornbirner Strasse aufzuzeigen, wurden unterschiedliche Referenzbauten herangezo-
gen und in verschiedenen Varianten auf dem Areal angeordnet. Drei der fiinf Beispiele
finden sich bereits heute im Millennium Park.

1. Punktbau

— bspw. 25 x 25 m oder
30x 30 m
— Biiro/Dienstleistung

2. Riegelbau
— bspw.20x50m

— Biiro/Dienstleistung

3. Hallenbau
— bspw. 40 x 60 m

Grossbetriebe,
Produktion

4. Gewerbehaus

bspw. 50 x 80 m

Kleine und mittlere Be-
triebe, Handwerksbe-
triebe

— Mehrgeschossig und ggf.
befahrbar

Quelle: Kigi Schnabel Architekten
5. Hybrid
— Unterschiedliche
Gebiaudedimensionen

— Vielfiltige Nutzungsfor-
men: Dienstleistung, —
Versorgung wie Einkauf, oy
Gastronomie, Gesund-
heit etc.

mefron
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Die Arealgrosse von rund 3.2 ha lisst eine Vielzahl unterschiedlicher Anordnungen der
Gebiude, Erschliessungen und Freirdume zu. Die unten dargestellten Varianten zeigen
exemplarisch vier Moglichkeiten auf und kombinieren unterschiedliche Gebaudetypen
(Nummern gemiss Ubersicht oben) und mégliche Nutzungen bzw. Entwicklungsmo-
delle. Die Erkenntnisse daraus sind im untenstehenden Fazit zusammengefasst.

Grinfiachen | Baumreine . Grinfiachen [ Baumreine . )
in Amnnglgm 2ur umrarvmg o in W-n 2ur Umfahrung i
i In
i

Neue Gebaude

Bestehende Gebaude

Variante 1 Variante 2
Hybrid, vorgelagerter 6ffentlicher Raum, Produktion Gewerbehaus, Biiro, Produktion

.l-.'

langfristge Erwelterungsoptionen
in Abhangigkelt zur Umfahung

| Gronfiachen / Baumveihe

Variante 3 Variante 4
Biiro, Produktion, Hybrid und 6ffentlicher Raum Biiro, Produktion

mefron
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Fazit: Entwicklungskonzept

Struktur

— Flexibles Baufeldraster mit unterschiedlichen Einheiten (Bau-
feldgrossen), das Kombinationen oder Einzelentwicklungen
ermoglicht

— Durchgehende Nord-Siid-Verbindung

Bebauung

Lageklasse 1 — Dornbirner Strasse Nord:
— Traufhohen von 12—18 m, hohere Punktbauten moglich
— Max. Baufldchenzahl: 60
— Mind. 3 Geschosse
— Gebdudeorientierung zur Dornbirner Strasse
— Gebiudelage an Baulinie
— Attraktives Erscheinungsbild und gute Fassadengestaltung
entlang der Dornbirner Strasse
Lageklasse 2 — Millennium Park:
— Traufh6hen von 8—15 m, héhere Punktbauten moglich

— Max. Bauflachenzahl: 50

Mind. 2 Geschosse

Gebiudeorientierung zur Haupterschliessung

Gebidudelage an Baulinie

Dornbirner Strasse Siid:
— Traufhohen 12—18 m (gemass Konzept 2008)
— Orientierung an Baulinie

— Attraktives Erscheinungsbild und gute Fassadengestaltung
entlang Dornbirner Strasse.

Erschliessung

— Haupterschliessung von der Dornbirner Strasse her, je nach
Bebauung an bestehendem Anschluss im Westen oder mittig
(gemiss Bebauungsplan)

— Zentrale Erschliessungsachse, Fortfiihrung von Norden nach
Siiden und Ubergang fiir Fuss- und Fahrradverkehr iiber
Dornbirner Strasse sowie Verldngerung Richtung Heitere im
Siiden.

Freiraum

— Gemiss Freiraumkonzept, Fortfithrung vom Millennium Park

— Offentlichen Freiraum, Aufenthaltsraum an geeigneter Lage
realisieren

— Pufferstreifen zwischen Wohn- und Arbeitsgebieten
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7.3 Heitere / Industrie Siid
7.3.1 Ubersicht Ist-Situation und Entwicklungskonzept

Wie einleitend erwéhnt, gilt das Gebiet Heitere gemiss «Konzept Rheintal Nord» als
eine der moglichen Betriebsgebietserweiterungen, um den regionalen Bedarf an Be-
triebsgebietsflachen bis 2030 zu decken. Die Marktgemeinde Lustenau hat in den ver-
gangenen Jahren bereits Schritte unternommen, um die Widmung als Betriebsgebiet
vorzubereiten.

Das REK 2006 formuliert zur Entwicklung Heitere folgende Grundsitze: «Mit der
schrittweisen Entwicklung eines Gewerbegebiets vom Glaserweg nach Siiden wird das
Betriebsflichenangebot der Gemeinde Lustenau um das Segment <groBere Betriebe mit
erhohtem Emissionspotential> komplettiert. Lagebedingt fiir diesen Betriebstypus
glinstige Standortvoraussetzungen in der Unteren Heitere werden genutzt. Den Rah-
men fiir Emissionen definiert die Flichenwidmung als BB1. Fiir die Gebietsentwick-
lung gelten folgende Randbedingungen:

Die Landesgriinzone definiert die maximale Ausdehnung.

Die Erschliessung erfolgt von Norden iiber L204 und Glaserweg.

Puffer zur angrenzenden Wohnnutzung sind erforderlich.

— Im Zuge der Gewerbegebietsentwicklung ist der Siedlungsrand zu gestalten.»

Darauf aufbauen wurde 2008 ein Entwicklungskonzept erarbeitet (siehe Abbildung
unten). Das Entwicklungskonzept geht detailliert auf die raumliche Situation ein und
differenziert — in Abhingigkeit von Lage und Erschliessung — unterschiedliche Nut-
zungsarten und -intensitdten. In einem Konzeptplan und einem erlduternden Bericht
wurden die folgenden Grundsétze definiert:

— Flexible Baufeld- und Erschliessungsstruktur auf Basis einer Orthogonalstruktur

— Baufeldgrdssen von 2'500-6'500 m2 mit der Moglichkeit zur Kombination und
Zusammenlegung

— Drei unterschiedliche Baufeldklassen in Abhéngigkeit von der Erschliessung:

— Lageklasse 1 (im Plan dunkelgelb): stidtebauliche Schwerpunkte, Mindest-
bauhéhe 8 bzw. 12 m
— Lageklasse 2 (im Plan gelb): hohere Prisenz, Bauhchen 8—15 m
— Lageklasse 3 (im Plan hellgelb): fiir flichenintensiver Betriebe geeignet, max.
Bauhohe 12 m
— Baulinien entlang der Landesstrasse und der Hauptverbindungsstrasse zur stad-
tebaulichen Ausformulierung des Strassenraums, erginzt mit Baumreihen
— Aufgrund der guten Erschliessung auch fiir Betriebe mit hohem Fahrtenauf-
kommen geeignet
— Aufgrund der Lage auch fiir flichenintensive Betriebe geeignet (wie Produktion,
Lagerung, Logistik)
— Erschliessungsgrundsatze wie bspw. Vernetzung Fuss- und Radverkehr und Er-

halt der Freizeitwege ins Ried, gute Zugénglichkeit von Haltestellen, Strassen-
raumgestaltung

— Haupterschliessungsachse bildet direkte Verbindung zwischen Hohenemser
Strasse und Dornbirner Strasse

— Regelquerschnitte fiir die unterschiedlichen Strassenkategorien mit strassenbe-
gleitenden Baumen




mefron

39

— Griinziige als landschaftsokologischer Ausgleich: bachbegleitende Griinraume
und Puffer zu Wohngebiet sowie griine Bander zur Raumgliederung

*f:}wjz,,,,ﬁ:"l

St aghace

/v “{?****jLﬂ“f?f-(jL

R

TH 8-15m

Abbildung 19: Ausschnitt Entwicklungs-
konzept 2008

Seit 2008 wurde die Entwicklung durch die Marktgemeinde Lustenau auf Basis der
oben genannten Planungsgrundlagen weiter vorangetrieben. Es folgten Landkiufe,
Bereinigungen an der Grundstruktur des Konzepts und eine Landumlegung (derzeit
eingereicht beim Land Vorarlberg, siche Abbildung unten).

Zudem wurde eine strategische Umweltpriifung durchgefiihrt. In dieser wurden der
Standort und die derzeitigen Nutzungen analysiert sowie das Planungsvorhaben aus
unterschiedlichen Perspektiven (Verkehr, Gesundheit des Menschen, Larm und Schad-
stoffe, Landschaft) gepriift und Massnahmen aufgezeigt (bspw. Lirmschutzmassnah-
men und Griinraumkonzept). Auf dieser Basis ist bereits eine erste Widmung der nord-
lichen Parzellen erfolgt.

Das Gebiet umfasst exkl. Erschliessungsstrassen und iibergeordneten Griinflichen eine
Flache von rund 14.5 ha, wovon aktuell ca. 2 ha anderweitig genutzt werden. Entschei-
dender Faktor dabei ist, dass die Marktgemeinde Lustenau Grundeigentiimerin grosser
Landflachen ist und so die kiinftige Entwicklung im Sinne der formulierten Grundsétze
und Ziele lenken kann (siehe gelbe Flachen im Plan unten).




11
UMLEGUNG "HEITERE"

LAGEPLAN 1:1000
darstotond den neusn Gr
gem § 44 Abs. 3a RPG.

Abbildung 20: Umlegungsplan

(Stand August 2017)
SWOT-Analyse
Starken Schwichen
— Sehr gute Lage — Erschliessung OPNV

— Kiinftig hochwertige Erschliessung und
sehr gute Anbindung ans Strassennetz

— Flachenverfiigbarkeit und grossflachiges
Grundeigentum Marktgemeinde Lustenau

— Hohe Flexibilitat in der Nutzung und An-
ordnung

mefron
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7.3.2 Entwicklungsziele
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Grundsitze Die laufenden Planungen sollen entsprechend dem Entwicklungs-
konzept von 2008 und den bisherigen Erkenntnissen von Bauan-
fragen und dem Umlegungsverfahren weitergefithrt werden. Die
einzelnen Baufelder lassen sich flexibel biindeln oder einzeln ent-
wickeln. Die Grosse des Gebiets ermoglich mit den unterschiedli-
chen Lageklassen eine gesteuerte, lagegerechte Anordnung von
Nutzungen. Siehe auch Ubersicht Ist-Situation bzgl. Zielsetzung
der Entwicklung und die jeweiligen Konzepte.

angestrebt — Produktionsbetriebe

Branchenstruktur Handwerksbetriebe
— Logistikbetriebe

Unerwiinschte — Grossflachige Lager- und Abstellflichen

Nutzungen — Einzelhandel, Verkaufsflichen

Widmung _ BBI

Massnahmen

Abschluss Umlegung und Flaichenwidmung

Umsetzung Infrastrukturprojekte und Freiraumgestaltung
Vermarktung: Definition Vermarktungsstrategie

Attraktive Aussenraumgestaltung gemiss Konzeptvorgaben
Forderung sozialer Infrastrukturen nach Bedarf

Moglichkeit Gewerbepark mit Betriebsflachen fiir kleinere
Betriebe priifen
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7.4 Bahnhofsgebiet

7.4.1 Ubersicht Ist-Situation

R iberbaut
8 unbebaut und ungenutzt
J «—> Haupterschliessung
£ R . B ke = Bahn, Bahnhof
Ubersichtsplan und Baulandnutzung

| Privat

~ Land Vorarlberg

. 7 Republik Osterreich
- [ o8B

Grundeigentum
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I vor 1919 <3m

I 1919 bis 1944 3-6m
1945 bis 1970
1971 bis 2000

I nach 2000
unbekannt

e\ l e\
Gebiudebaujahr Gebiaudehohe
1 Betrieb < 5 Beschaftigte
2 -5 Betriebe 6 - 30 Beschaftigte
6 - 10 Betriebe I 21 - 100 Beschaftigte
I 11 - 20 Betriebe I 101 - 200 Beschaftigte
Il > 20 Betriebe I - 200 Beschaftigte

keine Angabe keine Angabe

Anzahl Betriebe Anzahl Beschiftigte

Charakteristika

— Uberwiegend iltere Gebdudesubstanz, Baujahr vorwiegend zwischen 1945 und
2000; im Siiden auch historische Gebaudesubstanz, vor 1945 erbaut, mit Ergin-
zungsbauten nach 2000

— Wenige Betriebe pro Gebaude/Liegenschaft

— Dreiteiligkeit: im Stiden kleinstrukturierte, historische Bausubstanz; in der Mitte
Industrie/Produktion/grossflachige Betriebe, Lager, Umschlag; im Norden gros-
ses unbebautes Potenzial und Bahnhof

mefron
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Vertiefung: Konzeptionelle Betrachtung

/ P GpeniE FEOHURHT - TRSIHM TR 2ONE
/ DURLH G ELNTE WOHNLEBIETE
I PLARENTE SPLAFTULEN
b wuse/BAM
S
B Gubng QEMENTE

Bebauungsstruktur Griinraumstruktur

HAUPTITCASSE

HAMAP TITRASIET N MANUNG/
UHPAHEUNGSSTRASS €
RAOWET; 00. KoMBINIEETHE
4EH- UND CADWET,

— Die Gebaudestruktur verdeutlicht
die rdumlichen Kanten, die Volumen
und Grossendimensionen.

RAGWEG MIT
YELEBHS SR

RADWEY M- SrREeR. / l"
VElEOnLiBEUNTUNG /

no ing

WANDOCWEL E (/

STuastonnerz/ / 7
©¢SdfuEsUNGRTE,

1 8

— Die rdumliche Nihe der beiden Ge-
biete Bahnhof und Industrie Nord
ist offensichtlich.

— Pragende Landschaftselemente fiih-
rend entlang der Rédnder und durch
die jeweiligen Gebiete hindurch.

— Das Gebiet ist sehr gute erreichbar,
mit unterschiedlichen Verkehrstra-
gern erschlossen und vernetzt.

Verkehrswege

mefron
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Kennzahlen
Flache Baugebiet: 13.0 ha
davon unbebaut, aber genutzt: -
davon unbebaut, nicht genutzt: 4.7ha (36 %)
Baumassenzahl: ca. 120-580
Gebaudehohen: ca.3—9m
Anzahl Betriebe: 16
Anzahl Beschiftigte: 391
Betriebsdichte: 2 Betriebe/ha
Beschiftigtendichte: 47 Beschiftigte/ha
sonstige: 3_\ s Dienstleistung: 2 sonstige: 30, _Dienstleistung: 61

Handel: 1

rHa:ﬂde]: 1

Kraftfahrzeuge,
. [Baugewerbe: 1 Spedition: 1

Verarbeitendes
g~ Gewerbe: 4

Baugewerbe: 70
Ya 5

Kraftfahrzeuge,
Spedition: 5 N\

Verarbeitendes /
Gewerbe: 118

Anzahl Betriebe nach Branchen Anzahl Beschiftigte nach Branchen

Hinsichtlich Anzahl Betriebe liegt der Schwerpunkt bei «Kraftfahrzeuge, Spedition»
sowie «verarbeitenden Gewerbe». Hinsichtlich Anzahl Beschiftigt liegt er ebenfalls bei
«Kraftfahrzeuge, Spedition» und «verarbeitenden Gewerbe», einzelne grossere Betrie-
be finden sich im Bereich «Baugewerbe» und «Dienstleistung».

SWOT-Analyse

Stirken Schwichen
— Grossflachige Reserven — Unattraktiver Eindruck, keine attraktive
— Neubau Bahnhof Adresse
— Erschliessung OPNV: Bahnhof OBB, Bus ~ — Uunattraktiver Ortseingang
— Erschliessung MIV: Landesstrasse Rich- — Abstellflichen
tung Hard und CH — Periphere Lage zum Gemeindegebiet
— Gewisse Profilierung schon vorhanden — Konfliktpotenzial, Ausstrahlung Betriebsan-

— Lage birgt wenig Konfliktpotenzial zu ande- lage OMV
ren Nutzungen — Fehlende Gastronomie




— Aufwertung Bahnhofsumfeld, Attraktivi-
tatssteigerung und Versorgungsnutzungen

— Standort fiir Betriebe mit starkeren Emissi-

onen oder Bedarf an Bahnanschluss

7.4.2 Entwicklungsziele

Grundsitze

46

Das Entwicklungspotenzial im Bahnhofsumfeld ist dank der sehr
guten Erschliessung und der damit einhergehenden attraktiven
Lage optimal auszuniitzen. Die Weiterentwicklung des Betriebs-

standorts soll in Abhéngigkeit zur Lage differenziert erfolgen:
— Nord:

— Moglicher Standort fiir grossere Betriebe mit héheren

Emissionen und héherem Fahrtenaufkommen (Option fiir

BBID)

— Erweiterung des Gebiets Richtung Norden als langfristige

Option in Abhéngigkeit zur Umfahrungsstrasse priifen
— Mitte/Bahnhofsumfeld:
— Hohe bauliche Dichte und Nutzungsdichte anstreben

— Attraktivitat im Bahnhofsumfeld bis zum Kreisverkehr hin

fordern
— Schaffen eines attraktiven Knotenpunktes
— Siid:
— Bestehende Betriebsstandorte erhalten

— Im Bestand weiterentwickeln

angestrebt
Branchenstruktur

— Logistikbetriebe

— Produktionsbetriebe

— Dienstleistungsbetriebe (im Bahnhofsumfeld)
— Handelsbetriebe (im Bahnhofsumfeld)

Unerwiinschte
Nutzungen

— Grossflachige Lager- und Abstellflichen
— Einzelhandel

Widmung

— BBI
— Im nordlichen Teil: BB II

Massnahmen

— Forderung Versorgung (bspw. Gastronomie) und soziale Infra-

strukturen (bspw. Kinderbetreuung)
— Umwidmung, Landumlegungen priifen
— Landerwerb oder Kooperation mit Eigentiimern priifen

— Freiraumkonzept Betriebsgebietsflichen und Aufwertung
Bahnhofsumfeld

mefron
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7.4.3 Entwicklungskonzept

Mogliche Stossrichtungen fiir die weitere Entwicklung

\7 9 Variante 1
— Riickwertige Erschliessung im Nor-

) den

&/ ~ Grossflichige Baufelder (Breite
AW > 50 m)
— Baufeld bis zum Kreisverkehr, Bau-
L7 / feld siidlich von Kreisverkehr sowie
i an Bahnhofsecke (Gegeniiber dem

Le e/ Bahnhofsgebiaude)

1~ — Bachraum als Landschaftselement

¥/ === erhalten

{ Variante 2
A 7 — Zentrale Erschliessung im Norden

A J — Kleinteilige Baufelder im Norden
&yl ‘ (Breite ca. 20—30 m)

S — Bahnhofszufahrt geprigt durch
LA Griinraum

) Variante 3

‘ — Parallelerschliessung zur Landes-
) strasse, Parkierung auf Seite Lan-
desstrasse

— Kleinteilige Baufelder (Breite ca.
30—40 m)

— Kleinere Baufelder stidlich von
Kreisverkehr sowie an Bahnhofsecke
(Gegeniiber zu Bahnhofsgebiaude)

— Bahnhofszufahrt gepriagt durch
Griinraum

mefron
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Fazit: Entwicklungskonzept

Struktur Flexible Baufelder in Langsrichtung zwischen Gleisraum und
Landesstrasse, in unterschiedlichen Einheiten zusammenlegbar
(Baufeldgréssen von rund 3'000 bis 5'500 sowie rund 10'000m?
im Stiden)

Bebauung _

Traufhohen von 8—15 m bzw. max. 15 m im nordlichen Teil
Max. Bauflachenzahl: 60

Mind. 2 Geschosse

Attraktive Fassade zur Rheinstrasse

Gebiudelage an Baulinie

Erschliessung _

Haupterschliessung von Kreisverkehr und Rheinstrasse her

zentrale Erschliessungsachse vom Bahnhofsvorplatz Richtung
Norden und im weiteren Verlauf Fortfilhrung entlang des
Gleisraums, Zufahrten zu Baufelder erfolgt iiber diese zentrale
Erschliessungsachse

Freiraum

Siedlungseingang und Strassenverlauf der Rheinstrasse attrak-
tiv gestalten, akzentuieren und aufwerten

Innerhalb der Betriebsgebietsflichen Griinflaichen und Geholz-
gruppen nach Méglichkeit anordnen (bspw. in Verbindung mit
Aufenthaltsbereichen)

Aufwertung Bahnhofsumfeld zu einem attraktiven Aufent-

haltsraum und vom Kreisverkehr her sichtbar machen, attrak-
tive Zufahrt zum Bahnhof schaffen
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Abbildung 21: Konzeptplan
Bahnhofsgebiet
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~7.5 Industrie Nord

7.5.1 Ubersicht Ist-Situation

50

- N Gberbaut

5l unbebaut aber genutzt
I unbebaut und ungenutzt

. Haupterschliessung

| Privat

Gemeinde Lustenau
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-
o
- -
ol -
~»
T
»
I vor 1918 <3m
I 1919 bis 1944 S HEs-em
1945 bis 1970 . Blec-om
[ 1971 bis 2000 N = PN Bls-2m
Il nach 2000 =y s o Bl 2-15m ~
unbekannt "0 | EREL %,
- -
Gebaudebaujahr Gebiudehohe

< 5 Beschaftigte

6 - 30 Beschaftigte
I 31 - 100 Beschaftigle
I 101 - 200 Beschaftigte
I > 200 Beschaftigte
[ keine Angabe

1 Betrieb

2 -5 Betriebe

6 - 10 Betriebe
I 11 - 20 Betriebe
M > 20 Betriche
[0 keine Angabe

Anzahl Betriebe Anzahl Beschiftigte

Charakteristika
— Uberwiegend Gebiudesubstanz von 1971 bis 2000, einzelne neuere Gebiude
nach 2000 errichtet
— Kleinstrukturiert im Norden, restliches Gebiet gepriagt von grossvolumigen Pro-
duktionsgebduden; industrieller Charakter

— Einzelne Grossbetriebe mit hoher Anzahl an Beschéftigten

mefron
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Vertiefung: Konzeptionelle Betrachtung

P GpeniE FEOHURHT - TRSIHM TR 2ONE
DURCH BN WOHNLEBIETE

PLikaons SRUETULEN
b s/ BA
) Baun
B Gubng QEMENTE

Bebauungsstruktur Griinraumstruktur

Gl HAUPTITERSSE
GEl  RAOWET, 00. KoMBINIFETIR
GEH- UN D CADWET(

— Die Gebdudestruktur verdeutlicht St taouey i oo
die rdumlichen Kanten, die grossen b ey
W WANDOLWELE
Volumen und die Dimensionen. - e

— Die raumliche Nahe der beiden Ge-
biete Bahnhof und Industrie Nord
ist offensichtlich.

— Pragende Landschaftselemente ver-
laufen entlang der Rander und
durch die jeweiligen Gebiete hin-
durch.

— Wohngebiete grenzen direkt an. b Y

l ) ‘
— Das Gebiet ist einseitig mit dem / 5 et L L
Schwerverkehr erschlossen. Die An- //fé-:’;::;" 8 \\
v A BN \
. \

bindung erfolgt von Norden.

\

Verkehrswege
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Kennzahlen

Flache Baugebiet:
davon unbebaut, aber genutzt:
davon unbebaut, nicht genutzt:

20.1 ha
2.0 ha (10 %)
3.7ha (18 %)

Baumassenzahl: ca. 100—550
Gebaudehohen: ca.5-11m
Anzahl Betriebe: 47
Anzahl Beschiftigte: 1'549
Betriebsdichte: 3 Betriebe/ha
Beschiftigtendichte: 95 Beschiftigte/ha
sonstige: 11 Dienstleistung:
Kraftfahrzeuge,
kA:2 Dienstleistung: 4 Spedition: lgg ‘ / 7
) . /_Ha.ndel: 219
sonstige: 7. Verarbeitendes

Kraftfahrzeuge,

Spedition: 3_ .

'. - Handel: 8

2 /
Verarbeitendes ./
Gewerbe: 11

Gastronomie: 1 - Baugewerbe: 3

Anzahl Betriebe nach Branchen

'I‘cxtilgewcrbe' 8

Gewerbe: 307

\Tex‘tilgewerb e:
323
Baugewerbe: 603/

53

Anzahl Beschiftigte nach Branchen

Hinsichtlich Anzahl Betriebe liegt der Schwerpunkt bei «verarbeitenden Gewerbe» und
«Handel». Hinsichtlich Anzahl Beschiftigte iiberwiegen das «Baugewerbe» und — bei
gemeinsamer Betrachtung — das «verarbeitende Gewerbe» und das «Textilgewerbe».

SWOT-Analyse

Stirken
— Bauflachenreserven

— Unterschiedliche Grossen von Parzellen/
Kornigkeit, die teilweise grosse Kubaturen
und auch kleinere Strukturen zulassen

— Schwerpunkt verarbeitendes Gewerbe,
Produktionsbetriebe mit hoher Beschaftig-
tenzahl

— Hohe Beschiftigtendichte

Schwichen

— Verkehr (insb. LKW-Verkehr), Zufahrt
durch Ortsgebiet, Konflikt mit Wohnnut-
zungen

— Schlechte Erschliessung OPNV und Rad

— Innere Erschliessung (Dimension) und An-
bindung

— Keine Adresse, «versteckter» Ort

— Fehlende Erweiterungsmoglichkeiten fiir

bestehende Betriebe

— Konfliktpotenzial mit Wohnnutzungen im
Siiden und Osten

— Keine Angebote fiir Arbeitnehmer wie Kin-
derbetreuung oder Verpflegung, Aufenthalt




mefron

54

7.5.2 Entwicklungsziele

Grundsitze

Die vorhandenen Entwicklungspotenziale (insbesondere unge-
nutzte Fliachen) sollen mobilisiert und effizient genutzt werden.
Insbesondere sollen damit auch Betriebserweiterungen ermog-
licht werden.

Eine gute Erreichbarkeit fiir den Lieferverkehr sowie fiir den
Pendlerverkehr (insbesondere auch im Bereich offentlicher Ver-
kehr und Radverkehr) ist sicherzustellen.

Ansiedelung von sozialen Infrastrukturen (wie Kinderbetreuungs-
angebot oder Verpflegung) sind zu férdern.

Die langfristige Erweiterung Richtung Osten in Abhingigkeit von
der geplanten Umfahrungsstrasse ist als Option offenzuhalten und
damit auch den Siedlungsrand zu gestalten.

angestrebt
Branchenstruktur

— Produktionsbetriebe

— Handwerksbetriebe

— Dienstleistungsbetriebe
— Handelsbetriebe

Unerwiinschte
Nutzungen

— Logistikbetriebe
— Einzelhandel

Widmung

- BBI

Massnahmen

— Flachen fiir Betriebserweiterungen: Mobilisierung des unge-
nutzten Baulands durch die bzw. mit Hilfe der Gemeinde,
Grundstiickserwerb priifen, Unterstiitzung bei Entwicklung
anbieten

— Forderung Versorgung (bspw. Gastronomie) und soziale Infra-
strukturen (bspw. Kinderbetreuung)
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7.5.3 Entwicklungskonzept

Mogliche Stossrichtungen fiir die langfristige Entwicklung
¢ } Variante 1

— Lage Haupterschliessung Nord/Siid
ganz im Westen, Weiterfithrung be-
N stehender Erschliessung von Siiden

— Grosse Baufelder moglich

4 — Griinrdaume im Osten am Ortsrand

WL

” Variante 2

, — Lage Haupterschliessung Nord/Siid
e im Osten

— Kleinteilige Baufelder

— Griinrdaume im Westen und Osten
am Ortsrand

D Q. Variante 3

— Lage Haupterschliessung Nord/Siid
im Westen

— Kleinteilige Baufelder

— Grinraume im Westen und Osten
N\ am Ortsrand

mefron
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Fazit: Entwicklungskonzept

Struktur

Struktur auf den Flachenreserven durch Erschliessung vorge-
geben

bei langfristiger Option flexible Baufelder vorsehen

Bebauung

gewidmete Baubereiche:
— Traufhohen bis 12 m
— Max. Bauflachenzahl: 70

— Mehrgeschossigkeit wiinschenswert

Gebiudeorientierung zur Haupterschliessung
— Gebdudelage an Baulinie

nicht gewidmete Bereiche, langfristige Option:

— Ziffern zur Baubemessung sind zu priifen

— Gebidudeorientierung zur Haupterschliessung

— Gebdudelage an Baulinie

Erschliessung

Bei Betriebserweiterungen oder Neuansiedlung ist eine Ver-
kehrsminimierung anzustreben (Liefer- und Pendlerverkehr,
Mobilitatskonzept und Mobilititsmanagement).

Langfristig sind die Synergien zur geplanten Umfahrungsstras-
sen zu priifen und zu nutzen. Die Erweiterung im Osten be-
dingt einen besseren Anschluss an das iibergeordnete Stras-
sennetz.

Freiraum

Einer allfilligen zukiinftigen Erweiterung ist ein Freiraumkon-
zept zugrunde zu legen. Wichtige Prinzipien sind gliedernde
Griinstrukturen innerhalb des Betriebsgebiets, strassenbeglei-
tende Griinstrukturen und eine Aufwertung des Siedlungsran-
des.
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Griinflachen

langfristige Erweiterungsoptionen in
/Abhangigkeit zur Umfahrung

bestehende Gebaude

s —

Abbildung 22: Konzeptplan
Industrie Nord

mefron
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7.6 Sigerstrasse

7.6.1 Ubersicht Ist-Situation

i
if S uberbaut

® Nl unbebaut aber genutzt
~—— west ey .

..\_"-1*' - F,‘ I unbebaut und ungenutzt

4 «—» Haupterschliessung

[JT ol

Ubersichtsplan und Baulandnutzung

| S '] j v i i Privat
& O W R ; ‘ ; AT ASE Yer A Gemeinde Lustenau
Grundeigentum
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mn I vor 1919

I 1919 bis 1944
[0 1945 bis 1970
I 1971 bis 2000
I nach 2000
unbekannt

[ ]
Gebaudebaujahr Gebaudehdhe
1 Betrieb
2 -5 Betriebe
[ 6-10 Betriebe
I 11 - 20 Betriebe
I > 20 Betriche
[ keine Angabe
Anzahl Betriebe Anzahl Beschiftigte

Charakteristika
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<3m
0 3-8m
Ble-om

< 5 Beschaftigte
[ 6- 30 Beschaftigte
I 31 - 100 Beschaftigte
I 101 - 200 Beschattigte
B > 200 Beschaftigte
- keine Angabe

— Uberwiegend Gebdudesubstanz von 1971 bis 2000, einzelne neuere Gebaude

nach 2000 errichtet

— Erscheinungsbild gepragt durch drei grossvolumige Produktionsgebaude
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Kennzahlen
Flache Baugebiet: 3.2 ha
davon unbebaut, aber genutzt: 0.2ha (6 %)
davon unbebaut, nicht genutzt: 0.3 ha (9 %)
Baumassenzahl: ca. 150—500
Gebaudehohen: ca. 6—11m
Anzahl Betriebe: 19
Anzahl Beschiftigte: 132
Betriebsdichte: 6 Betriebe/ha
Beschiftigtendichte: 44 Beschaftigte/ha

Dienstleistung: 1 Dienstleistung: 7
_Handel: 7

Verarbeitendes
Gewerbe: 3
DY sonstige: 33

~

/Textﬂgewerbe: 28

Baugewerbe: 4/

Handel: 10

Verarbeitendes__~
Gewerbe: 32

Textilgewerbe: 1/ Baugewerbe: 25

Anzahl Beschiftigte nach Branchen
Anzahl Betriebe nach Branchen

Hinsichtlich Anzahl Betriebe weist der «Handel» die grosste Anzahl auf (primar Ge-
trinke- und Lebensmittelhandel, Firmensitze ohne Angaben zu MitarbeiterInnenzah-
len). In der Realitdt dominieren das «verarbeitende Gewerbe» und das «Baugewer-
be». Hinsichtlich Anzahl Beschéftigt iiberwiegen das «verarbeitende Gewerbe» und das
«Textilgewerbe» sowie das «Baugewerbe».

SWOT-Analyse

Stirken Schwichen

— Dicht bebaut — Reserven fiir Erweiterung begrenzt

— Klare Abgrenzung — Lage: umgeben von Wohngebiet, Zufahrt
— Kompaktes Areal durch Ortsgebiet

Erweiterungsmoglichkeiten im Norden

7.6.2 Entwicklungsziele

Es besteht kein Handlungsbedarf, der Standort soll erhalten und flichenmaéssig nicht
ausgedehnt werden.

mefron
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7.7 Langfristige Entwicklung Dornbirner Strasse

Die folgenden Varianten skizzieren grobe Stossrichtungen fiir eine langfristige Weiter-
entwicklung der Betriebsgebiete an der Dornbirner Strasse.

Variante 1

— Zentrale Haupterschlies-
sungsachse in Nord-Siid-
Richtung

— Baufelder Ost-West-
orientiert

ecscs
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Variante 2

— Zentrale Haupterschlies-
sungsachse in Nord-Siid-
Richtung

— Verlangerung der unterge-
ord-neten Nord-Siid-
Erschliessung Millennium
Park Richtung Heitere

— Bei Erweiterung im Osten:
weitere interne Erschlies-
sungsachse in Nord-Siid-
Richtung

— Baufelder Nord-Sid-
orientiert
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Variante 3

— zentrale Haupterschlies-
sungsachse in Nord-Siid-
Richtung

— Verlangerung der unterge-
ordneten Nord-Siid-
Erschliessung Millennium
Park Richtung
Heitere

— Bei Erweiterung im Osten:
direkte Erschliessung ein-
zelner Baufelder, ermog-
licht grossere Baufelder

Zwischenfazit

— Zentrale Haupterschlies-
sungsachse in Nord-Siid-
Richtung, Allee, erste Ad-
resse, Hauptdurchfahrt

— Untergeordnete Nord-Siid-
Er-schliessungen Millenni-
um Park Richtung Heitere,
auch bei all-falliger Erwei-
terung, 2. Reihe, Aufent-
haltsqualitét, Freirdume

— Langfristige Optionen:
Erweiterungen Richtung
Osten und Liickenschluss
Richtung Norden

— Flexibilitat der Baufeldein-
teilung

— Griiner Pufferstreifen zwi-
schen Wohn- und Arbeits-
gebieten

— Abschluss Siedlungsrand
im Osten durch Aufwertung
des Griinraums westlich
des Scheibenbachs
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