STADT DORNBIRN

Aktive Bodenpolitik und Vertragsraumplanung
als Instrumente
zur Mobilisierung von (Wohn-) Bauland

65. Stadtetag, 10. bis 12. Juni 2015 in Wien
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Eckdaten zu Dornbirn
 Lage im Vierlandereck A, D, CH, FL

e ca. 49.000 Einwohner — zehnt-
groRte Stadt Osterreichs

e Gesamtflache rd. 120 km?2

* besiedelte Flache im Talraum 16 km?2

e Seehdhe von ca. 400m bis 2.000m



Vorführender
Präsentationsnotizen
Über 110 Nationen leben in Dornbirn
Sitz der FHV
Messestadt – früher Export- und Mustermesse, Textilmesse
Wirtschafts- und Einkaufsstadt
Familienfreundliche Stadt
Wohnraum sehr teuer


STADT DORNBIRN

Mobilisierung von (Wohn-) Bauland im Rahmen
der Stadtentwicklung

Im Wesentlichen bestehen vier Ansatzpunkte:

« Unterstltzung des gemeinnutzigen Wohnbaus als
wichtige kommunale Aufgabe

« Aktive Bodenpolitik und Vertragsraumordnung

o Definition von Wohnstandorten im Rahmen der
Stadtentwicklungsplanung

o Aktivierung leerstehender/ungenutzter Wohnungen
(Pilotprojekt)
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Aktive Bodenpolitik in der Stadtentwicklung
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- kein hoheitlicher Planungsakt
- kein gesetzlich festgelegtes Planungsinstrument

ABER:
in der Stadtentwicklung hat Bodenpolitik eine hohe
strategische Bedeutung und Kraft

* Lenkung der Stadtentwicklung - Standortpolitik
grolRe Einflussmdglichkeiten auf Standorte und
in der Steuerung der Quartiersentwicklung

« Verfigbarmachen von Standorten und
Liegenschaften

« Standorte «vorhalten» - warten bis richtige Nutzung
«kommt» - Gestaltungsspielraume offen halten

e hilft 6ffentliche Interessen durchzusetzen



Vorführender
Präsentationsnotizen
Lenkung der Stadtentwicklung  -  Standortpolitik
     große Einflussmöglichkeiten auf Standorte und
     in der Steuerung der Quartiersentwicklung

Verfügbarmachen von Standorten und   Liegenschaften

Standorte «vorhalten» - warten bis richtige Nutzung «kommt» - Gestaltungsspielräume offen halten

hilft öffentliche Interessen durchzusetzen



EntWicklung von Betriebsgebieten I S TADT DORNBIRN

Bodenpolitik mit Anwendung der Vertragsraumplanung sowie von Tausch/Kaufgeschaften.
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konnte die Stadt ca. 5 ha auf
diese Weise erwerben.
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» Der Grunpuffer von uber einem
Hektar zwischen dem neuen
Betriebsgebiet und zum Teil
bestehendem Wohngebiet
wurde von den Grundeigen-
timern eingebracht und von der
Stadt um € 30,00/m? gekauft.

* Die Firma Blum-Beschlage (auf
dem Weltmarkt bestens
vertreten) wird in diesem Gebiet
ihr Werk 8 errichten (gute
ErschlieBungslage zur Autobahn
und Bau einer Anschlussbahn).


Vorführender
Präsentationsnotizen
Neben der Beschaffung von Flächen für Wohnnutzung sind bodenpolitische Aktivitäten auch bei der Bereitstellung von Flächen für Betriebe von großer Wichtigkeit. An diesem Beispiel lässt sich auch sehr schön zeigen, wie damit auch die Stadtentwicklung positiv gesteuert wird. Einerseits werden Flächen für Betriebe angeboten und unterstützen dadurch die wirtschaftliche Entwicklung. Andererseits kann verbessert auf Nachbarschaften eingegangen werden. Es ist davon auszugehen, dass aus freien Stücken ein Grünstreifen dieses Ausmaßes sicherlich nicht zu Stande gekommen wäre, wäre die Stadt nicht aktiver Partner in der Baulandumlegung bzw. bei der Entwicklung des Standortes gewesen. Zudem erkennen sie einen optimalen Grundstückszuschnitt der nur durch eine Baulandumlegung ermöglicht wurde – die Stadt spielte dabei eine wichtige Rolle. 
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Gemeinnutziger Wohnbau

- knapp 3600 gem. Wohnungen in Dornbirn
- ca. 7,3 gem. Wohnungen je 100 EW
—> damit in Vorarlberg vorne dabei

- gem. wird zunehmend als regionale/
landesweite Aufgabe erachtet.

- 2013 Verabschiedung eines 7-Punkte-
Programms im Rheintal

—> Vereinbarung
Gemeinniitziger Wohnbau

' Beschluss Rheintalkonferenz 26.06.2013

Verhiltnis gemeinniitzige
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Vorführender
Präsentationsnotizen
In diesem Zusammenhang erwähnenswert ist der Umstand, dass Vorarlberg historisch bedingt ein Land der „Haus und Wohnungseigentümer“ ist.  Mietwohnungen gewinnen erst in jüngerer Vergangenheit zunehmend an Bedeutung. Dies begründet sich insbesondere in der Tatsache, dass in Vorarlberg seit jeher die Realteilung galt. D.h. jeder Nachkomme insbesondere aus bäuerlichen Familien hat seinen eigenen Grund und Boden erworben. 

Dies dürfte letztlich der Grund sein, dass in Vorarlberg der Anteil an gemeinnützigen Wohnungen eher gering ist – im Vergleich zu Wien oder anderen Bundesländern und/oder Städten in denen der soziale Wohnbau seit jeher ein großes Thema der öffentlichen Hand darstellt. 

Nichts desto trotz gibt es eine gewisse Tradition – als bemerkenswertes Beispiel dafür sind die Südtiroler Siedlungen zu sehen, die in den Jahren 40/41 des letzten Jahrhunderts erbaut wurden. 

Wichtig erscheint mir auch darauf hinzuweisen, dass der gemeinnützige Wohnbau zunehmend auch als regionale Aufgabe erachtet wird. So wurde im Rahmen des Regionalplanungsprojektes Vision Rheintal ein 7 Punkte Programm verabschiedet, das von Land und den  29 Gemeinden des Rheintals unterzeichnet und verabschiedet wurde. 
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—> gemeinnutziger Wohnbau ist integriert



Vorführender
Präsentationsnotizen
Was in der Stadt Dornbirn stets ein Anliegen war -  die bestmögliche Integration des gemeinnützigen Wohnbaus in den gesamten Siedlungsraum – dies ist in den meisten Fällen auch gelungen, wie die Darstellungen und auch Photos zeigen. Auf den Photos weiters noch zu erkennen gemeinnützige Wohnanlagen aus unterschiedlichen Epochen. 

Ganz oben: eine sogenannte Südtiroler Siedlung aus den Jahren 40/41 aus dem vorigen Jahrhundert – auch im Plan oben dargestellt. In der Mitte eine Anlage aus den 70iger Jahren – angrenzend an einen verdichteten Flachbau (Eigentum) schließt eine Siedlung aus den 80iger Jahren an, die wiederum verstärkt in die Höhe geht -  drei- bis viergeschossige Anlage. Und unten zwei Anlagen aus der jüngsten Zeit, die um eine S-Bahnhaltestelle situiert wurden, womit auch verstärkt verkehrspolitischen Überlegungen Rechnung getragen wird. 
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Beispiel: Beschaffung von

Wohnbauland
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Vorführender
Präsentationsnotizen
Konkretes Projekt - Zusammenwirken von aktiver Bodenpolitik, Vertragsraumplanung und  Flächenwidmungsplanung:
Bereits vor 20 Jahren Kauf eines ca. 3.500 m² großen Grundstücks mit der damaligen Flächenwidmung Freifläche. Der Standort war bereits aus damaliger Sicht für eine Siedlungsentwicklung vorgesehen: 5 Fußwegminuten zur S-Bahn, Stadtbus-Haltestelle, gute Erreichbarkeit von Kindergarten und Volksschule, wie auch verstärkte Wohnsiedlungsentwicklung im Umfeld. Die Eigentümer wollten damals verkaufen. Die Stadt bezahlte ca. 50 % des damaligen Verkehrswerts für eine Baufläche (€ 115,00/m²) mit einem Passus im Kaufvertrag, wonach bei Umwidmung innerhalb von 10 Jahren ab Kauf das Grundstück geschätzt und die Differenz zwischen € 115,00/m² auf den Verkehrswert nachbezahlt wird. In jüngerer Zeit weiterer Zuerwerb von Grundstücksteilen durch Vertragsraumplanung, Flächenwidmung und Tausch. Schließlich wurde das Grundstück im letzten Jahr um € 330,00/m² (dies ist ein äußerst günstiger Grundpreis) an einen gemeinnützigen Wohnbauträger verkauft. Unter anderem unter der Auflage, dass dieser einen geladenen Wettbewerb durchführt.
Es braucht
den langen Atem in der Bodenpolitik zur Beschaffung von letztlich bebaubaren Wohnbaugrundstücken
Kaufen, Kaufen!

Seit der Liberalisierung des Grundverkehrsgesetzes sind wir mit einem Problem konfrontiert: Großeinkäufer legen vermehrt ihr Geld in Grundstücke an. Diese überbieten uns oft und lassen die Grundstücke dann liegen. Hier wird sich der Gesetzgeber etwas einfallen lassen müssen. 
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Aktuelle Planungen
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Im Zuge mit der Erarbeitung eines
Siedlungsplans ftr den Talraum wurden
maogliche weitere Wohnbaustandorte
geprift (stadtische und private
Grundstlicke).

......

Der Siedlungsplan definiert u.a.
maogliche Standorte fir den Wohnbau.

Ein nachstes Projekt auf einem
< stadtischen Grundstiick mit ca. 7.000 m?
L.ooo.gl  istangedacht: es soll ein Mix von

s gemeinnttzigem Wohnbau,
Kaufanwartschaftswohnungen und

riiren
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Vorführender
Präsentationsnotizen
Auf den ersten Blick könnte man meinen, dass dies ganz normal ist. Wichtig ist in diesem Zusammenhang zu erkennen, dass diese Planungen deutlich über den Flächenwidmungsplan hinausgehen. Im FLÄWI werden die „grundsätzlichen“ Nutzungen festgelegt. Hier werden zwei weitere Schritte gemacht. Zunächst werden jene Standorte hervorgehoben, die in hohem Maße für Wohnbau in größerem Umfang – also nicht alle Grundstücke (keine Einfamilienhausbebauung) – die grundsätzlich für die Funktion Wohnen geeignet sind. 

Als nächster Schritt bleiben diese Standorte im Fokus und Radar im Hinblick auf die gewünschte Entwicklung – dh hier wird speziell versucht sämtliche Möglichkeiten im Hinblick auf die Mobilisierung der Grundflächen auszuschöpfen. Aktuell ist derzeit ein Grundstück mit 7.000m2 in Diskussion – vgl. Folie. 


AktiVierung Ieerstehenderl I S TADT DORNBIRN
ungenutzter Wohnungen

* Projektpartner Land Vorarlberg, Vogewosi, Eigentiimervereinigung,
Stadt Dornbirn

« Hauptmieter Vogewosi, Untermieter Wohnungswerber Stadt Dornbirn

* Richtwertmietzins abztglich 20% flur Administration

« Ausfallshaftung Land Vorarlberg

In Dornbirn werden
aktuell ca.1.100
Wohnungen nicht
genutzt.



Vorführender
Präsentationsnotizen
Wohnungen gesamt 2013: 22.802
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VIELEN DANK FUR IHRE AUFMERKSAMKEIT!



Vorführender
Präsentationsnotizen
Zum Schluss ein Blick auf eine recht gelungene Wohnanlage. Auch diese Anlage ist möglich geworden aus dem Zusammenspiel der unterschiedlichsten Bemühungen. Auf den ehemaligen Flächen einer großen Molkerei entstanden hochwertige Wohnungen, die sich optimal in die gesamte Siedlung einfügen und ein weiterer guter Mosaikstein in der Weiterentwicklung von Dornbirn darstellen. 
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