Regionale Betriebsgebiete

vision rheintal

29 Gemeinden. Ein Lebensraum.
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Thementbersicht

Regionale Betriebsgebiete

Beim Thema Regionale Betriebsgebiete haben sich fliinf zentrale

Bereiche herauskristallisiert. Diese Bereiche hangen alle sehr stark

zusammen und konnen nicht unabhangig voneinander betrachtet

und entwickelt werden.
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Vertiefte Bearbeitung der einzelnen Bereiche.




80 Fussballfelder mehr in funf Jahren: Von 2001 bis 2006 haben die
genutzen Bauflachen fiir Betriebsgebiete im Rheintal um 14,3 % zuge-
nommen. Das entspricht einem jahrlichen Zuwachs von knapp 3 %.




Bedarfsabschatzung

Regionale Betriebsgebiete

Wie hoch wird der Bedarf an Betriebsgebieten in den kommenden
Jahren insgesamt sein? Wie soll sich der Gesamtbedarf in kleine,
mittlere und grolle zusammenhangende Areale gliedern? Wie wird
sich der Bedarf in verschiedenen Bereichen wie Logistik, Produktion
oder Technologie entwickeln?

Obwohl die Frage des — quantitativen und qualitativen — Bedarfs von
zentraler Bedeutung ist, finden sich in der Fachliteratur wenig Hinweise
auf verldassliche Prognoseverfahren. Das liegt zum Teil daran, dass viele
Regionen in Europa — im Gegensatz zum Vorarlberger Rheintal — von
Schrumpfungsprozessen gepragt sind.

Gesamtnutzflache

ooooooo

In den letzten zehn Jahren hat die Produktionsfliche der Fa. Blum

jahrlich im Durchschnitt um rund 13.000 m? zugenommen.
(Quelle: Fa. Blum)

Handlungsempfehlung

Vergabe einer Studie zur Abschatzung des

kiinftigen Bedarfs unter Miteinbeziehung der
Wirtschatft.






Standortfindung

Regionale Betriebsgebiete

Wie gut ist die Verkehrsanbindung eines Areals? Gibt es ausreichend
Expansionsméglichkeiten? Kbnnen Konflikte mit anderen Nutzungen
oder Gefahren wie Hochwasser ausgeschlossen werden? Auf Grund
dieser Kriterien haben sich im Leitbildprozess von Vision Rheintal
beispielhaft drei groBe Planungsraume mit hoher Standorteignung fiir

regionale Betriebsgebiete im Rheintal herauskristallisiert: Nord, Mitte
und Sud.

Diese Beurteilungskriterien sollen jetzt weiter detailliert werden.
Besonders wichtig dabei ist die Frage: Wo stehen andere Nutzungsan-
spriiche wie z.B. Landwirtschaft, Erholung oder Okologie in Konkurrenz
zu einer gewerblichen Siedlungsentwicklung? Wo nicht?
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Zum Thema Standortfindung gibt es bereits bewahrte
Methoden wie z.B. in dieser einschlagigen Publikation der
Salzburger Landesregierung beschrieben.

Handlungsempfehlung

Detaillierung der Beurteilungskriterien und
planliche Darstellung geeigneter Standorte!

Wichtig: Die Klarung der Verfligbarkeit muss Hand in Hand mit einer
detaillierten Standortausweisung erfolgen!



Verflgbarkeit

Regionale Betriebsgebiete

Wenn Betriebsgebiete in Flachenwidmungsplanen ausgewiesen werden,
sind sie zwar fiir betriebliche Nutzungen reserviert, fir den Grundei-
gentimer besteht aber kein Realisierungsgebot. Die Folge: Viele hoch-
wertige Betriebsflachen kénnen nicht genutzt werden. Ein zentrales
Anliegen muss deshalb sein, Mallnhahmen zur Verbesserung der
Verflugbarkeit zu entwickeln.
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e Fachbereich
Rechtswissenschaften
A-1040 Wien, Argentinierstralte 8
http://www.law.tuwien.ac.at

Arthur Kanonier Wien, 29.4.2008

Regionale Betriebsgebiete
Malinahmen zur Verbesserung der Verfugbarkeit von Bauland

1. Ausgangslage

Die Ausweisung von Betriebsgebieten in hoheitlichen Flichenwidmungsplidnen hat zur Folge, dass
die jeweiligen Fliachen grundsétzlich fiir betriebliche Nutzungen reserviert sind. Durch eine um-
sichtige Flachenwidmungsplanung kann somit ein wesentlicher Beitrag fiir Betriebsansiedlungen
geleistet werden, zumal die als Betreibgebiete gewidmeten Flachen in der Regel nicht fiir konkur-
rierende Nutzungen verwendet werden diirfen. Allein die Ausweisung von Betriebsgebieten im
kommunalen Flichenwidmungsplan hat freilich noch nicht zur Folge, dass die Liegenschaften auch
tatsdchlich innerhalb absehbarer Zeit widmungskonform verwendet werden. Die Umsetzung der
planungsrechtlichen Vorgaben des Flichenwidmungsplanes obliegt grundsétzlich dem Grundei-
gentiimer, der — zumindest nach der bisherigen Raumplanungssystematik — den Zeitpunkt der wid-
mungskonformen Verwendung seine Liegenschaft selbstdndig wihlen kann. Der Grundeigentiimer
ist nicht verpflichtet, den im Flichenwidmungsplan festgelegten Widmungsvorschriften innerhalb
einer bestimmten Zeitspanne zu folgen, mit der Widmung ist grundsétzlich kein Realisierungsgebot
verbunden. In der Planungspraxis hat diese (eingeschrankte) Rechtswirkung zur Folge, dass in vie-
len Gemeinden Flichen, die als Betriebsgebiete gewidmet wurden, liber mehrere Jahre unbebaut
bleiben und infolge der mangelnden Verkaufsbereitschaft der Grundeigentiimer auch nicht verkauft
werden. Somit sind vielfach hochwertige Betriebsstandorte aus planungsrechtlicher Sicht gesichert,
jedoch stehen diese Flichen nicht fiir aktuelle Betriebsvorhaben zur Verfiigung, obwohl in vielen
Féllen durchaus Nachfrage fiir solche Flachen besteht.

Vor diesem fachlichen Hintergrund wurden in den letzen Jahren in den einzelnen Bundesldndern
sowie im Ausland vielfaltige Mallnahmen diskutiert und teilweise rechtlich verankert, um die Ver-
fligbarkeit von potentiellen Betriebstandorten zu verbessern. Unter den Schlagwdrtern ,,aktive Bo-
denpolitik* und ,,Baulandmobilisierung® wurden fiir Bauland generell und Bauland-Betriebsgebiet
speziell Mallnahmen festgelegt, die zu einer raschen widmungskonformen Umsetzung planungs-
rechtlicher Vorgaben fiihren sollen. Beziiglich Betriebsgebiete hat die Frage der Verfiigbarkeit ei-
nen besonderen Stellenwert, zumal die erforderliche Flachengrofe vielfach mehrere Liegenschaften
betrifft und nur die Verfiigbarkeit aller Liegenschaften eine Umsetzung ermdglicht. Durch eine
»aktive Bodenpolitik* sollen der Verknappung von verfiigbarem Bauland entgegengewirkt und eine
rasche Verbauung bzw. eine erhohte Baulandmobilisierung erreicht werden. Das Maflnahmenspekt-
rum ist in diesem Zusammenhang betrachtlich und reicht von 6ffentlich-rechtlichen MaBBnahmen zu
vertragsrechtlichen Vereinbarungen bis hin zu informellen MaBnahmen der Aufkldrung und Be-
wusstseinsbildung. Ein Vergleich der einzelnen Planungssysteme macht deutlich, dass vor dem
Hintergrund der unterschiedlichen Planungskulturen jeweils spezifische MaBBnahmenbiindel ge-

Im Auftrag von Vision Rheintal hat die TU Wien bereits eine
erste Studie erstellt, die sich mit méglichen MalBnahmen zur
Verbesserung der Verfligbarkeit von Bauland befasst. Aufgezeigt
werden besonders Instrumente, die in anderen Bundeslandern
bereits angewendet werden.

Handlungsempfehlung
Vertiefen der vorliegenden Uberlegungen

und Erfahrungen aus anderen Bundeslandern
und Prafung der Anwendbarkeit in Vorarlberg!






Standortentwicklung

Regionale Betriebsgebiete

Mit der Flachenwidmung allein ist nicht gewahrleistet, dass hochwer-
tige Flachen zu effizient genutzten Betriebsgebieten werden. Fiir eine
optimale Entwicklung von Betriebsstandorten sind abhangig von den
raumlichen, wirtschaftlichen und bodenpolitischen Rahmenbedin-
gungen in der Regel weitere differenzierte MaBnahmen erforderlich.

_ Flachensicherung (vgl. Verfligbarkeit)
_ Stadtebauliche Gesamtkonzepte

_ InfrastrukturerschlieBung
_Vermarktung von Betriebszonen

_ Standort- und Informationssysteme

In Vorarlberg sind erfolgreiche Bemiihungen in diese Richtung festzu-
stellen. Fur die Zukunft wird wichtig sein, dass diese MaBnahmen ver-
starkt in Zusammenarbeit der Gemeinden erfolgen.

Flir das Betriebsgebiet Pfeller wurde eine stadtebauliches
Gesamtkonzept entwickelt, das den Anforderungen an ein
attraktives Betriebsgebiet Rechnung tragt.

Handlungsempfehlung

Verstarkte Abstimmung und Zusammenarbeit
bei der Erstellung von Gesamtkonzepten sowie
bei der Entwicklung und Umsetzung von Be-
triebsgebieten.



Nutzen- und Lastenausgleich

Regionale Betriebsgebiete

In der Diskussion uber regionale Betriebsgebiete werden oft Beflirch-
tungen laut, dass es durch die Entwicklung von sehr grolen Standorten
zu massiven Veranderungen in der Kommunalsteuer und zu uner-
winschten Verwerfungen in der Einkommenssituation der Gemeinden
kommt. Daraus entstehen Forderungen nach einem zusatzlichen
Finanzausgleich zwischen den Gemeinden.

Neben der Kommunalsteuer gibt es aber noch eine Reihe weiterer
Effekte (z.B. Verkehrsbelastung), die ein grolSes Betriebsgebiet mit
sich bringt. Weil diese vielfaltigen Aspekte in der Gesamtbetrachtung
mitbewertet werden missen, sind Uberlegungen beztiglich eines
Nutzen- und Lastenausgleichs erst dann moglich, wenn konkrete Plane
vorliegen. Zugleich gilt es zu erkennen, dass durch die bestehenden
Mechanismen bereits ein erheblicher finanzieller Ausgleich zwischen
den Gemeinden stattfindet.

Handlungsempfehlung

Sobald konkrete Planungsiberlegungen fir
ein Betriebsgebiet vorliegen, soll die Not-

wendigkeit eines zusatzlichen Nutzen- und

Lastenausgleichs gepruft werden.



