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1 Aufgabenstellung und Methodik

Die Stadtgemeinde Hohenems hat im Herbst 2006 die ,Erstellung eines Richtplanes” fir das bereits
teilweise bebaute ,Betriebsgebiet Nord"“ — Areal C (Flache zwischen Fa. Tischler Rohstoffe und Fa. Dehner)

mit einer Gesamtflache von ca. 96.000 m? innerhalb der Widmung ,Bauland-Betriebsgebiet I beauftragt.

Der Richtplan fur das Areal C soll den Liegenschaftseigentiimern und Gemeindevertretern als auch
insbesondere Grundsticksinteressenten als Grundlage dienen, um Entscheidungen zur zukinftigen

Verwertung auf Basis aktueller Anforderungsprofile und Potentiale treffen zu kénnen.

Bedingt durch die unmittelbare Nahe zum Areal A und B, fir welche bereits ein separater Richtplan

erarbeitet wurde, kbnnen zahlreiche Parallelen aufgezeigt bzw. tbernommen werden.

Ziel des Richtplanes ist es u.a. ,Entwicklungsrichtlinien®, die fur flexible Varianten zuktnftiger

Uberbauungen wesentliche Bebauungsgrundsétze festlegen, ableiten zu kénnen.

Da die (Mindest-)Inhalte und Verfahren zur Erstellung eines ,Richtplanes” rechtlich nicht festgelegt sind,
wurde entsprechend der Zielformulierung der Stadtgemeinde Hohenems als ,Verwertungskatalysator”
eine umfassende interdisziplindre Grundlagenforschung vorangestellt, die vor allem aufgrund eigener
aktueller Erhebungen und Erfahrungswerte aus dem unternehmensinternen Fachbereich der regionalen
Projektentwicklung bzw. vergleichbaren Projekten Rickschlisse auf aktuelle Anforderungsprofile fir

potentielle Interessenten erlaubt.

Selbstverstandlich wurden die in der Stadtgemeinde Hohenems vorhandenen regionalen bzw.
sektoralen Konzepte und Studien bericksichtig, als auch die Ergebnisse aus zahlreichen Gesprachen mit
Experten aus unterschiedlichen Fachbereichen betreffend (Uber-)regionale Vorgaben und Trends

eingeflossen sind.

Grundsatzliches Ziel der Richtplanerstellung ist jedenfalls, einen Grundstein zu einer ,nachhaltigen
Verwertung”“ zu legen, wobei als oberste Prioritat die maximale Nutzungsflexibilitdt eine zukinftige
wirtschaftliche Entwicklung bereits in der Arealentwicklung ermdglichen soll - neben den

O0konomischen, dkologischen und sozialen Grundsatzkriterien einer nachhaltigen Gesamtldsung.
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Grundlagen zur Liegenschaftsbewertung
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2.1. Liegenschaftsbeschreibung Areal C It. Grundbuch

Das Areal C, bestehend aus 26 Grundstiicksflachen aufgeteilt auf 16 Grundeigentimer, umfasst insgesamt
ca. 96.000 m? auf einer rechtsgultigen Widmung ,Bauland - Betriebsgebiet 1“. Beim nordwestlich an die
Fa. Tischler Rohstoffe angrenzenden Grundstick 8445/1 des Eigentiimers Norbert Frener besteht ein
Vorkaufsrecht fir die Rohstoffgenossenschaft des Vorarlberger Tischlerhandwerks reg. GenmbH. Gemaf

aktueller Grundbucheinsicht bestehen keine wesentlichen Beschrankungen - die Eigentumsverhéltnisse sind

in der nachfolgenden Tabelle aufgezeigt:
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Flache

Gst.-Nr. Eigentimer [m?]
8567/1 Bosch Else, Hinterfeldstr.29, 6890 Lustenau 1.540
8568/1 Bosch Else, Hinterfeldstr.29, 6890 Lustenau 1.974
8566/1 Hoschler Arnold, Erlachstr. 56, 6845 Hohenems 3.953
8564 Gebrider Ulmer Holding GmbH, Steinebach 13, 6850 Dornbirn 2.839
8565/4 Schmuck Alfred, Gotzern 300, 6933 Doren 565
1686 Vorarlberger Kraftwerke Aktiengesellschaft, Weidachstr., 6901 Bregenz 91
8565/2 Amann Arnold, Schweizerstr. 26b, 6845 Hohenems 3.307
8565/1 Schertler-Alge GmbH, Hofsteigstr.4, 6923 Lauterach 2.849
7372 Offentliches Gut der Stadt Hohenems 1.357
8561 Gebrider Ulmer Holding GmbH, Steinebach 13, 6850 Dornbirn 5.598
1642 Gebrider Ulmer Holding GmbH, Steinebach 13, 6850 Dornbirn 630
8562 Gebrider Ulmer Holding GmbH, Steinebach 13, 6850 Dornbirn 2.423
8560 Gebrider Ulmer Holding GmbH, Steinebach 13, 6850 Dornbirn 18.274
8904 Offentliches Gut der Stadt Hohenems 1.521
8563 Mathis Helmut, Kreuzbihlerstr.2, 6845 Hohenems 4.149
7425/1 Offentliches Gut - Landeshauptmann von Vorarlberg 15.491
8553/5 Brandle Gerhard, Ermenstr.9, 6845 Hohenems 1.178
8553/4 Hagen Gilnther, Roseggerstr.21, 6845 Hohenems 1.431
8553/3 Deutsch Waltraud, Leopoldstr.1, 6850 Dornbirn 1.018
8553/2 Stadt Hohenems 445
8553/1 Stadt Hohenems 224
8554 Hefel Hubert, Hanggasse 23, 6850 Dornbirn 2.470
8552 Prenn Erich, Im Bockler 1, 6850 Dornbirn 5.116
8551 Prenn Erich, Im Béckler 1, 6850 Dornbirn 6.629
8445/2 Prenn Erich, Im Béckler 1, 6850 Dornbirn 5.000
8445/1 Frener Norbert, Auf der Reute 3, 6900 Bregenz 5889
Summe: 95.961

Quelle: Grundbuchsauszug mit aktualisierten Adressdaten It. Gemeinde Hohenems

Nordwestlich der Ulmer Bestandshalle ist auf den Gst.-Nr. 8560 und 8561 eine bestehende Pilotierung
vorhanden, die im Zuge einer urspringlich geplanten Betriebserweiterung errichtet worden ist.
Die bereits im Areal C angesiedelten Betriebe sind verschiedenen Branchen zuzuordnen (Bauhandwerk,

Handel, Gastronomie), die vorhandenen Bestandsobjekte sind durchaus unterschiedlich ,reprasentativ*

ausgepragt.
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Ubersicht Raumliches Entwicklungskonzept / Gemeinde Hohenems

2.2. Raumliches Entwicklungskonzept
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Raumliches Entwicklungskonzept der Stadt Hohenems 2003

Das ,Réaumliche Entwicklungskonzept (REK) der Fa. Metron wurde durch die Beschlussfassung der

Stadtvertretung von Hohenems am 10. April 2003 verbindliche Grundlage fir die zukunftigen

Entwicklungen und ist auch Basis der aktuellen Uberarbeitung des Flachenwidmungsplanes.

Betreffend zukinftige Wirtschafts- und Standortentwicklung der Gemeinde wird im REK festgehalten,

dass (vgl. REK Kap. 1.2. bzw. 2. REK-Analysebericht sinngemalf?)

F

die Stadt die Wirtschaftsentwicklung durch eine hohe politische Prioritdt der
Betriebsansiedlung fordert mit Unterstitzung durch eine professionelle Wirtschaftsférderung
Defizite insbesondere aus dem Fehlen von Gesamtkonzepten von der Erschlielung bis hin zur
Vermarktung als auch dem Mangel einer aktiven kommunalen Bodenpolitik bestehen.

einem ausgewogenen Branchenmix mit Synergiennutzung wesentliche Bedeutung bei der

nachhaltigen Standortentwicklung zukommt

Betreffend , Betriebsgebiet Nord“ wird das entsprechende Kapitel 2.2.1. aus dem REK bzw. 2.5.1. REK

Analysebericht sinngemé&fl zusammengefasst, dass

F
F

F

die Eignung als Schwerpunkt fir Handwerk und Gewerbe festgelegt wird

allerdings ,die Lage und geringe Wahrnehmungsattraktivitdt und Kundennahe geringe Resonanz bei
Betrieben erwarten l&sst"

zukunftig keine Eignung fur eine Erweiterung als Betriebsstandort besteht

zukunftig der Bestand erhalten werden soll und die Qualitat bzw. das Erscheinungsbild der
betrieblichen Nutzung verbessert werden soll

zukunftig die (bestehenden) Widmungen der Mischnutzung Uberprift werden sollten

Der vorliegende Richtplan wird in diesem Sinn als Instrument zur Erreichung des tbergeordneten Zieles

eines ,Aufwertungskonzeptes” fir das ,Betriebsgebiet Nord" erstellt.
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2.3. Flachenwidmung Bereich , Betriebsgebiet Nord“

‘ Areal C ‘

Ausschnitt rechtskraftiger Flachenwidmungsplan (Stand Nov 2006) — unmalRstabliche Verkleinerungen
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2.4. Begriffsdefinitionen It. Flachenwidmungsplan

Gemal Vorarlberger Raumplanungsgesetz liegen folgende Begriffserlauterungen vor:

F ,Betriebsgebiete Kategorie I sind Gebiete, die flr Betriebsanlagen bestimmt sind, die keine
wesentlichen Stérungen fir die Umgebung des Betriebsgebiets verursachen (8 14 Abs. 6

VIbg. Raumplanungsgesetz i.d.g.F)

F ,FF — Freiland Freihaltegebiete® umschlieBen mehrseitig mit Breiten von ca. 5 - 10 m die
Betriebsgebietwidmungen, um zugunsten der Anrainer aber letztlich auch der zukinftigen Nutzer
durch angemessene Bauabstdnde und nicht zuletzt auch durch gestalterische Mittel von
angrenzenden Nutzungen wie z.B. Stralenfront, Wohnnutzung oder den bestehenden Bachlauf zu

entflechten.

Bebauungen in der Zukunft sind auf rechtskraftig gewidmetem ,BB - Bauland-Betriebsgebiet I unter
Berlicksichtigung der in Form von Griingirteln umgebenden Widmung ,FF — Freiland Freihaltegebiete® zu

entwickeln.

Da kein Bebauungsplan verordnet wurde sind fiur das betreffende Bauland-Betriebsgebiet | KEINE
Beschrankungen betreffend das Mal3 der baulichen Nutzung (H6he, Baunutzungszahl, etc.) einzuhalten.
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2.5. Bestandswidmung , Betriebsgebiet" im regionalen Kontext

Der bereits im Richtplan der Areale A und B aufgezeigte regionale Kontext besitzt aufgrund der Nahelage

auch fur das Areal C seine Giiltigkeit:
Grundsatzlich ist das Verhaltnis von bebauten zu unbebauten gewidmeten Fldchen im ,Bauland-
Betriebsgebiet im Gemeindegebiet von Hohenems im Vergleich zu Gesamtvorarlberg

unterdurchschnittlich:

Aktuelle Flachenbilanz ,,Bauland—Betriebsgebiet” *

Vorarlberg gesamt 58 % genutzt 42 % ungenutzt
Hohenems 64 % genutzt 36 % ungenutzt
(vgl. z.B: Dornbirn 56 % genutzt 44 % ungenutzt!
(val. z.B. Rankweil 52 % genutzt 48 % ungenutzt!

* Quelle: ,Bauflachen im Rheintal — Situationsanalyse April 2005*

Grundlagenbericht der Vision Rheintal / Verfasser Martin Assmann, Sibylla Zech et al.

F Interessierten Unternehmen kdnnen innerhalb des Gemeindegebietes von Hohenems (verglichen
z.B. mit Dornbirn und Rankweil) nur sehr geringe Reserven mit der Widmung ,Bauland-

Betriebsgebiet* angeboten werden

F Insbesondere fehlen grélRere zusammenhangende Areale mit einer aufrechten Widmung als
Betriebsgebiet I/l sowie kleinere Einheiten zur kurz- bis mittelfristigen Nutzung als moderne
Gewerbeparks fir kleinere und mittlere Unternehmen mit flexiblen Raumprogrammen, um
mittelfristigen Expansions-, Auslagerungs- (Outsourcing”) oder auch Reduktionsanforderungen
gerecht werden zu koénnen. (Quelle: eigene Befragungen von Experten sowie aktuelle

Anforderungsprofile in der Region nachfragender Unternehmen)
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2.6. ErschlielBung — Technische Infrastruktur

VerkehrserschlieBung L 190

In Fahrtrichtung Hohenems Zentrum besteht auf HOhe des Betriebes Tischler Rohstoffe eine
Linksabbiegespur, welche allerdings im ,Nirgendwo” endet. Es gibt hier keinen weiterfihrenden Fahrstreifen
sondern nur den begleitenden Rad- und Fu3weg, der mit Kraftfahrzeugen nicht befahren werden darf. Far
die verkehrstechnische Anbindung in diesem Bereich ist eine Uberarbeitung bzw. Adaptierung dringend
erforderlich. Die weitere Anbindung erfolgt Uber die eigentliche Flugplatzzufahrt (Furchgasse) im

Kreuzungsbereich L190 — Tankstelle ,Oil!".

F ErschlieBung L 190: HaupterschlieRung Uber die bestehende ,Furchgasse*”
Die zZufahrt der dstlich von der Furchgasse gelegenen Grundstiicke kann tber die bestehende
.Ermenstrafl3e” erfolgen, der westlich der Furchgasse gelegene Bereich des Betriebsgebietes kann
Uber die ,SchollenstraRe” erreicht werden Um Flachenverluste auf einem Minimum zu halten sind
das Verkehrskonzept bzw. die Zufahrtsmdglichkeiten zu optimieren. Insbesondere der im Areal
vorhandene nicht asphaltierte Weg zwischen den Grundstiicken 8554 und 8552 bedingt durch

seinen Verlauf nicht optimale Bebauungsmaoglichkeiten.

Bereichsiibergreifende Uberlegungen zur VerkehrserschlieRung, losgeldst von der isolierten

Betrachtung des Areals C, werten die Qualitat des gesamten Betriebsgebietes auf.

Offentliches Verkehrsnetz

F Anbindung tber bestehende Bushaltestelle an der L 190

Schmutzwasser, Regenwasser, Trinkwasser, Strom, Gas, Telefon/Breitband

F Schmutzwasser: Entsorgung Gber Kanalsystem Hohenems, Anschlussschacht im Areal vorhanden

F Regenwasser: Mdoglichkeit der Versickerung bzw. Errichtung von Retentionsbecken auf Eigengrund
mit Nutzung Ermenbach als Vorfluter ist vom Bauwerber zu Uberprifen

F Trinkwasser: Versorgung durch Wasserwerk der Stadt Dornbirn aufgrund einer privatrechtlichen
Vereinbarung mit der Stadt Hohenems

F Stromversorgung: Versorgung durch Gemeinde Hohenems/VKW

F Gasversorgung: Gasversorgungsleitung in L 190 vorhanden

F Telefon/Breitbandversorgung: Telekomleitung in L 190 vorhanden bzw. Alternative einer direkten

Richtfunkanbindung z.B. Uiber Karrensender
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3 Regionale Konkurrenzanalyse ,BB Nord*

Nachdem das Areal C ebenso wie die Areale A und B in das Betriebsgebiet Nord eingebettet ist kann von

der bereits im Richtplan Areal A und B aufgezeigten Wettbewerbssituation ausgegangen werden:
@ Verfugbares ,Bauland-Betriebsgebiet” innerhalb Gemeindegebiet Hohenems

Auch in der aktuellen Neuauflage des Flachenwidmungsplanes sind grof3flachige Bauland
Betriebsgebiet | Widmungen im Nahbereich der sog. ,Spinnerei Otten“ als auch an der ,Barnabas-Fink-
StraBe” (zum Teil im noch rechtskraftigen Flachenwidmungsplan Bauland Mischgebiet) vorgesehen.
Darlber hinaus kann Interessenten nur kleinflachiges Betriebsgebiet i.S. von Baullicken oder die

Nachnutzung bestehender Betriebsareale angeboten werden.
@ Verfugbares ,Bauland-Mischgebiet” innerhalb Gemeindegebiet Hohenems

Auch im relativ hohen Anteil von Bauland-Mischgebiet kdnnen Interessenten fiur Neubauten nur
beschrankt Areale angeboten werden — insbesondere aufgrund des Konfliktpotentials mit erlaubten
Wohnnutzungen aber auch der zu bericksichtigenden Einschrankung fir zukinftige

Expansionsoptionen bzw. vorausschauender Vermeidung von Umwelt- und Nutzungskonflikten.
@ Angebote ,Bauland-Betriebsgebiet” in der ndheren Region

Dornbirn verfugt nicht nur Gber einen vergleichsweise héheres Angebot an unbebauten Arealen im
Bauland-Betriebsgebiet der Kategorien | und Il (vgl. 44 % unbebautes BB It. FlAchenbilanz Kap. 5.2.)
sondern aufgrund der seit Jahren betriebenen Standortpolitik durch das ,Standort- und
Grunderzentrum Dornbirn* — werden zusétzlich Interessenten aktiv beworben und serviceorientierte
Beratung bis hin zu Férdermdglichkeiten angeboten. Seit Herbst 2006 wird auch seitens der Gemeinde
Hohenems die Unterstitzung durch ein Grinderservice mit Kooperationspartnern insbesondere fir

Jung- und Kleinunternehmer zusatzlich zur Stadtmarketing GmbH aktiv angeboten.

Im anschlieBenden Ortsteil Dornbirn-Wallenmahd werden z.B. aktuell (teilbare) 22.000 m?
. Betriebsgebiet 11" mit vergleichbaren Lagevoraussetzungen und dem Angebot der o.a. Unterstiitzung

aktiv angeboten.

In Vorarlberg stehen 401 ha unbebautes Bauland-Betriebsgebiet zur Verfigung bzw. sind 42 % des

gewidmeten Betriebsgebietes ungenutzt (vgl. Kap. 5.2.).
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4  Marktpotential — Starken-Schwéachen-Chancen-Risiko Analyse (SWOT-Analyse)

Marktpotential

Die im Areal C vorhandenen Liegenschaften bieten, basierend auf der vorhandenen Parzellierung, ein
Grundstuicksflachenangebot zwischen ca. 1.500mz2 (unbebaut) und 18.000m2 (bereits bebaut, Uimer Halle).
Das Marktpotential des Areals C liegt deshalb primér in einem kleinstrukturierten Angebot mit
unterschiedlichen GrélRenangeboten verkaufbarer bzw. vermietbarer Einheiten. Zukunftige interne
Synergien sollen auch innerhalb des gesamten Betriebsgebietes Nord geférdert werden. Klein- und
Mittelbetriebe sind die wesentliche Stitze der Wirtschaft in der Region - den Bedirfnissen dieser Klientel

sollte besonders Rechnung getragen werden.

Lage, Flachengrol3e, Grundstiickszuschnitte sowie vorhandene infrastrukturelle Voraussetzungen raumen
den Liegenschaften des Areals C vergleichbare Standortfaktoren zu den Verwertungen an der L 190 in

Dornbirn ein.

Analog zum Richtplan der Areale A und B gilt auch fiir Richtplan Areal C:

Aktive Kontaktaufnahme mit Interessenten kombiniert mit der unbirokratischen Unterstitzung durch die
Stadt Hohenems sind entscheidende Parameter bei der Liegenschaftsverwertung. Basis der Beratungen von
Interessenten  hinsichtlich  Widmung, Bebauungsmdéglichkeiten, Infrastrukturkosten, aber auch

Forderungsmaoglichkeiten, Unternehmensnetzwerke etc. ist der vorliegende Richtplan.

GRUNDSATZ

AKTIVE INTERESSENTENSUCHE

MIT AUSSAGEKRAFTIGEM ANTWORTKATALOG
AUF UNTERNEHMENSTYPISCHE ENTSCHEIDUNGSKRITERIEN
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STARKEN (Strengths)

SCHWACHEN (Weaknesses)

8 Arealist kurzfristig mit Bauland Betriebsgebiet |
Widmung verwertbar

8 werbewirksame Lage - direkte Lage an der
L 190 — Frequenzlage

8 VerkehrserschlieBung tber ortliches
StralRennetz ohne Durchquerung Wohngebiet

8 Keine auBergewo6hnlichen grund-
bucherlichen Belastungen

8 Flexibilitat in der Reaktion auf Anfragen -
verschiedene Varianten zur Liegen-
schaftsteilung denkbar

8 Versdumnisse der Vergangenheit betreffend
Imagepflege

§ Schwachen im Unternehmerservice — aktive,
unburokratische Beratung als Erfolgsfaktor

§ Schmales Grundstiick parallel zum Ermenbach
(Grst.-Nr.  8563) ist zwar als ,Bauland-
Betriebsgebiet I gewidmet, jedoch aufgrund von
Mindestabstanden zur Uferzone / Baulinie kaum
bebaubar

8 AulBenauftritt — derzeit noch keine gemeinsame
Form (z.B. fehlende, einheitliche Beleuchtung
des Areals bis hin zum Marketingkonzept)

8 Fehlende Publizierung der Verfligbarkeit von
Liegenschaften

CHANCEN (Opportunities)

RISIKO (Threats)

8 Dynamisches Umfeld (zahlreiche Betriebs-
ansiedelungen in Hohenems in den vergangenen
Jahren)

§ Forderungs- und Unterstitzungsabsicht der
Gemeinde Hohenems

§ Synergien mit anschlielenden Betriebsgebiete
in Hohenems selbst als auch Dornbirn

§ Bedarf an flexiblen Betriebseinheiten

§ Etappisierung als Voraussetzung einer
Bebauungsstudie

8 markt- bzw. projektgerechte Preisgestaltung
durch Nutzflachenkalkulation

§8 innere VerkehrserschlieBung nach Erfordernis
bzw. Teilungsplanen

§ individueller Geb&udeausbau je nach
Nutzerbedirfnissen

§ Gut positionierte Wettbewerber in unmittelbarer
Nahe (grof3flachige Angebote von Betriebs-
gebieten | & Il im Raum Dornbirn

8 Prifung Baugrundrisiko - Bodengutachten inkl.
Kontaminationen und Sickerfahigkeit fehlt

§ Uferzone Ermenbach in direktem Anschluss

Als auRBerst positiv ist zu bewerten, dass das im Richtplan der Areale A und B erwahnte Defizit in Sachen

aktiv betriebener Standortpolitik aufgegriffen wurde und seitens der Gemeinde Hohenems im Herbst 2006

eine zentrale Anlaufstelle flir Betriebsansiedelung und Standortentwicklung installiert wurde. Dadurch

konnte ein Pendant zum Standort- und Grinderzentrum des Wettbewerbers Dornbirn geschaffen werden.
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5 Entwicklungsrichtlinien - Nutzungsvarianten

5.1. Vertragsgrundsatze, Forderung und Entwicklungsvarianten

Fur das weitere Vorgehen hinsichtlich der Arealverwertung konnen die folgenden Mobglichkeiten grob

skizziert werden:

F VARIANTE 1: Verkauf der Liegenschaften durch Eigentimer

Liegenschaftseigentiimer suchen Interessenten fir die Liegenschaften ,im Naturzustand® ohne/mit
Maklern/Rechtsanwalten und entscheiden spater Uber Moglichkeiten betreffend (gemeinsamen) Verkauf,

Baurecht, Vermietung etc.

F VARIANTE 2: Beauftragung einer Projektentwicklung durch Eigentimer
Liegenschaftseigentiimer bleiben Eigentimer und beauftragen (gemeinsam) eine Projektentwicklung
inkl. Bebauungsstudie, partizipieren an der Wertsteigerung und entscheiden spéater Gber Mdglichkeiten
von Verkauf, Baurecht, Vermietung etc.

F VARIANTE 3: Griindung spezifischer ,Projektgesellschaften Hohenems BB Nord*
Liegenschaftseigentiimer und/oder Projektentwickler und/oder Dritte griinden eine Gesellschaft mit zu

bewertenden Anteilen (Grundstiicke, Projektentwicklung, Investor etc.) und investieren bzw. erzielen

Gewinne entsprechend den Anteilen.
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Bevor Entscheidungen uber die Wahl der aufgezeigten Varianten getroffen werden konnen ist ein
Grundkonsens der Eigentimer tber die im Weiteren erwahnten Parameter zu finden. Wie im Richtplan der
Areale A und B bereits dargestellt ist eine umfassende Vorbereitung der (Mit-)Eigentimer auf folgende

Entscheidungskriterien eines interessierten Unternehmens notig:

(1) Interne Entscheidungs- und Vertragsgrundsatze der (Mit-) Eigentimer inkl. fundierter
Preiskalkulation und Vertragsbedingungen sowie verschiedenen Optionen z.B. Kauf-/Miet-/Baurecht,
Gesellschafts- oder Rahmenvertrage etc.

(2) Interne Klarung eines Budgets fur gemeinsame Aufwendungen fur Leistungsabgeltungen inkl. deren
Forder- und Steuerabsetzmdglichkeiten z.B. Werbeaufwand, Vermittlungsprovisionen, Beratungs-
leistungen, Projektentwicklung, Planung

(3) Externe Vertragsgrundséatze der Eigentimer gegeniber Interessenten inkl. Preisvorstellung und
Vertragsoptionen auf Basis der internen Vertragsgrundsatze

(4) Kommunale Foérderungen mit kalkulierbarer Forderhéhe/—dauer nach kommunalen Richtlinien und

Unterstitzung durch Wirtschaftsférderungsprogramme durch die Gemeinde Hohenems

Prompte und professionelle Bereitstellung von Informationen ermdglicht einerseits ideale Interessenten fir

die Liegenschaften/-steile herauszufiltern und bei Anfragen rasch und kompetent reagieren zu kénnen.
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5.2. Liegenschaftsverwertung tber Vergabe von Baurechten

Grundsatzlich besteht die Mdglichkeit grundbiicherlicher Eigentumer einer Liegenschaft zu bleiben und
Interessenten ein Baurecht fir die Errichtung ihrer Gebdude / Hallen einzurdumen. In einem
Baurechtsvertrag werden die genauen Konditionen wie Hohe und Art des Bauzinses, Dauer des Baurechtes

und dgl. geregelt.

Die Hohe des Bauzinses kann u.a. als Fixzins, z.B. je m2 genutzter Flache vereinbart werden, kann aber
auch an variable Komponenten, wie Umsétze eines Baurechtsnehmers gebunden werden. Dadurch besteht
fur den Baurechtsgeber der Vorteil indirekt von hoéheren Erlosen des Baurechtsnehmers profitieren zu
kénnen. Aufgrund Ublicherweise langerfristiger Vertragsdauern (z.B. 30 Jahre) ist eine Koppelung des
Bauzinses an den Verbraucherpreisindex durchaus Usus.

5.3. Entwicklungsrichtlinien Arealnutzung

Frei nach dem Motto ,die Summe der Einzeloptimierungen ist nicht das Gesamtoptimum® wird als
wesentlicher Faktor weniger eine isolierte Betrachtung des Areals C als viel mehr ein gesamthafter und

einheitlicher ,roter Faden” fiir das gesamte Betriebsgebiet Nord empfohlen.

Folgende Anregungen zu Nutzungsentwicklungen kénnen festgehalten werden:

(1) Optimierung bzw. Erweiterung des beschlossenen Leitsystems mit verbesserter einheitlicher
Gestaltung und Anbringung an Verkehrsachsen unter Berlcksichtigung der Richtlinien der Stadt
Hohenems fir die Wegweisung zu Zielen im privaten Interesse (vgl. Verkehrsleitkonzept 23.03.2001)

(2) Gesamthafter Auftritt bzw. Vermarktung unter Nutzung verschiedener Marketinginstrumente (Logo,
Marke, Folder, Motto, etc.)

(3) Klare Positionierung des Betriebsgebietes Nord im Wettbewerbsumfeld zur Foérderung der
Identifikation (z.B. branchenspezifische Clusterbildungen)

(4) Etablierung einer architektonischen Identitdt des ,Betriebsgebietes Nord“ z.B. durch
charakteristische Typengeb&dude im Sinne eines Baukastensystems oder eines einzigartigen
Baukorpers als architektonische ,Leitfigur® des Areals z.B. mit einem zentralen Dienstleistungsturm

inkl. allgemein nutzbarer Einrichtungen
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Ausarbeitung von Alleinstellungsmerkmalen des ,Betriebsgebietes Nord" als zuséatzlicher Anreiz zur
Ansiedelung bzw. zur Abgrenzung von Mitbewerbern - beispielhafte Ideen konnen sein:
Branchenbindelung im Zuge einer ,Fachmeile®, Auslegung des Betriebsgebietes als ,Energiepark” mit

ausgewahlt nachhaltigen Geb&udekonzepten hinsichtlich Energiebedarf oder dgl.

Des Weiteren wurden zahlreiche Entwicklungsrichtlinien bereits im Richtplan der Areale A und B aufgezeigt

und kdnnen bedingt durch die raumliche Nahe analog auch im ,Areal C* libernommen werden:

(6)

(7)

(8)

(9)

(10)

(11)

(12)

(13)

(14)

Gesamthafte Unterstiitzung von Interessenten fir Gesamtgrundstiicke durch die Grundeigentimer
sowie die Gemeinde entsprechend den raumplanungs- und baugesetzlichen Vorschriften
Interessenten fur Teilflachen werden fiur die konkreten vertraglichen und technischen
Anforderungsprofile umfangreich beraten

Nutzungsvarianten fur Teilflachenbedarf durch synergieorientierte Gewerbezeilen als
nachhaltiges Richtplanungsmodell

GrolRenflexible Gewerbezeilen mit der Option zukunftiger Erweiterungen bzw. auch Verkleinerungen
entsprechen der aktuellen Marktnachfrage

Standardisierte Prozesse von Verkauf-/Vermietung uber Foérderungsverfahren bis hin  zu
(temporaren) Um-/Nachnutzungen

BedarfsgeméaRe vertikale und horizontale Etappisierung mit Vorhaltung ausreichender Infrastruktur
fur den Endausbau bzw. flexiblen Zwischennutzungen

Kosteneffizienz aufgrund von Synergien und Standards durch Typengebdude fir Vertrags-,
Aufschliel3ungs-, Bau- und Betriebskosten

Gesicherte Investitionskalkulation der Fixkosten mit variablen Zusatzkosten entsprechend den
spezifischen Unternehmensanforderungen

Bedarfsorientierte Gemeinschaftseinrichtungen und Betreuungen z.B. von gemeinsamen
Betriebskindergarten  bis hin zu  Schulungsmal3nahmen entsprechend den jeweiligen

Nutzeranforderungen
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6 Varianten Arealverwertung — Plandarstellung

Anmerkungen zu den Verwertungsvarianten

Die nachfolgenden Verwertungsvarianten wurden aufgrund der Lage des Areals, der Grundstiickszuschnitte
als auch unterschiedlicher rechtlicher Voraussetzungen erarbeitet und sind neben vielen anderen Varianten
mdoglich. Keinesfalls stellen diese Varianten Bebauungsplane dar, da diese auch nicht beauftragt

wurden, wohl aber Ansétze im Sinne einer Grundlage fir die Entwicklung von Bebauungsplanen.

Nachfolgende Kriterien wurden in den dargestellten Varianten beispielhaft bertcksichtigt und kénnen nach
Gewichtung durch die Grundstiickseigentimer, Projektentwickler bzw. Architekten zu weiteren

entsprechenden Varianten optimiert werden:

F Baulinie parallel zur L190

F Orientierung der Geb&ude zur L190 - ,Schauflache*

F Bebauungsstruktur angemessen einem Betriebsgebiet im landlichen Raum

F Bebauungsstruktur angemessen der vorhandenen Infrastruktur

F Flexibilitat der Bebauung horizontal als auch vertikal

F Teilbarkeit der Grundstticke inkl. der zugehdrigen Baukdrper

F Etappisierung der Bebauung in unabhangigen Teilflachen

F Mischnutzungen innerhalb der Teilflachen nach Geschossen

F Infrastrukturversorgung/-erschlie3ung gemeinsam mit Einzelabnehmer méglich
F Infrastrukturversorgung/-erschlie3ung einzeln je Teilflache mdglich

F Grundkostenanteile je Nutzflache betriebswirtschaftlich optimiert

Fur die im Anschluss skizzierten Varianten gelten die folgenden Abktrzungserlauterungen:

E ... Erdgeschoss, wobei die Geschosshdhe nutzungsabhéangig ist

E+1 ... Erdgeschoss mit 1. Obergeschoss

E+1(2,3) ... Erdgeschoss mit 1. Obergeschoss, optional ein 2. oder 3. Obergeschoss



Betriebsgebiet Nord

Richtplan Areal C
Bregenz, 22.02.2007

Seite 20 von 27

Arealverwertung Variante 1

E+1(2)

E+1(2)

E+1(2)

(unmaf3stabliche Montage auf Grundlage GIS Gemeinde Hohenems)

Variante 1: skizziert eine Verwertungsmoglichkeit unter Bericksichtigung samtlicher
Bestandsobjekte, wobei die im Flachenwidmungsplan nicht dargestellte Tankstelle als Basis flir eine
parallel zur L190 verlaufende Baulinie angenommen wird. Die einzelnen Baukdrper sind in lhren
Hohen an die jeweils umgebenden Bestandsobjekte angepasst und kdnnen als Typengebdude

modular erweitert werden

Als grober Richtwert flir die Summe der Bruttogeschossflachen der einzelnen neuen Baukdrper kann in
Abhangigkeit der Geschossanzahl von ca. 15.000m? bis ca. 20.000m? ausgegangen werden.



Betriebsgebiet Nord
Richtplan Areal C
Bregenz, 22.02.2007

Seite 21 von 27

Arealverwertung Variante 2

B ol

unmafstabliche Montage auf Grundlage GIS Gemeinde Hohenems

Variante 2: zeigt schematisch eine ,,Neutrassierung” der bestehenden nicht asphaltierten Zufahrt als neue
ErschlieBungsstralle. Der Charakter eines eigenstandigen Betriebsgebietes wird dadurch zusatzlich

verkehrstechnisch untermauert

Als grober Richtwert fir die Summe der Bruttogeschossflachen der einzelnen neuen Baukdrper kann in
Abhangigkeit der Geschossanzahlen von ca. 15.500m?2 bis ca. 24.500m?2 ausgegangen werden.
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Arealverwertung Variante 3

—.._...,_m'-'-' marzia

Manipulations-
flachen

‘.‘-ﬁ!’éﬂﬂ_

S | T
m
+
N

|

LA |
| b

= Manipulations®
flachen

m
+
fiN

unmafstabliche Montage auf Grundlage GIS Gemeinde Hohenems

Variante 3: durch einen geradlinigen Verlauf der Querverbindung L190 zur Ermenstral3e konnen
geometrisch bedingte Flachenverluste minimiert werden. Die Flachenkonzentration erfolgt bei dieser
Variante auf zwei volumindse Baukdrper, fir welche hinsichtlich der Errichtung trotzdem eine

Etappisierung angestrebt werden kann

Als grober Richtwert fir die Summe der Bruttogeschossflachen der einzelnen neuen Baukdrper kann in
Abhéngigkeit der Geschossanzahlen von ca. 20.000mz2 bis ca. 23.000m2 ausgegangen werden.
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Arealverwertung Variante 4 Anbindung an Breitenbergstrafie

AV AT ] ¢

|
|
ki
I
— |

.

o
=l E
g" ' .‘l:
—
p]

Architektonische Leitfigur
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Variante 4: eine mogliche Arealverwertung nimmt vor allem Bezug auf die unter Kap. 5.3
~Entwicklungsrichtlinien“ erwéhnte architektonische ,Leitfigur innerhalb des Areals z.B. in Form eines
(Dienstleistungs-)Turmes, wobei fur Gebdude ab 15 m Hohe eine naturschutzrechtliche Bewilligung auf
Grundlage eines konkreten Vorprojektes zu erwirken ist. Ebenso wird eine ganzheitliche Betrachtung der
VerkehrserschlieBung angeregt, wobei Uber eine Anbindung an die Breitenbergstralie entlang des
Ermenbaches eine durchgéngige verkehrstechnische Losung gewonnen wird.

Als grober Richtwert fir die Summe der Bruttogeschossflachen der einzelnen neuen Baukdrper kann in
Abhéngigkeit der Geschossanzahlen von ca. 30.000m2 ausgegangen werden.
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7  Terminplanung

Die zukinftige Verwertung soll insbesondere durch die aktive Intensivierung von Kontakten zu
interessierten Unternehmen sowie einer aktiven Vermarktungspolitik der verfiigbaren Flachen gepragt
sein. Zentrale Voraussetzung ist eine Einigung auf eine gemeinsame Vorgehensweise der
Grundstiickseigentiimer im Vorfeld.

Angeregt werden auch allfallige interimistische oder temporéare LOsungen z.B. wahrend der
Aufbauphase eines Unternehmernetzwerkes, Griindungsuberlegungen einer eigenen Gesellschaft,

Teilnutzungen oder Vorbereitung baulicher Entscheidungen in die Uberlegungen mit einzubeziehen.

PROJEKTPHASE ZUSTANDIGKEIT TERMINE
Anbotslegung Rhomberg PRE-Rhomberg 02.05.2006
Vertragsunterzeichnung PRE-Rhomberg 03.09.2006
Rhomberg

Vertragsunterzeichnung Stadtgemeinde Hohenems 03.09.2006

Stadtgemeinde Hohenems

Grundlageniibergabe durch
Stadtgemeinde Hohenems

Stadtgemeinde Hohenems

ab Oktober.2006

Ausarbeitung Richtplan

PRE-Rhomberg

November 2006

Ubergabe Richtplan

PRE-Rhomberg

Ende November 2006

Prasentation Vorabzug
Abt. RPL Hohenems

PRE-Rhomberg

Ende November 2006

Préasentation Richtplan
Liegenschaftseigentiimer

Stadtgemeinde Hohenems PRE-

Rhomberg

Dezember 2006

Prasentation
Stadtrat Hohenems

PRE-Rhomberg

Marz 2007

Weiterleitung Interessenten an
Eigentiimer & Gemeinde

PRE-Rhomberg ->
Stadtgemeinde Hohenems

laufend
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8 Referenzen

Projektentwicklung - Referenzen
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Rhomberg ist langjéahrig erfolgreicher Projektentwickler fiir die
Entwicklung bis Nachnutzung
< von neu zu erschliessenden Arealen
= Optimierung von bestehenden Quartieren

< Entwicklung von Einzelobjekten

Aktuelle Referenzen z.B.
* Rhomberg s Fabrik, Dornbirn
+ schoeller 2welten, Bregenz

* Fussenegger Areal 23, Dornbirn

+ Zollamt Hérbranz, Hérbranz
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- Dornbirn

Grundsticksflache: ca, 160.000 m®
Mutzflache Bestand: ca, 37.000 m#
Mutzilache projektiert:  ca. 80000 m#
Investitionsvolumen: ca. 70 Mio €

Rhomberg entwickelt im Auftrag des Textilunternehmens
J . Fussenegaer das grofflachige Areal zuU einem
erfolgreichen Gewerbe- und Industrieareal, in dem auch
Zukinftig die traditionelle Textiwitschaft ihren Platz findet.

Der Zeitrahmen fir die Venwertung des Gesamtaresals st
mit & bis & Jahren projekdiert.
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Nachnutzungskonzepte - Referenzen
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scht':lr_hller ZWEI;FL:! = Bregenz
Grundsticksflache: ca, 36.000 m=
Mutzflache Bestand: ca, 24 000 m?
Mutzrflache projektiert:  ca 43000 m?

[nvestitionsyolumen: ca. 43 Mio. £

Forschungsprojekt inklwohnen” Entrourf1

= 2welten” als Verbindung von Arbeits- und Wohnwelt in

!
!
']

", einer parkahnlichen Anlage

= MNach- bzw. Zweitnutzung bestehender Blro- und
Frodulktionsflachen

il i I I L) i = Mleuerrichtung eines herausragenden Blrogebdudes
TR 'l LigEp auf 9 Etagen als Firmensitz von Rhomberg Eau

= Errichtung und Yenaertung von mehreren neuen und
hochwertigen Dienstleistungs- und Produktionsflachen

Nachnutzungskonzepte - Referenzen

AHOMBERG

&

Rhomberi's Fabrik

Dornbirn
Grundsticksflache: ca. 63.000 m#
Mutzilache: ca. 46.000 m#

Investitionsvolumen: ca. 35 Mio £

1995 Kauf der Liegenschaft aus der Konkursmasse des
Textilunternehmens F M. Rhomberg. Verkauf von ca. 30%
der Grundflache - ein Grobteil an die Firma TRIDONIC.

Reyitalisierung der Altbauten und Errichtung won 3 neusn
Earobauten - ein Gebaude dient als Venwaltungsbau der
Fa. TRIDOMIC.

Grofkter und erfolgreichster Gewerbepark Vorarlbergs,
4 gralkter von Osterreich,




Betriebsgebiet Nord
Richtplan Areal C

Bregenz, 22.02.2007
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Mutzflache:
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Benger Park,
Bregenz

Grundsticksflache;
Mutzflache:
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Das zentrale und verkehrsginstig sehr gut gelegene
Frojekt L1 in Lochau - ehemalige Russ Druckersi - wird
saniert und adaptiert, sodass hier das neus Wirtschafts-
Zentrum fir das gesamte Leiblachtal entsteht

Digses neus Zentrurm verflgt neben modarnen und
flexibel eintellbaren Blro-, Gewerbe- und Handels-
flachen auch Ober ein Hochregallager mit ca, 677
Falettenplatzen und Ober Lagerrdumlichkeiten, die Ober
mehrera LA Anlieferungsrampsan erreichbar sind.

Es sind ca 140 kostenlose Farkplatze fir Mieter und
Kunden vorhanden .

ca, 24 000 m?
ca, 18000 m*
ca. 20 Mio. £

Sanierung eines unter Denkmalschutz stehenden
izebaudes und Machnutzung als Buroflachen und
Wohnungen

Ermchtung einer Wohnanlage bestehend aus 4 Gebauden
mitca. 5000 m® Sanierundg eines angrenzenden
zebaudes und Umbau zum neuen Jugendgastehaus der
Stadt Bregenz.

Dias bestehende Produktionsgebaude mit ca. 3 600 m?,
welches derzeit Handels- und Lagerflachen beinhaltet und
soll ab dem Jahre 2005 durch elnen funktionalen MNeubau
ersetzt werden soll.



