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1. Allgemeines 

Eine wichtige Grundlage für raumplanungsfachliche Überlegungen ist die Kenntnis der Bauflä-

chenreserven bzw. der baulich genutzten Bauflächen. Dabei ist zunächst das Gesamtausmaß 

der nicht bebauten Flächen interessant. Bedeutend ist aber auch die räumliche Verteilung der 
bebauten Bauflächen bzw. der Bauflächenreserven.  

Eine erste diesbezügliche Erhebung für Rheintal und Walgau, die Hauptsiedlungsbereiche Vor-

arlbergs, erfolgte 1990/91. Im Jahr 2003 wurde eine neuerliche Untersuchung gestartet. Für das 

Rheintal liegen nun seit Herbst 2004 erste Ergebnisse vor. Diese bilden die Grundlagen des vor-
liegenden Berichtes.  

2. Methode 

Für die Erhebung der Bauflächenreserven bzw. der bebauten Bauflächen wurden die in digitaler 

Form vorliegenden Orthofotos, die Flächenwidmungs- und die Katasterpläne verwendet. Die Be-
fliegung für die Orthofotos erfolgte im Jahr 2001. Im geographischen Informationssystem waren 

die Bilder ab Mitte 2003 verfügbar, weshalb für die übrigen Grundlagen die Bearbeitungsstände 

von Juli 2003 für die Bearbeitung herangezogen wurden.  

In der Untersuchung wurden sämtliche Bauflächen und Bauerwartungsflächen berücksichtigt. 
Entsprechend den Bestimmungen des Raumplanungsgesetzes dürfen als Bauflächen nur festge-

legt werden: bereits bebaute Flächen und Flächen, die sich auf Grund der natürlichen Verhältnis-

se für die Bebauung eignen und in absehbarer Zeit, längstens aber innert 15 Jahren, als Bauflä-
chen benötigt werden und innerhalb dieser Frist erschlossen werden können. Als Bauerwar-

tungsflächen dürfen Flächen festgelegt werden, die sich auf Grund der natürlichen Verhältnisse 
für die Bebauung eignen und voraussichtlich nach 15 Jahren nach dem Inkraftreten des Flä-

chenwidmungsplanes für einen Zeitraum von höchstens weiteren 15 Jahren als Bauflächen be-
nötigt werden. Bauflächen und Bauerwartungsflächen werden in Kerngebiete, Wohngebiete und 

Mischgebiete unterteilt (vgl. Tab. 1).  

Tab. 1: Einteilung der Bauflächen bzw. Bauerwartungsflächen gem. Vlbg RPG 1996 
Kerngebiete

(§ 14 Abs 2) 

Gebiete in zentraler innerörtlicher Lage, die vornehmlich für Gebäude für Verwaltung, Handel, 

Bildungs- und andere kulturelle und soziale Einrichtungen, sonstige Dienstleistungen und 

Wohnungen bestimmt sind. 

Wohngebiete

(§ 14 Abs 3) 

Gebiete, die für Wohngebäude bestimmt sind. Andere Gebäude und Anlagen dürfen in Wohn-

gebieten errichtet werden, wenn dadurch das Wohnen und auch sonst der Charakter als 

Wohngebiet nicht gestört wird. 

Mischgebiete

(§ 14 Abs 4) 

Gebiete, in denen Wohngebäude und sonstige Gebäude und Anlagen zulässig sind, die das 

Wohnen nicht wesentlich stören. In Mischgebieten können Zonen festgelegt werden, in denen 

Gebäude und Anlagen für land- und forstwirtschaftliche Zwecke errichtet werden dürfen. 

Betriebsgebiete

Kategorie I

(§ 14 Abs 5) 

Gebiete, die für Betriebsanlagen bestimmt sind, die keine wesentlichen Störungen für die 

Umgebung des Betriebes verursachen. Im Betriebsgebiet Kategorie I ist die Errichtung von 

Wohnungen für die in Betrieben des betreffenden Gebietes Beschäftigten sowie von Gebäu-

den und Anlagen zulässig, die der Versorgung und den sozialen Bedürfnissen der in solchen 

Gebieten arbeitenden Bevölkerung dienen. 

Betriebsgebiete Kate-

gorie II 

(§ 14 Abs 6) 

Gebiete, die vornehmlich für Betriebsanlagen, die im Betriebsgebiet Kategorie I nicht errichtet 

werden dürfen, bestimmt sind. In Betriebsgebieten Kategorie II dürfen nicht errichtet werden 

 Wohnungen, ausgenommen betriebsnotwendige Wohnungen, wenn diese in den Betrieb 

integriert sind, 

 Gebäude und Anlagen für Freizeitzwecke und  

 Gebäude und Anlagen für Zwecke des Handels, sofern der Handel nicht ausschließlich zum 

Weiterverkauf oder untergeordnet in Produktionsbetrieben zum Verkauf von Waren über-

wiegend eigener Produkte erfolgt. 

Quelle: Amt der Vlbg. Lreg. 
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Die Einstufung als Bauflächenreserve erhielten grundsätzlich nicht bebaute Kern-, Wohn- und 

Mischgebiete mit einer Größe von ca. 400 m² sowie Betriebsgebiete ab einem Flächenausmaß 
von ca. 750 m². Nicht widmungskonforme Nutzungen (z.B. kleiner Stall mit Pferdekoppel im 

Wohngebiet) galten vorzugsweise als Reserveflächen. Nicht als Bauflächenreserven berücksich-

tigt wurden die gesetzlichen Abstandsflächen, die in der Regel mit 3 m angenommen wurden. 
Ebenso keine Reserven sind Restflächen die sich auf Grund ihres Zuschnittes für eine Bebauung 

offensichtlich nicht eignen. Des weiteren nicht als Reserven wurden Flächen bewertet, die auf 
Grund des aktuellen Zustandes (Beleuchtung, Befestigung durch Asphalt, etc.) auf eine dauer-

hafte Nutzung (z.B. Parkplätze) schließen ließen. 

3. Flächenbilanz 

Im Gesamten verfügen die 29 Projektgemeinden über knapp 6.990 ha Bauflächen. Die Bauer-

wartungsflächen umfassen rund 520 ha (ca. 7 %). Unterteilt nach den Widmungskategorien do-
minieren Wohngebiete bei einem Flächenanteil von 53,5 % aller ausgewiesenen Bauflächen 

einschließlich der Bauerwartungsflächen. Auf Mischgebiete entfallen 30,5 %. Kerngebiete, die 
sich insbesondere auf die Städte und die größeren Gemeinden verteilen (vgl. Detailtabellen unter 

Pkt. 5), sind mit 3,2 % Flächenanteil hinsichtlich des Flächenausmaßes von eher geringer Be-
deutung. Betriebsgebiete1 machen knapp 13 % aus.  

Tab. 2: Bauflächen und  Bauerwartungsflächen nach Widmungskategorien, Stand 2003 

Bauflächen Bauerwartungsflächen gesamt 
ha  % ha  % ha  %

Wohngebiet 3709,1 49,4 309,4 4,1 4018,5 53,5
Kerngebiet 240,7 3,2 0,0 0,0 240,7 3,2
Betriebsgebiet 844,6 11,2 114,3 1,5 958,9 12,8
Mischgebiet 2194,5 29,2 96,3 1,3 2290,9 30,5
Summe 6989,0 93,1 520,0 6,9 7509,0 100,0

Quelle: Amt der Vlbg. Lreg., VIIa, Erhebung der Bauflächen 2003, eigene Auswertung 

Als genutzt sind 58 % der Flächen einzustufen, die Bauflächenreserven umfassen 42 %. Die 
größten Bauflächenreserven finden sich im Wohngebiet mit 24 % aller Reserven, gefolgt von 

Mischgebiet (12,1 %) und Betriebsgebiet (5,3 %). Die geringsten Reserven verzeichnet die Wid-
mungskategorie Kerngebiet mit 0,7 % aller Reserven (vgl. Tab. 3). 

Tab. 3: Bauflächen einschließlich Bauerwartungsflächen nach Widmungskategorie und Nut-
zungsstatus, Stand 2003 

genutzt nicht genutzt gesamt 

ha  % ha  % ha  %
Wohngebiet 2219,0 29,6 1799,5 24,0 4018,5 53,5
Kerngebiet 190,8 2,5 49,9 0,7 240,7 3,2
Betriebsgebiet 557,7 7,4 401,2 5,3 958,9 12,8
Mischgebiet 1384,2 18,4 906,7 12,1 2290,9 30,5
Summe 4351,7 58,0 3157,3 42,0 7509,0 100,0

Quelle: Amt der Vlbg. Lreg., VIIa, Erhebung der Bauflächen 2003, eigene Auswertung 

Interessant in diesem Zusammenhang erscheint es, die Flächenwerte mit der Einwohnerzahl in 

Relation zu setzen. Demnach entfallen auf jeden Einwohner rund 319 m² Bauflächen einschließ-
lich Bauerwartungsflächen, die sich wiederum auf die verschiedenen Widmungskategorien auftei-

len (vgl. Tab 4). Betrachtet man lediglich die genutzten Flächen kommen auf jeden Einwohner 
ca. 185 m². An Reserven stehen bezogen auf den Einwohner 134 m² zur Verfügung.  

                                                     
1 Über keine Betriebsgebiete verfügen die Gemeinden Bildstein, Fraxern, Übersaxen und Viktorsberg – vgl. Pkt. 5 
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Tab. 4. Bauflächen einschließlich Bauerwartungsflächen nach Nutzungsstatus je Einwohner, 

Stand 2003

genutzt in m² je 
Einwohner 

nicht genutzt in m² 
je Einwohner 

gesamt in m² je 
Einwohner 

Wohngebiet 94,1 76,3 170,5 
Kerngebiet 8,1 2,1 10,2 
Betriebsgebiet 23,7 17,0 40,7 
Mischgebiet 58,7 38,5 97,2 
Summe 184,6 134,0 318,6 

Quelle: Amt der Vlbg. Lreg., VIIa, Erhebung der Bauflächen 2003, eigene Auswertung 

4. Räumliche Verteilung innerhalb der Region Rheintal 

Eine ausführliche Darstellung nach Gemeinden ist den Detailtabellen und Abbildungen unter 

Pkt. 6 zu entnehmen. Zusammenfassend lässt sich die Verteilung und Nutzung der Bauflächen 
und Bauflächenreserven wie folgt charakterisieren: 

_Es besteht eine Bauflächen-Konzentration auf die größeren (einwohnerstärkeren) Ge-
meinden, wobei diese durch eine relativ raumsparendere Flächenvorsorge gekennzeich-
net ist.

_Die Flächennutzung für Wohnen ist im Siedlungsraum „Nord“ effizienter als im Teilraum 
„Süd“, wo mehr Bauflächen je Einwohner bzw. je Wohnung gewidmet sind und der Anteil 
der Bauflächenreserven für Wohnen bei hohen 45 % liegt. 

_Im Siedlungsraum „Nord“ ist der Anteil der Bauflächenreserven für Arbeiten zwar gering-
fügig höher als im Siedlungsraum „Süd“, bezogen auf die Zahl der Einwohner und Be-
schäftigten ist die Flächennutzung und Flächenbereitstellung jedoch effizienter. 

4.1 Bauflächen und Bauerwartungsflächen insgesamt 
Der Siedlungsraum „Nord“ (Dornbirn, Lustenau, Hoftsteig-Gemeinden, Rheindelta, Bregenz) 

weist mit einem Bauflächenanteil von 54 %, aber einem Bevölkerungsanteil von 60 % ein effi-
zienteres Verhältnis Baufläche zu Einwohnerzahl auf, als der Siedlungsraum „Süd“ (Hohenems, 

amKumma, Vorderland, Feldkirch). Siedlungsraum Nord: 219 m², Süd: 286 m² gewidmete Bau-
fläche pro Einwohner. 

36 % der gewidmeten Bauflächen befinden sich in nur drei der 29 Rheintalgemeinden: Dornbirn, 
Feldkirch und Lustenau, in denen jedoch 40 % der Bevölkerung lebt.  

Die Gemeinden mit den größten Bauflächen sind Dornbirn, Feldkirch, Lustenau, Rankweil, Ho-

henems, Hard, Bregenz, Götzis, Wolfurt, Höchst und Lauterach (insgesamt 11 Gemeinden). Sie 

umfassen 75 % der gewidmeten Bauflächen bzw. über 80 % der Bevölkerung. Diese Gemeinden 
weisen auch die größten Bauflächenreserven auf, relativ betrachtet ist der Anteil der Reserveflä-

chen an den Bauflächen geringer. 

Die relativ größten Baulandreservenanteile (über 40 % der gewidmeten Flächen sind nicht ge-
nutzt) weisen im allgemeinen kleinere und mittlere Talgemeinden auf (Gaißau, Weiler, Koblach, 

Klaus, Meiningen, Sulz, Fußach, Zwischenwasser, Mäder, Schwarzach). Überproportional groß 

ist der Reserveflächenanteil in den Gemeinden Lochau, Höchst, Wolfurt und Rankweil. Unter 
30 % Baulandreserven haben lediglich Kennelbach und Bregenz. Auf die Einwohnerzahl bezo-

gen ergibt sich ein ähnliches Bild: Pro Einwohner sind in vielen kleineren und mittleren Talge-
meinden überproportional viel Bauflächenreserven vorhanden (Weiler 388 m²/EW, Gaissau 

339 m²/EW), während in vielen größeren Gemeinden (zB Dornbirn 99 m²/EW) und in Hangge-

meinden (zB Bildstein 87 m²/EW) geringere Werte vorliegen. Die relativ geringsten Flächenreser-
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ven bei zugleich topografisch bedingt geringen Entwicklungsmöglichkeiten sind in Bregenz zu 

verzeichnen. 

4.2 Bauflächen und Bauerwartungsflächen für Wohnen (Wohnfunktion)2

_Bei der Betrachtung der Bauflächenverteilung, die für Wohnfunktionen vorgesehen sind (BW, 
BM-anteilig, BK-anteilig) bestätigt sich das obige Bild (siehe Punkt 4.1), wobei nun auch die In-

nenentwicklungspotenziale von Bregenz deutlich werden. 

Die gewidmete Baufläche für Wohnen ist bezogen auf den Wohnungsbestand und die aktuellen 
Einwohnerzahlen in manchen Gemeinden besonders hoch. In Gaißau, Weiler, Meiningen, 

Koblach und Klaus sind im Durchschnitt über 1.100 m² Baufläche für Wohnfunktion pro Wohnung 

bzw. zwischen 400 und 500 m² pro Einwohner zu verzeichnen. Feldkirch, Bildstein, Dornbirn, 
Lochau, Kennelbach und Bregenz weisen die vergleichsweise flächensparendsten Dichten auf 

(unter 600 m² gewidmete Baufläche pro Wohnung). 

Hinsichtlich der genutzten Baufläche für Wohnen pro Einwohner zeigt sich folgendes Bild: 

Mit Ausnahme von Bregenz, Kennelbach, Lochau und Dornbirn beträgt die genutzte Baufläche 
(für Wohnen) je Einwohner über 140 m²/EW (bzw. unter 70 EW je ha), was auf die weit verbreite-

ten geringen Wohndichten bzw. flächenverbrauchenden Bauweisen hinweist.  

Im Vergleich der Siedlungsräume „Nord“3 und „Süd“4 zeigt sich eine effizientere Flächennutzung 

im „Norden“ (siehe Tab. 5). 

Tab. 5. Bauflächen einschließlich Bauerwartungsflächen mit Wohnfunktion  

Bauflächen mit Wohnfunktion 

genutzt nicht genutzt gesamt genutzt 
nicht

genutzt
gesamt

Sied-

lungs-

raum
in ha in % in ha in % in ha in % % Anteil Rheintal 

Nord 1.864,8 59,8 1.253,7 40,2 3.118,3 100,0 53,9 56,1 50,8

Süd 1.456,8 54,5 1.215,4 45,5 2.672,4 100,0 46,2 43,9 49,2

   m² je Einwohner  m² je Wohnung 

Ein-
wohner 

Wohnun-
gen

genutzt 
nicht

genutzt 
gesamt  genutzt 

nicht
genutzt 

gesamt

Nord 
142.321 

(60,4%)

58.963

(61,4%)
131,0 88,1 219,1  316,3 212,6 528,8

Süd
93.380

(39,6%)

37.045

(38,6%)
156,0 130,2 286,2  393,3 328,1 721,4

Quelle: Amt der Vlbg. Lreg., VIIa, Erhebung der Bauflächen 2003, eigene Auswertung 

4.3 Bauflächen und Bauerwartungsflächen für Arbeitsplätze (Arbeitsplatzfunktion)5

Die folgenden sechs Gemeinden umfassen fast 60 % der gewidmeten Betriebsgebietsflächen 
(inkl. Bauerwartungsflächen) der 29 Rheintalgemeinden: Dornbirn, Feldkirch, Rankweil, Hard, 

                                                     
2 Die folgenden Einschätzungen gehen von der Annahme aus, dass zusätzlich zu den Wohngebieten jeweils rund 70 % 

der Mischgebiete und rund 70  % der Kerngebiete für Wohnzwecke genutzt werden bzw. vorgesehen sind. Genaue An-

gaben zur Verteilung der Einwohner auf Bauflächen unterschiedlicher Widmungskategorien liegt noch nicht vor. Nicht 

berücksichtigt wurden Einwohner in Betriebsgebieten (Betriebswohnungen) sowie auf nicht als Bauland gewidmeten 

Flächen. Der Anteil kann für die gegenständliche Untersuchung als vernachlässigbar gelten. 
3 Siedlungsraum „Nord“: Siedlungsbogen im Norden des Vorarlberger Rheintals: Lustenau, Rheindelta, Hofsteig-

Gemeinden, Bregenz / Lochau, Dornbirn inkl. talnahe Hanggemeinden 
4 Siedlungsraum „Süd“: Siedlungsband von Hohenems bis Feldkirch inkl. talnahe Hanggemeinden 
5 Die folgenden Einschätzungen gehen von der Annahme aus, dass zusätzlich zu den Betriebsgebieten jeweils rund 30 % 

der Mischgebiete und rund 30  % der Kerngebiete für betriebliche Zwecke (Arbeitsplätze) genutzt werden bzw. vorgese-

hen sind. Genaue Angaben zur Verteilung der Arbeitsplätze (Beschäftigten) auf Bauflächen unterschiedlicher Widmungs-

kategorien liegen noch nicht vor. Nicht berücksichtigt wurden Arbeitsplätze in Wohngebieten sowie auf Sonderflächen, 

was jedoch aufgrund des abzuschätzenden geringen Anteils vernachlässigbar ist. 
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Wolfurt und Hohenems, wobei ein Drittel davon im Gemeindegebiet von Dornbirn liegt (flächen-

größte Gemeinde). Unter Berücksichtigung des höheren Anteils der als Mischgebiet gewidmeten 
Flächen (zB in Lustenau, Höchst, Götzis und Altach) ergibt sich eine breitere Verteilung von Flä-

chen mit der Option der betrieblichen Nutzung (Arbeitsplatzfunktion). 

Je Arbeitsplatz werden im Rheintal im Durchschnitt rund 100 m² Baufläche genutzt. Dies ent-

spricht einer durchschnittlichen Beschäftigtendichte von 100 Beschäftigten pro ha, was unter 
Berücksichtigung der stark produktionsorientierten Wirtschaft im Rheintal als relativ flächeneffi-

zient gewertet werden kann.  

Der Siedlungsraum „Süd“ ist durch eine geringere Flächeneffizienz bei Bauflächen mit Arbeits-

platzfunktion gekennzeichnet als der Siedlungsraum Nord (höhere Flächenanteile je Einwohner 
und Beschäftigtem, höherer Anteil an Baulandreserven). 

Tab. 6. Bauflächen einschließlich Bauerwartungsflächen mit Arbeitsplatzfunktion  

Bauflächen mit Arbeitsplatzfunktion 

genutzt nicht genutzt gesamt genutzt 
nicht

genutzt
gesamt

Sied-

lungs-
raum

in ha in % in ha in % in ha in % % Anteil Rheintal 

Nord 568,9 58,6 349,2 41,4 918,4 100,0 55,2 50,7 53,4

Süd 461,3 60,6 338,7 39,3 800,1 100,0 44,8 49,2 46,6

   m² je Einwohner  m² je Beschäftigtem 

Ein-
wohner 

Wohnun-
gen

genutzt
nicht

genutzt
gesamt  genutzt 

nicht
genutzt

gesamt

Nord 
142.321 

(60,4 %) 

69.387

(64,4 %) 
40,0 24,5 64,5 82,0 50,3 132,4

Süd
93.380

(39,6 %) 
38.355

(35,6 %) 
49,4 36,3 85,7 120,3 88,3 208,6

Quelle: Amt der Vlbg. Lreg., VIIa, Erhebung der Bauflächen 2003, eigene Auswertung 
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5. Entwicklungspotenzial innerhalb der Bauflächenreserven 

Auf den derzeit baulich genutzten Bauflächen Wohngebiet, Kerngebiet und Mischgebiet im Aus-

maß von rund 3.800 ha wohnten 2003 rund 236.000 Personen (Hauptwohnsitze). Dem gegen-

über bestehen derzeit Bauflächenreserven im Ausmaß von rund 2.760 ha. Unter der Annahme 

gleich bleibender Bevölkerungs- bzw. Siedlungsdichten und völliger Mobilisierung der vorhande-

nen Bauflächenreserven bieten diese Flächen Raum für weitere 171.000 Einwohner. Umgekehrt 

würden unter der Annahme einer konstanten Zunahme der Bevölkerung um 30.000 Personen je 

30 Jahre (wie prognostiziert bis 2031) die Bauflächenreserven für über 150 Jahre ausreichen.  

Wichtig erscheint in diesem Zusammenhang darauf hinzuweisen, dass diese Modellrechnung 

lediglich auf den Bereich Wohnsiedlungsentwicklung übertragen werden darf. Für Betriebsgebie-

te ist eine solche Betrachtung nicht zulässig. Wie in einer vergleichbaren Region in den letzten 

Jahren festgestellt werden konnte, sind Betriebsgebiete einer wesentlich stärkeren Dynamik un-

terworfen. Auch können sich die Einflussgrößen auf den Flächenverbrauch rasch ändern.  
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6. Tabellen, Grafiken, Karten 
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