Iversitat

MASTERARBEIT | MASTER'S THESIS

Titel | Title

Gebaudehohen Liechtenstein - Wie kann das Amt flir Hochbau und
Raumplanung in Liechtenstein zuklnftig mit den Bestimmungen der
Gebaudehohen umgehen? Ist eine Erhohung der Gebaudehaohen sinnvoll?

verfasst von | submitted by

Mathias List BSc

angestrebter akademischer Grad | in partial fulfilment of the requirements for the degree of

Master of Arts (MA)

Wien | Vienna, 2024

Studienkennzahl It. Studienblatt | UA 066 857
Degree programme code as it appears on the
student record sheet:

Studienrichtung lt. Studienblatt | Degree Masterstudium Raumforschung und Raumordnung
programme as it appears on the student

record sheet:

Betreut von | Supervisor: ao. Univ.-Prof. Mag. Dr. Martin Heintel






Danksagung

Zu Beginn mdchte ich Herrn Stephan Banzer vom Amt fir Hochbau und Raumplanung in
Liechtenstein fir die Beschaffung des Themas und der Einfiihrung in die Problemstellung
danken. Wahrend meines sechsmonatigen Praktikums in der Landesverwaltung konnte ich
viele spannende Einblicke in das raumplanerische Geschehen Liechtensteins erlangen und die

Bearbeitung eines Themas mit Bezug zu Liechtenstein ist mir ein Anliegen geworden.

Dank gebiihrt auch meinem Betreuer der Masterarbeit, Herrn Martin Heintel, welcher mich
wéhrend des gesamten Ausarbeitungsprozesses begleitet hat und stehts Ansprechperson fiir
meine Fragen war. Fur die konstruktive Kritik und alle hilfreichen Denkanstde mdchte ich

mich bedanken.

Weiterer Dank geht an alle Experten und Expertinnen, welche sich Zeit fur teils sehr lange
und ausfuhrliche Interviews genommen haben und essenzielle Beitrdge zur Beantwortung der
Forschungsfrage geleistet haben. Der Dank geht an folgende Personen: Johannes Herburger,
Luis Hilti, Wolfgang Schatzmann, Mathias Vogt, Sibylla Zech, Brunner Johannes, Marion
Risch, Marion Spirig, Hans Hohenfellner, Hubert Ospelt.

AbschlieBend mochte ich mich bei meiner Mutter fir das Korrekturlesen meiner Masterarbeit
bedanken. Sie unterstiitze mich wahrend des gesamten Studiums und hatte stehts ein offenes
Ohr fur meine Fragen.



Inhaltsverzeichnis

ZUSAMMIENTASSUNG ...ttt b bbbt e et e bbbt bt ne e e 5
IO T 1 (= 1 (0T PSPPSR 7
1.1.  Erlauterung der Problemstellung..........cooiiioiiiii e 7
1.2.  Herleitung der FOrsChUNGSTIAge ......cveiuiiieiieie e 7
1.3.  Methodische HErangeneNSWEISE ..........cccoueiieieiieiieie e snes 8
1.4.  Raumplanerische Schwerpunkte und gesetzliche Verankerung ............cccceevveviviiennnnn 9
1.4.1. Gesetzliche Verankerung der Raumplanung .........cccccovveveiieeneeciesie e, 9
1.4.2. Raumplanerische Schwerpunkte und ISt-Situation ............ccccccoinininicnenn, 11
1.4.3. Zukunftsszenarien und Megatrends in Liechtenstein..........cccocoviviiiciennenn 14

2. Analyse der historischen EntWiCKIUNG...........cooiiiiiiiiiiiieee e 19
2.1.  Geschichtlicher Abriss der Raumplanung im Allgemeinen ...........cc.ccocvvvinieiennn, 19
2.2.  Umgang mit GebAUdeNONEN.........cooiiiieceeeece e 26
3. Veranderung des Ortsbildes durch eine hdhere Bebauung............ccccoovevviieiieieecc e, 31
3.1.  Merkmale und Umgang mit schiitzenswerten Ortsbildern............ccccovvevviiiecnennenn, 31
3.1.1. Subjektiver Charakter des Ortshildes...........cccoveviiiiiieii e 31
3.1.2. Kulturelles Erbe und Risiken der Erhaltung............ccoooveiiiiniiniiiiicen, 32
3.1.3. Umgang mit schutzenswerten Ortsbildern in der Schweiz ..........cccccoeevvvennee. 38
3.1.4. Kritik @an dem ISOS ... 43
3.15. Praxisbeispiel ISOS und Verdichtung ............ccooeviiiiiiiii e 45

3.2.  Der Einfluss einer hoheren Bebauung auf das Liechtensteiner Ortsbild.................. 47
3.2.1. Umgang mit den schitzenswerten Ortsbildern in Liechtenstein...................... 47
3.2.2. Verénderung des Liechtensteiner Ortsbildes...........cccccevveviiiciiece e 52
3.2.3. Zukunftiger Umgang mit dem Ortsbild beztglich einer hdheren Bebauung ... 60

3.3, BAUKUITUL .ttt 65
4.  Stadtebauliche POIENTIAIE ...........coveiiie e 68
4.1.  Verdichtung des SIedlUNGSIAUMES.........cceiiiiiiiieieie e 68
4.2.  Urbane Qualitaten und Starkung des Zentrumscharakters.............cocooeerervrinnvnnnennn, 69
4.3.  Voraussetzung und Chance flr den offentlichen Verkehr ..o, 72
4.4.  Potentialflachen flr eine hhere BebauuNng ..........cccevveiiiiiie e 73
5. Bauliche Kriterien einer hoheren Bebauung..........cccocveiiiiiiiiiiiic e 79
1.1.  Offentliche Nutzbarkeit des GEDAUES.............cceveveveeeeeeeieieeeece e 79
1.2.  Nutzungsdurchmischung und leistbarer Wohnraum ..............ccccoveiivivn e, 80
1.3.  Sozialraumpotential einer hoheren Bebauung..........ccccoovvviiiiienencnesesseeeee, 81
1.4.  OKOIOGISCNE BAUWEISE ........vevecvereeecircee ittt 82



6. Rahmenbedingungen einer hoheren Bebauung..........ccccoovvieiieiveie s 83

6.1.  Konzeptionelle HErangehenSWEISE .........ccccvviieiieii i 83
6.2.  Gestaltungs- und Uberbauungsplanpflicht...........cccccovvveiceccccccccceceeeens 84
6.3.  Anpassung der AUSNUtZUNGSZITIEr ........cciveiiiecece e 85
6.4.  MehrwertsabSChOPTUNG ......c.ooviiiiiiiiie e 86
6.5.  Relevante Akteur*innen einbeziehen und Konsens schaffen............cccccocvvivinennene. 87
6.6.  Blrgerbeteiligung im PlanUNGSPrOZESS .........ccviveieriiriiiinieieieie e, 87
7. Ergebnisse UNd DISKUSSION ........cuiiiiiiiiiiiiiiiiesiei ettt 89
7.1.  Geschlossene Bauweise vs. Hohere Bebauung ..........cccooevvieniinniinie e, 89
7.2.  Hemmnisse einer hheren BeDauUUNG .........cccoooveiieiiiiie i 91
7.3.  Wohnqualitdt in HOChRAUSEIN .........ccveiiiiiei e 93
ST o V.4 | SO RSP PR PRSP 96
9. LIteraturVerzZEICHNIS .......coiiiiiieieee et 99
10, ANNANG ot bbb 106
10.1. Berechnung der Karten mittels GIS ...t 106
10.2. Herangehensweise an den Interviewfragebogen ...........ccooeveienenenininisieeee,s 106
10.3.  INErVIEWIBITFAURN ... .cuieee e et 109
10.4. Auswertung der Interviews — Extraktionsergebnisse ...........cccoccevveveivcieccnccieenn, 110
10.5.  Zusammenfassung der INTEIVIEWS: ...........oiveiieiiee et 116



Zusammenfassung

In Liechtenstein ist weiterhin ein starkes Wirtschafts- und Bevolkerungswachstum
prognostiziert. Der Siedlungsraum weitet sich stetig aus und die Gefahr einer zunehmenden
Zersiedlung besteht. Eine Siedlungsentwicklung nach innen und eine grundsétzliche
Verdichtung des Siedlungsraumes steht somit weit oben auf der Agenda. Das Amt fir
Hochbau und Raumplanung macht sich diesbeziuglich Gedanken (ber den zukinftigen
Umgang der Gebaudehdhen und die Frage einer Erhéhung der maximalen Gebaudehthe steht
im Raum. Hiermit koénnte eine bauliche Verdichtung eingeleitet werden und der Boden
intensiver genutzt werden. Anhand der fir diese Arbeit getatigten Expert*inneninterviews
konnten bestimmte Rahmenbedingungen und Kriterien fiir eine hohere Bebauung in Bezug
auf Liechtenstein erarbeitet werden und die MalRnahme im Wirkungsgefiige der sonstigen
raumplanerischen MaRnahmen und Mdglichkeiten untersucht werden. Beziiglich Verdichtung
und Innenentwicklung standen sich die zwei Varianten der geschlossenen Bauweise und der
Erhohung der Gebaudehdhe gegentber. Die Ergebnisse haben gezeigt, dass eine Erhéhung der
Gebadudehohe einfacher umzusetzen ist und mittel- und langfristig auch nicht die MaRnahme
einer geschlossenen Bebauung in Zentrumsbereichen ausschlieBe. Auf Grundlage jener
Erkenntnis werden Rahmenbedingungen und Kriterien fir eine hoéhere Bebauung in
Liechtenstein herausgearbeitet. Jene sind essenziell, um die MaBnahme der Erhéhung der
Gebadudehohe sinnvoll einzusetzen und auch einen positiven Nutzen fir die Allgemeinheit und
die Liechtensteiner Siedlungsentwicklung zu gewaéhrleisten. Durch Sicherstellung einer
qualitativ hochwertigen Planung und Bebauung kann die Malnahme der Erhéhung der

Gebadudehohe als sinnvoll angesehen werden.



Abstract

In Liechtenstein strong economic and population growth is still forecasted. The built-up area
is steadily expanding, raising concerns about increasing urban sprawl. Therefore, internal
urban development and a fundamental densification of the settlement area are high priorities
on the agenda. The Governmental Office for Building and Spatial Planning is contemplating
the future management of building heights, with the question of raising the maximum
building height being considered. This could initiate urban densification and more intensive
land use. Through expert interviews conducted for this purpose, certain conditions and criteria
for higher building development in Liechtenstein have been identified and this measure has
been examined within the framework of other spatial planning procedures and possibilities.
Regarding densification and inner development two options were compared: closed building
construction and increased building height. The results have shown that increasing building
height is easier to implement and does not necessarily exclude the measure of closed
construction in central areas in the medium to long term. Based on these findings, conditions
and criteria for increased limits in building development in Liechtenstein are being expanded.
These are essential for the realistic implementation of increasing building height and for
achieving a positive impact on the general public, not to mention Liechtenstein's urban
development. By ensuring high-quality planning and construction, the measure of increasing

building height can be considered extremely useful.



1. Einleitung

In einem so kleinen und aufstrebenden Land wie Liechtenstein, dass durch seine
Lebensqualitdt und landschaftliche Schonheit hervorsticht, steht Raumplanung in einem
besonderen Kontext. Raum und Ressourcen sind sehr begrenzt und eine sorgfaltige und
strategische Planung ist gefragt. Die Planungsbehdrden stehen vor der Herausforderung, die
zukinftige Entwicklung des Landes zu lenken, und gleichzeitig den Charakter und die

Identitat der Gemeinden zu bewahren.

1.1.  Erlauterung der Problemstellung

In dieser Arbeit wird der zukunftige Umgang der Geb&udehthen in Liechtenstein untersucht.
Zentrale Fragestellung hierbei ist eine mogliche Erhohung der maximalen Gebaudehdhe. Da
das Thema — wie die Raumplanung an sich — sehr interdisziplindr ist, werden hierbei
unterschiedliche Bereiche beleuchtet (beispielsweise das Ortsbild, Potentiale der
Ausnutzungsziffer, wirtschaftliche Rentabilitat, Auswirkungen auf die Flachenversiegelung,
Auswirkungen auf 6ffentliches Verkehrsnetz, etc.). Kernteile der Arbeit bilden die Fragen,
welche Zonen sich fir eine hoéhere Bebauung eignen, welche stadtebaulichen Potentiale
hierbei entstehen kdnnen und welche Auswirkungen dies auf den Ortsbildcharakter haben

kann.

1.2.  Herleitung der Forschungsfrage

Das Amt fur Hochbau und Raumplanung in Liechtenstein stellt sich die Frage, ob die
maximale Gebaudehdhe nach Baugesetz von 22m beibehalten oder eine Erhéhung angestrebt
werden soll. Der Umgang mit Geb&udehohen ist vielerorts ein umstrittenes Thema. Man
findet diesbezuglich jedoch wenig Literatur und das Thema ist auch stark von ortsspezifischen
Gegebenheiten abhéngig. Dazu gehoOren beispielsweise die verkehrliche Situation, die
Akzeptanz der Bevolkerung, die Verdnderungen des Ortsbildes und auch das Potential der
Innenentwicklung. Die Ausarbeitung der Forschungsfrage in dieser Arbeit stellt eine
Grundlage fir den zukiinftigen Umgang mit Geb&udehdhen in Liechtenstein dar.



Die Forschungsfrage dieser Arbeit lautet daher:

Gebaudehdohen in Liechtenstein — Wie kann das Amt fur Hochbau und Raumplanung in
Liechtenstein zukinftig die Bestimmungen der Gebaudehthen anpassen? Welche Zonen
eignen sich fur eine héhere Bebauung, welches stadtebauliche Potential entsteht dadurch

und welche Auswirkungen hat dies auf den Ortsbildcharakter?

1.3. Methodische Herangehensweise

Da die Beantwortung der Forschungsfrage viele Themen miteinbezieht, und diese Themen
auch umfassend behandelt werden, wird grundsétzlich ein Methodenmix vorgesehen. Hierbeli
kommt ein Fotovergleich, um Veranderungen des Ortsbildes zu untersuchen, eine Auswertung
und Analyse von Geodaten mittels eines GIS-Programms und Expert*inneninterviews zum

Einsatz.

Um die Zonen zu definieren, in denen eine hohere Bebauung vorstellbar und sinnvoll waére,
werden wesentliche konzeptionelle Darstellungen herangezogen und diese mit bestehenden
Geodaten verbunden und analysiert. Dies erfolgt unter Beriicksichtigung samtlicher

Plangrundlagen, Entwicklungskonzepte und auf den Sachverhalt abgestimmter Parameter.

Zur Darstellung der Verdnderung des Ortsbildes wird eine vergleichende Methode
angewendet. Wie das ,,Ortsbild“ an sich schon sagt, bietet es sich an, hierfiir Bilder zu
verwenden. In der Arbeit werden Bilder, die den Ortsbildcharakter zeigen und Uber
verschiedene Zeitrdume entstanden sind, verglichen. Dadurch kénnen die laufenden
Verénderung des Ortshildes dargestellt und interpretiert werden. Aufbauend auf dieser

Interpretation kann die Intensitat des Eingriffes durch hdhere Bebauung aufgezeigt werden.

Die gesamte Ausarbeitung der Fragestellung dieser Arbeit wird vor allem durch die Methode
der Expert*innen-interviews begleitet. Expert*innen-interviews eignen sich vor allem
deswegen sehr gut fiir die Beantwortung der Fragestellung, da dadurch sowohl ,,Fakt Fragen*
wie auch ,Meinungsfragen gut kombiniert werden konnen. Dies ist gerade flir die
Fragestellung der Gebaudehéhen und der hierfir notwendigen Themen wie Ortsbild,
stadtebauliche Qualitaten etc. gut zu gebrauchen. Hierbei ist es essenziell, dass ein guter Mix
zwischen eben diesen Fragetypen hergestellt wird, um die Expertenmeinung in vollem

Umfang in die Arbeit einflieBen zu lassen. (vgl. Glaser u. Laudel 2010: 11ff)



Im Konkreten wird hierflr das Leitfadeninterview gewahlt. Dabei handelt es sich um eine
Form von Interview, in der im vornherein Fragen definiert werden, die im Laufe des
Interviews — nicht zwanghaft in einer vorbestimmten Reihenfolge — abgefragt werden. Dies
eignet sich besonders bei Themen — wie beispielsweise der Geb&udehohen - die sehr breit
gefachert sind und flr deren Bearbeitung verschiedene Themenbereiche angeschnitten werden
mussen.

Um die Forschungsfrage addquat zu beantworten, wurden 10 Expert*inneninterviews mit

Experten der Baubranche, der Raumplanung und der Architektur durchgefihrt.

1.4. Raumplanerische Schwerpunkte und gesetzliche Verankerung

In folgendem Unterkapitel wird eine Ist-Analyse der raumplanerischen Schwerpunkte
Liechtensteins dargestellt, um den derzeitigen Raumplanungskontext verstandlich
darzustellen und eine etwaige Anderung der Gebaudehohen in jenen Kontext einordnen zu
konnen. Die Ist-Situation wird weiters durch Prognosen und Megatrends in Liechtenstein
erganzt, um vor allem auch die zukiinftige Entwicklung bei der Uberlegung, die Gebaudehohe
zu erhohen, ins Kalkil zu ziehen. Des Weiteren wird die gesetzliche \Verankerung der
Raumplanung dargestellt, um die Kompetenzverteilung und die jeweiligen angewendeten

Instrumente zu beleuchten.

1.4.1. Gesetzliche Verankerung der Raumplanung

Die Kompetenzregelungen der Raumplanung in Liechtenstein sind durch die Verfassung, das

Baugesetz, die Bauverordnung und das Gemeindegesetz geregelt.

Laut Verfassung des Fiirstentums Liechtenstein (1921: Art. 110 Absatz 1) heifit es: ,,Uber
Bestand, Organisation und Aufgaben der Gemeinden im eigenen und Ubertragenen

Wirkungskreis bestimmen die Gesetze.*

Somit ist laut Verfassung die Kompetenzregelung laut dem BauG, der BauV und des GemG

einzuhalten.

Laut Gemeindegesetz (GemG) (1996: Art. 40 Aufgaben und Befugnisse, Absatz 2 h) heif3t es:

,,Dem Gemeinderat obliegen insbesondere: Erlass von Bauordnung und Zonenplan.«



Diese Kompetenz der Gemeinde, sowie auch Aufgaben des Landes sind im Baugesetz (BauG)
(2008: Art. 91) geregelt. So heil3t es:

,,Zustandige Behorden

1) Die Regierung ist zustandig fir die 0berortliche und grenzuberschreitende

Planung.

2) Die Gemeinde ist zustandig fiir die Ortsplanung. Sie lenkt die rdumliche und
gestalterische Entwicklung der Gemeinde und fordert deren Siedlungs- und

Raumqualitat.

3) Das Amt fir Hochbau und Raumplanung ist Baubehtrde und vollzieht das
Baurecht.

Die Zustandigkeit der Gemeinden ist also laut GemG und auch BauG bestétigt, jedoch
missen sowohl Bauordnung wie auch Zonenpléne von der Regierung genehmigt werden. Die
Regierung kann im Rahmen der Genehmigung Erganzungen oder Anderungen verlangen, was
wiederum die Gemeindeautonomie beschrankt. Die Gemeinden sind somit in ihrem eigenen
Wirkungskreis nicht vollig frei, sondern mussen sich laut Bauverordnung an die Vorgaben des

Landes und der Nachbargemeinden halten. (vgl. Beck u. Lorenz 2019: 22)

So heift es laut Bauverordnung (BauV) (2009: Art. 15 Absatz 3): ,,Die Planungen des Landes
sind inshesondere bei der Uberarbeitung bestehender und der Erarbeitung neuer kommunaler
Planungsinstrumente zu beachten. Fir Grundeigentimer begrinden sich weder Rechte noch
Pflichten.*

Zu beachtende Vorschriften sind vor allem im Landesrichtplan festgeschrieben. Er regelt und
koordiniert alle raumwirksamen Tatigkeiten und legt eine langfristige Entwicklung des
Raumes fest. (vgl. Regierung des Furstentums Liechtenstein 2020: 8f) So heisst es in der
BauV (2009: Art. 15 Absatz 1): ,Mit den Planungen des Landes, insbesondere dem
Landesrichtplan, werden die raumwirksamen Tatigkeiten des Landes und der Gemeinden im
Hinblick auf die anzustrebende rdaumliche Entwicklung aufeinander abgestimmt. Die
Planungen des Landes zeigen auf, in welcher zeitlichen Abfolge und mit welchen Mitteln auf

die angestrebte raumliche Entwicklung hingewirkt wird.

Die Verpflichtung der Regierung zur tberértlichen und grenziberschreitenden Planung ist im

Baugesetz verankert. So heisst es laut BauG (2008: Art. 32):
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,,Aufgaben

1) Die Regierung ist zur tberdrtlichen und grenziberschreitenden Planung verpflichtet.
2) Die Regierung kann die ihr zugewiesenen Aufgaben mit Verordnung an eine

Amtsstelle delegieren.

Hierdurch ist die Regierung zur Erstellung des Landesrichtplanes verpflichtet. Durch seine
behordenverbindliche Wirkung ist er ein wichtiges und unverzichtbares Fuhrungsinstrument,
um Entwicklungen des Landes festzulegen.

Aufbauend auf dem Verstandnis der gesetzlichen Verankerung der Raumplanung in den

Gesetzestexten, sieht die rechtliche Situation der Gebaudehdhenbestimmungen wie folgt aus:

Die maximale Geb&udehohe ist im Baugesetz verankert. So heisst es laut BauG (2008: Art.
41. Absatz 3): ,In Uberbauungs- und Gestaltungsplanen kénnen die Gemeinden eine
Gebaudehthe bis zu 22.00 m festlegen. Vorbehalten bleiben Vorschriften bezlglich
Siedlungsqualitat und Ortsbildschutz sowie die Grundsétze der Ortsplanung. “ Die konkreten
zulissigen Gebaudehohen sind somit in den Uberbauungs- und Gestaltungsplanen der

Gemeinden festgeschrieben.

1.4.2. Raumplanerische Schwerpunkte und Ist-Situation

Um einen Uberblick der konzeptionellen Ebene zu schaffen, werden anschlieBend wesentliche
ubergeordnete Raumkonzepte sowie deren inhaltliche Schwerpunktthemen erldautert und in

den derzeitigen Raumplanungskontext eingeordnet.

Grundsatzlich besteht in Liechtenstein ein Bevodlkerungswachstum. Seit 2004 ist ein
durchschnittlich jahrliches Wachstum von 0,8% zu verzeichnen und auch zukunftig féllt die
Prognose positiv aus. Dieser Wachstumstrend ist bestimmend fur die raumplanerischen
Entwicklungen in Liechtenstein. Ein weiteres Wachstum ist auch in der Wirtschaft zu
verzeichnen. Die Volkswirtschaft Liechtensteins weist ein iberdurchschnittliches Wirtschafts-
und Beschaftigungswachstum auf. Derzeit gibt es ungefahr 40 000 Beschaftigte, wovon 56%
Pendler aus dem benachbarten Ausland sind. Folglich besteht auch ein starkes Berufsverkehr-
aufkommen, was zu den Spitzenzeiten tdglich zu Staus und z&hem Verkehr fuhrt. Hierbei ist
auch zu erwéhnen, dass der motorisierte Individualverkehr einen Uberdurchschnittlichen
Anteil am Gesamtverkehr aufweist. Die Siedlungsentwicklung Liechtensteins ist vor allem
geprégt durch den vergleichsweise hohen Anteil an Bauland, die jedoch aufgrund von
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Eigentumsverhéltnissen nicht am Markt erhaltlich sind. Trotz teils intensiver Bautétigkeit,

sind ungeféhr die Hélfte der Bauzonen nicht Uberbaut. Durch diesen Umstand entsteht

zunehmend eine Zersiedlung. 73,6% der reinen Wohngebdude sind Einfamilienhduser. Durch

diese ausufernde Siedlungsentwicklung werden immer mehr fir die Landwirtschaft niitzlichen

Flachen verbaut. (Regierung des Furstentums Liechtenstein 2020: 13ff)

Um den bestehenden Problemen entgegenzuwirken und zukiinftige Entwicklungen einzuleiten

gibt es bezuglich der Raumplanung drei wesentliche Konzepte. Dazu gehdren das

Raumkonzept Liechtenstein, das Mobilitdtskonzept und der Synthesebericht Agglomeration

Werdenberg-Liechtenstein.

Im Raumkonzept Liechtenstein wurden hierfur langfristig bis zum Jahr 2050 sieben Ziele

definiert.

1.

Die Zusammenarbeit zwischen Land, Gemeinden und auch dem Umland soll
beziglich zukinftiger Entwicklungen und Planungen gestéarkt werden. Dieser Prozess
ist essenziell, um kunftige grenzuberschreitende Vorhaben voranzubringen,
insbesondere auch im Bereich der Mobilitét.

Die Lebensqualitat soll auch trotz Bevolkerungszunahme gewahrt werden. Hierfir
missen bestimmte  Anforderungen bezlglich Wohnen, Arbeit, Einkauf,
Nahversorgung, Freizeit und Naherholung hergestellt und eingehalten werden.
Standortvorteile sollen genutzt und gestarkt werden. Hierbei wird viel Wert auf
Innovation sowie die Ansiedlung neuer Betriebe und eine zunehmende
Diversifizierung gelegt. AulRerdem muss die Leistungsfahigkeit der Infrastruktur, eine
gute internationale Erreichbarkeit sowie eine zukunftsfdhige Energieversorgung
sichergestellt werden. Auch der Ausbau eines landesweiten Breitbandnetzes gehort zu
den unabdingbaren Standortvorteilen.

Eine Siedlungsentwicklung nach innen soll angestrebt werden. Bedirfnisse von
Bevolkerung und auch der Wirtschaft stehen unumganglich im Zusammenhang mit
einer nachhaltigen Entwicklung. Hierflr ist die Etablierung von Zentren sowie eine
dort befindliche Nutzungsdurchmischung essenziell. Stadtebauliche Potentiale missen
erarbeitet werden und die Bedingungen geschaffen werden, jene Entwicklungsschritte
durchfiihren zu kdnnen.

Durch die in Punkt vier gewiinschte konzentrierte Siedlungsentwicklung kann auch
eine nachhaltige und entlastende Verkehrsinfrastruktur und eine Mobilitat der kurzen
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Wege erzielt werden. Hierflir mussen vor allem das oOffentliche Verkehrsangebot
sowie FuR- und Radwege ausgebaut werden.

6. Durch eine kompakte Siedlungsstruktur und eine bodenschonende Raumentwicklung
sollen Landwirtschaftsflachen, die wichtig flr die Erndhrungssicherheit sind, erhalten
werden. Weiters kdnnen diese Gebiete als Naherholungsgebiete genutzt werden, was
wiederum wunschenswert fur die Lebensqualitdt und die Standortqualitét ist.

7. Liechtenstein ist ein Land mit einer gut erhaltenen Natur-, Kultur- und Berglandschaft.
Diese Eigenschaften missen zukunftig gut geschitzt und erhalten bleiben. Dies
zunehmend auch im Zusammenhang mit dem Tourismus in Liechtenstein. Erholung
und Tourismus mussen in gutem Gleichgewicht mit dem Naturschutz stattfinden.

(Regierung des Furstentums Liechtenstein 2020: 21ff)

Das Mobilitatskonzept 2030 gibt Leitprojekte und Entwicklungen der Verkehrspolitik —
welche eng mit raumlichen, wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Gegebenheiten verbunden
sind — vor. Hierflr ist eine Leitidee, verschiedene Teilstrategien, MalRnahmenpakete und
Leitprojekte definiert. Die Leitidee besagt, dass die Verkehrspolitik einen positiven Beitrag
zur Lebensqualitdt und den Standortpotentialen leisten soll. Dies bezieht sich auf den
Wirtschaftsstandort und die hierfur wichtigen guten Erreichbarkeiten, unter anderem auch das
internationale  Fernverkehrsnetz. Ein weiterer essenzieller Punkt hierbei ist die
Siedlungsentwicklung. Die Siedlungsentwicklung und das Verkehrsnetz missen so gestaltet
werden, dass moglichst wenig zusétzlicher motorisierter Verkehr erzeugt wird. Hierbei ist vor
allem auch die Zentren-Entwicklung in Liechtenstein essenziell. (Regierung des Furstentums
Liechtenstein 2020a: 67ff)

Aufbauend auf der Leitidee sind finf verschiedene Teilstrategien beziuglich Siedlung und
Verkehr, offentlicher Verkehr, motorisierter Individualverkehr, FuB- und Radverkehr und
Guterverkehr erwahnt. Erldautert wird hierbei, die Herstellung von Erreichbarkeiten von
Arbeitsplatzen, der grundsatzliche Ausbau des OV, FuB- und Radwegenetzes sowie eine
diesbeztglich sinnvolle Siedlungsentwicklung. Die definierten Malinahmenpakete und
Leitprojekte konzentrieren sich auf eine zunehmend vom motorisierten Individualverkehr
abweichende Entwicklung und der Herstellung von nachhaltigeren Verkehrslésungen.

(Regierung des Firstentums Liechtenstein 2020a: 69-87)

Die Verkehrs- und Siedlungsentwicklung ist nicht nur im Land Liechtenstein ein in sich

abgeschlossenes Wirkungsgefiige, sondern betrifft auch angrenzende Regionen. Aus diesem
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Grund haben sich Liechtenstein, der Kanton St. Gallen und 18 weitere Gemeinden
zusammengeschlossen, um  gemeinsam ein  Konzeptpapier, und zwar das
Agglomerationsprogramm Werdenberg-Liechtenstein, zu erarbeiten. In diesem Programm
werden verkehrs- und siedlungsspezifische Entwicklungen gemeinsam aufeinander
abgestimmt, um eine fur die gesamte Agglomeration passende Entwicklung herzustellen.

(Verein Agglomeration Werdenberg-Liechtenstein 2016: 7)

1.4.3. Zukunftsszenarien und Megatrends in Liechtenstein

Folgend werden Zukunftsszenarien der groen Trends wie Wirtschafts- und
Bevolkerungswachstum, das Mobilitatsverhalten und die Siedlungsentwicklung dargestellt.
Jene Themenfelder stellen Problemlagen dar, bei denen eine Erhéhung der Gebaudehdhe als

sinnvolle Malnahme diskutiert werden kdnnte.
- Wirtschaft und Bevolkerung

Wie bereits in Kapitel 1.3.2. erwahnt, ist in Liechtenstein grundsétzlich ein Bevolkerungs-
sowie ein Wirtschaftswachstum zu verzeichnen. Geméall den Ergebnissen des Amtes flr
Statistik zeigen alle berechneten Szenarien bis ins Jahr 2050 ein stetiges, wenn auch
unterschiedliches Wachstum der Bevolkerung. Geht man beispielsweise vom Trend Szenario
aus, welches sich beim Wachstum der Bevolkerung im Mittelfeld befindet, steigt die
Bevolkerung jahrlich um 0,46%. Ein Extremszenario, das von einem starken
Einwanderungsdruck ausgeht, zeigt eine Zunahme der Bevélkerung bis ins Jahr 2050 um
33%. Grund fur die Bevolkerungszunahme ist bei fast allen Szenarien die Einwanderung,
welche stark mit dem Wirtschaftswachstum in Liechtenstein verbunden ist. Den
unterschiedlichen Prognosen zugrundeliegend muss die Planung in Liechtenstein
grundsatzlich mit einem Bevolkerungswachstum rechnen, das unter Umstdnden - siehe
Szenario mit Einwanderungsdruck — sehr stark ausfallen kann. (vgl. Amt flr Statistik
Firstentum Liechtenstein 2016: 6f)

Laut den Ergebnissen des Amtes fir Statistik ist in Liechtenstein ebenfalls ein starkes
Wirtschafts- und Beschéaftigtenwachstum festzustellen. So ist im Zeitraum 2013 bis 2021 eine
durchschnittliche Wachstumsrate des Bruttoinlandsproduktes um 1,3% festzustellen. Im
gleichen Zeitraum hat sich die Anzahl der Unternehmen von 4165 auf 5295 und die Anzahl
der Beschéftigten von 36224 auf 41352 erhoht. (vgl. Amt fur Statistik Firstentum

Liechtenstein  2021) Diese Zunahme der Wirtschaftsaktivitdit und auch der
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Beschéftigtenanzahl beginstigen das Bevdlkerungswachstum in Liechtenstein und stellt dar,

mit welchen Herausforderungen die Planung in Zukunft konfrontiert sein wird.
- Mobilitat

Die Verkehrssituation in Liechtenstein ist stark geprdagt von der tberproportional hohen
Anzahl an Arbeitspendler*innen aus der Schweiz und Osterreich. 85% der aktuell neu
geschaffenen Stellen werden von Pendler*innen besetzt. Die Arbeitsplatzentwicklung ist
somit ein Haupttreiber fir die Verkehrspolitik in Liechtenstein, vor allem in den Gemeinden
Vaduz und Schaan. Neben der Arbeitsplatzentwicklung ist jedoch auch die
Siedlungsentwicklung ein beeinflussender Faktor fur die Zunahme des Verkehrsaufkommens.
Neuer Wohnraum — vor allem wenn dieser nicht in einer kompakten Siedlungsbauweise
entsteht — bedeutet meist auch mehr Verkehr. (vgl. Peter Beck u. Thomas Lorenz 2019: 47-50)

Wie auf folgender Grafik (Abb. 3) zu erkennen, dominiert in Liechtenstein der motorisierte

Individualverkehr.

ARBEITSWEG - ERWERBSTATIGE
BEVOLKERUNG NACH
VERKEHRSMITTELGRUPPE

1990 2000 2010 2015 2020

B Langsamverkehr (LV) Offentlicher Verkehr (OV)

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Abb. 1: Arbeitsweg nach Verkehrsmittelgruppe (Quelle: Amt fur Statistik Firstentum Liechtenstein 2020)

Seit dem Jahr 1990 hat sich der Anteil des motorisierten Individualverkehrs am Arbeitsweg
stets erhoht. So ist er im Jahr 2020 9% hoher als im Jahr 1990. Die in dieser Zeit steigende
Anzahl der Bevolkerung verstarkt diese Aussage, und l&sst erahnen, wie verheerend diese
Auswirkung auf das tagliche Verkehrsgeschehen ist. Taglich pendeln Gber 32 000 Menschen
als Zu-, Binnen- oder Wegpendler zu ihren Arbeitsplatzen. Durch den hohen Anteil des MIV

von 75% sind das Strallennetz und vor allem auch die Rheinlibergange oft Uberlastet. Durch
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den Vergleich zum Nachbarland Schweiz, in dem der MIV-Anteil bei 54% liegt, zeigt sich die
Tragweite dieser Problematik. Wie in Abb. 3 zu erkennen, nimmt mit der Zunahme des MIV
der Anteil des offentlichen Verkehrs zunehmend ab. So hat sich der Anteil des OV vom Jahr
1990 bis 2020 fast halbiert. (vgl. Peter Beck u. Thomas Lorenz 2019: 51f)

- Siedlungsentwicklung

Im Fokus der Uberlegung uiber die Anderung der maximalen Gebéudehohe steht allem voran
der Siedlungsraum in Liechtenstein, der raumtypologisch dem uberbauten Raum entspricht.
Dieser l&sst sich grundsétzlich in drei verschiedene Raumtypen unterteilen. Den urbanen
Kernraum, den kompakten Siedlungsraum und den naturnahen Siedlungsraum. (vgl.
Regierung des Firstentums Liechtenstein 2020: 25) Hierbei ist es wichtig zu verstehen, dass
auch die Siedlungsstruktur und deren Entwicklung das Verkehrsaufkommen malgeblich
beeinflussen. Gerade durch eine Ausweitung des Siedlungsraumes, also einer Zersiedelung,
entstehen viele Baulichkeiten, die schlecht, bis gar nicht mit dem o6ffentlichen Verkehr
erschlossen sind. Dies verhindert zu einem grofRen Teil den Ausbau des Offentlichen
Verkehrsnetzes. Da Liechtenstein eine sehr disperse Siedlungsstruktur mit vielen
Einfamilienhdusern aufweist, besteht derzeit eine eher ungiinstige Lage den Offentlichen
Verkehr weiter auszubauen. (vgl. Peter Beck et al. 2019: S.50)

Diese flachenméallige Ausweitung des Siedlungsraumes ist anhand folgender Abbildung
erkennbar. Wie zu sehen ist, hat sich die Gewichtung der verschiedenen Nutzungsarten des
Bodens seit dem Jahr 1984 deutlich verandert. Die Siedlungsflache hat zwischen den Jahren
1984 und 2014 um fast 40% zugenommen. Dieses Wachstum der Siedlungsflache war
hauptséchlich zulasten der landwirtschaftlich genutzten Flachen. (vgl. Peter Beck et al. 2019:
S.19)

150
140
130

120

110 Siedlungsflache

Landwirtschaftsflache

100 \ mm  Bestockte Flache
Unproduktive Flache

90

80
1984 1996 2002 2008 2014

Abb. 2: Veranderung der Flachennutzungsarten. (Quelle: Peter Beck u. Thomas Lorenz. 2019)
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Zu erwahnen ist auch, dass sich die Zunahme des Siedlungsbereiches nicht ausschlieRlich
durch die Bevolkerungszunahme begriinden l&asst. Die Bevolkerung ist in den Jahren 1984 bis
2014 zwar auch um 40% angestiegen, jedoch ist im Verhéltnis dazu das Gebdudeareal um
57% gestiegen. Das Gebdudeareal entspricht dem Teil des Siedlungsbereiches, welcher
hauptséchlich durch Wohnnutzung gekennzeichnet ist, also Industrie- und Gewerbebauten
ausschlieBt. Dies veranschaulicht, dass die Bevolkerungsdichte — also das Verhéltnis der
Personen zur Gebdudeflache — in den Jahren 1984 bis 2014 um 11% abgenommen hat. Neben
der Bevolkerungsdichte ist auch die GréRe der Wohnzone in Liechtenstein erstaunlich. GemaR
Zonenplan ist in Liechtenstein eine Flache von 10.75 Mio m2 als Wohnzone ausgeschieden.
Wenn von einer Wohnflache von 50 m? pro Person und einer Ausnitzungsziffer von 0.67
ausgegangen wird, weist Liechtenstein Wohnzonen fir 144 000 Einwohner auf. (vgl. Peter
Beck et al. 2019: S.21f)

In Anbetracht des erwéhnten prognostizierten Bevolkerungswachstum und dem Wandel hin zu
einem Lebensstil mit hohen Anspriichen an die Wohnsituation ist davon auszugehen, dass die
Ausweitung des Siedlungsbereiches ohne wirkungsvolle MalRnahmen voranschreitet. (vgl.
Reto Nebel 2014: S.1f)

Eng verbunden mit der Siedlungsentwicklung in Liechtenstein ist auch der Boden- und
Immobilienmarkt. Wie bereits erwédhnt, besteht in Liechtenstein ein enormer
Baulandiiberhang. Das heifdt, viele Grundbesitzer*innen horten das teilweise bereits vor
Generationen erworbene Bauland als Geldanlage. Wéahrend die Politik anstrebt, weniger
Bauland auszuweisen, und die vorhandenen Flachen zu nitzen, besteht auch der Drang neues
Bauland fiir die Offentlichkeit anzubieten. Dadurch entstehen oftmals Umwidmungen in
Bauland an nicht optimalen Standorten. Durch das Baulandparadoxon, also eine Verknappung
verfugbaren Baulands, obwohl theoretisch viel vorhanden ist, steigen auch die
Immobilienpreise. Personen und Familien mit einem mittleren Einkommen konnen sich kaum
mehr ein Eigenheim leisten. Dieser Umstand konnte sich in der Zukunft verschlimmern, wenn

nicht mit wirkungsvollen MalRnahmen dagegen angekampft wird.
- Reslimee

Liechtenstein befindet sich in einem Aufwartstrend. Prognostiziert ist ein Bevolkerungs-
sowie Wirtschaftswachstum und ein gewisser Druck, den vorhandenen Siedlungsraum so zu
gestalten, dass er fur zukilnftige Entwicklungen geeignet ist. Die Zunahme der in

Liechtenstein lebenden und arbeitenden Menschen, das steigende Verkehrsaufkommen
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hauptséchlich getragen vom motorisierten Individualverkehr und der Ausweitung des
Siedlungsbereiches auf Kosten der Landwirtschaft zeigen, dass Innenentwicklung und
Verdichtung das Gebot der Stunde sind. Wie eine Verdichtung des Siedlungsraumes
qualitatsvollen Lebensraum schafft, und vor allem ob eine Erhéhung der maximalen

Gebaudehdhe eine zielfiihrende MalRnahme ist, ist Ergebnis dieser Arbeit.
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2. Analyse der historischen Entwicklung

Um die raumplanerischen Gegebenheiten in Liechtenstein umfanglich zu beleuchten, folgt in
diesem Kapitel eine geschichtliche Aufarbeitung ab dem Jahre 1947. Hierbei werden die
raumplanerischen Meilensteine, sowie auch der Umgang und die Bestimmungen der
Gebdudehohen im Laufe der Zeit behandelt.

2.1. Geschichtlicher Abriss der Raumplanung im Allgemeinen

Wie in Kapitel 1 erwahnt, ist die fur Bebauung oder Landwirtschaft nutzbare Flache in
Liechtenstein sehr begrenzt. Das Land umfasst gerade einmal 160 km?, wovon etwa zwei
Drittel der Flache Gebirge oder Hanglage ist. Eine produktive Bewirtschaftung der tbrigen
Flache war erst nach der Errichtung der Rheinddmme im 19. Jhdt. und des
Binnenkanalsystems in den 1930er Jahren ganzjahrlich mdglich. (vgl. Regierung des
Furstentums Liechtenstein 1956: S. 52ff) Nutzbarer Boden war in Liechtenstein somit ein
knappes Gut und wurde auch dementsprechend von der Bevélkerung schonend verwendet.
Dies zeigt sich vor allem auch an der damaligen Siedlungsstruktur. Die Siedlungen wurden
sehr kompakt und meist am HangfuR® errichtet, damit die restlichen Flachen fir die
Bewirtschaftung frei blieben. (vgl. Regierung des Flrstentums Liechtenstein 1956: S. 42ff)
Erst durch den Beginn der Industrialisierung veranderte sich der schonende Umgang mit dem
Land. Nach dem ersten Weltkrieg entstanden Industriebetriebe, die meist aul3erhalb der Dorfer
erbaut wurden und einen erheblichen Eingriff in die Landschaft darstellten. Diese
Entwicklung war sehr préagend fur die raumliche Struktur Liechtensteins. Durch die
fortlaufende Weiterentwicklung in der Industrie und mit Ende des zweiten Weltkrieges sollte
sich dieser Wandel noch verscharfen. So kam es, dass die Regierung und der Landtag neue
Rahmenbedingungen flr einen haushalterischen Umgang mit dem Boden beschlof. 1947
wurden darauffolgend die ersten planerischen Vorgaben im Baugesetz definiert. Das Gesetz
definiert schon damals die Gemeindebauordnung mit Zonenplanen, den Bebauungsplan und
Baulinien fir eine geordnete Erschliefung der Siedlungsgebiete, sowie auch die Art und
Weise der Bebauung im Sinne der Vertraglichkeit des Ortsbildes. In Kombination mit der
1923 im Sachenrecht fest geschriebenen Baulandumlegung hat Liechtenstein damit eine

Pionierleistung in der Raumplanung vollbracht. Schweizer Kantone oder auch Vorarlberg
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haben dies erst einige Jahrzehnte spater in ihren Gesetzestexten verankert. (vgl. Looser 2017:
4f)

So heilRt es laut Baugesetz (1947: Art. 3 Absatz 1): ,.Die Gemeinden sind befugt, im
Einvernehmen mit der Firstlichen Regierung eigene Gemeindebauordnungen zu erlassen
uber die Erschliessung neuer Baugebiete und die Verbesserung bereits Uberbauter Gebiete,
insbesondere in Bezug auf Verkehrswege, Einteilung des Baugebietes und die Bauweise,
ferner Uber eine den Anforderungen der Asthetik und des Heimatschutzes entsprechende

Bauart.

Vaduz war noch im gleichen Jahr die erste Gemeinde, die 1947 den ersten Zonenplan erstellte.
Weitere Gemeinden folgten in den 1960er Jahren und Triesenberg war im Jahr 2000 die letzte
Gemeinde, die einen Zonenplan definierte. Die Erstellung der Zonenpléne in den 1960er
Jahren war stark vom wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Wandel beeinflusst. Boden
wurde weniger als knappes und schiitzenswertes Gut betrachtet, sondern vermehrt als Chance
fur wirtschaftliches Wachstum wahrgenommen. Die steigende Anzahl an Industrie-, Gewerbe-
und Dienstleistungsbetrieben erforderte viel Flache. Durch diesen Umstand, und auch der
notwendigen demokratischen Akzeptanz der Zonenplédne gerecht zu werden, wurden
verhaltnismaRig grofRe Flachen als Bauland gewidmet. So wurde bereits sehr frih der
Baulandbedarf fur einige Jahrzehnte abgedeckt. In derselben Zeit gab es bereits Stimmen, die
diese Entwicklung Kkritisch betrachteten. Man erkannte zunehmend die Wichtigkeit der
Landesplanung als Koordination von Einzelmafnahmen und verstand den Konflikt zwischen

Einzelinteressen und dem Schutz des Allgemeinwohls. (vgl. Looser 2017: 6ff)

Darauffolgend wurde die Vergabe von Bauland wieder strenger. Durch Beauftragung des
Instituts flr Orts-, Regional- und Landesplanung der ETH Zirich wurde 1968 der erste
Bericht zur rdumlichen Entwicklung und der erste Landesrichtplan erstellt. (Dieser wurde
jedoch erst nach grundlegender Bearbeitung 2011 von der Regierung beschlossen und als
ubergeordnetes behdrdenverbindliches Instrument genutzt.) Wegen der friiheren groRzligigen
Ausweisung von Bauland wuchsen Siedlungen jedoch in unkontrollierter Form weiter. Um
dieser Entwicklung entgegenzuwirken, veranstaltete die Regierung 1966 einen internationalen
Wettbewerb zu bodensparenden und preiswerten Wohnformen, die eine Siedlungsentwicklung
nach innen einleiten sollte. Die Ergebnisse dieses Wettbewerbs wurden 1969 im Zuge der
250-Jahrfeier Liechtensteins mit dem Werk ,,Zeitgemésse Wohntypen* veroffentlicht. (vgl.
Looser 2017: 9ff)
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In diesem Werk wurden auch wesentliche Probleme definiert, welche die raumplanerische
Situation dieser Zeit widerspiegelt. Hierzu gehort, dass eine ausgepréagte Streubauweise hohe
ErschlieBungskosten mit sich bringt und die Abwasserversorgung erschwert wird. AuRerdem
befurchtete man, dass erhaltenswerte Landschaftsteile und Erholungslandschaften durch
ungeregelte Bebauung zerstort werden. Die unbedingt notwendigen Landwirtschaftsflachen
standen somit auch unter Gefahr Uberbaut zu werden. Ein weiteres Problem stellte das trotz
des gewaltigen Anteils an Bauland geringe Angebot am Bodenmarkt dar. Dies wurde auf die
Landhortung zuriickgezogen, die den Bodenmarkt zu erstarren drohte und somit sehr hohe
Baulandkosten bewirkte. Da man das Bauland nicht einfach zuriickwidmen konnte, wurde als
Konsequenz dieser Problematik eine sinnvolle und intensive Nutzung des Baulandes durch
bodensparende Bauformen angestrebt. (vgl. Regierung des Furstentums Liechtenstein 1969:
12)

So heif3t es laut dem Werk ,,Zeitgemadsse Wohntypen 1969 der Regierung des Firstentums
Liechtenstein: ,,Liechtenstein besitzt eine schone und kontrastreiche Landschaft, in der sich
die Forderungen zeitgemassen Wohnens auf ideale Weise verwirklichen lassen. Der 1968
durchgefiihrte Wettbewerb «Zeitgemdsse Wohntypen 1969» (...) mdchten zeigen, wie
Eigenheime und Wohnungen bei angemessener Baulandnutzung erstellt werden kdnnen. Die
heute vorherrschende Bauweise mit freistehenden Einfamilienhdusern erfordert mindestens
doppelt bis dreimal so viel Land wie die hier vorgeschlagene geschlossene Bauweise. Zudem
ist im Gruppenbau ein einheitliches und harmonisches Siedlungsbild eher erreichbar, die
Uberbauung fiigt sich als echter und &sthetisch erfreulicher Kontrastfaktor in die Landschaft.
Man denke nur etwa an die herrliche Wirkung mittelalterlicher, geschlossener Bauweise in

Italien und anderen Landern.* (Regierung des Firstentums Liechtensteins 1969: S.19)
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Anhand dieser Abbildung ist der Lésungsansatz des Ideenwettbewerbs erkennbar.

Flachenvergleich: a) Parzellengrosse freistehendes Haus 510 mZ\‘
b) Parzellengrosse Winkelhaus 250 m? |
c) Parzellengrosse Reihenhaus 170 m?
Vergleich: a:b:c = 1:1,5:3

Freistehendes Haus, etwa 120 m?
Geschossflache bei 2 Geschossen

Winkelhaus, etwa 120 m?
Geschossflache auf 1 Geschoss

Reihenhaus, etwa 120 m?
Geschossflache bei 2 Geschossen

i1 =

Abb. 3: Ideenwettbewerb geschlossene Bauweise (Quelle: Regierung des Firstentums Liechtenstein 1969)

Weiters wird argumentiert, dass das freistehende Einzelhaus den Menschen das Gefiihl von
Freiheit gibt, jedoch eine Menge an Nachteilen damit verbunden sind. Das Einfamilienhaus ist
von allen Seiten einsehbar, man muss mehr Baulandflache erwerben und das Haus muss in
der Mitte des Grundstiicks erbaut werden. Die im oberen Bild dargestellte geschlossene
Bauweise hingegen fordert die dorfliche Gemeinschaft, strahlt Wohnlichkeit und
Menschlichkeit aus und verwirklicht die Forderung von architektonischer und stadtebaulicher
Quialitat. Diese verdichtete Form des Bauens ist in Liechtenstein nichts Neues. Sie war bereits
damals in vielen Gemeinden auffindbar. Die Idee bestand darin, diese schon &lteren dichten
Strukturen mit den neueren zeitgemaBen Wohnformen und Forderungen an Hygiene,
Wohnkomfort und Besonnung zu verbinden. (Regierung des Flrstentums Liechtenstein 1969:
S. 21)
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Beispielhaft fir diese neue verdichtete Bauweise zeigt die folgende Abbildung. Die Siedlung
Halen bei Bern. Sie besteht aus 81 Wohneinheiten, hat begriinte Dacher und einen Dorfplatz
mit Kamin im Zentrum. (vgl. Regierung des Furstentums Liechtenstein 1969: S. 24)

Abb. 4: Dorfplatz Halen in Bern (Quelle: Regierung des Firstentums Liechtenstein 1969)

Mit dieser Forderung hat sich die Liechtensteiner Regierung klar in Richtung einer flr die
Allgemeinheit vertraglichen Siedlungsentwicklung gestellt. Die Freiheit des Einzelnen,

freistehende Einfamilienhauser zu errichten, sollte hiermit zunehmend eingeschréankt werden.

Im Zuge dieser neuen Erkenntnisse und des Bedarfes einer strengeren Raumplanung wurde
1968 eine Stabstelle (SPL) fir Raumplanung einberufen, die die Umsetzung dieser Ziele und
die Schaffung von geeigneten Instrumenten fordern sollte. Hierfir beschaffte sich die
Regierung einen externen Raumplanungsdelegierten, der die Entscheidungstrager in
raumplanerischen Angelegenheiten beriet. Zusatzlich zu dieser MaBnahme setzte die
Regierung im gleichen Jahr eine Konferenz der Chefbeamten ein. Dieses Gremium sollte
zukinftig die Integration des Landesrichtplanes in die tdgliche Arbeit raumrelevanter
Fragestellungen sicherstellen. Durch diese zunehmende Fokussierung auf eine adé&quate
Raumplanung wurden in den darauffolgenden Jahrzehnten einige Meilensteine erreicht. (vgl.
Looser 2017: 12f)
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Im Jahr 1977 trat das Wohnbauférderungsgesetz in Kraft. Hierdurch sollte sowohl der Bau
von Eigenheimen, sowie auch der Erwerb von Wohnungen in Mehrfamilien- und
Reihenhduser intensiviert werden. 1978 wurde der Beschluss der Unterschutzstellung des
Schellenbergers und Ruggeller Rietes getroffen. Damit erlieR die Regierung das mit 93,4
Hektar flachengrofite Naturschutzgebiet Liechtensteins. In den darauffolgenden Jahren
lancierten die Raumplanungsfachdmter der Schweizer Kantone Graublinden und St. Gallen,
des Landes Vorarlberg und Liechtenstein bereits den ersten informellen Austausch beziglich
grenzlberschreitend relevanter Problemstellungen. 1987 wurde vom Landtag ein Postulat an
die Regierung eingereicht, in dem ein Konzept fiir den Landschaftsschutz im Berg- und
Alpengebiet und eine Regelung der dort befindlichen Erholungs- und Freizeitnutzungen
gefordert wurde. Die Bearbeitung des Konzeptes hat sich allerdings aus politischen Griinden
bis ins Jahre 2000 hingezogen und wurde dann als ,,Konzept zur Entwicklung und Erhaltung
des Berggebiets“ fertiggestellt. 1988 wurde das Abfallgesetz ins Leben gerufen. Hierdurch
wurde der Grundstein fiir die raumrelevante Lagerung von Mill und Deponien gelegt. 1992
verpflichtete der Landtag die Regierung mittels eines weiteren Postulats zur Erstellung eines
zweckméBigen Raumplanungsgesetzes. (vgl. Looser 2017: 13f) Die bisher glltigen
planerischen Gesetzesvorschriften waren im BauG verankert. Sie beschrénkten sich auf die
Bestimmungen der Ortsplanung, dazugehorige Planungsinstrumente seien bisher nur in
unvollstandiger oder unsystematischer Form vorhanden. (vgl. Liechtenstein Institut 2001: 18)
Dieses Vorhaben wurde jedoch 2002 durch eine \olksabstimmung mit einer
Dreiviertelmehrheit abgelehnt, und erst zu einem spéateren Zeitpunkt durch die Revision des
BauG fortgefiihrt. (vgl. Looser 2017: 13f)

Auch das Thema des wachsenden Anstiegs des Verkehrsaufkommens in Liechtenstein wurde
1995 durch einen 6ffentlichen Ideenwettbewerb der Regierung verstarkt behandelt. Ziel war
es, auf Landesebene mdogliche Visionen aufzuzeigen und ein Gesamtverkehrskonzept zu
erstellen. Auf diese Bemihungen folgte 2001 das erste liechtensteinische
Gesamtverkehrskonzept und ein Verkehrsbericht im Jahre 2004. Leider konnte durch keine
dieser beiden Initiativen eine langfristige Verdnderung bewerkstelligt werden. Erst 4 Jahre
spater im Jahr 2008 wurde das Mobilitdtskonzept ,,Mobiles Liechtenstein 2015 beschlossen,
dass erstmals eine Wechselwirkung zwischen Siedlung und Verkehr behandelt und als Basis

fur weitere Losungsmoglichkeiten verwendet wurde. (vgl. Looser 2017: 15)

Die bereits erwéhnte informelle Zusammenarbeit Vorarlbergs und der beiden Kantone
Graubunden und St. Gallen mit Liechtenstein intensivierte sich im Jahr 1995 bei Anliegen
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beziglich des Alpenrheins. 1998 wurde schlie8lich eine ,,Kooperationsvereinbarung
Alpenrhein® beschlossen. Diese hatte als Ziel, eine nachhaltige gemeinsame Nutzung des
Alpenrheingebiets zu sichern. Im Zentrum dieser Ziele stand vor allem der Umgang mit
Hochwasser, eine umweltvertragliche und sparsame Nutzung von Raum und Ressourcen
sowie die Erhaltung der Naturwerte des Alpenrheins. Diese Kooperationsvereinbarung ging
2005 dber in ein Entwicklungskonzept Alpenrhein in welchem Handlungsempfehlungen fiir
ein gemeinsames Vorgehen aller Anliegerstaaten festgeschrieben wurden. Durch die in diesen
Jahren starke internationale Zusammenarbeit wuchs auch das Verstdndnis fur den
wirtschaftlichen, gesellschaftlichen und 6kologischen Verflechtungsraum der vier Lander,
ungeachtet der administrativ festgelegten Grenzen. Dadurch wurde eine engere
Zusammenarbeit in verschiedensten tberregional relevanten Themen angestrebt. Dieser Wille
wurde durch die Schaffung des Vereins Agglomeration Werdenberg-Liechtenstein umgesetzt.
(vgl. Looser 2017: S. 15f) 2011 wurde dann das erste Agglomerationsprogramm erstellt, das
den gesamten Verflechtungsraum zwischen den genannten Landern und Kantonen beinhaltet.
Hiermit bekannte sich die Region zu einer gemeinsamen koordinierten Entwicklung von
Siedlung und Verkehr. Dies sollte die Voraussetzung schaffen, dass sich der
Verflechtungsraum auch in Zukunft weiter entwickeln kann und gemeinsam zukinftige
Probleme geltst werden kdnnen. Im Zentrum dieses ersten Agglomerationsprogrammes stand
die Weiterentwicklung des offentlichen Verkehrs und die Schaffung eines Ubergeordneten
Verkehrsnetzes, das alle vorhanden Zentren mdoglichst gut einbezieht. (vgl. \erein
Agglomeration Werdenberg-Liechtenstein 2011: 5f) Im Mittelpunkt des OV-Ausbaus stand
die MaRnahme des Ausbaus einer S-Bahn-Strecke durch Liechtenstein zwischen Feldkirch
und Buchs. Dies sollte als Hauptachse fur den o¢ffentlichen Verkehr fungieren. (vgl. Looser
2017: 17) Dieses Projekt wurde jedoch im Jahr 2020 durch eine Volksabstimmung mit 62,3%
Nein-Stimmen verhindert. (vgl. https://www.abstimmungen.li/archiv/2020#a24 abgerufen am
29.11.2023)

Zeitgleich zu diesen internationalen Verhandlungen und unter Beriicksichtigung des 2002
gescheiterten Raumplanungsgesetzes erarbeitete man einen Revisionsentwurf des BauG, dass
nun einen planungsrechtlichen Teil beinhalten sollte. Dieser (berarbeitete Gesetzesentwurf,
der die Gemeinden gesetzlich dazu verpflichten sollte, Richtplane zu erstellen, wurde 2008

vom Landtag beschlossen. (vgl. Looser 2017: S. 16)

In den folgenden Jahren wurden unter Einbezug der verstarkten Uberregionalen

Zusammenarbeit und der im Land verstarkten Auseinandersetzung mit dem Thema
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Raumplanung, durch die Erarbeitung sdmtlicher Richtpldne weitere Entwicklungsschritte
erarbeitet. Beispielsweise wurde unter Einbeziehung aller Gemeinden auch die FuB- und
Radwegverbindungen analysiert und stetig verbessert. 2014 wurde schliellich das
Hauptradroutenkonzept in Liechtenstein durch die Regierung genehmigt. Ebenfalls folgte
2018 der Bau einer Rhein-querenden Verbindungsbriicke, die die Erreichbarkeit zwischen
Liechtenstein und der Schweiz erheblich verbessern sollte. Weiters wurden in den Jahren 2011
— 2014 einige Landschafts- und Naturschutzgebiete ausgewiesen und auch ein im Rahmen des
Agglomerationskonzeptes gemeinsames Landschaftsentwicklungskonzept erarbeitet. (vgl.
Looser 2017: S. 17f)

Pragend flr den Status der Raumplanung in dieser Zeit war auch die Schaffung eines eigenen
Amtes fir Raumplanungsangelegenheiten. So wurde die einst geschaffene Stabstelle fir
Landesplanung im Jahr 2012 abgeschafft und das Amt fur Bau und Infrastruktur gegrindet.
(vgl. Looser 2017: S. 11)

In den darauffolgenden Jahren hat sich beziglich der strukturellen Entwicklung und der
Schaffung von neuen Instrumenten oder Kooperationen nicht viel weiterentwickelt.
Hauptséchlich wurden die bereits erfolgreich eingefuhrten Instrumente erweitert, konkretisiert
und inhaltlich an die bestehenden Anforderungen bzw. planerischen Gegebenheiten angepasst.
So wurden beispielsweise neue Agglomerationskonzepte erarbeitet, die die Zusammenarbeit
mit den Nachbarregionen intensivierten. Weiters wurden Leitkonzepte, wie das Raumkonzept
Liechtenstein und das Mobilitatskonzept erarbeitet, welche die in Kapitel 1.3.2. bereits

erwahnten raumplanerischen Schwerpunktthemen definieren.

2.2. Umgang mit Gebaudehdhen

Aufbauend auf dem geschichtlichen Abriss der Raumplanung in Liechtenstein wird in
folgendem Unterkapitel der Umgang mit Gebaudehéhen im Konkreten betrachtet. Das
Aufzeigen der Entwicklung der Geb&udehthen tragt zum Verstdndnis der heutigen
Erscheinungsformen bei und ist zugleich Ausgangspunkt fur Verdnderungen. Hierflr wird zu
Beginn Bezug zum Baugesetz 1947 genommen, in dem erstmals gesetzliche Bestimmungen

zur Geb&udehohe festgelegt wurden.
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So heilt es laut BauG (1947: Art. 17):

,,Bauzonen, Geschosszahl, Gebaudehohe

1)

2)

3)

4)

Bei Wohn- und Gewerbebauten darf die Zahl der Vollgeschosse hochstens 3 und die
Gebéaudehohen hochstens 11 Meter betragen, bei Holzkonstruktionen sind jedoch nur

zwei Geschosse zulassig.

Die Gemeinden sind befugt, im Rahmen einer Bauordnung das fiir die Bebauung in
Frage kommende Gebiet in Zonen aufzuteilen und fir dieselben in Bezug auf
Geschosszahl, Geb&udehohe, Grenzabstande usw. verschiedene und von den
Bestimmungen dieses Baugesetzes abweichende Vorschriften aufzustellen. Abgesehen
von den in diesem Baugesetz vorgesehenen Ausnahmen darf jedoch die hier
festgesetzte maximale Geschosszahl, bzw. die maximale Gebdaudehohe nicht

Uberschritten werden.

Bei Gebaduden, welche die hochstzulassige Geschosszahl —aufweisen, sind
Dachaufbauten nicht zul&ssig, in den anderen Fallen nur dann, wenn sie zusammen

nicht mehr als zwei Funftel der Gebaudeléange einnehmen.

Sowohl hinsichtlich der Gebaudehohe als beziiglich der Geschosszahl kdnnen
weitergehende Beschrénkungen fiir gewisse Gebiete (z. B. fur die Umgebung von
Kirchen und Schulen, kiinstlerisch oder landschaftlich hervorragenden Geb&auden oder
Naturdenkmalern, fir einzelne Platze oder Strassenziige) von Fall zu Fall festgesetzt

werden.«

Zusétzlich zu Art. 17 wurden im BauG (1947 Art. 19) Ausnahmeregelungen festgeschrieben.

Eine Ausnahme bildeten 6ffentliche oder andere reprasentative Gebaude, die im Interesse der

Allgemeinheit erstellt werden. Hierfur konnte die Regierung héhere Gebaudehdhen und eine

hohere Anzahl an Stockwerken bewilligen. Eine weitere wichtige Ausnahme bildeten Fabrik-,

Gewerbe- und landwirtschaftliche Zweckbauten, fiir jene ebenfalls Ausnahmebewilligungen
erteilt werden konnten. (vgl. BauG 1947 Art.19)

Mit einer maximalen Geb&udehohe von 11 Metern wollte man fir eine lange Zeit eine

niedrige Bauweise begunstigen und stellte sich somit gegen die Erbauung von Hochhé&usern.

Dies wird auch in der Thronrede 1966 von Furst Franz Josef Il ersichtlich. In dieser Rede
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wurde betont, dass die Landesplanung die Voraussetzung schaffen solle, Baulandflachen
auszuweisen, damit eine potenzielle Bevolkerung von 140 000 Menschen im eigenen Haus
wohnen kann und nicht auf eine Wohnung in Wolkenkratzern angewiesen ist. (vgl. Looser
2017: 10) Wie zu erkennen ist, war die Knappheit des Bodens in der damaligen Zeit noch

nicht in der politischen Agenda vertreten, wie es heute der Fall ist.

Erste Ausnahmen dieser Niedrigbaupolitik wurden jedoch in den Jahren 1969-1971 durch die
Genehmigung von Wohn-Hochhédusern in Vaduz und Triesen getatigt. Dies wurde mittels
Spezialbauordnungen  fiir einzelne Parzellen der Gemeinden umgesetzt. (vgl.
Liechtensteinisches Landesarchiv: VV110/1969/001 u. VV110/1971/088) nach BauG (1947 Art.
3 — 5) konnten die Gemeinden fir Teile des Gemeindegebietes sogenannte
Spezialbauordnungen erlassen, durch jene auch Abweichungen von den vorgegebenen
Bauvorschriften mdglich waren. Diese Spezialbauordnungen mussten jedoch auch von der

Regierung genehmigt werden.

Das erste Hochhaus wurde 1970 genehmigt. Das zu bebauende Grundstiick befand sich im
stdlichen Ortsteil von Vaduz in der Rutti. Man plante zu Beginn die Erbauung eines
Hochhauses und im weiteren Schritt am Nachbargrundstuck die Erbauung eines zweiten. Im
Baubescheid wird eine Gebaudehthe ab Strale von 27,10 Meter angegeben. Da dies in
samtlichen Unterlagen wie beispielsweise der Baugenehmigung oder sonstigem
Schriftverkehr nicht erwéhnt wurde, kann davon ausgegangen werden, dass der Grund fiir die
Genehmigung der Hochhduser nicht aus raumplanerischem Willen fur eine sparsame
Bodenentwicklung geschehen ist. Beispielsweise wurde von Seiten des Baubetreibers
beziiglich Verhandlungen der AuBengestaltung erwahnt, dass sich die Regierung nicht in diese
Belange einmischen solle, da dies mittels vorliegendem Baugesetz gar nicht rechtens sei und
die individuelle  Gestaltungsfreiheit nicht beeintrdchtigt werden sollte.  (vgl.
Liechtensteinisches Landesarchiv VV110/1969/001 u. V110/1970/099) Dieser Sachverhalt stellt
den bis heute existierenden Konflikt zwischen der Handlungsfreiheit des Einzelnen und den

beschrankenden MaRRnahmen der Raumplanung exemplarisch dar.

Ebenfalls im Jahre 1970 wurden auch in Triesen mittels des Einsatzes einer
Spezialbauordnung zwei Hochhduser wvon der Regierung genehmigt. Durch die
Spezialbauordnung wurde fiir die im \orfeld definierten Parzellen eine maximale
Gebdudehohe von 30 Meter gestattet. Dies jedoch ausschlieBlich unter Bericksichtigung
verschiedener Bedingungen, wie gute Besonnung, freier Ausblick, gute Gestaltung des

Freiraums, einwandfreie Parkierung und gute Integrierung mit vorhandenen und zukinftigen
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Bauten. Diese Bedingungen — wie vor allem freier Ausblick oder gute Besonnung - waren
hauptséchlich durch die Siedlungsrandlage der Parzellen gegeben. Diese Platzierung am
Siedlungsrand war eine Mdoglichkeit, das Ortsbild und den Siedlungscharakter durch die
Erbauung der Hochh&user nicht zu stark zu beeintrachtigen. (vgl. Liechtensteinisches
Landesarchiv VV110/1971/088)

Im Jahr 1979 kam das Thema der Gebdudehthen erneut auf, in dem die Regierung einen
externen Experten beauftragte, ein Gutachten Uber die Artikel im BauG zu erstellen, welche
relevant fir die Gebaudehdhen sind. Dieses Gutachten hieB: ,,Gutachten iber die
Hoherentwicklung gewerblicher Bauten®. Ziel des Gutachtens war es, eine potenzielle
Anderung der Gebaudehohen vorzuschlagen und Kriterien firr die Erteilung von
Ausnahmebewilligungen zu erteilen. Zu Beginn des Gutachtens wurde festgestellt, dass die
Regelungen im BauG (1947) eine landliche Bebauung bewahren. Durch die niedrige
Maximalgebdudehthe beabsichtigte der Gesetzgeber die Verhinderung hoher und das Ortsbild
beeintrachtigender Bebauungen. Diese Regelung war laut Gutachten winschenswert und
sollte in dieser Form beibehalten werden. Eine Erhéhung auf vier oder fiinf der derzeit drei
zuléssigen GeschoRe wurde nicht empfohlen. Zudem wurde angefuhrt, dass gerade die vier-
bis flinfgeschossigen Bauten, die ohne genaue Priifung der Umgebung genehmigt wurden, das
Landschaftsbild oft in erheblichem Malie verschlechtern. Beispiele hierfiir finde man in der
Schweiz zu genlige. Somit wurde die Beibehaltung der maximalen Gebaudehdhe, wie in
BauG Art. 17 festgeschrieben, empfohlen. Im Umgang mit Fabrik-, Gewerbe- oder
Landwirtschaftsbauten wurde beim Gutachten ebenfalls keine Neuerung empfohlen. Es wurde
lediglich erwéhnt, dass es auch zukinftig wichtig sei, bei dieser Geb&udenutzung
Ausnahmeregelungen beziglich der Gebaudehdhen zulassen zu kdnnen, damit sich diese
Bebauungen den andernden Produktionsbedingungen anpassen kénnen. Laut Gutachten sollte
dies jedoch gesetzlich moglichst genau definiert werden, da dies beispielsweise bei Hotels
oder Birobauten nicht der Fall sei. Bis auf diese Definitionsfrage waren laut Gutachten die
Regelungen der Gebdudehdhen empfehlenswert und sollten dementsprechend beibehalten
werden. Jedenfalls sollte auch bei Fabrik-, Gewerbe- und Landwirtschaftsbauten eine
Gebdudehohe von 15 Meter nicht (berschritten werden. (vgl. Liechtensteinisches
Landesarchiv RF322/060)

Eine griindliche Revision des Baugesetzes, in dem auch die Bestimmungen der
Gebaudehdhen geédndert wurden, fand jedoch erst im Jahre 2008 statt. Wie in Kapitel 1.3.1.
bereits erwéhnt, wurden laut BauG (2008 Art. 41) nun die Gemeinden dazu beféhigt, unter
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Vorbehalt bestimmter Vorschriften beziiglich Siedlungsqualitat und Ortsbildschutz mittels
Uberbauungs- und Gestaltungsplanen, eine Gebaudehéhe bis 22 Meter festzulegen. Weiters
wurde jedoch auch erwéhnt, dass bei Regelbauweise eine maximale Geb&audehohe von 12

Meter angestrebt werden sollte.

Diese Gesetzeslage ist die derzeit gultige Fassung und gilt als Ausgangslage fur die
Ausarbeitung der Frage nach einer moglichen Erhéhung der maximalen Gebaudehdhe unter
Berlicksichtigung der raumplanerischen Ist-Situation und der Schwerpunktthemen in

Liechtenstein und Umgebung.
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3. Veranderung des Ortsbildes durch eine hohere Bebauung

In den meisten Regionen der Welt erfahren nicht nur rein stadtische, sondern oftmals auch
groRtenteils landlich geprégte Regionen wie Liechtenstein (siehe Kap. 1.4.2. raumplanerische
Ist-Situation) einen stetigen Wandel durch demografische, wirtschaftliche und soziokulturelle
Verénderungen. Die Frage nach der Notwendigkeit einer héheren Bebauung stellt sich somit
nicht ausschliellich in urbanen Zentren, sondern zunehmend auch in l&andlich geprégten
Regionen. Dieses Kapitel widmet sich der Thematik der htheren Bebauung in Liechtenstein
und untersucht den Einfluss dessen auf das Ortsbild des Landes. Die Symbiose zwischen der
Bewahrung der kulturellen Identitdt und dem Fortschritt zeitgeméRer Bebauung stellt eine
komplexe Aufgabe dar. Gerade auch in stark landlich gepragten Regionen ist ein sensibler und
Uberdachter Umgang mit dem Ortsbild gefragt. Um den Einfluss einer hoheren Bebauung in
Liechtenstein zu beleuchten, werden im Zuge des Kapitels als Beispiel schutzenswerte
Ortsbilder der Schweiz und deren Merkmale dargestellt und die \erdnderung des

Liechtensteiner Ortshildes Uber die Zeit veranschaulicht.

3.1. Merkmale und Umgang mit schiitzenswerten Ortsbildern

3.1.1. Subjektiver Charakter des Ortsbildes

Ein Merkmal eines Ortes und des Ortsbildes im Allgemeinen ist deren subjektiver Charakter.
Dieses Merkmal fuhrt auch dazu, dass eine objektive Bewertung eines Ortsbildes oftmals
unterschiedlich und subjektbezogen auftritt. (vgl. Experteninterview IP 3) So beschreibt
Norbert-Schulz in seinem Werk Genius Loci von 1982 einen Ort als ,qualitatives
Gesamtphdnomen®, dessen Atmosphidre sich aus konkreten Dingen, ihrer materiellen
Substanz, Form, Farbe und Oberflache ergeben. (Norbert- Schulz 1982: S.6) Er unterteilt den
Raum in seiner Betrachtungsweise in naturlichen und artifiziellen Raum, wobei fir diese
Arbeit vor allem der artifizielle Raum wichtig ist. Um den Raum gesamthaft zu erfassen, wird
er durch die Begriffe ,,Raum® und ,,Character* beschrieben. Der Begriff Raum beschreibt laut
Norbert-Schulz die dreidimensionale Organisation der physischen Elemente und ist somit
\oraussetzung fur Orientierung. Der Begriff Charakter beschreibt im weiteren Sinne die
allgemeine Gesamtstimmung, die notwendig fiir die Identifikation mit einem Raum ist. In
dieser Betrachtungsweise ist Raum keine absolute, mathematische Totalitat, sondern besteht

aus erlebbaren topologischen Qualitdten wie beispielsweise Zentrum, N&he oder Richtung.
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Jene topologischen Qualitaten ergeben sich aus physischen Elementen, welche durch ihr
Zusammenwirken eine Gestalt bilden. Der Charakter des Raumes ergibt sich durch die
Bauweise, die Materialitdt und das rdumliche Jetzt (Tages- und Jahreszeit, Licht etc.) (vgl.
Norbert-Schulz 1982: S. 11ff)

Die Betrachtungsweise des artifiziellen Raumes beschreibt jenen Raum im Vergleich zum
naturlichen Raum als durch konkretes menschliches Handeln entstandenen Raum. Jenes
menschliche Handeln ist in diesem Sinne das Bauen von gewissen Strukturen. Bauen heif3t,
durch Architektur einen artifiziellen Raum zu schaffen. Jener Raum umfasst die Ebene Dorf,
Stadt, Haus und Innenraum, wahrend der nattirliche Raum durch Landschaften, Regionen und
Lander subsumiert wird. (vgl. Brandl 2013: S. 178f)

Neben den oben genannten Raumbegriffen unterscheidet Norbert-Schulz in einem friiheren
Werk auch zwischen existentiellem und architektonischem Raum. Jene beiden Raumbegriffe
sind gerade in Anbetracht einer Bewertung eines Ortsbildes relevant. Mit existentiellem Raum
beschreibt er eine Art Wahrnehmungsschemata, das der Mensch im Laufe seines Lebens
mittels Interaktion mit der Umwelt entwickelt. Der architektonische Raum beschreibt
hingegen die physische Manifestation des existentiellen Raumes. (vgl. Norbert-Schulz 1971.:
S.37) Durch jene Raumbegriffe l&sst sich gut darstellen, dass sowohl der Raum an sich
unterschiedliche Wahrnehmungsph&dnomene aufweist, sowie auch der Mensch durch seine
Eigenheit und subjektive Wahrnehmung Raum unterschiedlich aufnehmen kann. Jene

Merkmale des Raumes sind bei der Betrachtungsweise des Ortsbildes zu beachten.

Wer bestimmt, wann ein Ortsbild durch bauliche Verdnderung in Gefahr ist, oder nicht? Um
jene Frage zu beantworten, missen unterschiedliche Parameter - wie Ortsbilder definiert und
bewertet werden kdénnen, und Kriterien flr die Gestaltung neuer Baulichkeiten - erarbeitet
werden. Zentral hierbei sind die Parameter Lage, GroRe, Funktion und Gestalt von neuen
ortshildverénderten Baulichkeiten. (vgl. Zech u. Klingler 2011: S. 9)

3.1.2. Kulturelles Erbe und Risiken der Erhaltung

Das Bedurfnis zum Schutz des Ortshildes, seiner Struktur und ldentitat ergab sich bereits in
den Nachkriegsjahren. Die Nachkriegsjahre waren in der Schweiz durch einen grof3en
Bauboom geprégt, durch welcher vielerorts der landliche Raum aufgrund von starker
Zersiedlung seinen Charakter verlor. Durch eine Volksabstimmung am 27. Mai 1962 stimmten

fast 80% der Stimmberechtigten einem neuen Verfassungsartikel betreffend den Natur- und
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Heimatschutz zu, welcher drei Jahre spater durch die Bundesversammlung in Kraft gesetzt

wurde. Ziel jener Entwicklung war es, den unverantwortlichen Verschlei schoner

Landschaften und der Zerstorung prachtiger Ortsbilder Einhalt zu gebieten. (vgl. Bundesrat
2016: S.21)

Im Bericht des Bundesrates ,,Schweizer Ortsbilder erhalten® vom 15. Dezember 2016 werden

folgend mogliche Risiken fiir die Entwicklung des Ortsbildes definiert. Jene Risiken werden

auf Grundlage von 4 Zukunftsszenarien auf 3 Raumentwicklungen (Kernstadt, Agglomeration

und landlicher Raum) angewandt:

Szenario 1 (Referenz): Das erste Szenario erfolgt auf der Annahme der Referenz, dass
zukinftige Entwicklungen gleichermaRen fortlaufen, wie der bisherige Trend ist.
Wohnen und arbeiten bleiben vorwiegend in den Agglomerations- und
Metropolitanrdumen, in denen insbesondere das Zentrum als standortgunstig
betrachtet ~ wird.  Das  Siedlungsgebiet  dehnt  sich  innerhalb  der
Agglomerationsperimeter aus.

Szenario 2 (Gleichgewicht): Im Szenario “Gleichgewicht” wird Nachhaltigkeit als
oberste Prioritat der Siedlungsentwicklung anerkannt. Es entsteht ein Bewusstsein fir
die Verknappung der Ressourcen und eine erhohte Akzeptanz fir steigende
Mobilitatskosten und Lenkungsmalnahmen. Resultat jener Entwicklung sind gut
durchmischte Stadtquartiere, Zentren und Gemeinden sowie eine Planung der kurzen
Wege im Sinne der Ressourcenschonung.

Szenario 3 (Ausbreitung): In jenem Szenario wird im Thema Wohnen das Eigenheim,
in den meisten Fallen als Einfamilienhaus, weiterhin als hohes Gut angesehen.
Konsequenz jenes Szenarios ware eine starke Zersiedlung ausgehend von den
Metropolitanraumen, sowie der Mittel- und Kleinzentren.

Szenario 4 (Fokus): Im Szenario ,,Fokus“ wird von einer starken Innenentwicklung
mit Konzentration auf die Kerne und inneren Gurtel der Metropolitanrdume
ausgegangen. Rurale Regionen ohne bzw. mit wenig Tourismus sind von starker

Abwanderung gepragt. Die Urbanisierung schreitet voran. (vgl. Bundesrat 2016: S.22)
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Risiken fur die Entwicklung des Ortsbildes

Kernstadte Agglomeration Landlicher Raum
Szenario Uberformung und Der Ort verliert and Die Ubergange
(Referenz) Verwésserung der Kontur, zwischen historischen
Charakteristik Zentrumsentwicklung; Ortskernen und
einzelner Quartiere Chancen einer neueren
qualitatsvollen Wohnungssiedlungen
Innenentwicklung werden | sind nicht lesbar.
nicht wahrgenommen.
Szenario Der Ortshildschutz tragt dazu bei, Verdichtung in Ortskernen attraktiv zu

(Gleichgewicht)

gestalten. Die Beriicksichtigung des kulturellen Erbes und der Ortsidentitat
fordert die Akzeptanz von Verdichtung und ist damit eine wesentliche
\Voraussetzung fir die Realisierung des Szenarios.

Szenario
(Ausbreitung)

Kernstadte verlieren
an Attraktivitat,
eventuell auch weil
der Ortshildschutz
den neueren
Entwicklungen zu
wenig Rechnung
tragt.

Agglomerationsgemeinden
verlieren weiter an
Konturen.

Wachsende
Eigenheimgdirtel ben
groRen Druck auf das
Ortsbild aus.

Szenario 4 (Fokus)

Verdichtung in
Zentren fiihrt zum
Verlust ihres
Charakters; die

Chancen einer
qualitatsvollen
Innenentwicklung werden
nicht wahrgenommen.

Der Druck schwécht
sich ab, was eventuell
Zu
Zerfallserscheinungen

mit abnehmender
Qualitat fuhren kann.

Umgebung von
Zentren verliert an
Kontur.

(Quelle: Bundesrat 2016: S.23)

Wie anhand obenstehender Tabelle zu erkennen ist, gibt es eine Vielzahl an Entwicklungen,
welche bestimmte Risiken fiir das Ortshild beinhalten. Eine Siedlungsentwicklung eines
Landes ist meist ein Zusammenspiel all jener beschriebenen Szenarien. Je nach
Entwicklungsszenario bestehen unterschiedliche Gefahren und Verdnderungsmaoglichkeiten
auf bestimmte Siedlungsbereiche. Fakt ist, die bauliche Landschaft veréndert sich, und damit
ist auch stets eine Veranderung des Ortsbildes miteinbegriffen. Wichtig ist nicht, ob sich ein
Ortsbild veréndert, sondern wie es sich verdndert. Essenziell hierbei ist neben der
Standortfrage vor allem die Architektur. (vgl. Extraktionsergebnisse: GF 1) In Bezug auf
Liechtenstein I&sst sich hierbei feststellen, dass durchaus Gefahr einer zunehmenden
Zersiedlung bestehe, welche das Ortsbild wesentlich beeintrachtigen kdnnte. Gefahr bestiinde
hierbei vor allem in der Verbauung schoner Landschaften. Weiters konnte eine Gefahr darin
bestehen, dass das Potential einer qualitativen Zentren Entwicklung nicht wahrgenommen
wird, und somit auch die Kerne an Attraktivitat verlieren. In jener Hinsicht kdnnte man durch
eine Erhdhung der Gebaudehthe im Sinne einer Innenentwicklung und intensiveren Nutzung

zentrumsnaher Boden, die Zersiedlung hemmen und stdtebauliche Qualitaten in den Zentren
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schaffen. (vgl. Experteninterview IP 1) Der Einfluss auf das Ortsbild durch eine hdhere

Bebauung in Liechtenstein wird folgend in Kap. 3.2. veranschaulicht.

Folgend wird veranschaulicht, warum Ortsbilder und ein kulturelles Erbe schiitzenswert sind.
Bauen hat technische und Okonomische Funktionen, aber auch &sthetische, soziale und
kulturelle, welche in der Stadt- und Regionalplanung ebenso wichtig sind. Lebenswerte und
von Bewohne*innen und Besucher*innen beliebte Stadte und Dorfer entstehen ausschliel3lich,
wenn hohe Qualitétsanspriiche an alle Aspekte des Bauens gestellt werden. Jene Aspekte
konnen unter dem Begriff der Baukultur (ndher beschrieben in Kap. 3.3. Baukultur)
subsumiert werden. Der Begriff Baukultur beschreibt neben der architektonischen Gestaltung
auch planerische und bauliche Malinahmen im Stédte- und Siedlungsbau sowie auch in der
Landschaftsgestaltung. Die Baukultur spiegelt somit das kulturelle Erbe einer Stadt oder
Siedlung, welches durch den Erhalt eines Ortsbildes gesichert werden kann. Schiitzenswerte
Ortsbilder sollen fur die Bewohner*innen, Besucher*innen und auch fur nachfolgende
Generationen gesichert werden und leisten somit auch einen Beitrag zu einer nachhaltigen
Entwicklung in den Dimensionen Gesellschaft, Wirtschaft und Umwelt. Die Leistungen des
kulturellen Erbes werden in ebendiesen drei wesentlichen Aspekten (soziale, wirtschaftliche

und Umweltleistungen) zusammengefasst. (vgl. Bundesrat 2016: S.13f)
e Soziale Leistungen

Zu den sozialen Leistungen gehoren Aspekte, wie die Identitat und Verbundenheit, kulturelle
Vielfalt, die Aufenthaltsqualitat, Lebensqualitit, eine soziale Kohdasion und einige mehr.
Identitat und Verbundenheit hat viel mit der Vergangenheit und Erinnerungen derer zu tun,
welche sich in den Stadten und Dérfern manifestiert haben und so ein Gefuhl der Vertrautheit
schaffen. Hierdurch entsteht das Gefiihl der Identitat, an einem Ort zuhause zu sein. Flr
Individuen kann dadurch eine emotionale Verbundenheit mit einem bestimmten Ort
hergestellt werden. Eng verbunden mit diesem kulturellen Erbe ist auch die kulturelle Vielfalt.
Durch die Bewahrung spezifischer kultureller Eigenheiten wird die kulturelle Vielfalt einer
Region oder eines Landes bewahrt und hiermit auch das Bewusstsein flr eine baukulturelle
Vielfalt hervorgehoben. Bemerkenswert und doch nicht tberraschend ist, dass ein kulturelles
Erbe auch sehr stark mit der Aufenthalts- und Lebensqualitdt von Orten verbunden ist. Die
Gestalt der gebauten Umwelt, ihre rdumliche Kohdrenz und Malistéblichkeit hat einen
direkten Einfluss auf das menschliche Wohlbefinden. So kann eine qualitativ hochstehende
Gestaltung die Lebensqualitdat nachhaltig stdrken und zum subjektiven Wohlbefinden
beitragen, in dem kognitive und emotionale letztendlich kulturelle Bedirfnisse befriedigt
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werden. Einhergehend mit der Lebens- und Aufenthaltsqualitdt geht auch eine soziale
Kohésion. Ein kulturelles Erbe fordert den gesellschaftlichen Zusammenhalt, indem sich
Menschen darin wiedererkennen, sich wohlfuhlen und einander gerne begegnen und
Netzwerke aufbauen. Ein qualitativ hochstehender offentlicher Raum qgilt als Ort der
gemeinsamen Nutzung und Interaktion und ist somit grof3er Bestandteil sozialer Integration.
Hohe Aufenthalts- und Nutzungsqualitaten fordern Solidaritat und sind mittelbar auch fir die
Sicherheit des Raumes von Bedeutung. (vgl. Bundesrat 2016: S.13-16)

e Wirtschaftliche Leistungen

Zu den wirtschaftlichen  Leistungen gehdéren die  Standortattraktivitat, das
Wertsteigerungspotential und Umsatzpotentiale. Die Erhaltung von historischen Stadt- oder
Dorfteilen, Gebauden und Platzen sowie ihre gegebenenfalls angemessene Weiterentwicklung
erhdhen die Attraktivitat von Standorten und lassen sich entsprechend auch vermarkten. Dies
setzt voraus, dass auch beginstigende Standortfaktoren vorherrschen. Ortskerne oder
Altstadte beispielsweise sind wirtschaftlich dann attraktiv, wenn sie gut erschlossen sind,
verkehrsberuhigt sind — also eine angenehme und ruhige Aufenthaltsqualitat aufweisen — und
verschiedene Nutzungen zulassen. Diese wirtschaftliche Attraktivitat von kulturell wertvollen
Orten kann durch verschiedene Entwicklungen, wie durch die Erbauung von Einkaufszentren
in peripheren Lagen, dem steigenden Onlineverkauf und sonstigen konkurrierenden
Entwicklungen gefdhrdet sein. Umso mehr sind ein Schutz und eine Aufwertung jener
kulturell wertvollen Orte wichtig. Das Wertsteigerungspotential von schitzenswerten
Bereichen ist vielfaltig und kann auf unterschiedlichen Ebenen betrachtet werden. Dazu
gehoren einzelne Gebdude, Kulturstatten oder auch ganze Siedlungseinheiten wie Quartiere
oder Dérfer. Grundsétzlich 18sst sich feststellen, dass auf der Ebene der Kulturstatten und der
Siedlungseinheiten kulturelles Erbe zu erhéhtem Prestige fuhrt und somit auch zu einer
hoheren Wertabschopfung. Ein intaktes kulturelles Erbe kann als Alleinstellungsmerkmal flr
das Standortmarketing verwendet werden und erhéht somit den Geb&udewert erheblich. Diese
Renditensteigerung ist gesellschaftspolitisch jedoch oftmals unerwinscht und fuhrt zu
steigenden Miet- und Erwerbskosten. (vgl. Bundesrat 2016: S.17f) Eine Studie des
Bundesamtes fur Kultur aus dem Jahr 2014 zeigt, dass rund zweidrittel der Befragten den
Erhalt des Kulturerbes im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung als sehr wichtig einstufen.
Bezlglich Wohnverhéltnissen ist fir die Halfte der Befragten der Denkmalwert ein
Wahlkriterium fur die Wohnungswahl. Die Hélfte der Befragten wurde flr kulturellen Wert

einen Aufpreis von 10 — 25% zahlen. (vgl. Bundesamt fiir Kultur 2014: S.25) Dies zeigt, dass
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seitens der Schweizer Bevolkerung durchaus eine positive Zahlungsbereitschaft diesbeztiglich
vorhanden ist. Bezlglich zukiinftiger Umsatzpotentiale in kulturell wertvollen Zonen wie
beispielsweise Altstadten besteht oftmals Handlungspotential. Die Einkaufsmoglichkeiten in
Altstadten, welche zu den wichtigsten Standortpotentialen gehdren, sind oftmals durch die
Erbauung von Einkaufszentren gefahrdet, welche wiederum durch das vermehrte Online-
Shopping gefahrdet sind. Kulturell wertvolle Stadtteile reagieren in unterschiedlichster Form
auf diese Entwicklung und schaffen andere Wettbewerbsvorteile, um diesem
Konkurrenzkampf standzuhalten. Bezlglich des Einkaufenns kann man in Altstadten auf die
Emotionalisierung des Einkaufens setzen, welche als Wachstumspotential gesehen werden
kann. In Altstddten hat man ein authentisches Einkaufserlebnis, welches durch positive
Emotionen — wie es meist in Einkaufszentren nicht der Fall ist — besetzt werden kann.
Umsatzpotential besteht hierbei auch bei der (Wieder-)Belebung des kulturellen Erbes. Durch
die Zentralitdt und Erreichbarkeit, durch welche alte Dorfkerne oder Stadtteile meist
gekennzeichnet sind, besteht Potential fiir vermehrte Wohnnutzung, sondern auch Gewerbe
und Arbeitsplatze anzusiedeln, was wiederum ein belebtes und attraktives Umfeld schafft.
(vgl. Bundesrat 2016: S.17ff) Ein weiteres Umsatzpotential besteht im Tourismus. Kulturelles
Erbe ist gerade fur Tourist*innen von zentraler Bedeutung und kann dementsprechend sehr
gut vermarktet werden. (vgl. CHCFE Consortium 2015: S.20f)

e Leistungen fiir die Umwelt

Umweltleistungen, die durch den Erhalt von Orts- und Landschaftsbild geleistet werden, sind
in ihrer Betrachtungsweise gesamtgesellschaftlich relevant. Im Kern der Umweltleistungen
steht die Landschaft. Eine Vielfalt emotional erlebbarer Landschaft und nachvollziehbare
gewachsene Strukturen sind fiir die Bevolkerung von grofler Bedeutung. Wichtige
Eigenheiten einer Landschaft sind unter anderem die Attribute Echtheit, Integritat,
Faszination, Vergangenheitsbezug, Landschaftsqualitit im Wohnumfeld und Ortsbindung. Die
Landschaftsqualitdt wird vor allem in Stadten und intakten l&ndlichen und touristischen
Gebieten als wichtig bewertet. Neben der Landschaft ist der Aspekt der Freirdume eine
wichtige Leistung, die erbracht werden kann. Freirdume auflerhalb und innerhalb von
Siedlungen haben fiir die dort lebenden und besuchenden Menschen eine grolie Bedeutung.
Die heutzutage oft entstehenden Freiraumkonzepte und Freiraumplanungen zeigen, dass
dieses Thema von hoher Relevanz ist. Griine Freirdume im Siedlungsgebiet sowie auch
erreichbare Naherholungsgebiete kénnen den Gesundheitszustand positiv beeinflussen. So

konnten zahlreiche umweltpsychologische Studien die positive Wirkung einer naturnahen
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Umgebung beispielweise in Bezug auf die Erholung von Stress, Steigerung der
Konzentrationsfahigkeit oder positive Auswirkungen auf eine motorische und geistige
Entwicklung von Kindern aufzeigen. Eine weitere Leistung des kulturellen Erbes kann in der
Biodiversitat gefunden werden. Alte Geb&dude, Déacher, Mauern und Nischen kodnnen
Lebensrdume flr schutzwirdige Tier- und Pflanzenarten sein. (vgl. Bundesrat 2016: S.19f)
Diese Biodiversitat spiegelt sich auch in der \ernetzung der Landschaftsrdume in
Siedlungsstrukturen wider, welche unterstitzend wirken und als Habitat fungieren. Auch
besteht hierbei Bezug zum Stadtklima, dass durch Grunrdume kihlend auf die Umgebung
wirken kann. (vgl. Bundesamt fir Umwelt 2019: S.19) Die Bauweise und Charakteristik von
Gebéauden — also der Gebaudetypus - wirkt sich auBerdem auch auf den Energieverbrauch aus.
(vgl. Bundesrat 2016: S.20) In der Schweiz ist der am hdufigsten erstellte Gebdaudetyp das
freistehende Einfamilienhaus, das bezlglich der 6kologischen Effizienz schlechte Werte
aufweist. Zu den negativen Eigenschaften gehort ein hoher Landverbrauch, eine meist fur die
Allgemeinheit teure ErschlieBung und eine im Vergleich zur Wohnfl&che groRe AulRenhille.
Altstadthduser sind trotz ihres Alters eine Energie schonendere Typologie und kdnnen
beziiglich Energieeffizient sehr gut eingestuft werden. Der entscheidende Vorteil besteht
durch die kompakte Bauweise und die hohe Anzahl an gemeinsamen AuRenwénden.
Kompakte Altstadte zahlen neben beispielsweise einer Blockrandbebauung zu den dichtesten
Siedlungsformen. (vgl. Schweizer Heimatschutz 2015: S.11f)

3.1.3. Umgang mit schitzenswerten Ortsbildern in der Schweiz

Liechtenstein ist ein kleines Land, welches funktional stark mit den benachbarten Landern
Schweiz und Osterreich verbunden ist. Dies zeigt sich beispielsweise auch bei den bereits
erwahnten  Pendlerverflechtungen, zieht sich jedoch in viele Bereiche der
Siedlungsentwicklung. (vgl. BMVBS 2011: S.43) Beispielhaft fir den Umgang mit
schitzenswerten Ortsbildern wird folgend das Instrumentarium der schiutzenswerten
Ortsbilder der Schweiz erldutert. Ziel jenes Instrumentariums ist es, jene schiitzenswerten
Ortsbilder zu erhalten, welche zur Qualitat und Identitat des Siedlungsgebietes beitragen. (vgl.
Maurer u. Tremp 2018: S.2)
Den Erhalt und die Schonung des kulturellen Erbes zu regeln, liegt geméalR Schweizer
Bundesverfassung (Art. 78 BV), in der Zustdndigkeit des Bundes. Die Bereitstellung der
Instrumente hierfur ist Uber das Bundesgesetz Uber den Natur- und Heimatschutz (Art. 5
NHG) vorgesehen. Der Bundesrat ist hiermit dazu beauftragt, drei Inventare von Objekten mit
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nationaler Bedeutung zu erstellen. (vgl. Bundesamt fur Kultur 2021: S.2) Erstellt werden das
Bundesinventar der Landschaften von nationaler Bedeutung (BLN), das Bundesinventar der
historischen Verkehrswege (IVS) und das fir diese Arbeit relevante Inventar der
schutzenswerten Ortsbilder der Schweiz (1SOS). (vgl. Maurer u. Tremp 2018: S.1f) Das ISOS
ist ein Grundlageninstrument, welches den zustandigen Behdrden des Ortsbildschutzes, der
Denkmalpflege und auch des Planungswesens hilft, baukulturelle Werte zu erkennen und
langfristig zu sichern. Das ISOS gilt als weltweit einziges Ortsbildinventar auf nationaler
Ebene, welches die ganze Staatsflache abdeckt. Es erganzt somit die Schutzinventare auf
kantonaler und kommunaler Ebene, und trdgt immens zur Erhaltung der Kultur- und
Architekturvielfalt bei. Das ISOS besteht aus grundlegenden und umfangreichen Aufnahmen,
welche es erlauben, die Geschichte und Identitat der Ortsbilder zu verstehen, um somit eine

qualitatsvolle Siedlungsentwicklung sicherzustellen. (vgl. Bundesamt fir Kultur 2021: S. 2)

Um die Grundsétze und Verfahren des Inventars der schutzenswerten Ortsbilder zu regeln,
wurden von der Schweizer Eidgenossenschaft die ,,Weisungen iiber das Bundesinventar der
schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung“(WISOS) (vom 1. Januar
2020) niedergeschrieben. Enthalten sind methodische Grundsatze, die Systematik der
Inventarisierung, Regeln fur die Analyse der Objekte des ISOS und Vorgaben Uber die Inhalte
und die Form der Dokumentation und Publikation des ISOS. Die Listen des Inventars haben
keine strenge Rechtswirkung und kdnnen anlésslich einer Revision des 1SOS geandert
werden. Es kdnnen neue Ortsbilder aufgenommen oder vorhandene entlassen werden. Die
aktuelle Liste der Ortsbilder ist stehts auf der Homepage des Bundesamtes fir Kultur
ersichtlich. (vgl. WISOS 2020 Art. 1)

Zu den Grundsédtzen der WISOS gehdrt zu Beginn die Definition von Ortsbildern oder
Ortshildteilen. So lautet es nach WISOS 2020 Art. 3:

., Objekte des ISOS sind die Ortsbilder.

Ortsbilder sind Siedlungen in ihrer Gesamtheit. Sie umfassen sowohl bebaute Bereiche
mitsamt Strassen, Platzen und zur Bebauung gehdrenden Zwischenrdumen als auch
nicht bebaute, mit der Bebauung in einem raumlichen Zusammenhang stehenden
Bereichen wie Garten, landschaftsarchitektonisch gestaltete Freirdume oder
Kulturland.
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Ortsbildteile sind Perimeter innerhalb eines Ortsbildes. Sie kdnnen bebaute oder nicht
bebaute Bereiche, einzelne Bauten oder Teile von Bauten umfassen. Die Summe der
Ortsbildteile bildet das Ortsbild. “ (WISOS 2020 Art. 3)

Jene Definition der Ortsbilder oder Ortsbildteilen und die Beurteilung dieser wird im ISOS in
einem \ergleichsraster mit verschiedenen Siedlungskategorien dargestellt. Dabei werden
folgende Siedlungskategorien unterschieden. 1) Stédte, also historische Stadte oder Bereiche
mit kontinuierlichem Wachstum. 2) Die Kleinstadt, dazu gehéren historische Stadte oder
Bereiche ohne namhaftes Wachstum bis ins 20. Jahrhundert. 3) Das verstadterte Dorf,
darunter werden historisch bauerliche Siedlungen mit bedeutendem Wachstum im 19. bis zum
frihem 20. Jahrhundert verstanden. 4) Das Dorf, welches definiert wird durch historisch
béuerliche Siedlungen grofReren Ausmalles mit entsprechenden zentralen Funktionen. 5) Der
Weiler, darunter versteht man historisch béuerliche Siedlungen kleineren Ausmalies ohne
nennenswerte zentrale Funktion. 6) Die letzte Kategorie ist der Spezialfall. Darunter fallen
bauliche Anlagen, die nicht unter eine der anderen Siedlungskategorien fallen. (vgl.
Bundesamt flr Kultur 2021: S. 3)

Grundlegende Voraussetzung fur die Aufnahme in das ISOS ist, dass jene Siedlungskategorien
ganzjahrig bewohnt sind und mindestens 10 Hauptbauten enthalten, welche auf der
Erstausgabe der Siegfriedkarte (einsehbar unter: map.geo.admin.ch) ersichtlich sind. Weiters
missen die Ortshilder oder Ortsbildteile zum Zeitpunkt der Inventarisierung auf aktuellen
Landeskarten mit Ortsbezeichnung versehen sein. Ausnahmen hiervon werden unter der

Siedlungskategorie ,,Spezialfall*“ aufgenommen. (vgl. WISOS Art. 5)

Wie konkret die Kriterien aussehen, anhand derer ein Ortsbild bewertet wird, ob es im ISOS
aufgenommen wird oder nicht, l&sst sich anhand von drei Kriterien beurteilen. Dazu gehoren
die Lagequalitat, raumliche Qualitdt und architekturhistorische Qualitat. 1) Die Lagequalitaten
beurteilen den Situationswert des Ortsbildes. Der Situationswert ergibt sich aus einer Reihe
von Eigenschaften. Es wird untersucht, ob Grin- und Freirdume um die Bebauung eine
ausgepragte Nah- und Fernwirkung haben, sowie Ausblicke oder auch Einblicke in den
Siedlungsraum garantieren. Weiters wird untersucht, ob die Bebauung optisch und
nutzungsmaiig einen starken Bezug zur naheliegenden Kulturlandschaft aufweisen, ob
wichtige Ortsbildteile in topografisch dominanter Situation liegen und ob das Ortsbild an
einer bekannten alten Verkehrsverbindung liegt. 2) Die Bewertung der rdumlichen Qualitét ist
ebenfalls sehr vielseitig. Es wird der Wert der einzelnen Ortsbildteile sowie die Intensitét des
raumlichen Bezugs zwischen Ortsbildteilen untersucht. Darunter wird verstanden, ob die

40



zentralen Bauten im Ortsbild die Strallen, Platze und Grunrdume klar umfassen und, ob
landschaftsarchitektonisch gestaltete Freirdume eine deutliche Raumwirkung entfalten.
Weiters wird untersucht, ob zwischen den Ortsbildteilen Abgrenzungen und Hierarchien
bestehen und, ob zwischen der Bebauung und dem Kulturland intensive Wechselwirkungen
vorherrschen. 3) Zum Thema der architekturhistorischen Qualitdten wird der
architekturhistorische Wert der Ortsbildteile, also ob gestaltete Freirdume und Bebauung
regionsspezifisch sind, und eine bestimmte Epoche deutlich illustriert wird untersucht.
Weiters wird untersucht, ob architekturhistorisch auffallende Ubergange zwischen einzelnen
Ortsbildteilen vorzufinden sind und, ob eine Vielzahl historischer, typologischer und

baukunstlerischer Einzelbauten im Siedlungsgefuge vorkommen. (vgl. WISOS Art. 15)

Zusétzlich zu jenen drei Qualitaten werden zur Bewertung von Ortsbildern auch drei weitere
Nebenkriterien bewertet. 1) Der archdologische Wert ergibt sich aus bedeutenden Funden, die
zu wichtigen Erkenntnissen der Siedlungsforschung beigetragen haben. 2) Der geschichtliche
Wert, besteht bei Orten, welche als Wirkungsorte fur Schweizer Personlichkeiten gelten oder
in Werken der Literatur oder Kunstgeschichte vorkommen. Weiters zahlen hierzu Orte, in
denen wichtige Ereignisse wie beispielsweise wichtige Schlachten stattgefunden haben. 3)
Das dritte Nebenkriterium ist der volkskundliche Wert. Darunter fallen Orte, welche Heimat
bedeutender traditioneller Ereignisse, wie beispielsweise spezielle Feste, Markte oder
Prozessionen sind oder waren. (vgl. WISOS Art. 16)

Jene Kriterien nach WISOS Art. 15 werden in vier Qualitaten unterteilt: a) herausragend hohe
Qualitaten b) hohe Qualitaten c) gewisse Qualitdten c) keine besonderen Qualitaten (vgl.
WISOS Art. 18) Um in das I1SOS als Ortsbild mit nationaler Bedeutung aufgenommen zu
werden, miissen bei mindestens 2 der Kriterien ,,gewisse Qualititen und beim dritten

Qualitétskriterium ,,hohe Qualititen* vorgewiesen werden. (vgl. WISOS Art. 19)

Je nachdem wie qualitatsvoll ein Ortsbild bewertet wird, desto starker sind die
Erhaltungsziele. Ortsbilder haben unterschiedliche Starken und Qualitaten und so gelten auch
unterschiedliche Erhaltungsziele. Grundsétzlich ist jedoch bei allen erhaltenswerten
Ortshildteilen im Falle einer baulichen \erdnderung oder bei sonstigen relevanten
Umgestaltungen eine Beratung durch die Denkmalpflege oder andere Fachinstanzen oder
Fachleute zweckmaRig. Die Erhaltungsziele werden grundlegend in folgende drei Ziele

unterteilt;
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e Erhaltungsziel A: Hierunter fallen Ortsbildteile mit dem Ziel des Erhalts der Substanz
und/oder dem Erhalt der Beschaffenheit als Kulturland oder Freiflache. Der Erhalt der
Substanz bedeutet, es existiert ein Abbruchverbot, ein Bauverbot fur Neubauten und
die Pflicht fir Verdnderungen bestimmte Detailvorschriften einzuhalten. Fir den
Erhalt der Beschaffenheit als Kulturland oder Freiflache gilt das Verbot, Bauzonen
auszuschneiden und die Pflicht, strenge Gestaltungsvorschriften fir Verdnderungen an

Altbauten einzuhalten.

e Erhaltungsziel B: Jenes Erhaltungsziel sichert den Erhalt der Struktur. Darunter fallt
die Bewahrung der Anordnung und der Gestalt der Bauten und Freirdume und die
Struktur wesentlicher Elemente und Merkmale integral zu halten. Fur den Erhalt der
Struktur bestehen strenge Ausnahmeregelungen fur den Abbruch von Altbauten sowie

besondere Vorschriften fiir Umbauten und zur Eingliederung von Neubauten.

e Erhaltungsziel C: Hierunter fallt der Erhalt des Charakters, welcher durch die
Erhaltung des Gleichgewichts zwischen Alt- und Neubauten und der Erhaltung
wesentlicher Charakterelemente besteht. Hierbei gilt die Pflicht, besondere
Vorschriften zur Eingliederung von Neubauten einzuhalten. (vgl. WISOS Art. 23 u.
24)

Die Ortsbilder im 1SOS werden textlich, bildlich und kartografisch dokumentiert. So werden
die Analyse und Spezifitat des Ortsbildes dargestellt und generelle Erhaltungshinweise zu den
Erhaltungszielen und den entsprechenden MaRBnahmen beschrieben. (vgl. WISOS Art. 26)
Ergdnzend werden zu den einzelnen Ortsbildern und Ortsbildteilen auch spezielle
Empfehlungen zum Erhalt und zur Verbesserung beigefugt. (vgl. WISOS Art. 34)

Zustandig fir die Erstellung des ISOS und deren Publikation ist das Bundesamt fur Kultur.
Das Bundesamt fur Kultur bestellt weiters einen stdndigen Bewertungsausschuss, welcher
zustandig ist fur die Bewertung und Einstufung der Ortsbilder als Objekte von nationaler
Bedeutung. (vgl. WISOS Art. 37 u. 38)

Das gesamte Inventar der schutzenswerten Ortsbilder der Schweiz kann unentgeltlich auf dem

Geoportal des Bundes eingesehen werden. (vgl. WISOS Art. 36)
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3.1.4. Kritik an dem I1SOS

Wahrend grundsatzlich die wichtige Rolle des ISOS als Schutz der Ortskerne und historischen
Siedlungen gutgeheillen wird, gibt es einige, die durch das ISOS eine Verhinderung der
baulichen Verdichtung und anderer raumrelevanter Ziele sehen. Jene Interessenskonflikte, die
durch das ISOS entstehen, fuhren dazu, dass die praktische Umsetzung des ISOS oft in
gerichtlichen Prozessen endet. Es ist auf kantonaler und Gemeindeebene oftmals nicht klar,
wie das ISOS im Rahmen sonstiger raumrelevanter Ziele einzuordnen und zu berticksichtigen
ist. Das ISOS enthélt keine Interessensabwégung, sondern ist lediglich eine fachliche
Einschétzung. (vgl. Maurer u. Tremp 2018: S.2)

So heif3t es laut den WISOS Art. 9:

,,Die Inventarisierung stiitzt sich allein auf die fachliche Beurteilung des Ortsbildes in
seinem Zustand zum Zeitpunkt der Inventarisierung. Politische Interessen, geplante
bauliche oder planerische Veranderungen oder mogliche Zielkonflikte zwischen den

Interessen des Ortsbildschutzes und anderen Interessen werden nicht beriicksichtigt.

(WISOS Art. 9)

Der grofRte und am meisten diskutierte Interessenskonflikt mit dem ISOS ist die
Innenentwicklung. Seit der Teilrevision des Schweizer Raumplanungsgesetzes, das seit 1. Mai
2014 in Kraft getreten ist, sind Bund, Kantone und Gemeinden dazu angehalten die
Siedlungsentwicklung nach innen zu richten und einer weiteren Zersiedelung Einhalt zu
gebieten. Ein Ziel der Innenentwicklung und allgemein der nachhaltigen Raumentwicklung ist
auch eine gute ErschlieBung mit dem offentlichen Verkehr. Zentrale Bereiche mit guter
Infrastruktur stehen hierbei im Fokus jener Entwicklung und sind dadurch passende Bereiche
fiir eine bauliche Verdichtung und somit einer Entwicklung nach innen. Oftmals ist es so, dass
historische Siedlungskerne oder Ortszentren sich in der N&he eines Bahnhofs befinden. Das
heift, in den meisten Fallen sind jene Bereiche, die baulich verdichtet werden sollen, Teil des
ISOS. Somit sind Konflikte mit den Zielen der Verdichtungsstrategien und den Zielen des

ISOS vorprogrammiert. (vgl. Maurer u. Tremp 2018: S.10)

Aufgrund jener schwierigen und problembehafteten Situation musste sich auch die Politik mit
dieser Situation auseinandersetzen. So reichte Vogler Karl (christlich-soziale Partei
Obwalden) eine Interpellation mit dem Titel ,,Das ISOS im Zielkonflikt mit anderen

wichtigen offentlichen Interessen* beim Nationalrat ein. Er beschreibt darin, dass die
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Verpflichtung zur Siedlungsentwicklung nach innen durch das Raumplanungsgesetz, die
Energiestrategie 2050 und auch die Forderung des 6ffentlichen Verkehrs beispielsweise durch
Park-and-Ride Anlagen im Spannungsverhéltnis zum Natur- und Heimatschutzgesetzes
(NHG) und somit zum Schutz des Landschafts- und Ortsbildes stehen. Bauvorhaben in ISOS-
Bereichen sind aufgrund jenes Spannungsverhéltnisses und der nétigenfalls sehr aufwéndigen
Interessensabwagung groflen  Unsicherheiten ausgesetzt. Kleinere Eingriffe, wie
beispielsweise die Herstellung von Solaranlagen — auch wenn diese dachintegriert wéren —
sind innerhalb von 1SOS-Bereichen kaum umsetzbar. Hauptaussage der Interpellation ist, dass
durch die Bestimmungen des ISOS wichtige Offentliche Interessen wie beispielsweise die
Forderung alternativer Energien oder die Innenentwicklung mangelhaft bis kaum umgesetzt
werden konnen. (Vogler Karl 2016: Interpellation 16.3566)

Eine weitere Interpellation wurde von Rutz Gregor (SVP) am 17. Juni 2016 eingereicht. Der
Titel der Interpellation ist ,,Das ISOS verunmdglicht die Verdichtung®. Darin wird erneut der
Interessenskonflikt zwischen der Einhaltung der ISOS-Vorgaben und der Verdichtung und
Innenentwicklung in der Siedlungsentwicklung aufgezeigt. Fast drei Viertel der Stadt Zirich
ist im 1SOS erfasst, was es in jenen Zonen sehr schwierig bis unmdglich macht eine bauliche
Verdichtung herzustellen. Dies widerspricht eindeutig den Zielen der Siedlungsentwicklung
nach innen. Die Situation der Stadt Zurich und auch andere Gebiete in denen ganze Quartiere
im Bundesinventar erfasst sind zeigen, wie relevant jener Interessenskonflikt ist. (vgl. Rutz
Gregor 2016: Interpellation 16.3567) In der Planung treten konkrete Konflikte zwischen
Ortsbildschutz und Verdichtung oftmals erst im Baubewilligungsverfahren zu Tage. Dies ist
fur Beteiligte oftmals sehr frustrierend, da an diesem Zeitpunkt meist bereits viel Geld und
Arbeit aufgewendet wurde. (vgl. Maurer u. Tremp 2018: S.11) Das ISOS geht zwar von
Bundesebene aus, ist aber in der Ausfihrung Kantons- und im engeren Sinne beziglich
konkreter Bebauung vor allem auch Gemeindesache. (vgl. Bundesamt fur Kultur: S.13) Es ist
somit Aufgabe der Gemeinden, sich zu Uberlegen, wie und wo verdichtet werden kann, und
dies mittels Entwicklungskonzepten aufzuzeigen. Je konkreter die Vorstellungen und
\orarbeiten der Gemeinde, desto besser ist es fur die Planungstrdger und es folgt auch
weniger Frustration. Grundsétzlich l&sst sich eindeutig feststellen, dass durch die
Bestimmungen des ISOS andere Interessen, allem voran die Verdichtung, stark in

Mitleidenschaft gezogen werden. (vgl. Maurer u. Tremp 2018: S.11)

Die Interessenskonflikte zwischen ISOS und Verdichtung sind oftmals differenziert in

unterschiedlichen  Siedlungskategorien. In  kleineren Gemeinden ist meist eine
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Innenentwicklung zu bewerkstelligen, ohne dass die 1ISOS-Bereiche zu stark beeintrachtigt
werden. Probleme kdnnen hierbei bei der Verdichtung und Entwicklung von Dorfzentren
auftreten. Die gro3ten Interessenskonflikte mit dem ISOS treten jedoch in groRen Stadten wie
beispielsweise Zirich und vermehrt auch mittelgrolRen Stadten auf. Das liegt daran, dass in
jenen groReren Stadten das groRte Wirtschafts- und Bevolkerungswachstum prognostiziert ist
und jene Gebiete auch im Fokus der Verdichtung und Innenentwicklung stehen. (vgl.
Bundesamt fiir Raumentwicklung 2016: S.7f)

Grundsétzlich lasst sich feststellen, dass der Interessenskonflikt zwischen 1SOS und
Verdichtung unumganglich ist und um dessen Entschéarfung eine Interessensabwagung
notwendig ist. Die Raumplanung ist grundsétzlich gepragt von verschiedensten Interessen und
Zielen und ist grundséatzlich in ihrem Kern eine Abwagung von unterschiedlichen Interessen.
Um eine Interessensabwagung zwischen 1SOS und Verdichtung vorzunehmen werden vier
Schritte vorgeschlagen. 1) Die Interessensermittlung, in welcher alle Ziele der Verdichtung
und Siedlungsentwicklung nach Innen sowie auch die Ziele des konkreten in Betrachtung
stehenden I1SOS-Bereich veranschaulicht werden. 2) Die Interessbewertung/-abwégung,
welcher als schwierigster Schritt angesehen wird. Kern der Bewertung ist abzustimmen,
welchen Stellenwert ein ermitteltes Ziel hat und welches Ziel einem anderen vorzuziehen ist.
Durch die Abwégung und Begrindung der Interessen kdnnen Planungsspielrdume ausgereizt
werden und im Falle einer Unvereinbarkeit auch Interessen endgultig zurtickgestellt werden.
Jener Abwagung erfolgt auf Basis von gesetzlichen Vorgaben und anderer Kriterien, wie dem
Schadensrisiko, der Wirtschaftlichkeit und der Mdéglichkeit, eine MaRnahme rickgéangig zu
machen. 3) Die Dokumentation, welche essenziell fir die Nachvollziehbarkeit der
Interessensabwagung ist. 4) Der Entscheid, in welchem die Abwagung kundgetan wird. (vgl.
Bundesamt fiir Raumentwicklung 2016: S.10ff)

3.1.5. Praxisbeispiel ISOS und Verdichtung

Folgend wird das Beispiel ,,Fall Riiti* angefiihrt, in dem Interessen der baulichen Verdichtung
durch die Erbauung eines Hochhauses in einem [SOS-Gebiet diskutiert wurden. In
Betrachtung steht das Stadtzentrum Riti im Zircher Oberland, welches mit seinen ca. 12 000
Einwohner*innen als verstadtertes Dorf im 1SOS aufgelistet wird. (vgl. Straumann Annemarie
2017: S.20f)
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In der Gemeinde Ruti standen im Jahr 2004 funf Grundstucke im Ortskern zum Verkauf, auf
denen einzelne H&user und eine alte ungenutzte Fabrik standen. Drei Architekt*innen und
Investor*innen, die teils auch seit 1988 im Gemeinderat in Riti saflen, sahen den Kauf dieser
finf Grundstlicke als Chance, das Zentrum zu starken und eine bauliche Verdichtung und
Aufwertung in Rti einzuleiten. Die alte Fabrik sollte fur Nutzungen, wie Yoga- oder
Veranstaltungsraume erhalten bleiben. Durch den Abriss einzelner alter Hauser war geplant
daneben eine Wohnsiedlung bestehend aus vier grol3flachigen Mehrfamilienhduser und einem
Hochhaus von 22 Meter zu erbauen. Wahrend der Planungsphase wurde auch die kantonale
Natur- und Heimatschutzkommission (NHK) beigezogen, welche zu dem \orhaben ein
positives Urteil schrieb. Ein Nachbar - auch Architekt - des Grundstuickes, auf welchem die
Bebauung geplant war, brachte jedoch Beschwerde beim Bundesgericht ein. Obwohl die
Natur- und Heimatschutzkommission ein positives Urteil abgegeben hatte, gab das
Bundesgericht der Beschwerde des Nachbarn recht. Grund daftir war, dass das ISOS nicht
ausreichend berticksichtigt wurde und im Urteil der Natur- und Heimatschutzkommission gar
nicht vorgekommen ist. Grund hierfur war ein Missverstandnis. Die kommunale Planung ging
davon aus, dass das ISOS lediglich bei Bundesbauten berticksichtigt werden muss. Dies ist
auch beispielhaft dafir, wie wenig implementiert das ISOS im Jahr 2009 in
Planungsprozessen ist, und weshalb auch durch solche Missverstandnisse Probleme und
Interessenskonflikte aufkommen. (vgl. Straumann Annemarie 2017: S.21ff)

Folgende Bilder zeigen die Wohnhausanlage mit dem geplanten, jedoch nicht Bebauten 22

Meter hohem Mehrfamilienhaus.
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Abb. 5: Geplante Wohnhéusanlage Gemeinde Ruti (Quelle: Straumann Annemarie. 2017)

Resultat des Entscheides des Bundesgerichts war eine Redimensionierung des Projekts. Es
kam zu einer Hohen- und Volumenreduktion der Bebauung. Die Ausniitzungsziffer sank somit
von 1 auf 0,8. Die Plane des Hochhauses wurden verworfen und anstelle zwei niedrigere

Hé&user mit Giebeldach gebaut. Die restlichen Geb&ude — also 4 Gebdudequader mit je fiinf

46



Stockwerken — konnten wie geplant umgesetzt werden. Der geplante Parkplatz wurde in den
Untergrund verlegt und besteht heute in Form einer Tiefgarage. Finanziert wurde jene Garage
durch den Parkraumfond der Gemeinde, welcher ohnehin selten verwendet wurde und eine
gute Summe akkumuliert hat. Der Bauherr und Architekt ist mit der jetzigen umgesetzten
Losung sehr zufrieden. Er ist sogar der Ansicht, dass durch die Einhaltung der ISOS-
\orschriften im umgesetzten Entwurf ein Mehrwert gegenlber dem vorherig geplanten
Entwurf geschaffen wurde. Die gilt somit als Beispiel, in welchen das ISOS eine positive

Auswirkung auf den Verdichtungsprozess hatte. (vgl. Straumann Annemarie 2017: S.24)

3.2.  Der Einfluss einer hoheren Bebauung auf das Liechtensteiner Ortsbild

In diesem Unterkapitel wird im Vergleich zum Schweizerischen Inventar fir schitzenswerte
Ortsbilder der Liechtensteiner Umgang mit jenem Thema beleuchtet. Es werden zu Beginn
die Bestimmungen und die Gesetzeslage dargestellt, auf welchen sich der Ortsbildschutz in
Liechtenstein bezieht. Weiterfiihrend wird darauf eingegangen, welche ortsbildverdndernden
MalRnahmen bereits getroffen wurden und welche schiitzenswerten Strukturen derzeit noch
vorhanden sind. Auf Grundlage dessen — und durch die Ergebnisse sémtlicher Expert*innen-
interviews — wird der zukinftige Umgang mit dem Ortsbild beziiglich einer hoéheren
Bebauung veranschaulicht.

3.2.1. Umgang mit den schitzenswerten Ortsbildern in Liechtenstein

- Rechtliche Bestimmungen

In Liechtenstein wurde flr die Erhaltung von schitzenswerten Ortsbildern und Kulturgitern
fur jede Gemeinde ein Inventar erarbeitet. Die Inventare sind jedoch je nach Gemeinde von
unterschiedlichem Umfang und neben dem Ortsbild ist vor allem auch der Schutz von
Lebensrdumen und Landschaften vorherrschend. (siehe: ,schiitzenswerte Objekte,
Lebensraume und Landschaften innerhalb der Siedlung™ u. ,,Ortsbildinventar* der Gemeinen)
(vgl. www.llv.li/de/landesverwaltung/amt-fuer-kultur/denkmalpflege/kulturgiterregister:
Offizielle Homepage der Liechtensteinischen Landesverwaltung)
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Exkurs ,,Landschaft*

Im Vergleich zu der Schweiz wird in Liechtenstein beziiglich des Ortsbildes oftmals der
Terminus ,,Landschaft verwendet, welcher in Liechtenstein ebenfalls ortsbildtechnisch im
Siedlungsbereich Geltung findet. Landschaft war Uber ldngere Zeit ein Begriff, welcher
grundsatzlich fur Bereiche auBerhalb von Siedlungsbereichen definiert. Heutzutage wird der
Begriff Landschaft weitaus vielfaltiger betrachtet und bezieht auch den Siedlungsraum in
dessen Definition ein. Landschaft wird zunehmend nicht lediglich als Natur, sondern
zunehmend als gesamten Kulturraum verstanden. Der Begriff wird somit mehr in einem
raumlich-&sthetischen Sinn verwendet. (vgl. Amt fir Wald, Natur und Landschaft 2010: S.5)

So heil3t es laut der European Landscape Convention Florence 2000:

., Landscape means an area, as perceived by people, whose character is the result of the
action and interaction of natural and/or human factors” (Council of Europe 2000: European

Landscape Convention — Chapter 1. S.2)

Darunter kann verstanden werden, dass Landschaft nicht etwas rein Naturgegebenes ist,
sondern auch durch die Interaktion und Wechselwirkung aus natiirlichen und menschlichen
Faktoren entsteht. Durch die Integration des Begriffes Siedlungsraum in die Landschaft
werden MaRstdbe gesetzt, bezuglich welche Elemente einer Landschaft erhalten werden
sollten und welche Rolle hierbei im Konkreten der Siedlungsraum spielt. Dies bedingt
zugleich ein Potential sowie auch eine Aufgabe flr die Architektur und im weiteren Sinne
auch die Baukultur in Liechtenstein. Wir Menschen sind nicht lediglich Betrachter*innen der
Landschaft, sondern auch Bewohner*in, Bewirtschafter*in, Bauherr*in, Besitzer*in und
Freizeitnutzer*in, also auch landschaftsschaffend. (vgl. Amt fur Wald, Natur und Landschaft
2010: S.5ff)

In Liechtenstein wird von der Landesregierung ein Inventar erstellt, in dem schutzenswerte
Objekte, Lebensrdume und Landschaften innerhalb der Siedlung aufgezeigt und Potentiale fur
die zukinftige Entwicklung dargestellt werden. Die Regierung muss Gemeinden,
Liegenschaftseigentimer*innen und Nutzungsberechtigte unverzuglich von der Aufnahme in
das Inventar verstandigen. (vgl. Naturschutzgesetz Art. 9) Jene als schutzenswert anerkannten
Gebiete sowie auch Potentiale zukiinftiger Entwicklung wéren bei einer mdglichen hdheren

Bebauung in Liechtenstein zu beriicksichtigen. (vgl. Naturschutzgesetz Art. 12)
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Weitere Gesetzestexte, welche zum Schutz von schitzenswerten Kulturgiitern verabschiedet
wurden, sind das ,,Denkmalschutzgesetz® von 1977 und das ,,Gesetz {iber den Schutz, die

Erhaltung und die Pflege von Kulturgiitern (Kulturgiitergesetz; KGG)* von 2016.

Das Denkmalschutzgesetz dient dem Schutz und der Erhaltung der Denkméler in
Liechtenstein. Unter Denkmaler werden bewegliche oder unbewegliche Sachen verstanden,
die bezuglich geschichtlicher, kinstlerischer oder wissenschaftlicher Bedeutung und ihrer
Beziehung zu Liechtenstein erhaltenswirdig sind. Darunter zahlen unter anderem einzelne
Bauteile, Bauwerke und Baugruppen sowie Gebiete und Stéatten von geschichtlicher
Bedeutung. (vgl. Denkmalschutzgesetz Art. 1 u. 2) Wenn 6ffentliche Interessen die Erhaltung
eines Denkmals bedingen, kann dieses durch Verfligung der Regierung unter Schutz gestellt
werden. Eigentimer des Denkmals, sowie Gemeinden, auf deren Gebiet sich das Denkmal
befindet, konnen die Unterschutzstellung beantragen. (vgl. Denkmalschutzgesetz Art. 9) Als
MaRnahmen zum Schutz von Kulturgitern gelten unter anderem die Erfassung, Untersuchung
und Erforschung der Kulturgiuter sowie die Inventarisierung, Instandstellung und
Konservierung. (vgl. Gesetz (ber den Schutz, die Erhaltung und die Pflege von Kulturgiitern
Art. 7)

- Verzeichnisse und Inventare Liechtensteins

Um die Inhalte und schitzenswerten Elemente sdmtlicher \Verzeichnisse und Inventare in
Liechtenstein zu verstehen und dessen Bezug und Einfluss auf eine etwaige hdhere Bebauung
in Liechtenstein abschdtzen zu konnen, werden folgend die Inhalte jener Dokumente

beleuchtet.

Folgend wird anhand der Beispiele Schaan und Vaduz der Inhalt des Verzeichnisses der
geschutzten Kulturgiter in Liechtenstein dargestellt. Das \erzeichnis der geschutzten
Kulturglter der Gemeinde Schaan umfasst 13 geschiitzte Objekte. Diese reichen vom
Kirchturm, der Kapelle bis zu einer alten Mostpresse, die als schiitzenswert eingestuft wurde.
Festzustellen ist, dass lediglich einzelne Objekte, also einzelne Bebauungen wie Hauser oder
Kirchtirme als schiitzenswert eingestuft werden. Ganze Stadt- oder Dorfteile bzw. Ortsbilder
sind in jenem \erzeichnis nicht angefuhrt und wirden somit einer mdéglichen hdheren
Bebauung auch nicht im Weg stehen. (vgl. Amt fiir Kultur 2020a: S. 1-5) Das Verzeichnis der
geschutzten Kulturguter in Vaduz umfasst mit 39 Objekten eine weitaus héhere Anzahl an
Objekten. Darin enthalten sind das Schloss des Fiirsten in Vaduz, das Regierungsgebéude, das

Landesmuseum und weitere geschichtlich und kulturell wertvolle Baulichkeiten.
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Sichtbeziehungen bzw. ganze Quartiere oder Strukturen, welche erhaltenswert waren, sind
nicht erwahnt. (vgl. Amt fir Kultur 2020b: S. 1-17)

Weiters wird anhand der Gemeinde Balzers beispielhaft das Inventar ,,Schiitzenswerte
Objekte, Lebensrdume und Landschaften innerhalb der Siedlung* erldutert. Jenes Inventar
wurde vom Amt fur Wald, Natur und Landschaft in Liechtenstein erstellt, um so
schutzenswerte Landschaften (Def. siehe Exkurs ,,Landschaft* S.45) benennen und schitzen
zu koénnen. Weiters solle das Inventar als Beratungs- und Entscheidungsgrundlage fungieren
und die Beurteilung von Planungen vereinfachen. Es koénne Basis fir zukilnftige
Gemeindeleitbilder und Entwicklungskonzepte sein. Als schiitzenswerte Inhalte werden unter
anderem naturnahe oder kennzeichnende Natur- und Kulturlandschaften sowie
Landschaftsstrukturen und Verbindungselemente angefiihrt. Neben den im Verzeichnis
angeflihrten Landschaften und Objekten werden Potentiale angefuhrt. Als Potentiale gelten
Objekte oder Bereiche, die 6kologisch oder landschaftlich wertvoll sind, oder derzeit noch
nicht, jedoch noch erhebliches Aufwertungspotential besitzen. Hierdurch solle die
Maoglichkeit einer positiven Landschaftsentwicklung im Siedlungsraum aufgezeigt werden.
(vgl. Amt fiir Wald, Natur und Landschaft 2006: S.1-5)

Um nun jenes Verzeichnis mit dem Thema einer maoglicheren hdheren Bebauung in
Liechtenstein in Verbindung zu bringen, wird ein darin wichtiger Aspekt fiir die Landschaft
hervorgehoben. Jener Aspekt ist das Relief bzw. die Topografie einer Landschaft, die im Sinne
einer qualitatsvollen Landschaftsentwicklung im Einklang mit der Bebauung und der
Siedlungsentwicklung stehen solle. Das Relief einer Landschaft gehért zu einem der
sensibelsten Aspekte und steht in direkter Verbindung mit der in einer Siedlung bestehenden
Struktur und Architektur. Es wird hierbei die Frage angefiihrt, ob in Liechtenstein die
richtigen Grundsatzentscheidungen beziiglich Baugesetz, Uberbauungsplane und Leitbilder
erarbeitet wurden, um die Ziele des landschaftsvertraglichen Bauens umsetzen zu kdénnen.
(vgl. Amt fiir Wald, Natur und Landschaft 2006: S.9)

Die Veranderung der Siedlungstopografie bezliglich Bewertung des Einflusses einer héheren
Bebauung war auch Bestandteil samtlicher Expert*innen-interviews. Der Standort sowie die
Eingliederung in das umliegende Siedlungsgebiet und die Architektur werden als wichtige
Faktoren dargestellt. Bezuglich der Topografie wird erwahnt, dass eine hohere Bebauung

beispielsweise in Hanglagen sinnvoll sei. (vgl. Extraktionsergebnisse: GF 1)
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Folgend werden als ausschlaggebendste Inventare bezlglich einer méglichen Verédnderung der
maximalen Geb&udehohe die Ortsbildinventare in Liechtenstein beispielhaft an der Gemeinde
Balzers und der Gemeinde Vaduz erldutert. Die Ortsbildinventare bestehen aus verschiedenen
Parametern beziehungsweise Inhalten bezlglich der duferen und inneren Gestalt einer
Siedlung. Enthalten sind das &ufere Ortsbild, also Ansichten, die Siedlungsstruktur, Platze
und StraRenrdume und das innere Ortsbild, dazu gehdren die Nutzung, die GeschoRe oder
auch die Firstrichtung der Bauten. Im Verzeichnis enthalten ist zudem auch eine Beurteilung
der vorherrschenden Qualitditsmerkmale, die daraus abgeleiteten Erhaltungs- und
Entwicklungsziele und die Darstellung mittels Karten und Text. Jene Inhalte des
Ortsbildinventars und des daraus abgeleiteten ortsbaulichen Konzepts bilden eine Grundlage,
um mittels Gestaltungsprinzipien eine gewisse Verbindlichkeit fur Behorden und
Eigentimer*innen bezlglich der Veranderung des Ortsbildes zu herzustellen. Weiters konne
sich hiermit die Bevolkerung und die Behdrden mit den Qualitaten der historischen Ortskerne
und der Baukultur identifizieren und ihren Wert erkennen. (vgl. Gemeinde Balzers 2009:
S.3ff) Bezlglich einer hoheren Bebauung in neueren Siedlungsbereichen bzw. auch bei der
Planung von neuen Siedlungsstrukturen wird angefihrt, dass sich der Ortshildschutz nicht
ausschlieBlich auf alte gewachsene Baustrukturen beschranken solle. Eine ortsbild-
vertragliche Gestaltung und Siedlungspflege sei gerade auch bei neuen Siedlungsquartieren
essenziell, um die Ortsbildqualitat des Gesamtraumes und damit einhergehend eine gewisse

Lebensqualitét, zu bewahren. (vgl. Denkmalschutzkommission 1988/89: S.1)

Um konkret auf die Ortsbildinventare der beiden Gemeinden einzugehen, werden folgend die
Siedlungsbereiche ,,Stiadtle* und ,,Regierungsviertel” in Vaduz und der Ortskern in Balzers
angefuhrt. Bezuglich des Gebietes ,,Stadtle* wird im Ortsbildinventar Vaduz erwihnt, dass
sich in jenem Gebiet mehrere pragende Bauten aus dem 20. Jhdt. befinden, welche teilweise
durch Um- und Zubauten sowie auch durch Nachbarschaftskonflikte nur noch bedingt in
Erscheinung treten. Als Schutzziel wird die Erhaltung jener verschiedenen Bauten
entsprechend dem denkmalpflegerischen Wert und eine Ortsplanung, welche eine moéglichst
konfliktfreie Integration der Altbausubstanz ermdglicht, erwéhnt. Das ,,Regierungsviertel®,
das im Inventar auch als Amtsquartier oder Kirchenviertel bezeichnet wird, ist einer der
historisch bedeutsamsten Orte Liechtensteins. Die darin enthaltenen Bauten wie der
Pfarrkirche, das Pfarrhaus, die St. Florin-Kapelle oder auch der Tschaggaturm mdissen
geschitzt werden. Da der Grofiteil jener schutzenswerten Geb&ude im 6ffentlichen Besitz ist,
wird die Einhaltung der Schutzziele als unproblematisch eingestuft. Sowohl beim ,,Stadtle*

sowie auch beim ,,Regierungsviertel“ werden in den Ortsbildinventaren keine Ziele oder
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\orschriften bezliglich der Siedlungsstruktur oder sonstige ortshildstérende Gefahren durch
die Erbauung neuer Geb&ude erwahnt. (vgl. Denkmalschutzkommission 1988/89: S.4-8) Im
Ortshildinventar der Gemeinde Balzers sind neben etlichen denkmalgeschiitzten und
historisch relevanten Gebduden auch siedlungsstrukturelle Elemente erwéhnt. Hierbei wird
erwéhnt, um eine ortsbildvertragliche Entwicklung des Ortskerns einzuleiten, missen
Gestaltungs- oder Uberbauungspline erstellt werden. Durch jene Plane kénne der Erhalt der
historischen Bausubstanz und eine vertragliche Eingliederung neuer Bebauung gewahrleistet
werden. Neben siedlungsstrukturierenden \orschriften sind hierbei vor allem auch
architektonische und gestalterische Elemente relevant. Dazu gehort beispielsweise die
Fassadengestaltung, die Baumaterialien, die Farbgebung und beispielsweise auch die
\orplatzgestaltung. (vgl. Gemeinde Balzers 2009: S.3) Bezuglich Siedlungsstruktur und
StraBenraum wird erwéhnt, dass die vorherrschende Struktur im Ortskern erhalten bleiben
solle, jedoch verdichtet werden solle. Um eine qualitatsvolle Verdichtung einzuleiten, muss
ein Konzept geschaffen werden, welche beispielsweise auch die Mallnahme einer hoheren
Bebauung beinhalten kdnnte. Grundsétzlich werden im Ortsbildinventar Bestimmungen der
Gebaudehdhen nicht explizit erwahnt, jene Bestimmungen sind durch die Gestaltungs- und

Uberbauungspléane geregelt. (vgl. Gemeinde Balzers 2009: S.83)
- Fazit

Anhand den in diesem Kapitel beschriebenen Gesetzestexten und Instrumenten, wie dem
Ortsbildinventar oder auch dem Inventar Schiitzenswerte Objekte, Lebensrdume und
Landschaften innerhalb der Siedlung, ist zu erkennen, dass prinzipiell keine Einschrénkungen
einer moglichen Erhohung der maximalen Gebdudehohe zu erkennen sind. Im Vergleich zu
den recht strengen Bestimmungen in der Schweiz (siehe Kap. 3.1.3.), unterliegt das Thema
des Ortsbildes in Liechtenstein nicht so strengen Grundsatzen. (vgl. Expert*innen-interviews
IP 1)

3.2.2. Veradnderung des Liechtensteiner Ortsbildes

In diesem Unterkapitel werden Aspekte des Ortsbildes in Liechtenstein vom frihen 20.
Jahrhundert bis jetzt betrachtet. So soll festgestellt werden, welche die urspringlichen
Siedlungsstrukturen und Typologien waren, wie umfangreich sie heutzutage noch vorhanden
sind, und wie sich das Ortsbild bereits durch neuzeitliche Architektur veréndert hat. Durch

jene Erkenntnisse und gestutzt mit den Ergebnissen der flr diese Arbeit getatigten
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Expert*innen-interviews, wird die Veranderung des Liechtensteiner Ortsbildes durch eine

hohere Bebauung diskutiert.
- Ortsbild und Siedlungsstruktur im 20. Jahrhundert

Das Liechtensteiner Ortsbild des friihen 20. Jahrhunderts war hauptséchlich béauerlich gepragt.
Das Land war eher arm und die Landwirtschaft hatte vermehrt mit groRRen
Uberschwemmungen des Rheins zu kampfen. Nach einem kleinen Aufschwung des Landes,
der unter anderem durch die Erbauung der Rheinddmme und eine Schnellzugverbindung am
Bahnhof in Schaan begriindet war, kam 1914 mit dem 1. Weltkrieg und der anschlie}enden
Wirtschaftskrise wieder Armut ins Land. Erst 1945, mit Ende des 2. Weltkriegs, kam es zu
einem groflen Wandel in Liechtenstein vom Bauerndorf zu einer zunehmenden
Industrieregion. Hiervon betroffen waren vor allem die Gemeinden Schaan und Vaduz. Das
bauerliche, arme Liechtenstein wurde in kurzer Zeit zu einem sehr wohlhabenden Land.
Hiermit &nderte sich auch der Charakter des Ortsbildes stark. Die bauerlichen Geb&ude und
der alte Ortskern sind vermehrt durch moderne Bebauungsformen und der Entstehung neuer
Quartiere in den Hintergrund geraten. Durch diesen lang ersehnten Aufschwung sind jedoch
auch sicherlich viele Werte unwiederbringlich zerstért worden. Jene Entwicklung kam
vielerorts - vor allem bei Industrieregionen - mit dem neu erreichten Wohlstand einher. Jene
Entwicklung des wirtschaftlichen Aufschwungs und der zunehmenden Bebauung und
Entstehung  neuer  Quartiere  hat  sich  bis  heute  weitergefuhrt.  (vgl.

https://www.schaan.li/gemeinde-politik/geschichte)

Die ,,Urform* der Liechtensteiner Siedlungsform mit Beginn des 20. Jahrhunderts war - vor
allem auch in weniger entwickelten Gemeinden wie beispielsweise Triesenberg (eine eher
abseits gelegene alpin geprégte Gemeinde.) - der Stall. Jegliche weiteren Bauten und
Bauformen haben sich aus dem Stall entwickelt. Jene im friihen 20. Jahrhundert erbauten
Wohnhéuser haben eine einheitliche und schlichte Gestaltung und Gebdaudetypologie. Das
verwendete Material war meist braun gebranntes Holz. Nach dem 2. Weltkrieg haben sich
viele dieser Bauernhduser einem starken Wandel unterzogen und wurden ausgebaut und
renoviert. Die alte, schlichte Gestaltung und Geb&udeform und auch die durch Holz gepréagte
Bauweise ging dabei vielerorts verloren. Anhand folgender Bilder ist der Vergleich der alten
traditionellen Bauweise und der neueren zu sehen. (vgl. Robert Altmann sen., Martin
Frommelt, Evi Kliemand u. Hubert Ospelt 1989: S.231)
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Wie zu erkennen ist, nahmen fremde Einflisse und Bauformen zu. Die schlichte regionale
Architektursprache starb zunehmend aus. Man hatte damals den historisch kulturellen Wert
jener Baulichkeiten nicht erkannt und so ging immer mehr dieser Identitat verloren. (vgl.
Robert Altmann sen., Martin Frommelt, Evi Kliemand u. Hubert Ospelt 1989: S.232)

Der Gemeinde Vaduz kam in Liechtenstein eine besondere Rolle zu. Sie ist als Residenz des
Fursten, dem Regierungsviertel, dem Rathauses, der ehemaligen herrschaftliche Taverne und
anderen zentralen Einrichtungen sozusagen die Hauptgemeinde von Liechtenstein. (vgl. Toni
Biichel, Christoph Maria Merki u. Christian Frommelt 2020: S.32f) Vaduz war im frithen 20.
Jahrhundert gepréagt durch verschiedene fir jene Zeit groRe und prachtvolle Baulichkeiten.
Dazu zahlt beispielsweise das 1905 neben der Kirche fertig gestellte Regierungsgebdude, das
auf folgendem Bild zu sehen ist. (vgl. Verein fur Vaduzer Heimatkunde 2018: S.25)
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Abb. 8: Regieungsgebéude Vduz (Qelle: Verlag Atelier Oehri)
Die Siedlungsstruktur von Vaduz konzentrierte sich entlang der damals genannten
ReichsstraRe, welche heutzutage noch pragend fir die Siedlungsstruktur in Vaduz ist. Entlang
jener StraRe entwickelte sich ein herrschaftliches Zentrum mit opulenten Bauten. Wie auf
folgendem Luftbild von Vaduz im Jahre 1950-1975 zu erkennen ist, zieht sich jene StralRe

(heute ,,Stidtle”) entlang des Berghanges. Pragend fiir Vaduz war und ist auch immer noch

der Blick auf das Schloss des Fursten am Berg oben. (vgl. Robert Altmann sen., Martin
Frommelt, Evi Kliemand u. Hubert Ospelt 1989: S.13)
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Neben der zentralen Stellung von Vaduz entwickelte mit der Zeit auch die Gemeinde Schaan
eine starke Stellung im Liechtensteiner Siedlungsgefiige. Bereits in den 1920er und 1930er
Jahren wurden in Schaan drei grolRe Unternehmen gegriindet. Nach diesem Startschuss fr die
Industrialisierung entwickelte sich Schaan in der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts zu
einem regional bedeutenden Industriezentrum mit zahlreichen Einpendler*innen aus dem In-
und Ausland. Mit dem Aufschwung der Industrie folgte auch ein Aufschwung des Gewerbes
in Schaan und die Erbauung moderner Gebdude und Siedlungsstrukturen. (vgl. Ulrike Mayr,
Rupert Quaderer u. Fabian Frommelt 2011: S.22f) Wie anhand des folgenden Luftbildes von
Schaan aus dem Jahr 1958 zu erkennen ist, entstand auch in Schaan die eine dichte Bebauung
und somit eine Art Zentrum entlang der Hauptstrale. Grundsétzlich l&sst sich auch der stark
landliche und b&uerliche Charakter an der Geb&udetypologie wiedererkennen.

Abb. 10: Schaan im Jahr 1958 (Quelle: historische-luftaufnahmen.ch. 2024)

- Gegenwartiges Ortsbild im frihen 21. Jahrhundert

Im néchsten Schritt dieses Kapitels wird nun Bezug auf die neueren Architekturformen
Liechtensteins genommen, und diskutiert, inwiefern die alten Werte und die Identitat im
heutigen Orts- und Siedlungsbild noch vorhanden sind. Bezliglich der mdglichen Erbauung
von Gebduden Uber 22 Meter, stellt sich die Frage, ob diese moderne Art des Bauens
gerechtfertigt ist, oder ob damit eine zu grof3e Verdnderung und Stérung im Siedlungs- und

Ortsbild erzeugt wird.
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Um dieser Frage auf den Grund zu gehen, ist es wichtig zu verstehen, was ein Ortsbild
ausmacht und wie ein Ortsbild zu analysieren ist. Eine Analyse des Liechtensteiner Ortsbildes
ist beispielsweise im Vergleich zum Ortsbild einer Schweizer Altstadt - welche in ihrer
architektonischen Gestalt eher homogen ist — ein schwierigeres Unterfangen. Sieht man sich
beispielsweise Vaduz an, findet man Hauser mit unterschiedlichster Architektur. Alte
denkmalgeschiitzte Gebdude stehen direkt neben neumodischen Kkirzlich errichteten
Gebauden mit verschiedensten Baumaterialien und Stilen. (vgl. Mario F. Broggi 2006: S.131f)

Kohi Gantenbein schreibt im Werk Alpenrheintal — eine Region im Umbau: ,,Das Ortsbild ist
Ensemble, nicht Einzelstick. Das Ortsbild ist Offentlich, nicht privat. Das Ortsbild ist
Geschichte, nicht Einfall. Das Ortsbild bildet die Gesellschaft ab, ihre Teilungen, Schichten
und Schluchten — es ist kein Zufall.« (Mario F. Broggi 2006: S.131)

Sowie im 19. Jahrhundert, die ReichsstraBe ein sehr prédgendes Element des Vaduzer
Ortsbildes darstellt, ist eben jene StraRe (heute: Stadtle) auch noch sehr markant im
Siedlungsgefiige. Einzig und allein hat sich die Siedlung und das ,,Zentrum* von Vaduz stark
ausgeweitet. Weiters fallt auf, dass die zentralen Bereiche in Vaduz dicht bebaut sind, also
keine groReren Parkflachen vorhanden sind. Es ist zwar die Solitdrbauweise vorherrschend,
und somit gibt es zwischen den Gebauden Abstandsflachen, jedoch groRere angelegte
Grinraume sind nicht zu finden. Uberall sind Gebaude unterschiedlichsten AusmaBes. Man
findet moderne Betonbauten, schillernde Stahl-Glashéauser oder auch eine wuchtige Bank mit
grinem Granit. Dieser Mix aus groRen und neumodischen H&ausern unterschiedlichen Stils
konnte geschichtlich mit dem sehr schnell entstandenen Reichtum Liechtensteins
zusammenhangen. Wichtig war, das Land wirtschaftlich zu starken und Infrastrukturen
aufzubauen, nicht das Ortsbild zu schiitzen. Das Thema des Ortsbildes war in Liechtenstein
somit keinem starken Diskurs ausgesetzt. So kénne man laut Kohi Gantenbein mit dem
Vaduzer Ortshild, Geflihle wie Geschwindigkeit, Weltlaufigkeit und Wandel verbinden. (vgl.
Mario F. Broggi 2006: S. 131-141) Natdrlich ist hierbei zu erwéhnen, dass die Beurteilung
eines Ortsbildes im weiteren Sinne auch immer von subjektiven Sichtweisen geprégt ist. (vgl.

Experteninterview IP 3)

Das Ortsbild ist eine Erscheinung der Baukultur, und die Baukultur kann durch verschiedene
Einflisse bestimmt werden. Dieser Neubauboom den Liechtenstein in den wirtschaftlich
aufstrebenden Jahren erlebt hat, bedeutet nicht, dass das Ortsbild hierdurch grundsatzlich als
negativ zu bewertet ist. Die Verschiedenheit der Stile — also das Ensemble - die im
Liechtensteiner Ortsbild zu finden sind, definieren das Ortsbild. (vgl. Sabrina Lampe u.
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Johannes N. Miller 2010: S.339) Passend hierzu ein Zitat zur Baukultur: “Unter Baukultur
eines Volkes verstehe ich sowohl die Bewahrung des baukulturellen Erbes, das Kunstepochen
vor uns hinterlassen haben, als auch den Beitrag der heutigen wie auch kommenden
Generationen. Denn jede Generation will sich die Welt nach eigenen Vorstellungen gestalten,
woraus die Vielfalt der Baustile entstanden ist.“ (Sabrina Lampe u. Johannes N. Miiller 2010:
S.339)

Ein gutes Beispiel fir den Mix verschiedener architektonischer Stile ist das Regierungsviertel
mit dem bereits erwéhnten im Jahr 1905 erbauten Regierungsgebéaude, das auf untenstehender
Abbildung (Abb.11) zu sehen ist. Das Gebaude wurde nach den Planen des flrstlichen
Architekten Gustav Ritter von Neumann erbaut. Es hat drei Stockwerke, ein rechteckiges
Fundament sowie gestalterische Elemente wie einen Mittelrisalit und Eckpartien. Die
Architektur des Geb&udes orientiert sich am Baustil der Spéatrenaissance. (vgl. Amt fir Kultur
2020a: S.8) Das Regierungsviertel besteht jedoch nicht nur aus dem denkmalgeschiitzten
Regierungsgebdude, erbaut wurden dort auch das Magazingeb&ude des Landesarchivs, das
Landesmuseum, die Pfarrkirche und drei historische Wohnbauten. Aufgrund von ungentigend
Raum im Landesarchiv und sonstiger neuer Anspriiche an das Regierungsviertel wurden im
Jahr 2008 neue Baulichkeiten eroffnet.  Jene Neugestaltung ist mit dem neuen
Landtagsgebaude und dem in gleichen Stil Gbernommenen Vorplatz auf Abb. 11 zu sehen.
Verwendet wurde flr die gesamte neue Bebauung ein in Liechtenstein sonst kaum
verwendeter gelblicher Klinkerstein. Das Gesamtbild ist wie bereits erwahnt das Ensemble
jener neuen Architektur, die aus der Notwendigkeit fir mehr Raum entstanden ist, mit den im
frihen 19. Jahrhundert entstandenen opulenten Gebauden. (vgl. Hochbauamt des Furstentums
Liechtenstein 2009: S.6-9) Zusatzlich ist auf Abb. 11 zu erkennen, wie weit sich Vaduz im

Vergleich zu Abb. 9 ,Vaduz im Jahr 1950 bis 1975 ausgeweitet hat und welch grof3e

neumodischen Gebaudekomplexe in hoher Anzahl erbaut wurden.

—rd

Abb. 11: Vaduz mit Bl

ick auf das Latagsgebaude (Quelle: vecteezy.corﬁ 2024)
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Ein weiteres Beispiel flir moderne Architektur im Zentrum von Vaduz ist das im Jahr 2000
fertig gestellte und auf untenstehender Abb. 12 ersichtliche Kunstmuseum Liechtenstein. Es
befindet sich in der bereits erwéhnten friheren HauptverkehrsstraRe (heute Stadtle). Mit der
Form und Gestalt des Museums wollte das Architektenteam eine Art Black Box erschaffen.
Die Fassade besteht aus eingefarbtem Zement, schwarzem Basaltstein und eingeschlossenem
Flusskiesel. Es wurde versucht, eine Kombination aus diskreter Einfachheit und hoher
Komplexitat in der Architektur zu schaffen. Resultat ist ein anschauliches und modernes
Gebaude, welches man beim Vorbeigehen definitiv nicht Gbersieht. (vgl. Kunstmuseum
Liechtenstein 2009: S. 17) In Anbetracht der Umgebung des Kunstmuseums ldsst sich
feststellen, dass das Kunstmuseum architektonisch ein Fremdling im \ergleich zu der
benachbarten Architektur darstellt. Dies ist jedoch nicht unbedingt negativ zu bewerten,

sondern lediglich ein Teil des Ensembles im Liechtensteiner Ortsbild. (vgl. Mario F. Broggi
2006: S. 133)

e | S I e e L .
Abb. 12: Kunstmuseum Vaduz (Quelle: Barbara Bihler 2023)

Wie das Vaduzer Ortshild, hat sich auch das Schaaner Ortsbild &hnlichen
Entwicklungsschritten unterzogen. Durch das rapide Wachstum in Kombination mit einer
laschen Raumplanung hat sich die Siedlungsstruktur zunehmend ausgeweitet und es kam zu
einer hohen Belastung durch den StraRenverkehr. Es wurden sehr rasch neue Wohngebiete
erschlossen und ein groRes Industrie- und Gewerbegebiet erbaut. Die Wohnnutzung wurde
zunehmend aus dem Dorfkern gedrangt und viele Geschafte und Biros haben sich an deren
Stelle angesiedelt. Das Zentrum flihrt heutzutage weiterhin entlang der im Siedlungsgefiige
dominanten HauptstraBe und alte Architektur aus dem 19. Jahrhundert wurde weitgehend
durch moderne Bauten ersetzt. Im Zuge einer groBen Neugestaltung des Schaaner
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Siedlungsgefiiges wurde im Jahr 2010 eine neue Verkehrsldsung mit Grofl3kreisel und
Busbahnhof in Betrieb genommen. Im selben Jahr wurde auch das Dorfzentrum umgestaltet
und der neue Dorfplatz (Lindaplatz) eroffnet. Auf untenstehender Abb. 13 ist eben jener Platz
mit Blick auf den ,,Schaaner Saal“ ersichtlich. (vgl. Ulrike Mayr et al. 2011: S.18f) Die
Schaaner Siedlungsentwicklung gilt als beispielhaft in Liechtenstein. Schaan hat sich in sehr
kurzer Zeit von einer kleinen Gemeinde zu einem Verkehrsknotenpunkt mit lebendigen und
dicht bebauten Zentrumsbereichen entwickelt. (vgl. Toni Buchel et al. 2020: S.14) Wie
anhand folgender Abbildung zu erkennen ist, ist die Architektur im Schaaner Dorfzentrum
auch durch neue Architekturstile gepragt. Beispielhaft ist der Schaaner Saal abgebildet, dessen

Architektur sehr prasent im Schaaner Ortsbild ist.

Ab. 13: Lindplatz Schaan (Quelle.sal.i 2024) "
3.2.3. Zukinftiger Umgang mit dem Ortsbild bezlglich einer hoheren Bebauung

Eine hohere Bebauung kann in Liechtenstein als Potential fur eine bauliche Verdichtung
gesehen werden. Es stellt sich jedoch die Frage, ob die Anwendung dieses Potentials aus
ortshildlichen  Kriterien gerechtfertigt wére, oder nicht. Grundsétzlich st die
Siedlungsentwicklung nach innen und eine Verdichtung nach innen ein Ziel der
Liechtensteiner Siedlungspolitik. (vgl. Regierung des Firstentums Liechtenstein 2020: S.22)
Doch wie bereits in Kap. 3.1.4. erwéhnt, bestehen durch Kriterien des Ortsbildschutzes oft
Konflikte mit der Innenverdichtung. In der Schweiz beispielsweise entstehen oft Konflikte bei

60


http://www.sal.li/

der Verdichtung alter Ortskerne oder auch Gebiete neben historischen Altstadten. (vgl. Roland
Tremp et al. 2018: S.10)

Die folgenden Abbildungen Schweizer Ortsbilder veranschaulichen die Unterschiede zu den
in Kap. 3.2.2. angefiihrten Abbildungen des Liechtensteiner Ortsbildes.

Abb. 14: Ortshild Altstatten (Quelle: Bundesamt fir Kultur 2008)

Die Abbildungen zeigen den bis heute erhaltenen mittelalterlichen Ortskern, welcher
raumlicher und baulicher Schwerpunkt Altstéttens ist. Er besticht vor allem durch ein
hierarchisches Siedlungsgefiige mit hoher Dichte. Der Stadtkern ist stark frequentiert und

weist eine hohe Nutzungsdurchmischung auf. (vgl. Bundesamt fur Kultur 2008: S.24)
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A e R
Abb. 15: Ortsbild Arbon (Quelle: Bundesamt fur Kultur 2006)

Der oben zu sehende Altstadtkern von Arbon zieht sich ber einen grofRen Teil der Stadt
Arbon. Pragend fur die Altstadt sind die mehrheitlich dreigeschossigen, verputzten und
teilweise umgebauten Satteldachh&user des 18. und 19. Jahrhunderts. Vereinzelt sind in der
Altstadt bereits neuere, meist mehrgeschossige Gebaude zu finden. Hauptsachlich besteht der
Stadtkern jedoch aus den gut erhaltenen historisch wertvollen Hausern der friheren Zeit. (vgl.
Bundesamt flir Kultur 2006: S.26)
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Wie in Kap. 3.1. erwéhnt, hat die Schweiz sehr strenge Vorschriften bezlglich des Ortsbildes.
Dem ist es auch zu verdanken, dass viele historisch relevanten Altstadtkerne heute noch gut
erhalten sind, und nicht durch neue Architekturformen zerstort wurden. Wenn man jene oben
angeflhrten Abbildungen mit den Abbildungen des Liechtensteiner Ortsbilder vergleicht, ist
zu erkennen, dass solch alte historisch schiitzenswerte Stadt- oder Dorfkerne in Liechtenstein
meist nicht mehr in dieser Form existieren. Gerade das heutige Ortsbild von Schaan und
Vaduz zeigt, wie stark die alten Strukturen schon durch neue Architekturstile umgestaltet
wurden. Es lasst sich hiermit die Aussage tatigen, dass in Liechtenstein der Umgang mit dem
Ortsbild nicht so strenggenommen wurde, und somit neuere Architekturformen und auch
hohere Geb&udehohen aus dieser Perspektive das Ortsbild zwar verdndern, aber nicht
zwingend tangieren wirde. Zumindest sind in Liechtenstein keine historischen
schutzenswerten Altstédte vorhanden, welche durch eine héhere Bebauung definitiv in groRRe

Mitleidenschaft gezogen werden wirden. (vgl. Experteninterview IP 1)

Neben der Behauptung, dass das Liechtensteiner Ortsbild eine hohere Bebauung zulassen
wirde, konne aber weiterhin eine gewisse Abneigung und Angst der Bevolkerung bestehen.
Diese Hirde beim Diskurs der Gebdudehohe spielt vor allem bei alteren Generationen eine
grolle Rolle. Die é&lteren Generationen in Liechtenstein sind das Einfamilienhaus und die
landliche-dorfliche Siedlungsentwicklung gewdhnt und wollen auch schwer davon
abweichen. Oftmals sind es jingere Generationen, die sich einen Wandel hin zu einer mehr
urbanen Siedlungsstruktur vorstellen kénnen und auch die Qualitaten sehen, die damit
einhergehen. Hierbei wére es wichtig, die Menschen — vor allem die &ltere Generation —
abzuholen und besser zu informieren, warum bestimmte Entwicklungen wichtig sind, und in
welchem Kontext diese umgesetzt werden konnen. Grundsatzlich kann man sagen, dass
Verénderung immer mit Hurden und Angst verbunden ist und man Wege finden muss, mit

jenen Angsten umzugehen. (vgl. Experteninterview IP 3)

Eine Studie von Nicole Bauer et al. hat den Zusammenhang der Geschwindigkeit von
landschaftsverandernden MaRnahmen in Bezug auf die Wahrnehmung und Bewertung der
Bevolkerung untersucht. Dabei wurden die Anspriiche der Bevolkerung an den Lebensraum
unter dem Blickwinkel der emotionalen Bindung an die Wohnumgebung und den
diesbezliglich tolerierbaren Verénderungsgeschwindigkeiten der Landschaft untersucht.
Angenommen wurde, dass die Kontinuitdt des Landschaftsbildes beziehungsweise die
Erhaltung des Status Quo als generell gewiinschtes Szenario angesehen wird. Die Ergebnisse
der Studie zeigen, welche Elemente fur die Bevolkerung eine besondere Bedeutung beziiglich
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der Ortshindung und Identitat haben, und mit welcher Geschwindigkeit die Landschaft sich
verandern darf, ohne dass negative Auswirkungen auf die Bevolkerung zu erwarten sind. Die
Ergebnisse der Studie zeigen, dass die Bevolkerung die Verdnderung der Landschaft deutlich
wahrnimmt. Die Landschaft stellt einen Bezug zu den Vorgangergenerationen her und ist
dementsprechend wichtig fir die Bildung einer gemeinsamen Ortsidentitat. Dementsprechend
stark ist die Bevolkerung emotional mit der Landschaft, also sowohl dem Ortsbild als auch
der umliegenden Landschaft verbunden. Verdnderungen der Landschaft werden vor allem
dann als stérend empfunden, wenn sie groRflachig sind oder in den Augen der Bevolkerung
das Wertsystem der Gemeinde tangieren, also nicht konform mit der bisherigen Baupraxis und
Planung sind. Weiters hat sich im Rahmen der Studie gezeigt, dass die Wahrnehmung der
Bevolkerung auf Veranderung durchaus auch von der Entwicklungsdynamik abhéangt, jedoch
die Geschwindigkeit der \eranderung nicht ausschlaggebend fur die Bewertung einer
Verénderung als positiv oder negativ gesehen wird. Entscheidend fir die Bewertung der
Bevolkerung ist die Art und Qualitat der Neuerung. Beispielsweise unangepasste Architektur,
die der Bevolkerung keinen Nutzen bringt, wird als Storfaktor angesehen. Das Ergebnis der
Studie zeigt aber auch, dass die Bevolkerung sich im Laufe der Jahre an viele \erdnderungen
gewdhnen kann und grundsétzlich sehr anpassungsfahig ist. (vgl. Nicole Bauer et al. 2008:
S.53f) Wenn man jene Ergebnisse auf eine mogliche Erhthung der Gebdudehdhe bezieht,
kann man davon ausgehen, dass eine Erbauung von hoheren Geb&auden durchaus zu negativen
Auswirkungen in der Bevolkerung fuhren kann, sich die Bevolkerung aber mit der Zeit an
jene Veranderung gewdhnen wird und die méglichen negativen Auswirkungen verschwinden.
Bezuglich der Art und der Qualitat der Veranderung, kann man die Aussage treffen, dass
grundsatzlich eine Erh6hung der Gebdudehdhe in vertréglichen Schritten erfolgen sollte und
nicht zu radikal angesetzt werden sollte. Dies geht auch aus samtlichen fur die Arbeit
getatigten Expert*innen-interviews aus. 9 von 10 Expert*innen waren sich im Laufe der
Befragung einig, dass grundsatzlich eine hohere Bebauung mit dem Liechtensteiner Ortshild
in Einklang gebracht werden kann. (vgl. Extraktionsergebnisse GF 3)

Als Beispiel fiir eine hohere Bebauung in Liechtenstein kann der im Marz 2023 errichtete
Turm in Schaan herangezogen werden. Laut Newsletter der Gemeinde Schaan vom 19. Januar
2023 soll der 35 Meter hohe Turm fir einen beschriankten Zeitraum auf dem Dorfplatz
(Lindaplatz) in Schaan errichtet werden. Innerhalb jenes Zeitraumes diente der Turm als
Nachhaltigkeitsprojekt. Er war Raum fiir die Ausstellung ,Ich, die Zukunft“ und eine
Dialogplattform fur ein zukunftsorientiertes Liechtenstein. Zweck war es, die Symbolkraft des

Turmes und die Ausstellung dafiir zu nutzen, in der breiten Bevolkerung eine positive
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Stimmung fir eine nachhaltige Lebensweise zu schaffen. (vgl. Gemeinde Schaan 2023: S.2)

Folgende Abbildung zeigt den Schaaner Turm mit umliegendem Siedlungsgeftige.

Die Fassadengestaltung wurde unublich fiir Liechtenstein aus Holz geplant. Holz besitzt in
der alpinen Baukultur der letzten Jahrhunderte eine zentrale Stellung. Im Zusammenhang der
Diskussion uber Suffizienz und grauer Energie in der Bauproduktion wurde der Werkstoff
Holz wieder als interessanter Werkstoff angesehen. (vgl. Universitét Liechtenstein 2019: S.1)
Durch die Errichtung des Turmes, kann man gut ablesen, welche Auswirkungen auf das
Ortsbild durch ein 35 Meter hohes Gebdude auftreten wiirden. Zu bedenken ist jedoch, dass
die Architektur des Turmes sehr eigen ist, und nicht an die Architektur der daneben liegenden

Gebaude angepasst wurde. Dieser Aspekt ist bei der Begutachtung zu berticksichtigen.

3.3. Baukultur

Eng verbunden mit dem Ortsbild ist auch der Begriff der Baukultur. Die Baukultur ist groRer
Einflussnehmer auf das Ortsbild einer Region und wird deswegen in diesem Unterkapitel

erlautert.
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Unter dem Begriff der Baukultur wird oftmals die architektonische Gestaltung eines Gebietes
verstanden. Jedoch bezieht der Begriff Baukultur weitaus mehr Aspekte in seine Definition
mit ein als ausschlieBlich die Architektur. Architektur ist zwar ein Bestandteil, jedoch nicht
per se Baukultur. Die Tatigkeitsfelder der Baukultur konnen sehr weitreichend sein.
Disziplinen wie das Produktdesign mit Blick auf den offentlichen Raum, die Physik mit Blick
auf mogliche Bauschéaden oder auch die Chemie mit Blick auf die Vielfalt der verwendeten
Kunststoffe im Bauen gehdren im weiteren Sinne ebenso zu den Tragern der Baukultur. (vgl.
Sabrina Lampe 2010: S.10) Prinzipiell wird mit dem Begriff der Baukultur, die Herstellung
und der Umgang von gebauter Umwelt verstanden. Das Planen, Bauen und Instandhalten und
jegliche beeinflussenden Tétigkeitsfelder sind Treiber der Baukultur. (vgl. BMVBS 2012: S.6)

Wichtig zu verstehen ist auch, dass Baukultur sich immer auf einen bestimmten Ort bezieht.
Die Dimension des Ortes in Bezug auf bestimmte baukulturelle Sachverhalte kann hierbei
unterschiedlich sein. (vgl. BMVBS 2012: S.6) Wenn man die Baukultur in Liechtenstein unter
dem Gesichtspunkt einer moglichen hoheren Bebauung betrachtet, kann die wesentliche Rolle
der Gemeinden und des Landes als Planungsbehdrden gesehen werden. Lé&nder und
Gemeinden pragen die Baukultur durch rahmensetzende und legislative Funktion, durch
Anreize fir bestimmte bauliche Entwicklungen und durch eine gewisse Vorbildfunktion als
offentliche/r Bauherr*in. (vgl. Bundesstiftung Baukultur 2018: S.X) Konkret in Bezug auf
eine mogliche Anderung der maximal zuldssigen Gebaudehohe in Liechtenstein wird die
Verantwortung der Landesbehdrden und der Regierung durch die Raumplanung im
Allgemeinen und auch als Einflussnehmer*in auf eine mogliche Gesetzgebungsanderung, und
damit Veranderung der Baukultur erwahnt. Allumfassendes Thema bezuglich einer héheren
Bebauung ist die Innenentwicklung und die Verdichtung des Siedlungsraumes. Die
Planungsbehorden beschlieBen jene Entwicklungsziele und setzen gleichzeitig bestimmte
Qualitdtsmerkmale bezlglich der baulichen Entwicklung. Jene Entwicklungsziele und
Merkmale, welche pragend fiir die Veranderung der Baukultur sind, beziehen sich nicht nur
auf architektonische, sondern auf alle raumrelevanten Themen wie Verkehr, Landschaft,
Stédtebau oder auch Sozio6konomie. (vgl. Werk, bauen + wohnen 2022: S.31f) Die mogliche
Anderung der maximalen Gebaudehohe wiirde die Baukultur in Liechtenstein maRgeblich
verandern. Deswegen ist es wichtig, jene Mallnahme in Anbetracht aller fiir die Baukultur
relevanten Anforderungen zu betrachten und sie als einen Baustein zukulnftiger Entwicklung

Zu betrachten.
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Neben der rein technischen Betrachtung der Baukultur gibt es auch eine emotionale und
asthetische Seite. Die Herstellung, Aneignung und Nutzung der gebauten Umwelt beruhen auf
einer breiten Verstandigung tber Werte und Ziele des Lebensumfeldes. Die Herstellung und
Betrachtung von Baukultur ergeben sich aus der Sicht verschiedener Teilnehmer*innen.
Daraus resultiert, dass jede Abweichung der traditionellen Baukultur oder der
Weiterentwicklung und Verdnderung der Baukultur auch Unzufriedenheitspotential aufweist.
Die Veranderung der baulichen Entwicklung ist somit ein gesellschaftlicher Prozess, der eine
breite Verstandigung Uber Ziele und Werte bendtigt, damit die zukiinftige Entwicklung auf
einer breiten Zustimmung der Planenden und Betroffenen liegt. (vgl. Bundesstiftung
Baukultur 2014: S.18)
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4. Stadtebauliche Potentiale

In diesem Kapitel werden auf Grundlage, der in Kap. 1.3.4. beschriebenen Zukunftstrends und
mittels den Extraktionsergebnissen der Expert*inneninterviews die stadtebaulichen Potentiale
beleuchtet, die durch eine Erhéhung der maximalen Geb&udehthe hergestellt werden kénnten.
Grundlegende Potentiale einer hoheren Bebauung beziehen sich hierbei beispielsweise auf
Themen wie Innen- vor Aulenentwicklung, bauliche Verdichtung oder Starkung des
offentlichen Verkehrs. Es werden hierbei alle in den Expert*innen-interviews genannten

stadtebaulichen Potentiale beleuchtet.

4.1. Verdichtung des Siedlungsraumes

In Liechtenstein gibt es enorm viele Einfamilienhdauser, nur wenige Menschen leben in
Mehrfamilienhduser. Dies begriindet sich daraus, dass das Einfamilienhaus lange Zeit als die
hochwertigste Wohnform angesehen wurde. Das Problem jener Bebauungstypologie ist, dass
sie sehr viel Flache in Anspruch nimmt. (vgl. Experteninterview IP 7)

Da in Liechtenstein (siehe Kap. 1.3.4.) ein Bevodlkerungswachstum prognostiziert wird und
die Siedlungsflache stetig zunimmt, ist eine Verdichtung des Siedlungsraumes mit einer
zunehmenden Entwicklung nach Innen das Gebot der Stunde. (vgl. Regierung des
Firstentums Liechtenstein 2020: S.25-28) Die Erh6hung der maximalen Geb&udehthe konnte
diesbezuglich eine Mallnahme darstellen, mittels der eine Verdichtung des Siedlungsraumes
erzielt werden konnte. Gerade, wenn dies an zentralen Stellen im Siedlungsgefiige begtnstigt
wird, kénne siedlungstechnisch eine in mehreren Bereichen sinnvolle Verdichtung entstehen.
Aus rein raumplanerischer Sicht ware eine solche intensivere Nutzung des Bodens, mit einem
damit einhergehenden Schutz der Landwirtschaftsrdume, eine sinnvolle und anzustrebende
Entwicklung. Der Boden in Liechtenstein ist begrenzt und ein dementsprechend

haushalterischer Umgang ware gefragt. (vgl. Extraktionsergebnisse GF 5)

Wenn man von hochwertiger und wirkungsvoller Verdichtung spricht, werde auch klar, dass
allein eine Erh6hung der Gebdudehdhe nicht ausreichen wiirde, um das gewdinschte Ziel einer
zunehmenden Innenentwicklung zu erreichen. Grund hierfiir ware die Notwendigkeit von
Abstandsflachen bei zunehmend hoherer Bebauung. Hierdurch kénne der gewtinschte Effekt

einer zunehmenden Bebauungsdichte abgeschwécht werden. (Mehr zu diesem Konflikt in
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Kap. 7.1.) Definitiv kdnnte eine hohere Bebauung aber ein Baustein von vielen sein, um

hochwertige Verdichtung in Liechtenstein einzuleiten. (vgl. Experteninterview IP 9)

Auch nach Pia F. ist eine Verdichtung des Siedlungsraumes und der daraus entstehenden
Urbanisierung ein derzeit sehr wichtiges Thema, dessen Aufmerksamkeit an hochster Stelle
stehen sollte. Die Verdichtung ist die einzige Methode, die Zunahme der Siedlungsflache
einzuddmmen und hochwertige Landwirtschaftsflachen und noch unberiihrte Gebiete
nachhaltig zu schitzen. (vgl. Fiona Pia 2019: S.197)

Die Notwendigkeit moglichst rasch MalRnahmen der Innenentwicklung und Verdichtung
einzuleiten, ergibt sich auch daraus, dass Innenentwicklung und Verdichtung langfristige und
anspruchsvolle Aufgabe sind, die sich nicht von heute auf morgen l6sen lassen. Jene
Entwicklungen benotigen ausreichend Zeit und werden auf einen langfristigen Zeithorizont
geplant. GroRte Aufgabe der Verdichtung ist nicht ausschlielich die bauliche Verdichtung,
sondern eine dichte, qualitativ hochwertige Siedlungsentwicklung nach innen zu ermdglichen,
welche eine gute Lebens- und Aufenthaltsqualitat garantiert. (vgl. Amt fir Raumentwicklung
Thurgau 2018: S.6)

Laut Aussage von Herr Hohenfellner H. konne die Geschossigkeit in Anbetracht der
derzeitigen Entwicklung ohnehin alle 10 Jahre revidiert werden. Grundsatzliche ware eine
Verdichtung durch eine héhere Bebauung mdglich, jedoch bestehe auch die Notwendigkeit
dies im Einzelfall zu betrachten. (vgl. Experteninterview IP 9) Da es gerade in zentralen
Bereichen oftmals schwer ist, freie Flachen zu mobilisieren, auf denen eine h6here Bebauung
realisiert werden konnte, biete auch die Madoglichkeit der Aufstockung enormes
Verdichtungspotential. (IP 3)

4.2. Urbane Qualitaten und Starkung des Zentrumscharakters

Die Zentrumsgemeinden in Liechtenstein befinden sich an einem Entwicklungsschritt, in dem
durchaus auch schon stadtische Strukturen und Qualitaten in den Zentren entstehen kdnnen.
Die Ergebnisse der Expert*innen-interviews zeigen, dass durch eine hohere Bebauung das
Potential gesehen wird, bestimmte stadtische Qualitdten herzustellen und damit auch den
Zentrumscharakter zu starken. (vgl. Extraktionsergebnisse GF5) Voraussetzung fir die
Entwicklung stadtischer Qualitaten ist jedoch nicht ausschlielich eine hohere Bebauung,

sondern ein durchdachter und kluger St&dtebau, welcher Gebdude und Freirdume
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gleichermalien gewichtet. Je geringer die Zwischenrdume der Geb&dude und je héher gebaut
wird, desto wichtiger sind die Freirdume und die Struktur, wie die Geb&aude zueinanderstehen.
In Betrachtung fallen sollte hierbei beispielsweise, wie die AuBenrdume gestaltet sind, wo die
Eingange und Durchgénge liegen oder auch wie 6ffentliche und private Bereiche aufeinander
abgestimmt sind. (vgl. Elias Baumgartner 2021: S.224)

Urbanitat ist hierbei ein gradueller Begriff, der sich aus der Uberlagerung bestimmter
Qualitaten und Eigenschaften ergibt. Wehrli-Schindler B. definiert in ihrem Buch ,,Urbane
Qualitdt fiir Stadt und Umland* urbane Qualititen, welche in diesem Kapitel angefiihrt und
mit den Ergebnissen der Expert*innen-interviews erweitert werden. (vgl. Brigit Wehrli-
Schindler 2015: S.20)

- Zentralitat

Wenn fiir viele Nutzende ein bestimmter Ort signifikant ist, spricht man von Zentralitat des
Ortes. Je mehr Menschen jenen Ort fur ihre Lebenswelt bendtigen und je 6fter sie jenen Ort
aufsuchen, desto zentraler ist dieser Ort. (vgl. Brigit Wehrli-Schindler 2015: S.21) Anhand
jener Definition von Zentralitat ist abzulesen, dass ein urbanes Zentrum grundsétzlich ein fir

viele Menschen attraktiver und gut genutzter Ort sein musse.

Bezuglich der Starkung des Zentrumscharakters wurde erwahnt, dass durch eine hohere
Bebauung auch das stadtebauliche Potential bestehe, einen Akzent im Siedlungsgeflige zu
setzen. Ein Hochhaus hat immer einen gewissen Landmarkcharakter und eine - je nach Hohe
und Architektur - sehr starke Ausstrahlungskraft. (vgl. Expert*inneninterviews IP 4) Waére es
maoglich eine zentrale Flache zu mobilisieren, auf welcher eine hohere Bebauung mdglich
waére, konnte man somit die baulichen Eigenschaften dazu verwenden, auch optisch ein
Zeichen zu setzen. Dies folgt dem oft in groferen Stédten auffindbaren Prinzips der
,2Downtown City*“ welche auch meist durch Dichte und Hohe gekennzeichnet ist. (vgl.

Extraktionsergebnisse GF 5)
- Zugénglichkeit

Zuganglichkeit bedeutet, dass jener Ort, welcher gute urbane Qualitdten aufweisen soll,
rdumlich und zeitlich mdglichst fir Nutzende offensteht. (vgl. Brigit Wehrli-Schindler 2015:
S.21) Hierunter kann beispielsweise die verkehrliche Erreichbarkeit oder auch die 6ffentliche
Nutzbarkeit von Freirdumen oder Lokalen verstanden werden. Die Ergebnisse der
Expert*innen-interviews veranschaulichen, dass eine 6ffentliche nutzbare ErdgeschoRflache

und nach Mdglichkeit auch Dachflache eines héheren Gebdudes wiinschenswert ware. Die
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Zuganglichkeit ist auch ein wichtiger Aspekt beziliglich der Besucherfrequenz von zentralen
Orten und ist somit eine essenzielle Bedingung fir gute urbane Qualitat. (vgl.
Extraktionsergebnisse GF 4)

- Brauchbarkeit

Brauchbarkeit bedeutet in diesem Sinne, dass in einem Zentrumsbereich eine Situation
geschaffen wird, die fir viele Nutzungen und Nutzende verwendungsfahig ist. (vgl. Brigit
Wehrli-Schindler 2015: S.21) Jene Qualitat steht auch im Sinne einer hohen Besucherfrequenz
und bezieht sich auch auf die in einem zentral gelegenen hoheren Geb&ude bestehenden
Nutzungen der R&umlichkeiten. Beispielsweise fallt hierunter auch eine sinnvoll gewéhlte
ErdgescholRnutzung, welche o6ffentlich nutzbar und somit fur mdglichst viele Menschen

brauchbar ist. (vgl. Extraktionsergebnisse GF 4)
- Adaptierbarkeit

Unter Adaptierbarkeit wird die Qualitat einer flexiblen Anpassungsfahigkeit fir den sich
verandernden Anforderungen von Nutzenden oder Nutzungen verstanden. (vgl. Brigit Wehrli-
Schindler 2015: S.21)

- Diversitat

Unter Diversitdt wird verstanden, dass ein urbaner Bereich fir unterschiedliche
Nutzergruppen und Milieus Raum und Aktivitét bietet. Je diversifizierter ein urbaner Bereich
ist, je mehr potenzielle Besucher*innen lockt er an. (vgl. Brigit Wehrli-Schindler 2015: S.21)
Relevant hierbei sind sowohl die Nutzungen der Geb&ude sowie auch die Palette an
Madoglichkeiten, welche durch die Gestaltung der Freirdume hergestellt werden kénnen. (vgl.

Extraktionsergebnisse GF 4)
- Interaktion

Interaktion tritt auf, wenn ein Raum es ermdglicht, dass unterschiedliche Nutzergruppen
gegenseitig aufeinander einwirken. (vgl. Brigit Wehrli-Schindler 2015: S.21) Essenziell
hierfir ist eine gewisse Besucher*innen-frequenz, welche durch Zusammenwirken der
urbanen Qualitdten hergestellt werden kann. Das Potential hierbei ist es, einen Ort der
Interaktion zu schaffen, welcher wichtig fur die Aufenthalts und Lebensqualitdt von
Quartieren ist. Man kann sich treffen und Leute kennenlernen. Dies bietet Mdoglichkeiten,
welche in sehr landlich geprégten Strukturen oft untergehen. (vgl. Extraktionsergebnisse GF
5)
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Um weiters auf einen anderen Aspekt bezlglich der Funktion und der Wichtigkeit von
Zentren einzugehen, werden anhand des Zentrum-Umland-Modells die wichtigsten
Funktionen von Zentren in regionalem Kontext beschrieben. Laut diesem Ansatz ist ein
wichtiger Aspekt des regionalen Zentrums, Basisinfrastruktur und Basisdienstleistungen bereit
zu stellen. Darunter fallen Kategorien, wie Verkehr, Verwaltung, Sport oder auch Freizeit.
Weiters gelten Zentren im regionalen Bereich als Wirtschaftsmotoren, sie bieten Platz fir
Arbeitsplatze, Unternehmensansiedlungen und  -verflechtungen sowie auch als
Wertschépfungssysteme. Durch jene Eigenschaften haben Zentren auch positiven Einfluss auf
das Umland. Durch die ,,Motorenfunktion* kénne auch das Umland von Zentren gestirkt

werden und einen Aufschwung erleben. (vgl. Céline Guillod 2015: S. 15ff)

4.3.  Voraussetzung und Chance fur den 6ffentlichen Verkehr

Wie in Kap. 1.4.2. erwahnt, ist der Anteil des offentlichen Verkehrs am Modal Split sehr
gering. Die Liechtensteiner Bevdlkerung ist grundsétzlich eher wohlhabend und viele Leute
nehmen sich gerne die Freiheit ein oder sogar zwei Autos zu besitzen und fiir die taglichen
Wege zu niitzen. Dies flhrt gerade zu Spitzenzeiten haufig zu Staus und z&hem Verkehr. (vgl.
Expert*inneninterviews [P 3) Die Notwendigkeit in Zukunft vermehrt auf alternative
Verkehrsmittel zu setzen und vor allem auch den 6ffentlich Verkehr auszubauen wurde bereits
erkannt. So wird auch im Mobilitdtskonzept 2030 die Verkehrswende hin zu alternativen
Verkehrsmitteln groRgeschrieben. Es wird auch aufgezeigt, inwiefern die zukinftige
Siedlungsentwicklung beeinflussend fir neue Mobilitatslosungen ist. Eine Ausweitung des
offentlichen Verkehrs macht primér innerhalb erschlossener Bauzonen Sinn, in denen sich
maoglichst viele Menschen im Erreichbarkeitsradius befinden. (vgl. Regierung des
Furstentums Liechtenstein 2020a: S.69)

Ergebnisse der Expert*innen-interviews zeigen, dass durch das Potential der
Innenverdichtung und der Starkung der Zentren, welche unter anderem durch eine hohere
Bebauung erfolgen konne, eine Chance geschaffen wird, den 6ffentlichen \Verkehr weiter
auszubauen und einen Wandel hin zu alternativen Verkehrsmitteln zu beginstigen. Prinzipiell
konne man feststellen, dass stark frequentierte Zentren (vor allem auch durch eine hohe
Dichte an Arbeitsplatzen) das Potential bieten, die 6ffentliche Anbindung ins Zentrum und so
allgemein  die  Benutzung des offentlichen  Verkehrs  voranzutreiben.  (vgl.

Extraktionsergebnisse GF 5)
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Durch der Wahl des Standortes einer héheren Bebauung im Zentrum und der Bemihung
vermehrt auch die Wohnnutzung zurtick ins Zentrum zu bekommen, kénne weiters auch das
Mobilitatsverhalten der dort wohnenden Menschen begunstigende Wirkung entfalten. Wenn
man im Zentrum wohnt, hat man viele wichtige Dienstleistungen und sonstige wichtige
Funktionen in der Nahe und bendtigt nicht das Auto, um beispielsweise kurz einkaufen zu

gehen. (vgl. Extraktionsergebnisse GF 5)

Die Chance, den o&ffentlichen Verkehr einhergehend mit einer Verdichtung von
Zentrumsgebieten zu schaffen, wird auch als Kriterium der Innenentwicklung angesehen. Der
andernfalls steigende Anteil des motorisierten Individualverkehrs wirde sonst in
Zentrumsgebieten Uberhand gewinnen und die Erreichbarkeit stark einschrénken.
Erstrebenswert wére ein Zentrum mdglichst ohne zunehmende Erhéhung des motorisierten
Individualverkehrs. Hierdurch wirde die Lebensqualitat im Zentrum gesichert werden und
zusétzlich das Zentrum als Aufenthaltsort an Attraktivitdst gewinnen. (vgl.

Expert*inneninterviews IP 3)

4.4. Potentialflachen flr eine hohere Bebauung

Anhand der Auswertung der Expert*innen-interviews, wird eine héhere Bebauung, wenn man
den Siedlungsraum vereinfachend in die drei Kategorien ,,Urbaner Kernraum®, ,, Kompakter
Siedlungsraum‘ und ,,Naturnaher Siedlungsraum* vorwiegend im ,,Urbanen Kernraum* als
sinnvoll erachtet. (vgl. Extraktionsergebnisse GF 6) Dies folgt auch den Grundlagen des
Liechtensteiner Richtplanes, in dem es heilt, es musse eine nachhaltige Siedlungsentwicklung
in vorhandenen Bauzonen sichergestellt und die Attraktivitdt der gewachsenen Zentren
gefordert werden. Die Vergabe ubergrofRer Bauzonen und die Erschlielung peripherer
Baugebiete hat vermehrt zu Streusiedlungen gefihrt, was raumplanungstechnisch ein
zunehmendes Problem darstellt. (vgl. Regierung des Flrstentums Liechtenstein 2007: S.38-
41)

Der sogenannte ,,Urbane Kernraum® in Liechtenstein, welcher durch seine zentralen
Funktionen geprdgt ist, besteht aus den Gemeinden Schaan und Vaduz. Vaduz ist Sitz der
Regierung, des Landtags, der Gerichte und des Firstenhauses und ist ein bedeutender
Finanzplatz in Liechtenstein. Die Gemeinde Schaan z&hlt ebenfalls zu den wichtigsten
Wirtschaftsstandorten Liechtensteins und ist Standort grofRer internationaler Industriebetriebe.

Allgemein betrachtet, nimmt der ,,Urbane Kernraum‘ eine wichtige Rolle der zukiinftigen
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wirtschaftlichen Entwicklung Liechtensteins ein.  Weiteres Merkmal des ,,Urbanen
Kernraumes* ist, dass er eine hohe iiberregionale ErschlieBungsgunst aufweist, was sich auch
daran zeigt, dass sich in jenen Bereichen grof3e 6ffentliche Verkehrsknotenpunkte befinden.
(Regierung des Furstentums Liechtenstein 2020: S.27)

Wenn man an eine hohere Bebauung in Zentren denkt, stehen somit die Gemeinden Schaan
und Vaduz im Vordergrund. Die Siedlungsentwicklung in jenen Gemeinden ist ohnehin schon
stark fortgeschritten und man misse sich Uberlegen, wie man jene Bereiche weiter entwickeln
konnte. (vgl. Expert*inneninterviews IP 1) Die starker ausgepragte Siedlungsentwicklung in

Schaan und Vaduz l&sst sich auch anhand folgender Karte erkennen.
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Synthese der Bebauungsdichte und der Stockwerkanzahl
tber die Landesflache Liechtensteins
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Abb. 17: Bebauungsdichte und Stockwerkanzahl (Quelle: eigene Darstellung)
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Die Karte der Synthese der Bebauungsdichte und der Stockwerkanzahl zeigt die Grundflache
der Gebdude multipliziert mit der Stockwerkanzahl anteilsméfig in einem 100x100 Meter
Raster. Es ist zu erkennen, dass die hochsten Werte in den Gemeinden Schaan und Vaduz
vorzufinden sind. Dies liegt daran, dass in jenen Gemeinden grundsétzlich schon eine dichtere
und auch héhere Bebauung im Vergleich zum Rest Liechtensteins vorherrschend ist. Einzelne
Bereiche in den Gemeinden Ruggell, Gamprin-Bendern, Schaanwald und im Norden von
Schaan weisen auch hohe Werte auf. Jene Gebiete entsprechen jeweils den Industriegebieten
in den Gemeinden, welche neben den Zentren des ,,Urbanen Kernraums® ebenfalls im
\ergleich zur restlichen Bebauung Liechtensteins dicht und hoch bebaut sind. Der groRe rote
Bereich an der Grenze von Triesen und Vaduz stellt in jener Abbildung einen Ausreil3er dar.
Jene hohen Werte ergeben sich aufgrund einer grof3en Lagerhalle. Die Behauptung, dass die
Siedlungsentwicklung der Gemeinden Schaan und Vaduz flr Liechtensteiner Verhaltnisse

fortgeschritten ist, kann anhand jener Karte bestatigt werden.

Neben der grundsatzlichen Aussage, dass eine hohere Bebauung in den Zentren von Schaan
und Vaduz sinnfiihrend wére, wurden in den Expert*innen-interviews teils auch andere
Standorte genannt, welche sich ebenfalls flir eine hohere Bebauung eignen koénnten. Ein
weiteres Beispiel, wo eine hohere Bebauung auch in Anbetracht stadtebaulicher Potentiale
Sinn machen konnte, waren Industriegebiete. In jenen auch bereits dicht und teils hoch
bebauten Gebieten kénne durch eine hohere Bebauung ebenfalls ein Mehrwert geschaffen
werden. Ortsbildtechnisch gébe es an einer hoheren Bebauung in Industriegebieten
grundsatzlich auch nichts auszuschlieBen. Beispielhaft wurde das Industriegebiet Ruggell
erwahnt, in dem einige Nutzungen wie Casino oder Fitnesscenter angesiedelt sind. (vgl.
Expert*inneninterviews IP 2) Die folgende Karte der Arbeitsplatzdichte in Liechtenstein
zeigt, dass neben dem Zentrum von Vaduz die Industriegebiete die groften Arbeitsplatze
Liechtensteins sind, und somit auch ein hohes Verkehrsaufkommen herbeifiihren. Eine
Weiterentwicklung der Industriegebiete durch eine hohere Bebauung konnte somit auch

sinnfiihrend sein.
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Arbeitsplatzdichte in Liechtenstein
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Abb. 18: Arbeitsplatzdichte in Liechtenstein (Quelle: eigene Darstellung)
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Zusammenfassend wird festgestellt, dass Standorte sich eignen, die ohnehin schon dicht und
im Verhéltnis zur sonstigen Bebauung in Liechtenstein hoch bebaut sind. Darunter zahlen
Zentren von groBeren wirtschaftsstarken Gemeinden oder auch Industriegebiete, welche durch
eine hohe Arbeitsplatzdichte herausstechen. In jedem Falle ist es notwendig, dass bei der
Planung einer hoheren Bebauung und auch bei der Standortwahl eine endgultige
Entscheidung Uber die Vertraglichkeit des Standortes und die bestmogliche Ausniltzung der
angeflihrten Potentiale nur in Betrachtung des Einzelfalles getroffen werden sollte. (vgl.

Expert*inneninterviews IP 9)
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5. Bauliche Kriterien einer héheren Bebauung

In diesem Kapitel werden die mittels den Expert*innen-interviews ermittelten Qualitaten
beschrieben, welche ein Geb&ude mit einer Gebaudehodhe von iber 22 Meter aufweisen solle.
Im Fokus hierbei stehen vor allem die Nutzbarkeit und die baulichen Eigenschaften von

potenziell hheren Geb&uden in Liechtenstein.

1.1.  Offentliche Nutzbarkeit des Geb&udes

Die Ergebnisse der Expert*innen-interviews zeigen klar, dass der ErdgeschoRRzone bei einer
Bebauung von hoher als 22 Meter im Zentrum eine wichtige Rolle zukommt. Sie solle
unbedingt eine Offentliche Nutzung beinhalten. Eine publikumsattraktive Nutzung im
Erdgeschol} bietet Potential, die Besucherfrequenz im Zentrum zu steigern. Dies wirde im
Sinne der in Kap. 4 beleuchteten stadtebaulichen Potentiale einen Mehrwert schaffen. (vgl.
Extraktionsergebnisse GF 4)

Neben der Nutzung des Erdgescholles kommt auch dem an das Geb&ude anschlieenden
offentlichen Raumen der Parzelle im Zentrum eine bedeutende Rolle zu. Offentlicher Raum
ist ein zentrales Anliegen in der Raumplanung und im Stadtebau. Zur Herstellung urbaner
Qualitdt musse der erzeugte offentliche Raum immer in der Kombination mit der gebauten
Umwelt betrachtet werden. Wenn man das Beispiel der Erdgeschof3nutzung im Zentrum
betrachtet, musste die Nutzung des Erdgeschofles mit der Gestaltung der offentlichen
Freifliche im Einklang stehen. Beispielsweise ein Café als Nutzung mit einem
anschlieBenden 6ffentlichen Raum der von Konsumenten*Innen des Cafés genutzt werden
kann, um zu speisen und zu verweilen. Darauf achten sollte man, dass die 6ffentliche Flache
auch konsumfreie Nutzungen beinhaltet, um die Besucher*innen-frequenz mdglichst zu
maximieren. (vgl. Birgit Wehrli-Schindler 2015: S.27f) Um eine gute Aufenthaltsqualitat zu
schaffen, wird beziiglich der Freiraumgestaltung auch die Wichtigkeit einer
Grinraumgestaltung erwahnt. Durch den Klimawandel und der zunehmenden Hitze, welche
gerade in stark versiegelten Zentrumsbereichen unangenehm werden konnte, biete es sich an
mit einer Grunraumgestaltung eine kuhlende Wirkung zu generieren.  (vgl.

Expert*inneninterviews IP 3)
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Da der Nutzbarkeit fur die breite Offentlichkeit bei einer hoheren Bebauung so eine grofRe
Bedeutung zukomme, bestiinde auch Potential in der Gestaltung des Dachgeschofes. Auch
das Dachgeschol} bzw. sogar die obersten zwei Stockwerke konnten eine Offentliche bzw.
stark besucher*innen-frequentierte Nutzung beinhalten. (vgl. Extraktionsergebnisse GF 4)
Dadurch konnte das stadtebauliche Potential - den Zentrumscharakter zu starken - ausgereizt
werden. Diese MalRnahme stehe im Gegensatz zu Luxuswohnungen, welche ebenfalls im
DachgeschoR oder in den oberen Stockwerken realisiert werden konnten. Luxuswohnungen
wirden aber gerade aus dem Grund, dass sie keinen Nutzen fur die Allgemeinheit schaffen,

als suboptimal fur eine solche Bebauung angesehen. (vgl. Expert*inneninterviews IP 4)

Grundsatzlich biete eine hthere Bebauung in zentralen Standorten in Liechtenstein auch Platz
fir Innovation. Durch eine innovative Konzeptionsplanung koénne das Land als Art
Modellregion ein Vorreiter sein. Innovation in der Planung von 6ffentlichen Platzen kénne bei
einer hoheren Bebauung die Dachgestaltung darstellen. (vgl. Extraktionsergebnisse GF 4)
Beispielhaft konne das Dach einer hoheren Bebauung als offentlicher Freiraum geplant
werden. Dies wére aufgrund der Aussicht und der zentralen Lage ein sehr attraktiver Raum,
und konnte als Besuchermagnet, Aufenthaltsraum und Ort der Begegnung fungieren.
Diesbeziiglich gibt es schon eine Reihe an Beispielen in groBeren Stddten, darunter
beispielsweise die Planung des KaDeWe Gebdudes in Wien. (vgl. André Exner 2019: S. 42ff)

1.2.  Nutzungsdurchmischung und leistbarer Wohnraum

Eine gemaR jener Arbeit untersuchten Bebauung in einer zentralen Lage solle laut Experten
eine Mischnutzung, sprich Wohn-, Arbeits- und Geschéftsnutzung beinhalten. Durch die
Steigerung der Geschol3flachenanzahl ist auch mehr Platz vorhanden, jene unterschiedlichen
Nutzungen unterzubringen. (vgl. Extraktionsergebnisse GF 4)

Bei der Frage, welche Nutzungen vermehrt im Zentrum angeboten werden sollten, wurde
erwahnt, dass die Wohnnutzung vermehrt wieder in zentralen Bereichen etabliert werden
sollte. (vgl. Expert*inneninterviews IP 1) In Liechtenstein bestinde die Gefahr, dass die
Wohnnutzung im Zentrum vernachl&ssigt wird. Dadurch entsteht die Situation, dass zentrale
Bereiche aullerhalb der Arbeitszentren leer sind. Dies ist allerdings auch dem Umstand
gewidmet, dass beispielsweise in Vaduz mehr Menschen arbeiten als leben. Mittels der
Schaffung von leistbarem Wohnraum in den Zentren, konnte diesem Umstand

entgegengewirkt werden und auch belebte Zentren auBerhalb der Arbeitszeiten geschaffen
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werden. Um jener Qualitat gerecht zu werden, sollten bei einer hdéheren Bebauung keine
Luxuswohnungen entstehen, sondern Augenmerk auf die Leistbarkeit gelegt werden. Es geht
hierbei um Wohnungen, die von der breiten Bevolkerung angenommen werden kénnen und
im speziellen auch attraktiv fir junge Menschen sind, die aufgrund der zentralen Lage einen

sehr kurzen Arbeitsweg héatten. (vgl. Extraktionsergebnisse GF 5)

Die Frage nach erschwinglichem Wohnraum wird meist als wirtschaftliches oder auch
politisches Problem wahrgenommen, jedoch spielen auch Aspekte der Architektur und der
Stadtplanung in diese Thematik mit ein. (vgl. Klaus Domer et al. 2016: S.10f) Wohnraum in
zentralen Lagen ist meist aufgrund der hohen Infrastruktur- und Grundstiickskosten
dementsprechend teuer. Anhand architektonischer und stadtplanerischer Mafinahmen kann
jener Situation entgegengewirkt werden. Hauptaugenmerk liegt hierbei auf der
Bebauungsdichte. Durch eine hohere Bebauung einhergehend mit einer baulichen Verdichtung
kénnen die Baukosten im \ergleich zur geschaffenen Flache reduziert werden. Weitere
Vorteile sind, dass die Zersiedlung vermindert wird, der Folgeverkehr geringgehalten wird,
und der Energieverbrauch der Gebaude aufgrund der Kompaktheit vergleichsweise niedrig ist.
(vgl. Klaus Démer et al. 2016: S. 60) Jene Potentiale, um die Wohnkosten mdéglichst gering zu
halten und so auch einen Mehrwert fur die Allgemeinheit zu schaffen, sollten bei einer
héheren Bebauung in Liechtenstein berticksichtigt werden.

1.3.  Sozialraumpotential einer hdheren Bebauung

Ein Hochhaus im Siedlungsgefuige kann fur deren Bewohner*innen einen Identitatsstiftenden
Charakter haben. Dadurch entsteht Potential einen qualitativ hochwertigen Sozialraum zu
schaffen und die Attraktivitat als Wohn- und Aufenthaltsraum zu verbessern. Jene Potentiale
ergeben sich unter anderem auch aus den Mdoglichkeiten und Aktivitdten, welche ein
Hochhaus bereitstellen kdnne. Aus diesem Grunde sollten Gemeinschaftsrdume mitgedacht
werden, die von den Bewohner*innen genutzt werden konnen. Dies schafft Platz fir
verschiedene Aktivitaten und fordert den sozialen Zusammenhalt. (vgl. Extraktionsergebnisse
GF 4)

Ein Haus ist nicht nur eine physisch materielle Konstruktion, sondern auch Knotenpunkt und
Schauplatz von Leben (vgl. Karl Schlégel 2011: S.314) Es wird von Menschen genutzt und
angeeignet, mit Bedeutungszuschreibungen, Emotionen und Erinnerungen verknipft. (vgl.
Eveline Althaus 2016: S.76)
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Gemeinschaftsraume kodnnen sehr vielfaltig sein. Wertvoll fir die Gemeinschaft sind
beispielsweise Raumlichkeiten, die von den Bewohner*innen zur Organisation von Treffen,
sonstigen geselligen Anldssen oder auch Freizeitaktivitaten zur Verfiigung stehen. Jene Rdume
sind wichtig, um Nachbarschaftsbeziehungen zu starken, sich zu sehen und wahrzunehmen
und die Mdglichkeit zum Austausch zu gewahrleisten. (vgl. Eveline Althaus 2016: S 244)
Hierdurch kénne auch eine gewisse soziale Durchmischung hergestellt werden und eventuell
auch Problemen wie beispielsweise Einsamkeit im Alter entgegengewirkt werden. (vgl.
Barbara Emmenegger 2022: S.19)

1.4. Okologische Bauweise

Mittels der Bebauung eines Gebdudes, dass die 22 Meter Marke Uberschreitet, kdnnte eine
Okologische Bauweise als eine Art Zeichensetzung fur eine nachhaltige Entwicklung
Liechtensteins forciert werden. Wie bereits erwéhnt hat eine héhere Bebauung bzw. ein
Hochhaus eine gewisse Ausstrahlungskraft und kann dazu verwendet werden einen Akzent im
Siedlungsgefiige herzustellen. Jene Ausstrahlungskraft biete Potential durch bestimmte
Malnahmen bei der Bebauung eine Message zu verbreiten und so auch andere Projekte in
Liechtenstein dazu zu motivieren, Wert auf Nachhaltigkeit und Klimaschutz zu legen. (vgl.
Extraktionsergebnisse GF 4)

Ein Beispiel fur nachhaltiges und auch hohes Bauen ist das ,,HOHO* in der Wiener Seestadt
Aspern. Das ,,HOHO%, also Holzhochhaus, ist ein Hybridbau aus Beton und heimischem
Fichtenholz. Es hat eine Hohe von 84 Meter und ist das zweithochste Bauwerk dieser Art auf
der Welt. Um Stabilitat zu gewahrleisten ist der Kern des Gebdudes in Massivbauweise
bebaut, und die restlichen Elemente aus Holz. Das ,,HOHO® ist ein Beispiel fiir eine
nachhaltige und innovative Form des Bauens, welche trotzdem eine hohe Stabilitat aufweist,
und eine hohe Bebauung zulasst. (vgl. Alexander Kunz 2021: S.17f)

Ein weiteres Beispiel fir eine nachhaltige Bebauung ist das Verwenden von klimaschonenden
Dé&mmstoffen. Es gibt eine groRe Anzahl an unterschiedlichen Dammstoffen, welche
beziiglich Umweltbilanz besser abschneiden als die herkémmlichen EPS-Platten oder auch
Steinwolle. Klimaschonende Dammldsungen kénnen unterschiedliche Merkmale aufweisen.
Sie konnen aus nachwachsenden Rohstoffen hergestellt werden, aus Recycle-Material
bestehen oder auch natiirlich mineralischen Ursprungs sein wie beispielsweise Blahbeton.
(vgl. BENZ GmbH & Co. KG Baustoffe 2020: S.3f)
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6. Rahmenbedingungen einer hoheren Bebauung

In folgendem Kapitel werden Rahmenbedingungen einer héheren Bebauung erldutert. Wenn
man eine hohere Bebauung in Liechtenstein zul&sst, gibt es bestimmte ZusatzmaRnahmen,
welche von den Experten teils als unumganglich angesehen werden, um bestimmte Qualitaten
sicher zu stellen. Jene ZusatzmaBnahmen sollten bei einer mdglichen Gesetzesanderung,

welche eine héhere Bebauung zulasse, mitbeachtet und implementiert werden.

6.1. Konzeptionelle Herangehensweise

Der Umgang mit einer hoheren Bebauung solle laut Experten auf Grundlage einer
konzeptionellen Ebene geschehen. Dadurch konnen bestimmte Kriterien und Qualitaten
aufgezeigt werden, welche in weiterem Schritt in die einzelnen Projekte aufgenommen
werden konnen. (vgl. Extraktionsergebnisse GF 3)

Eine Moglichkeit, um auf konzeptioneller Ebene bestimmte Kriterien und Qualitaten
aufzuzeigen, wére die Erstellung eines Hochhauskonzeptes. Ein Hochhauskonzept héatte die
Funktion, durch Darstellen verschiedener Anforderungen und Qualitdten, als
richtungsgebende Grundlage zu fungieren. (vgl. Extraktionsergebnisse GF 3) Hochhéauser
sollen prinzipiell nicht als Einzelobjekte behandelt werden, sondern immer im
Zusammenhang mit der umlegenden Flache betrachtet werden. Diesbeziiglich kénnte anhand
von bestimmten Kriterien jene Flachen mittels eines Konzeptes dargestellt werden, welche
sich fur eine hdhere Bebauung eignen wirden. Hiermit wére schon ein grundlegender Schritt
getan, um die raumplanerischen Ziele - welche potenziell auch durch eine héhere Bebauung
erreicht werden konnen - sicherzustellen. Motive und Begrundungen fiir potenzielle
Hochhausstandorte konnen vielfaltig sein und missten umfassend ausgearbeitet werden.
Kriterien wie Zentrumscharakter, Knotenpunkte des 6ffentlichen Verkehrs oder auch Potenzial
fur urbane Qualitdten sollten beispielsweise bertucksichtigt werden. Dies konnte in
Liechtenstein Uber das gesamte Landesgebiet erstellt werden, um so auf Grundlage des
uberdrtlichen Interesses zu definieren, welche Standorte und welche Gemeinden sich fur eine
hohere Bebauung eignen wirden. (vgl. Matthias Wehrlin 2005: S.22)

Die Vorgaben eines Hochhauskonzeptes miissen gut tberlegt sein, damit diese in der Praxis

anwendbar sind. Zu konkrete oder auch utopische nicht umsetzbare Kriterien waren hierbei
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nicht zielfiihrend. In Liechtenstein miisse man die Gestaltungs- und Uberbauungsplane und
ein allumfassenden Hochhauskonzept differenzieren. Jene Kriterien, welche durch die
Gestaltungs- und Uberbauungsplane gestellt werden, sind meist sehr konkret und auf den
Einzelfall bezogen. Ein Hochhauskonzept wirde somit eine Grundlage fur Gestaltungs- und
Uberbauungsplane darstellen. Dies hieRe, dass die Vorgaben eines Hochhauskonzeptes sehr
allgemein definiert werden sollten und auch realitdtsnah und umsetzbar sein sollten. Ein
solches Konzept héatte auch einen unverbindlichen und empfehlenden Charakter, somit
missen nicht alle darin beschriebenen MalRnahmen zu 100% erfillt sein. (vgl.

Expert*inneninterviews IP 4)

Neben einem Konzept auf Landesebene nannten Experten auch die Maoglichkeit eines
Mobilitatskonzeptes flir das Gebdude im Einzelfall. Eine ubiquitdre Erstellung von
Mobilitatskonzepten fiir einzelne Gebadude, welche eine bestimmte Hohe aufweisen, wére

winschenswert. (vgl. Extraktionsergebnisse GF 3)

Hauptgrund fir die Erstellung eines Mobilitatskonzeptes ware eine Reduzierung des
Parkraumangebots und eine damit einhergehende  Begiinstigung  alternativer
Mobilitatsmoglichkeiten. MalRnahmen hierfir konnen ebenfalls sehr umfangreich sein.
Sinnvoll ware eine gemeinsame Nutzung von Mobilitatsmoglichkeiten, wie beispielsweise
Car-Sharing Stellplatze oder auch E-Bike und Lastenrad-Sharing. Wichtig wéren auch
qualitativ hochwertige Velo Parkplatze und sonstige erganzende Ausstattungen wie \elo
Pumpen oder wichtiges Werkzeug. Eine weitere Mallinahme waére die Darstellung von
Information bezuglich des offentlichen Verkehrs oder sonstiger Mobilitatsangebote. Darunter
zahlen beispielsweise OV-Abfahrtsmonitore oder auch eine Webplattform, wo man die
Auslastung und das Angebot von Sharing Angeboten abrufen kann. (vgl. Artur Luisoni 2022:
S.14) Es gilt in Anbetracht des Einzelfalles sinnvolle Mobilitatslosungen zu finden und mittels
Mobilitatskonzept zu veranschaulichen. Jene Konzepte konnen weiters auch als

Inspirationsquelle fur weitere Projekte dienen.

6.2. Gestaltungs- und Uberbauungsplanpflicht

Die Ergebnisse der Expert*innen-interviews zeigen, dass bei einer Bebauung tber 22 Meter
eine Gestaltungs- und Uberbauungsplanpflicht eingefiihrt werden sollte. Dies ware
notwendig, um die ausgearbeiteten Kriterien und Qualitaten, welche eine hohere Bebauung

aufweisen sollte, sicherzustellen. Wenn auf konzeptioneller Ebene ein Hochhauskonzept
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eingefiihrt werden wiirde, kénnte man durch eine Gestaltungs- und Uberbauungsplanpflicht
jene vordefinierten Empfehlungen fur das Einzelprojekt verbindlich festlegen. (vgl.
Extraktionsergebnisse GF 3)

Laut BauG 2008 Art. 21 ,Zweck und Form®“ kann die Gemeinde fiir ein bestimmtes,
umgrenztes, engeres Gebiet wie beispielsweise ein Quartier oder ein Teilgebiet einen
Uberbauungsplan erlassen. Er besteht erganzend zur Bauordnung der Gemeinde und regelt die
geordnete und haushalterische bauliche Entwicklung und Uberbaubarkeit sowie auch die
Freihaltung von Verkehrsflachen und innerértlichem Freiraum. (vgl. BauG Art.21)
Insbesondere regelt der Uberbauungsplan die besondere Bauweise, die ErschlieBung, die
Parkierung und auch die Freiraumgestaltung. Beziiglich der Bauvorschriften kénnen mit dem
Uberbauungsplan bestimmte Sonderbauvorschriften beziiglich der geeigneten Bauweise
geltend gemacht werden. (vgl. BauG Art.22)

Laut BauV Art. 11 ,Inhalt des Gestaltungsplanes* kdnnen mit Gestaltungspléanen fir ein
bestimmtes Gebiet konkrete Nutzungsmoglichkeiten und Einzelheiten zu Bauésthetik und
Gebaudenutzung bestimmt werden. Vorschriften des Gestaltungsplanes beinhalten
Bestimmungen einer an die bauliche und landschaftliche Umgebung angepasste Uberbauung
und ErschlieBung zusammenhéngender Flachen. Es kdnnen Bestimmungen tber Art, Lage,
aufllere Abmessung, die GeschoRzahl, die Durchmischung der Nutzung und weitere bauliche
Einzelheiten Uber die zu erstellenden Bauten und Anlagen getroffen werden. (vgl. BauV Art.
11)

6.3. Anpassung der AusnUtzungsziffer

Eine Neusetzung bzw. Erhéhung der Ausnitzungsziffer ware bei der Erbauung von Gebduden
uber 22 Meter sinnvoll (vgl. Extraktionsergebnisse GF 3) Durch spezielle Bauvorschriften bei
einer hoheren Bebauung konne durch eine Erhohung der Ausniitzungsziffer eine geordnete
und nutzungsmaRige Entwicklung sichergestellt werden. (vgl. BauG Art.42)

Laut BauG Art. 42 beschreibt die Ausnitzungsziffer das Verhaltnis zwischen der
anrechenbaren Bruttogeschossflache und der anrechenbaren Grundstiicksflache. (vgl. Amt fir
Bau und Infrastruktur 2020: S.80) [anrechenbare BruttogeschoRflache (dividiert durch)

anrechenbare Grundstuicksflache = Ausnitzungsziffer]

Die Setzung einer maximalen Ausniitzungsziffer kann verschiedensten Zwecken dienen.

Durch sie kann eine Wahrung der MaRstablichkeit der Siedlungsstruktur und Typologie
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erfolgen, eine gewisse Rechtssicherheit und rechtsgleiche Nutzung gewaéhrleistet werden
sowie auch Hygienestandards durch Besonnung und Belichtung gesichert werden. (vgl.
Sandro Lang 2015: S.41)

In manchen Féllen kdnnen jedoch durch eine Erhdhung der Ausnitzungsziffer bestimmte
Qualitaten hergestellt werden. Dies ware beispielsweise bei einer hoheren Bebauung der Fall.
Bei Gleichbleiben der Ausniitzungsziffer wiirde ein Gebaude mit zunehmender Héhe immer
schméler werden. Um eine qualitatvolle hoéhere Bebauung zu gewahrleisten und auch
stddtebauliche und urbane Qualitaten herzustellen, konne eine Erh6hung der
Ausnitzungsziffer in einzelnen Féllen durchaus zielfiihrend sein. Die konkrete Erhohung
muss je nach Projekt abgestimmt werden. Wichtig hierbei ware auch, dass zwingend auch
offentlicher Freiraum 0brigbleibt, und nicht die gesamte Flache (berbaut wird. (vgl.

Expert*inneninterviews IP 3 u. IP 7)

6.4. Mehrwertabschopfung

Expert*innen erwahnen, dass eine Mehrwertabschdpfung im Zuge einer héheren Bebauung
sehr wichtig ware. Durch die Begunstigung héher Bauen zu dirfen, missen im Gegenzug
bestimmte Abgabezahlungen geleistet werden. Dies stellt eine gewisse Fairness im
Planungshandeln sicher. (vgl. Extraktionsergebnisse GF 3)

In der Schweiz sind Bestimmungen ber die Mehrwertabschopfung im Raumplanungsgesetz
festgeschrieben. GemaR Art. 5 Abs. 1 RPG missen Planungsvorteile mit einem Satz von
mindestens 20% ausgeglichen werden. Der Mehrwert definiert sich durch die Differenz des
Verkehrswertes vor und nach einer raumplanerischen MaRnahme. In der Schweiz gibt der
Bund durch das Raumplanungsgesetz bestimmte Vorgaben vor, die Kantone kénnen jedoch
auf freiwilliger Basis auch weitere Tatbestdnde zur Mehrwertabschopfung hinzufligen oder
auch die 20% Rate erhéhen. Ein raumplanerischer Mehrwert wird dann gegeben, wenn auf
einer Fl&che eine Verbesserung der Nutzungsmdoglichkeiten geduldet wird, durch welche ein
Mehrwert entsteht. Dies wirde bei einer Steigerung der Gebdudehthe oder auch bei einer
Steigerung der Ausniitzungsziffer zutreffen. (vgl. Daniel Donauer et al. 2018: S.5f)

Die Einnahmen, welche durch die Mehrwertabschdpfung entstehen, kénnen in einem Fond
angelegt werden. Jener Fond kann fir unterschiedliche Sachen verwendet werden,
beispielsweise raumplanerische MalRnahmen, die Gestaltung von Freifldichen oder auch der

Herstellung von Griinraum in Zentrumsgebieten. (Daniel Donauer et al. 2018: S.14)
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Eine weitere Mdglichkeit wére eine zweckgebundene Mehrwertabschopfung. Dies hieRe, dass
die eingebrachten Gegenleistungen nicht in einen Fond kommen, sondern direkt mittels der
Verantwortung fur bestimmte bauliche MaBnahmen eingebracht werden. Beispielhaft konne
dies so verstanden werden, dass ein/e Profiteur*in bezlglich einer héheren Bebauung oder
einer hoheren Ausnutzungsziffer ausgleichend die Verantwortung uUber eine Freiflache
Ubertragen bekommt. Dazu zdhlen beispielsweise die bauliche Herstellung und die
Instandhaltung einer 6ffentlichen Flache nach bestimmten Erfordernissen. Hierdurch kdnnen
die erbrachten Gegenleistungen in direkter Form in infrastrukturelle \erbesserungen

eingehen. (vgl. Expert*inneninterviews IP 10)

6.5. Relevante Akteur*innen einbeziehen und Konsens schaffen

Expert*innen erwahnen die Wichtigkeit der Konsensschaffung bei raumplanerischen
Entwicklungen wie jener des Hoherbauens. Es ist wichtig, moglichst alle Akteur*innen und
Institutionen ins Boot zu holen. Hierdurch kénnte ein Bewusstsein geschaffen werden, welche
Qualitaten eine hohere Bebauung beinhalten misse. Durch den gemeinsamen Konsens
konnen diese Qualitdten besser und mit weniger Aufwand erreicht werden. (vgl.
Extraktionsergebnisse GF 3)

Viele Vorgaben in der Raumplanung sind aus planungsrechtlichem Sinne nicht
rechtsverbindlich, sondern wirken mehr durch kooperative Selbstbindung der beteiligten
Akteur*innen. Ein Beispiel hierfur ware ein Hochhauskonzept, welches nicht
rechtsverbindlich ist, aber mittels empfehlender Wirkung Einfluss auf das Planungshandeln
hat. Durch das Einbeziehen aller raumentwicklungsrelevanter Akteur*innen koénnen
bestimmte Ziele einfacher und mit weniger Konflikt erreicht werden. (vgl. Rainer Danielzyk
et al. 2018: S.8) Dies waére gerade bei einem so grofRen und oft konfliktbehafteten Thema wie
der Verdichtung — auch durch eine hohere Bebauung — von groBer Wichtigkeit. (vgl.

Extraktionsergebnisse GF 3)

6.6. Blrgerbeteiligung im Planungsprozess

Die Ergebnisse der Expert*innen-interviews zeigen, dass eine Birgerbeteiligung im
Planungsprozess einer htheren Bebauung vorstellbar wére. Es wird jedoch erwéhnt, dass eine

Burgerbeteiligung in sinnvollem MaRe und durch professionelle Betreuung durchgefihrt
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werden miusse. Andernfalls wirde dies nicht als sinnvoll angesehen werden. (vgl.
Extraktionsergebnisse GF 3)

Die Studie ,,Akzeptanz der Dichte* des Amtes fiir Raumentwicklung Kanton Ziirich zeigt,
dass eine groRBe Anzahl an Menschen im Kanton Zirich durch Verdichtungsmalinahmen
betroffen ist. Grundsatzlich ist Verdichtung ein Thema, dass von der Bevdlkerung oftmals als
problematisch eingestuft wird. Es gilt diesbeztiglich Wege zu finden, wie man bei solchen
Planungsvorhaben die Bevolkerung gut einbinden und damit mehr Verstandnis fir bestimmte
MalRnahmen schaffen kann. (vgl. Amt fir Raumentwicklung Kanton Zirich 2014: S.23-26)

Birgerbeteiligung im Planungsprozess hat grundsétzlich akzeptanzschaffenden Charakter. Sie
kann dazu verwendet werden, um bestimmte Malinahmen zu legitimieren, in dem der breiten
Bevolkerung vermittelt wird, warum bestimmte MaRnahmen fir eine nachhaltige
Entwicklung wichtig sind. Weiteres bestehe auch die Mdglichkeit durch Einbindung der
Bevolkerung in verschiedene Planungsprozesse, die Akzeptanz von einzelnen Projekten zu
fordern. Dies konne beispielsweise durch die Anhérung von Winschen und Interessen der
Bevolkerung und weiterer Einbindung in das Projekt geschehen. (vgl. Jorg Sommer 2015:
S.13f)
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7. Ergebnisse und Diskussion

7.1. Geschlossene Bauweise vs. Hohere Bebauung

Die Innenentwicklung und Starkung von Zentren haben in Liechtenstein grundsatzlich einen
hohen Stellenwert. Allerdings ist die Ausgangslage hierfir nicht optimal. Man hat in der
Vergangenheit viele Bauzonen ausgewiesen, was sich heute kaum oder nur sehr schwer
rickgéngig machen l&sst. Trotz dieser erschwerten Ausgangslage ist Innenentwicklung die
einzige sinnvolle Art die Siedungsentwicklung zukinftig zu gestalten. Es mussen die
bestehenden Regeln und Logiken Uberdacht werden, um dies in Zukunft besser forcieren zu
kénnen. (vgl. Expert*inneninterviews IP 2) Gerade im Sinne der Zentrumsentwicklung und
Verdichtung als MalRnahme gegen die Zersiedlung kénnte eine hohere Bebauung in Betracht

gezogen werden. (vgl. Expert*inneninterviews IP 1)

Die Meinungen, wie qualitatsvolle Verdichtung und Innenentwicklung geschehen kénnen,
sind sehr unterschiedlich. Von Raumplanungsseite her wird oftmals lediglich die
Ausnitzungsziffer erhoht, was eine groRere Bebauung in die Vertikale und Horizontale
erlaubt. Die Frage ist nur, ob dadurch wirklich Dichte erzeugt wird, oder der Boden teils nur
noch mehr versiegelt wird. Hierbei stellt sich auch die grundsétzliche Frage, was mit
Verdichtung gemeint ist. Spricht man von einer Verdichtung der Einwohner pro
Flacheneinheit, Arbeitsplatze pro Flacheneinheit oder lediglich von einer hoheren
Bebauungsdichte. Jene Fragen sind bei der Siedlungsentwicklung nach Innen relevant. Es gilt
zu Uberlegen, welches Ziel erreicht werden soll und wie die gewinschte Dichte erzeugt
werden kann. (vgl. Rudolf Muggli 2013: S.156)

Um Dichte zu erzeugen, steht neben einer héheren Bebauung oftmals auch eine Veranderung
der Gebaudetypologie im Vordergrund. Mit beispielsweise einer geschlossenen Bauweise oder
auch Blockrandbebauung koénnen bei gleichbleibender Gebaudehthe ebenfalls sehr hohe
Bebauungsdichten erzielt werden. In Liechtenstein ist das Problem, dass die praktische
Umsetzung einer geschlossenen Bauweise ein sehr schwieriges Unterfangen ware. Aus rein
rechtlichen Griinden miisste fiir eine geschlossene Bauweise das Baugesetz grundlegend
verdndert werden. Ein weiterer Meilenstein waren die Besitzverhéltnisse in
Zentrumsbereichen. Jene missten komplett neu angeordnet werden, was die Zustimmung

aller Eigentimer des Gebietes bendtigen wiirde. Wenn man jedoch von der Umsetzbarkeit
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absieht, kdnne grundséatzlich die Aussage getroffen werden, dass mit einer geschlossenen
Bauweise auch mit 4 bis 5 Stockwerken sehr hohe Dichten erzeugt werden koénnen. In
Liechtenstein ist die Solitarbauweise die am meisten ausgefiihrte Bebauungstypologie. Wenn
man mit einer hoheren Bebauung, also tber 22 Meter, den Siedlungsraum verdichten will,
bestehe das Problem, dass gentgend Abstandsflachen zu den benachbarten Gebauden
hergestellt werden mussen. Dies stehe dem Ziel der Verdichtung im Weg. Allerdings wird die
Umsetzung einer hoheren Bebauung im Vergleich zu geschlossener Bauweise oder

Blockrandbebauung als wesentlich einfacher eingestuft. (vgl. Extraktionsergebnisse GF 6)

Die Frage ist nun, ob im Sinne der Innenentwicklung eine hohere Bebauung angestrebt
werden solle, oder ob eine geschlossene Bauweise als das optimale Verdichtungstool gesehen
wird. Die Ergebnisse der Expert*innen-interviews zeigen, dass hierbei durchaus
unterschiedliche Meinungen bestehen. Mancher empfindet eine héhere Bebauung nicht als
notwendigen Schritt fur die Innenentwicklung. Die maximale Gebdudehdhe von 22 Meter sei
ohnehin kaum ausgereizt und 22 Meter sei ohnehin auch schon sehr hoch. Gleichzeitig wird
aber angefihrt, dass Ausnahmen in Einzelféallen durchaus Sinn machen kdénnten. Ein weiteres
Argument, dass gegen eine hohere Bebauung spreche, ist die Wohnqualitat. Es wird erwahnt,
dass die Wohnqualitat in Hochh&usern aufgrund der starken Windverhéltnisse in Liechtenstein
und der mangelhaften Besonnung der umliegenden Geb&ude geringer ausfallen konne, als bei

einer geschlossenen Bauweise mit 4 bis 5 Stockwerken. (vgl. Expert*inneninterviews IP 9)

Aufgrund der Umstande, dass eine hohere Bebauung aus rechtlicher Sicht und auch beziiglich
der Akzeptanz der Bevolkerung leichter umzusetzen ist, wird von der Mehrheit der befragten
Expert*innen eine hohere Bebauung in Einzelféallen und auf Grundlage einer konzeptionellen

Herangehensweise durchaus als sinnvoll angesehen. (vgl. Expert*inneninterviews IP 4)

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass eine geschlossene Bauweise in Liechtenstein
durchaus eine geeignete MaRnahme zur Innenentwicklung ist, jedoch eine héhere Bebauung
besser umzusetzen ist und in Einzelfallen auch zu einer qualitatsvollen Verdichtung eingesetzt
werden konnte. Im Sinne zukinftiger Entwicklungen solle jener Diskurs nicht als
entweder/oder angesehen werden. Ein Mix aus einer hoheren Bebauung, geschlossener
Bauweise an jener Stelle, wo es umsetzbar wére, und dementsprechenden weiteren
Malinahmen wére wiinschenswert. Verdichtung ist ein kompliziertes Unterfangen und nur
durch einen sinnvoll gewéhlten MalRnahmenmix konnen bestmdgliche Ergebnisse erzielt

werden. (vgl. Expert*inneninterviews IP 9)
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7.2. Hemmnisse einer hoheren Bebauung

Hindernisse und Hemmnisse von Verdichtung und einer héheren Bebauung im Sinne der
Innenentwicklung sind allgegenwértig und haben verschiedene Grinde. Auftretende
Hindernisse kénnen in vier Hauptkategorien unterteilt werden. Darunter fallen soziokulturelle,
rechtliche, technische und wirtschaftliche Hindernisse. (vgl. Bundesrat 2017: S.14)
Soziokulturelle Hindernisse beziehen sich hauptsachlich auf das Akzeptanzproblem, welches
sich im Zuge von VerdichtungsmaBnamen oftmals ergibt. Akzeptanzprobleme kénnen durch
negative Wahrnehmung entstehen, wie Verdichtung in der Praxis umgesetzt wird, oder durch
Entwicklungen in Siedlungsgebieten, durch welche der unmittelbare Lebensraum von
Bewohnern bertihrt wird und der Charakter und die Identitdt von Quartieren grundlegend
verandert wird. Es lasst sich davon ausgehend sagen, dass ein Zusammenhang zwischen der
Qualitat der Verdichtung sowie auch der Standortwahl fur Verdichtung und der Akzeptanz der
Bevolkerung besteht. (vgl. Bundesrat 2017: S.15)

Rechtliche Hindernisse — welche auch schon im vorherigen Kapitel beleuchtet wurden und
auch Grund des Diskurses Uber eine geschlossene Bauweise im \Vergleich zum Héherbauen
sind — konnen unterschiedlichen Ursprungs sein. Diese Hinderniskategorie macht deutlich,
inwiefern Projekte durch gewisse Gesetzesbestimmungen blockiert werden konnen. Zu
erwahnen hierbei sind Eigentumsstrukturen oder auch die Gesetzeslage Uber bauliche
Gegebenheiten, wie beispielsweise Grenzabstande. Eigentumsstrukturen kénnen zweierlei als
Hindernis gegen eine bauliche Verdichtung wirken. Durch Baulandhortung an ginstig zu
bebauenden Flachen, missen bei Bedarf unglnstige Flachen als Bauland ausgewiesen
werden, um den Bedirfnissen des Bauens nachzugehen. Weiters sind Eigentiimerstrukturen in
der Zentren Entwicklung hinderlich, da eine Zustimmung aller Eigentimer*innen von
relevanten zu verandernden Parzellen eine Zustimmung zum jeweiligen Vorhaben geben
mussen. Dies fuhrt dazu, dass beispielsweise die Umsetzung einer geschlossenen Bauweise in

Zentren ein schwieriges Unterfangen ist. (vgl. Bundesrat 2017: S.16)

Wirtschaftliche Hindernisse tangieren oftmals das wirtschaftliche Gleichgewicht, welches
durch einzelne VerdichtungsmaBnahmen in Leidenschaft gezogen werden kann. Wenn
grundsatzlich rentable Investitionen aufgrund von Ungleichgewichten nach dem
Gleichheitsprinzip blockiert werden, stellt dies eine gewisse Hirde flr Einzelprojekte dar.
Wenn Private gegeniiber anderen einen aufgrund von raumplanerischen Malinahmen Vorteil

erzielen, muss dies mittels Ausgleichsabgaben geregelt werden. Dies ist jedoch immer

91



Verhandlungssache und es besteht hierbei grundsatzlich Potential fir Konflikte und

Erschwernisse, bestimmte Projekte auszufuhren. (vgl. Bundesrat 2017: S.18)

Technische Hindernisse konnen beispielsweise auftreten, wenn seitens der Planung keine
konkreten oder gentigenden Planungsgrundlagen mit konkreten Vorstellungen Uber Zentren
Entwicklung bestehen. Dies macht es flr Investor*innen schwer, die Lage und die darin
bestehenden Mdglichkeiten abzuschatzen. Planungsgrundlagen legen auf Parzellenebene fest,
was gebaut werden darf und was nicht, und welche Planungsgrundsétze im Allgemeinen
bestehen. Jene Grundlagen werden den Erwartungen des Marktes nicht immer gerecht und so
sind in diesem Falle oftmals bestimmte Vorhaben wirtschaftlich nicht sinnvoll. Zahlreiche
Projekte werden aus diesem Grund schon im Frihstadium blockiert. (vgl. Bundesrat
2017:S.17)

Die Ergebnisse der Expert*innen-interviews zeigen, dass auch in Liechtenstein einige
Hindernisse einer hoheren Bebauung und auch generell der Verdichtung beftirchtet werden.
Gerade auf Grund der Kleinheit des Landes bestehe die Gefahr des Neides, wenn der/die eine
héher Bauen darf, und der/die andere nicht. Um dieses Problem zu dezimieren, kdnnen
verschiedene Malnahmen getroffen werden. Das eine, ist die bereits beschriebene
Mehrwertabschopfung, dass derjenige/diejenige der/die durch eine hdhere Bebauung profitiert
dementsprechend auch Abgabeleistungen erbringen muss. So kann eine gewisse Gerechtigkeit
hergestellt werden. Des Weiteren empfiehlt es sich anhand mdglichst konkreter Konzepte und
Plane darzustellen, warum sich einige Parzellen fiir eine hohere Bebauung eignen und andere
nicht. Dies kann aus konzeptioneller Sicht beantwortet werden. (vgl. Expert*inneninterviews
IP 4)

Dieses Problem der entstehenden Ungleichheit ist generell ein Problem bei hoherer
Bebauung. Durch solche Planungsentscheidungen wird immer auch eine gewisse
Ungleichheit hervorgerufen. Je besser Planungshandeln begriindet ist, und auf guten
Grundlagen geschieht, desto besser lassen sich solche MaRnahmen rechtfertigen. (vgl.

Expert*inneninterviews IP 10)

Wenn man die Gesamtsituation der Innenentwicklung in Liechtenstein beleuchtet, sieht man,
dass gewisse rechtliche Hirden bestehen. Beispielsweise in der Thematik der geschlossenen
Bauweise, die aufgrund rechtlicher Gegebenheiten nur unter enormen Aufwand umsetzbar
waére. Eine der grofiten Hirden hierbei waren die Besitzverhaltnisse. Allein im Zentrum in

Vaduz gébe es rund 50 Eigentiimer*innen, welche bei einer Anderung bzw. Zusammenlegung
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der Parzellen zustimmen mdssten. Dies ware ein grofler Verhandlungsaufwand und ohne
Zustimmung aller Eigentimer*innen kann keine Veranderung vorgenommen werden. (vgl.
Expert*inneninterviews IP 8) Bezlglich rechtlicher Hindernisse wirde eine hohere Bebauung
auf weniger Widerstand stof3en. (vgl. Expert*inneninterviews IP 7) Allerdings kdnnte auf
politischer Ebene ein Diskurs entstehen. Natlrlich gabe es auch Gegner*innen der Malinahme
des Hohebauens. Diese Hurde wird aber eher als gering eingestuft, da eine Innenentwicklung
ohnehin geschehen muss und die Moglichkeiten eine geschlossene Bebauung umzusetzen als

noch schwieriger angesehen wird. (vgl. Expert*inneninterviews IP 8)

Ein erheblicheres Hemmnis einer h6heren Bebauung in Liechtenstein konnte die Akzeptanz
der Bevolkerung darstellen. Vor allem adltere Generationen kennen meist nur das
Einfamilienhaus und landliche Strukturen und sehen eine hohere Bebauung und verdichtete
urbane Strukturen oftmals als Problem. (vgl. Expert*inneninterviews IP 3) Laut einer Studie
des Amtes fur Raumentwicklung des Kantons Zirich wirden sich lediglich 22% der Ziircher
Bevolkerung fir verdichtetes Bauen entscheiden. (vgl. Amt fir Raumentwicklung Kanton
Zurich 2014: S.25) In Liechtenstein kdnnte ebenfalls ein Grofiteil der Bevolkerung nicht
hinter einer htheren Bebauung stehen, dies kommt natiirlich auch auf die konkrete Héhe eines
potenziellen Hochhauses an. Grundsétzlich betrachtet konne man feststellen, dass die jlingere
Generation sich dichtere urbanere Strukturen besser vorstellen kénne, und auch die Vorteile
dessen gesehen werden. Flr Skeptiker der MalRnahme einer hoheren Bebauung wére es
wichtig, Informationsarbeit zu leisten, warum eine bestimmte Entwicklung wichtig ist, und in
welchem Kontext diese geschehe. Jene Skepsis kénne neben Informationsveranstaltungen

auch durch Birger*innen-beteiligung vermindert werden. (vgl. Expert*inneninterviews IP 3)

7.3.  Wohnqualitat in Hochhdusern

Wenn durch eine héhere Bebauung vermehrt eine Wohnnutzung ins Zentrum gebracht werden
soll, muss man sich auch (ber die Wohnqualitat in einer héheren Bebauung Gedanken
machen. Durch Aussage von Hohenfellner H. wird befirchtet, dass die Wohnqualitat in
Hochhéusern in Liechtenstein eher gering ausfallen wirde. In Liechtenstein seien oft sehr
hohe Windstarken zu verzeichnen, was gerade Aulenbereiche — sprich Terrassen oder
Balkone — bei Hochhdusern betreffen konnte. Jene AuRenbereiche wirden aufgrund der
hoheren Windstarken erheblich an Qualitat verlieren. Neben dem Wind wird auch die

beschattende Wirkung von einer héheren Bebauung erwahnt. Die Qualitdt umliegender
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Gebaude einer hoheren Bebauung koénnten darunter leiden, dass die Sonneneinstrahlung
dezimiert wird. Grundsatzlich gilt es bei der Planung einer hoheren Bebauung moglichst alle
Faktoren zu berucksichtigen. Bezlglich Wohnqualitdt hielRe dies, dass Wind und
Sonneneinstrahlung bei der Planung berticksichtigt werden sollten und die bestmdgliche
Situation hergestellt werden musse. Fir Biros oder Dienstleister*innen wirde jene Situation
jedoch als weniger problematisch angesehen. Eine Gefahr, welche die Wohnqualitét erheblich
beeintrachtigen konnte, ist, wenn in der Planungsphase versucht wird, Dienstleister*innen ins
Gebaude zu bringen, was sich jedoch im Nachhinein als schwierig darstellt. Dies sei in
Liechtenstein oftmals das Problem und fuhre im weiteren Schritt zu einer beeintréchtigten
Wohnsituation. Jene Wohnungen, welche fiir Dienstleister*innen gedacht waren, werden dann
notfalls-maRkig in Wohnnutzung umgewandelt. Resultat jener Situation sind Wohnrdume,
welche nicht dafur geplant wurden und dementsprechend eine schlechte Qualitat aufweisen.

(vgl. Expert*inneninterviews IP 9).

Eine Recherche von B. Emmenegger zeigt, dass das Thema der Wohnqualitét in Hochh&usern
in der Literatur sehr dinn angesiedelt ist. Es gibt nicht viele Studien dazu und die
vorhandenen zeigen meist unterschiedliche Ergebnisse. Zudem ist auch die Vergleichbarkeit
der Studien schwierig, da die Studien meist an unterschiedlichen Orten gemacht wurden, und
somit auch unterschiedliche Ausgangspunkte haben. Restimiert kann festgestellt werden, dass
die Folgen des Wohnens in Hochhausern sehr vielfaltig sind, und lediglich ein paar Aspekte
mit der Gebaudeform zusammenhangen. Neben der Gebaudeform sind andere Aspekte, wie
das generelle Wohlbefinden der dort lebenden Menschen, der soziobkonomische Status, die
Lage des Gebdudes oder auch unterschiedliche Lebensphasen wichtige Faktoren beziglich
der Lebensqualitat generell in hoheren Wohnbauten. Beispielsweise sind ékonomisch besser
situierte Menschen, welche das Hochhaus als Wohnort wahlen, meist auch sehr zufrieden
damit. Kinder beispielsweise waren jedoch in Hochh&usern weniger gut aufgehoben, da sie
aufgrund der meist fehlenden oder schwer zu erreichenden Freirdume eine geringere
Bewegungsfreiheit haben, wie in ErdgeschoRen. Es wird somit festgestellt, dass es keine
unwiderlegbaren Feststellungen tber die Wohnsituation in Hochh&usern gibt. (vgl. Barbara
Emmenegger 2022: S.4)

Neben den bereits genannten Gefahren und mdglichen Nachteilen beziiglich der Wohnqualitat
in Hochh&usern in Liechtenstein gibt es durchaus auch bestimmte Potentiale, welche eine
hohere Bebauung beziglich der Wohnqualitdat hatte. Ein Potential ware die soziale

Durchmischung, sowohl alt als auch jung konnte unter einem Dach wohnen. Hiervon
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profitiert vor allem auch die dltere Bevolkerung, welche durch Jingere im Haus wohnende
unterstitzt werden konnte. Gerade &ltere Personen, die durch korperliche oder geistige
Einschrankungen den Lebensalltag nicht mehr selbst bewéltigen konnen, sind auf Hilfe
angewiesen. Dies wadre beispielsweise auch vorbeugend gegen Einsamkeit im Alter. Es
konnten unterschiedliche Wohnformen hergestellt werden, um ein attraktives Wohnumfeld fir
ein breites Spektrum an Bevolkerungsschichten zu schaffen. (vgl. Tannys Helfer et al. 2023:
S.4)

Um die Wohnqualitditen in Gebduden zu steigern und auch eine gewisse soziale
Nachhaltigkeit herzustellen, gibt es bestimmte Anforderungen. Diese gelten prinzipiell bei
Baulichkeiten, je nach Komplexitat, Grofe und somit auch Hohe von Geb&uden verschérfen
sich jene Anforderungen jedoch. Anforderungen an eine hohere Bebauung waéren
beispielsweise sozialrdumliche und stadtebauliche Einbettung in die Umgebung und das
Quartier (dazu zahlt beispielsweise die ErschlieBung des 6ffentlichen Verkehrs oder auch die
Abstimmung sozialer Infrastruktur in der Umgebung), die Starkung des 6ffentlichen Raums
(hohe Aufenthaltsqualitat und genidigend Freiflachen fur verschiedene Aktivitaten), Starkung
der nachbarschaftlichen Beziehungen (Schaffung von Gemeinschaftsraumen und
gemeinsamen Veranstaltungen/Aktivitaten), soziale Durchmischung (Anteil an preisglnstigen
Wohnen) oder auch der Starkung des Sicherheitsempfindens (Betreuung der Infrastruktur und
Technik). All jene Anforderungen tragen zu einer hohen Lebensqualitit bei. (vgl. Barbara
Emmenegger 2023: S.18f)
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8. Fazit

Das Amt fur Hochbau und Raumplanung in Liechtenstein hat sich Gedanken tber den
zukunftigen Umgang der Gebdudehthenbestimmungen in Liechtenstein gemacht. Die
vorliegende Arbeit untersucht, ob die Erhohung der maximalen Gebaudehdhe in Liechtenstein
sinnvoll wére, welche Zonen sich eignen wirden und welche (stadtebaulichen) Potentiale
hierdurch entstehen kodnnten. Durch ausfiihrliche Literaturrecherche, einer Analyse der
historischen Entwicklung, GIS-Analyse sowie \ergleiche anhand von Bildern und der
Durchfihrung von 10 Expert*inneninterviews wird die Forschungsfrage der Arbeit
beantwortet und abschlielend eine Empfehlung fiir den zukiinftigen Umgang der maximalen

Gebaudehohe formuliert.

Liechtenstein ist ein sehr beliebter Wirtschaftsstandort und zeichnet sich durch ein starkes und
stetiges Wirtschafts- und Bevolkerungswachstum aus. Aufgrund des Aufschwungs
Liechtensteins haben sich die Siedlungsrdume in den letzten Jahren stark ausgeweitet und das
Verkehrsaufkommen hat stark zugenommen. Die Raumplanung setzt dementsprechend auf
MalRnahmen wie den Ausbau des 6ffentlichen Verkehrs und der Einddmmung der Zersiedlung.
Ein Entwicklungsziel ist die Innenentwicklung und Verdichtung des Siedlungsraumes, auf
welcher Basis auch die Uberlegung der Erhéhung der maximalen Gebaudehohe beruht.
Aufgrund der weiterhin prognostizierten Wachstumstendenz und der Knappheit des Bodens
geht es darum, wirkungsvolle MaRRnahmen fiir eine nachhaltige Siedlungsentwicklung zu

finden.

Einer der wohl groRten Bedenken einer héheren Bebauung bzw. auch der Erbauung von
Hochhéusern ist der Einfluss dessen auf das Ortsbild. Die Bewahrung des kulturellen Erbes
und die Sicherstellung erhaltenswerter Gebaude und Siedlungsstrukturen hat ohne Frage einen
hohen Stellenwert in der Siedlungsentwicklung. Liechtenstein ist geschichtlich betrachtet sehr
béuerlich gepréagt und hat durch das Bankenwesen innerhalb sehr kurzer Zeit Reichtum und
Wohlstand erreicht. In jener Aufschwungszeit hat man sich wenig Gedanken Uber den Erhalt
alter Strukturen gemacht. So wurden viele erhaltenswerte Geb&aude und Siedlungsstrukturen
nach und nach durch neue Geb&ude und moderne Architektur ersetzt. In Anbetracht jener
bereits geschehenen Veranderung des Ortsbildes und auch gestutzt auf den Aussagen der
Expert*inneninterviews bestehen keine grof’en Bedenken bezuglich der Vertraglichkeit des

Ortshildes auf eine hohere Bebauung. Natlrlich ist diese Aussage nicht allgemein giiltig.
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Weiterhin kann stehts nur im Einzelfall entschieden werden, ob entsprechendes Vorhaben

ortsbildvertraglich ist, oder nicht.

Der Grund, warum eine héhere Bebauung Sinn machen konnte, sind die daraus entstehenden
stadtebaulichen Potentiale. Es kann — rein aus raumplanerischer Perspektive — der
Siedlungsraum verdichtet und der Boden intensiver genutzt werden. Oftmals erwéhnt wurde
auch das Potential, in einem hauptsachlich landlich geprégten Land wie Liechtenstein,
gewisse urbane Strukturen und urbane Qualitdten herzustellen. Bei einer Umsetzung dessen in
Zentrumsgebieten, konne der Zentrumscharakter erheblich verbessert werden und eine
Entwicklung nach innen beglinstigt werden. Dies ist unter anderem auch eine Voraussetzung

und Chance, den 6ffentlichen Verkehr zu intensivieren.

Vielfach wurde seitens der Expert*innen erwéhnt, dass neben der grundsatzlichen
Entscheidung die maximale Geb&udehthe zu erhthen, Zusatzmalinahmen und bestimmte
Rahmenbedingungen essenziell seien. Ohne einer Sicherstellung jener Rahmenbedingungen
kann der positive Einfluss durch eine héhere Bebauung nicht gewahrleistet werden. Immens
wichtig fiir so ein sensibles Thema wie eine hohere Bebauung ist stets eine konzeptionelle
Herangehensweise. Geeignetes Instrumentarium hierfur ware ein Hochhauskonzept, in dem
die wichtigen Eigenschaften und Ziele durch eine hohere Bebauung zusammengefasst
werden. Dies wirde das Planungshandeln und alle weiteren konkreteren Planungsschritte im
Umgang mit einer hoheren Bebauung vereinfachen. Weitere wichtige MaRnahmen beziiglich
einer hoheren Bebauung sind laut Expert*innen eine Anpassung der Ausnutzungsziffer, eine
unbedingt notwendige Gestaltungs- und Uberbauungsplanpflicht, eine Mehrwertabschopfung
und die Einbeziehung aller relevanter Akteur*innen sowie auch Informationsveranstaltungen

und nach Mdglichkeit Beteiligungsmdglichkeiten flr die Bevolkerung.

\ergleichbar relevant mit jenen grundsatzlichen Rahmenbedingungen wurden auch
Bedingungen beziiglich baulicher Eigenschaften und der Nutzung von hdéheren Gebduden
erarbeitet. Eine hohere Bebauung soll einen Nutzen fir die Allgemeinheit haben. Deswegen
muss bei der Planung darauf geachtet werden, dass das Geb&ude an sich sowie auch die
anschlieRenden Freiraume von der Offentlichkeit genutzt werden kénnen. Am wichtigsten
wird hierbei die ErdgeschoRzone erwahnt, welche eine stark frequentierte und
besucheranziehende Nutzung beinhalten musse. Bezliglich der Nutzung eines hoheren
Gebdudes wird allgemein das Potential einer Nutzungsdurchmischung von Dienstleistung,
Buro und Wohnen als optimal gesehen. Vor allem beziiglich des Wohnens, besteht die
Moglichkeit vermehrt wieder die Wohnnutzung in zentralen Bereichen anbieten zu kénnen,
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und so auch gewisse Sozialraumpotentiale auszuschopfen. Mit der Einhaltung der
herausgearbeiteten Rahmenbedingungen und Kiriterien kann grundsétzlich ein positiver

Nutzen einer htheren Bebauung erwartet werden.

Grundlegende Kritik an einer hoheren Bebauung wurde beztiglich der richtigen Methode fir
eine \erdichtung des Siedlungsraumes erwéhnt. Expert*innen erwéhnen, dass eine
geschlossene Bauweise eine geeignetere Form ware die Zentrumsbereiche in Liechtenstein zu
verdichten. Dem kann grundsétzlich zugestimmt werden, lediglich ist die Umsetzung einer
geschlossenen Bauweise in Liechtenstein aufgrund von Besitzverhaltnissen und der nétigen
Anpassungen im Baugesetz ein sehr schwieriges Unterfangen. Im Vergleich dazu wirde eine

héhere Bebauung auf weniger Widerstand stofRen.

Die Innenentwicklung und Verdichtung des Siedlungsraumes ist in Liechtenstein ein sehr
brisantes Thema. Es mussen heute Mal’nahmen getroffen werden, um zukiinftige Probleme zu
vermeiden und eine nachhaltige Siedlungsentwicklung zu gewaéhrleisten. Dies hat hohen
Stellenwert. Klar ist, dass allein durch eine Erhéhung der Gebaudehthe nicht geniigend in
diese Richtung getan ist, eine Erhdhung aber durchaus seinen Beitrag leisten konnte. Auf
Grundlage aller fur diese Arbeit erstellten Grundlagen und wissenschaftlichen Methoden kann
eine Erhohung der Gebaudehdhe unter der Bedingung der Einhaltung der in dieser Arbeit
erarbeiteten Rahmenbedingungen und Kriterien empfohlen werden. Hervorgehoben wird
allerdings, dass eine Erhéhung der Gebaudehohe eine von vielen Mallnahmen sein musse,

welche die Innenentwicklung und Verdichtung in Liechtenstein begunstigt und einleiten kann.
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https://www.google.com/imgres?imgurl=https%3A%2F%2Fhistorische-%09luftaufnahmen.ch%2Fwp-content%2Fuploads%2F2021%2F04%2Fbild-schaan-%091958.jpg&tbnid=zjs7D6VuhWjUMM&vet=12ahUKEwjC0sDFsP6DAxWpdPEDHbi%09VAPAQxiAoAnoECAAQMA..i&imgrefurl=https%3A%2F%2Fhistorische-%09luftaufnahmen.ch%2F&docid=9V2wGcUUgq0D_M&w=1200&h=900&itg=1&q=Sie%09dlungsgeschichte%20schaan&ved=2ahUKEwjC0sDFsP6DAxWpdPEDHbiVAPAQxi%09AoAnoECAAQMA
https://de.vecteezy.com/foto/6970181-luftbild-von-vaduz-der-hauptstadt-von-%09liechtenstein
https://de.vecteezy.com/foto/6970181-luftbild-von-vaduz-der-hauptstadt-von-%09liechtenstein
https://www.ots.at/presseaussendung/OTS_20231214_OTS0164/kunstmuseum-%09liechtenstein-programm-2024-foto
https://www.ots.at/presseaussendung/OTS_20231214_OTS0164/kunstmuseum-%09liechtenstein-programm-2024-foto
https://www.sal.li/raeume-%09vermietung/lindaplatz%20am%2029.01.2024
https://www.sal.li/raeume-%09vermietung/lindaplatz%20am%2029.01.2024

Abb. 14: Ortsbild Altstatten Quelle: Bundesamt fur Kultur (Hrsg.) (2008): ISOS Ortsbilder.
Altstatten — Gemeinde Altstatten, Wahlkreis Rheintal, Kanton St. Gallen. S.2

Abb. 15: Ortsbild Arbon. Quelle: Bundesamt fur Kultur (Hrsg.) (2006): 1SOS Ortshilder.
Arbon — Gemeinde Arbon, Bezirk Arbon, Kanton Thurgau. S.4

Abb. 16: Turm Schaan. Quelle: aufgerufen unter https://www.wundo.ch/artikel/ich-kann-
wirkung-entfachen-die-ausstellung-im-holzturm/ am 29.01.2024

Abb. 17: Bebauungsdichte und Stockwerkanzahl Quelle: Daten erhalten von Amt fir
Hochbau und Raumplanung und Amt fur Statistik Liechtenstein. Kartenerstellung
selbststandig mittels QGIS

Abb. 18: Arbeitsplatzdichte in Liechtenstein Quelle: Daten erhalten von Amt fur Hochbau und
Raumplanung und Amt fiir Statistik Liechtenstein. Kartenerstellung selbstandig mittels

QGIS

105


https://www.wundo.ch/artikel/ich-kann-%09wirkung-entfachen-die-ausstellung-im-holzturm/
https://www.wundo.ch/artikel/ich-kann-%09wirkung-entfachen-die-ausstellung-im-holzturm/

10. Anhang

10.1. Berechnung der Karten mittels GIS

Kartengrundlage: Gesamtkarte Liechtensteins mit Landes- und Gemeindegrenzen und

Hoéhenschichtlinien.
Berechnung der Synthese aus Bebauungsdichte und GeschoRflachenanzahl:
Gebdaudeflache berechnet

- Raster erzeugt 100x100

- Statistik verknupft mit Geb4dudegeometrie

- Gebdude den Rasterzellen zugeteilt (Intersect)

- Teilflache der Geb&ude mit der GeschoRanzahl multipliziert = BGF (jedoch noch nicht an
Rasterzelle gekniipft.)

- BGF der jeweiligen Rasterzelle zugewiesen: Aggregation der BGF je Rasterzelle und Division

durch Rasterzellenflache
Berechnung der Arbeitsplatzdichte:

- Kartengrundlage erstellt

- Datensatz von Amt fiir Statistik eingefiigt
Verwendete Daten:
Amt flir Hochbau: Hohenschichtlinien, Gemeindegrenzen, Gebaudegeometrie

Amt fur Statistik: Arbeitsplatzdichte, GeschoR3flichenanzahl der Geb&ude

10.2. Herangehensweise an den Interviewfragebogen

Da die Beantwortung der Frage nach einer Erhéhung der maximalen Gebdudehdhe in Liechtenstein
sehr interdisziplindr ist, werden eine Reihe an verschiedenen Bereichen angefiihrt (beispielsweise
Ortsbild, stadtebauliche Potentiale etc.). Die Ausarbeitung mancher Bereiche, vor allem des Ortsbilds,
benétigt auch die Auswertung von teils subjektiven Betrachtungsweisen. Durch die Mdglichkeit, bei
Expert*inneninterviews sowohl Fakt- wie auch Meinungsfragen zu stellen, eignet sich die Methode
der Expert*inneninterviews gut fur die Ausarbeitung eines Themas, bei dem objektive wie auch
subjektive Betrachtungsweisen und Expertisen gefragt sind. Wahrend sich Fakt-Fragen prinzipiell auf

priifoare Tatsachen beziehen, werden Meinungsfragen dazu verwendet, die Einstellung der
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interviewten Person auf bestimmte Situationen und Prozesse ausfindig zu machen. (vgl. Glaser 2010,
S. 122)

Fir die Durchfiihrung der Interviews wird ein Interview Leitfaden erstellt. Jener Leitfaden gilt
lediglich als eine Art Gerdist. (vgl. Glaser 2010, S.142) Das heil’t, die Fragen werden nicht zwingend
in der vorgegebenen Reihenfolge gestellt. Hiermit soll ermdglicht werden, eine mdglichst natirliche
Gesprachssituation aufrecht zu erhalten. Durch das strikte Einhalten der Reihenfolge kénnen abrupte
Themenwechsel wahrend des Interviews geschehen. Dies ist flr die interviewte Person oftmals nicht
angenehm und es besteht die Gefahr, wichtige Informationen der interviewten Person nicht zu
erhalten. (vgl. Glaser 2010, S. 174) Der Leitfaden ist wiederum aber auch wichtig, um ein
Abschweifen der inhaltlichen Schwerpunkte im Interview zu verhindern. Durch ein oftmals
umfassendes Wissen von Expert*innen, geschieht es leicht, dass man von Thema abkommt und Gber

Sachen spricht, die nichts zur Sache tun. (vgl. Meuser 1989, S.8)

Vor dem Beginn des Interviews werden der interviewten Person die nétigen Informationen tber das
Ziel der Untersuchung und der Rolle der interviewten Person zur Erreichung des Ziels néhergebracht.
Zudem wird vor jedem Interview die Einwilligung eingeholt, das Interview zu Forschungszwecken
aufzunehmen. (vgl. Glaser 2010, S.144)

Bei der Gestaltung der Fragen wird vor allem darauf geachtet, dass die Fragen mdglichst offen gestellt

werden und als eine Art Erz&hlanregung wirken. Neben einer prinzipiellen Offenheit der Frage wird
auch Wert daraufgelegt, die Frage maéglichst klarzustellen. Unterhalb der méglichst offenen und klaren
Hauptfrage werden, falls notwendig, Detailfragen angefuihrt. Die Hauptfrage soll jedoch mdglichst so
gestellt werden, dass das Erfragen der Detailfragen nicht nétig wére. Falls die interviewte Person nicht
auf die notigen Details eingeht, werden jene Detailfragen zusétzlich im Verlauf der Beantwortung der
Hauptfrage gestellt. (vgl. Glaser 2010, S.144f)

Die Reihenfolge, wie die Fragen gestellt werden, kann ebenfalls die Antworten der interviewten
Person beeinflussen. Fragt man beispielsweise nach politischen Skandalen, an die sich die interviewte
Person erinnert, kann im Nachhinein die Bewertung von politischen Parteien vielleicht schlechter
ausfallen, als wenn man nicht nach den politischen Skandalen gefragt hatte. In dieser Arbeit wird die
Reihenfolge der Themen wie folgt gewéhlt. Nach der Eingangsfrage — welche zum Aufwérmen in das
Thema gestellt wird - wird das Thema des Ortsbildes behandelt, durch dessen Betrachtungsweise eine
hohere Bebauung kritisch betrachtet werden konnte. Das nachfolgende Thema, dass angefiihrt wird,
sind die Potentiale, die sich durch eine héhere Bebauung ergeben kdnnen. Als letztes Thema werden
jene Malinahmen behandelt, die wichtig sind, um eine qualittsvolle hohere Bebauung zu
ermoglichen. (vgl. Gléser 2010, S.146ff)

Bei der inhaltlichen Reihenfolge ist auch zu beachten, dass der interviewten Person grundsatzlich am

Ende des Interviews mehr zu einem Thema einfallt, wie zu Beginn. Dies erkennt man ebenfalls in der
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fiir diese Arbeit verwendeten Reihenfolge der Fragen. Das Thema des Ortsbildes ist ein schon oftmals
diskutiertes Thema, welches sich auch aus diesem Grund als erstes Thema eignet. Das letzte Thema,
die moglichen Malnahmen, welche fir eine qualitatsvolle hohere Bebauung eingesetzt werden
konnten, bendtigt schon eine vertiefte Betrachtungsweise, welche am Ende des Interviews
sichergestellt ist. (vgl. Glaser 2010, S. 147f)

Fur die Auswahl der Interviewpartner*innen galten folgende Voraussetzungen. Die interviewten
Personen sollten einschlégige fachliche Erfahrung mit sich bringen, um die Entscheidung einer
mdglichen Erh6hung der maximalen Gebdudehthe, beantworten zu kénnen. Zudem sollten diese in
der Region Rheintal — vor allem auch in Liechtenstein — gut mit der raumplanerischen Situation
vertraut sein. (vgl. Niederberger 2014, S.51f)

Fir die Expert*inneninterviews wurden folgende Personen herangezogen:

o Johannes Herburger (IP 1) — Post Doc an der Universitét Liechtenstein und selbstandig im
Bereich der Siedlungs- und Quartiersentwicklung

e Luis Hilti (IP 2) — Doc. Im Bereich der Raumentwicklung als politisches Phanomen und der
Demokratisierung von Raumplanung in Liechtenstein. Zudem ist er selbstandig als Architekt
und Stadtplaner tatig.

¢ Wolfgang Schatzmann (IP 3) — war 20 Jahre beim Bauamt in Schaan in Liechtenstein tatig
und hat sich mit dem Baugesetz und Baubewilligungen auseinandergesetzt.

e Mathias Vogt (IP 4) — Leiter seines Architekturbiiros in Liechtenstein, Vizeprésident der
Liechtensteinischen Ingenieur- und Architektenvereinigung und Gastkritiker an der
Universitat Liechtenstein

e Sibylla Zech (IP 5) — Forschungsbereichsleiterin im Bereich Regionalplanung und
Regionalentwicklung an der TU-Wien. Leiterin und Grinderin des Planungsbiiros Stadtland
mit Sitz in Vorarlberg und Wien

e Brunner Johannes (IP 6) — Téatig in einer Architekturburo mit Filiale in Balzers (FL) und
Azmoos (CH) und Mitglied der Stadtebaukommission in St.Gallen

e Marion Risch (IP 7) — Leiterin des Bauamtes Schaan

e Marion Spirig (IP 8) — Leiterin des Amtes fiir Hochbau und Raumplanung in Liechtenstein

e Hans Hohenfellner (IP 9) — Betreibt sein eigenes Architekturbiro mit Sitz in Feldkirch (AT)
und ubt eine Lehrtatigkeit an der HTL-Rankweil aus

o Hubert Ospelt (IP 10) — ehemaliger Architekt und Leiter der Stabstelle fiir Landesplanung in

Liechtenstein
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10.3. Interviewleitfaden

Fallen Ihnen Beispiele der Vergangenheit ein, in denen die Veranderung des Ortsbildes durch eine
héhere Bebauung diskutiert wurde?
Welche Faktoren wurden hierbei diskutiert?

Wie wurde in der Vergangenheit mit Gebaudehéhen umgegangen

-Ortshild

Wie schétzen Sie die Veranderung des Ortsbildes durch eine hohere Bebauung ein?

Wie intensiv empfinden Sie den Eingriff auf das Ortsbild in Liechtenstein durch eine hdhere
Bebauung (Auch in Anbetracht der bereits geschehenen Veranderung auf das traditionelle
Ortsbild)?

In welchen Zonen wére eine hohere Bebauung vertretbar fiir das Ortsbild, wenn man unterteilt in
., Urbaner Kernraum*, , kompakter Siedlungsraum *“ und ,, naturnaher Siedlungsraum*?

Welche Geb&udehthe ware vertraglich, was ware zu viel?

-Potentiale

Welche Potentiale bestehen Ihrer Meinung nach grundsatzlich bei einer Erhéhung der maximalen
Gebaudehthe? (Verdichtung, Innenentwicklung, Polyzentralitat)

Welche Hiirden missten bewaltigt werden?

Welchen Stellenwert wiirden Sie der Starkung von Zentren in Liechtenstein geben und kénnte die
Erhdhung der Gebaudehdhe eine hierfiir zielfihrende MaBnahme sein?

Wie schéatzen Sie die Mallnahme der Erhéhung der Gebaudehdhe im Sinne einer zunehmenden Innen-
vor Auf3enentwicklung in Liechtenstein ein?

Ist diese MalRnahme unter Berticksichtigung der Liechtensteiner Siedlungsentwicklung zielfiihrend?
Welche Schwierigkeiten bzw. Hurden kénnten hierbei auftreten?

Welche Geb&udehthe ware notig, um zentrumsschaffende Wirkung zu entfalten?

Welche Zusatzmallnahmen konnten zum Schutz des Ortsbildes bzw. zur Einhaltung bestimmter
Qualitaten/Bedingungen gesetzt werden.

-Schlussfrage

Wirden Sie die Erhéhung der maximalen Geb&udehdhe in Liechtenstein empfehlen?

Unter welchen Bedingungen konnte eine Erh6hung angestrebt werden?
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10.4. Auswertung der Interviews — Extraktionsergebnisse

Im Zuge der zehn getatigten Expert*inneninterviews haben sich sieben Grundsatzsatzfragen (GF)

herauskristallisiert, die in folgender Tabelle durch Extraktion der Interviews beantwortet werden.

Grundsatzfragen

Extraktionsergebnisse

GF 1:

Kann durch eine hohere
Bebauung (hoher als 22
Meter) das Ortsbild
beeintrachtigt werden?

- 10/10 Expert*innen geben an, dass eine Erhthung der
Gebaudehdhe einen Einfluss auf das Ortsbhild habe. Bei
der Bewertung des Einflusses von héherer Bebauung auf
das Ortshild spielen jedoch viele Faktoren eine Rolle.
Prinzipiell wird hierbei der Standort, die Eingliederung in
das umliegende Siedlungsgebiet und die Architektur
erwahnt. Der Standort ist hierbei ein sehr wichtiger
Aspekt. Die Expert*innen finden eine hthere Bebauung
prinzipiell in Zentrumsgebieten sinnvoll, vereinzelt
kdonnten auch Standorte am Siedlungsrand oder an
Hanglagen gefunden werden. Die architektonische
Gestaltung ist wichtig, um hohere Bebauung sanft in das
bestehende  Siedlungsgefiige einzugliedern. Hierbei
bestehe jedoch auch immer eine gewisse Subjektivitat. Im
Allgemeinen koénnen die Auswirkungen auf das Ortsbild
nur bei konkreten Projekten betrachtet und abgeschéatzt
werden.

GF 2:
Ware das Liechtensteiner
Ortsbild in Gefahr?

- 9/10 Expert*innen geben an, dass grundsatzlich eine
hohere Bebauung in Liechtenstein unter Einhaltung
bestimmter Kriterien ortsbildtechnisch vertretbar ware.

- 1/10 Expert*innen sieht eine hohere Bebauung in
Liechtenstein aus ortsbildtechnischer Sicht eher kritisch.
Das Land waére hierfiir noch zu landlich gepragt und
andere Verdichtungsformen wiirden beflirwortet werden.

GF 3:

Welche Zusatzmainahmen
fur eine Qualitatssicherung
bei einer hoheren Bebauung
(>22m) werden genannt?

[Es wird angegeben wie viele Expert*innen eine bestimmte Manahme
erwahnt haben. Dies heilst nicht, dass die Ubrigen jene MalRnahme
verneinen.]

- 8/10 Expert*innen erwadhnen die MalRnahme eines
Hochhauskonzeptes als  wichtige richtungsgebende
Grundlage. In jenem Hochhauskonzept sollen Kriterien
niedergeschrieben werden, die bei einer Erbauung von
Geb&auden Uber 22 Meter wichtig wéren. Hierzu gehort
beispielsweise auch die Zuweisung jener Zonen, in denen
eine hohere  Bebauung sinnvoll  wdére.  Jenes
Hochhauskonzept konnte als Grundlage fur Gestaltungs-
und  Uberbauungspldne dienen und wére eine
Hilfestellung fur das VVerwaltungshandeln.

- 8/10 Expert*innen erwahnen eine Gestaltungs- und
Uberbauungsplanpflicht bei der Bebauung von Geb&uden
Uber 22 Meter. Es misse fur die Erbauung von Gebduden
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tiber 22 Meter klare VVorgaben geben, anhand deren man
sich orientieren kann. Jene Vorgaben miuissen
sichergestellt werden, und durch eine Gestaltungs- und
Uberbauungsplanpflicht ~ kénnen  jene Kriterien
sichergestellt werden.

4/10 Expert*innen erwahnen, dass eine Neusetzung der
Ausnltzungsziffer bei Gebéduden Uber 22 Meter sinnvoll
waére. Die Erhdhung der Ausnutzungsziffer bei hdherer
Bebauung kénnte gleichzeitig auch als
Verhandlungsgegenstand genutzt werden, wenn es darum
geht, im Gegenzug zur Erlaubnis héher bauen zu dirfen,
bestimmte Ersatzleistungen zu erbringen.

4/10 Expert*innen erwahnen, dass flr ein Gebdude Uber
22 Meter ein eigenes Mobilittskonzept erstellt werden
sollte. Wichtige Aspekte in diesem Konzept wéren die
Reduzierung der festgeschriebenen Parkplétze pro Einheit
und die Bereitstellung von alternativen
Mobilitdtsmoglichkeiten.

2/10 Expert*innen erwahnen die Wichtigkeit einer
»Mehrwertabschopfung* bei der Erbauung von Geb&uden
Uiber 22 Meter. Durch die Begiinstigung héher Bauen zu
dirfen, mussen im Gegenzug bestimmte
Abgabezahlungen geleistet werden. Dies stellt die
Fairness im Planungshandeln sicher.

2/10 Expert*innen erwéhnen, dass es wichtig sei, die
relevanten Beteiligten und Institutionen ins Boot zu
holen. Hierdurch kénnten gemeinsam Ziele definiert und
ein Bewusstsein geschaffen werden, welche Qualititen
eine hohere Bebauung beinhalten musse.

2/10 Expert*innen erwdhnen die Wichtigkeit der
Harmonisierung der unterschiedlichen Zonen in den
Zonenplanen der Gemeinden. Jede Gemeinde hat
unterschiedliche Zonenbenennungen. Eine
Harmonisierung also Gleichbenennung der Zonen fiir das
ganze Land wirde eine Planungserleichterung darstellen.
Gerade bei Hochhdusern, in denen wahrscheinlich eine
Hybridnutzung vorgesehen ist, wére diese MalRnahme
zielfthrend.

1/10 Expert*innen erwahnt eine mogliche
Biirgerbeteiligung im Planungsprozess von héheren
Gebduden. Jene Malinahme wdre jedoch nur dann
zielfGhrend, wenn dies qualitétsvoll von professionellen
Personen durchgefihrt wird.
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GF 4:

Welche Qualitétskriterien
werden bei einer héheren
Bebauung (>22m) als wichtig
erachtet?

[Es wird angegeben wie viele Expert*innen eine bestimmte Manahme
erwdhnt haben. Dies heilst nicht, dass die Ubrigen jene MalRnahme
verneinen.]

- 9/10 Expert*innen erwéhnen, dass durch ein Hochhaus
das Potential einer Nutzungsdurchmischung bestehe.
Durch die Steigerung der GeschoRflachenanzahl kénnen
verschiedene Nutzungen wie Wohnen, Arbeit und
Geschéftsnutzung in einem Geb&ude angeboten werden.

- 8/10 Expert*innen halten eine Offentliche Nutzung des
Erdgescholles fir einen zentralen Faktor bei der
Erbauung eines Hochhauses. Die Nutzung im Erdgeschol}
solle publikumsattraktiv.  sein, um SO die
Besucherfrequenz maoglichst zu steigern.

- 5/10 Expert*innen erwahnen die Chance durch eine
hohere Bebauung in zentralen Bereichen vermehrt auch
eine Wohnnutzung ins Zentrum zu bekommen. Somit
wird viel Wert auf leistbares Wohnen gelegt, reine
Luxuswohnungen werden eher abgelehnt. Auch kdnne im
Zentrum aulerhalo der Birozeiten eine gewisse
Lebendigkeit geschaffen werden.

- 3/10 Expert*innen erwéhnen, dass die Gestaltung des
Daches bzw. des Dachgescholles ebenfalls mit einer
Offentlichen Nutzung belegt werden konnte. Dadurch
kdnnten attraktive Offentliche Rdume in zentraler Lage
geschaffen werden.

- 2/10 Expert*innen erwdhnen die Mdoglichkeit bei einem
Hochhaus eine 6kologische Bebauung zu begunstigen.
Beispielsweise werden immer mehr Hochhduser in
Holzbauweise gebaut. Hierdurch bestehe die Chance
einen Akzent fir den Klimaschutz zu setzen.

- 2/10  Expert*innen  erwéhnen, dass fur die
Bewohner*innen/Beniitzer*innen  eines  Hochhauses
Gemeinschaftsraume geschaffen werden sollten. Ein
Hochhaus kénne auch einen gewissen identitétsstiftenden
Charakter haben, d.h. jene Menschen, die ein Hochhaus
bewohnen, sollten dementsprechend auch qualitatsvolle
Aufenthaltsrdume nutzen kdnnen.

- 1/10 Expert*innen erwéhnt die Chance der Innovation bei
der Erbauung von Hochhdusern. Durch eine innovative
Konzeptionsplanung kdnne das Land als eine Art
Modellregion ein Vorreiter sein.
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GF5:

Welche Stadtebaulichen
Potentiale kdnnen durch eine
héhere Bebauung (>22m)
geschaffen werden?

[Es wird angegeben wie viele Expert*innen eine bestimmte Manahme
erwdhnt haben. Dies heildt nicht, dass die Ubrigen jene Malinahme
verneinen.]

- 9/10 Expert*innen erwdhnen das Potential der Starkung
des Offentlichen Verkehrs und dem allgemeinen Wandel
hin zu alternativen Mobilitatsformen. Prinzipiell gelte,
dass starke und besucherintensive Zentren Potential
bieten, die 6ffentliche Anbindung ins Zentrum zu stérken
und so allgemein die Benitzung des o6ffentlichen
Verkehrs beginstigen. Weiters kénne man sich bei einer
hoheren Bebauung auch Mobilitatskonzepte uberlegen,
um so den Wandel zu alternativen Mobilitdtsformen zu
beschleunigen. Hierzu zdhlen beispielsweise das Angebot
von  Lastenrddern  oder  sonstigen  innovativen
MaRnahmen.

- 9/10 Expert*innen nennen das Potential durch eine
hohere Bebauung den Zentrumscharakter zu stérken.
Durch eine hohere Bebauung entstehen eine Menge an
verschiedenen Potentialen und Qualitaten die Zentren
starkenden Charakter haben konnen. Eine hohere
Bebauung werde deswegen auch im urbanen Kernraum
als sinnvoll erachtet.

- 8/10 Expert*innen nennen das Potential der Verdichtung
des Siedlungsraumes durch eine héhere Bebauung. Bei
der Siedlungsentwicklung in Liechtenstein besteht das
Ziel einer Innen- vor AuRenentwicklung. Durch eine
héhere Bebauung im Zentrum kdénne ein Schritt in diese
Richtung gemacht werden. Zudem kann durch eine
intensivere Nutzung des Bodens ein haushalterischer
Umgang mit dem Boden sichergestellt werden. Erwéhnt
wird jedoch auch, dass bauliche Verdichtung nicht
ausschlieBlich durch hohere Bebauung erfolgen solle,
sondern auch andere Verdichtungsformen angewendet
werden sollten.

- 8/10 Expert*innen erwahnen das Potential die
Besucherfrequenz in den Zentren zu erhéhen. Durch eine
hohere Bebauung kénnen mehr Menschen ins Zentrum
gebracht werden, sei dies zum Leben, Konsumieren oder
Arbeiten. Eine gewisse Besucherfrequenz ist wichtig, um
ein belebtes Zentrum zu entwickeln, dass viele
verschiedene Nutzungen anbieten kann.

- 7/10 Expert*innen erwéhnen das Potential durch eine
hohere Bebauung mehr Urbanitdt zu schaffen und
stadtische Qualitaten herzustellen. Eine dichtere und
hohere Bebauung ermdglicht es, urbane Strukturen zu
schaffen, mit denen zunehmend auch stddtische
Qualitaten in Liechtenstein geschaffen werden kénnen.

- 7/10 Expert*innen erwéhnen, dass mit einer hoheren
Bebauung auch Potential fir eine qualitative
Freiraumgestaltung entsteht. Eine hohere Bebauung
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bendtigt immer auch  Abstandsflichen zu den
umliegenden Gebéuden. Jene Flachen konnten in
zentralen Lagen als qualitativ hochwertige 6ffentliche
Flachen geplant werden, beispielsweise mit dem Angebot
von Konsummadglichkeiten (z B. Restaurants etc.). Auch
besteht hierbei das Potential Grunflachen in zentralen
Lagen zu etablieren, welche in Anbetracht der
Klimaverénderung im Zentrum qualitétsstiftend sind.

5/10  Expert*innen nennen das Potential der
Nutzungsdurchmischung im Zentrum. Ein Zentrum sollte
viele verschiedene Nutzungen und Funktionen in engem
Raum zur Verfligung stellen. Eine hohere Bebauung
schafft das Potential in einem Geb&dude Wohnen, Arbeiten
und Konsum zu vereinen.

5/10 Expert*innen erwadhnen das Potential durch ein
hoheres Gebdude einen Akzent im Siedlungsgefiige
herzustellen. Ein Hochhaus hat auch immer einen
gewissen  Landmarkcharakter ~ und  konne  so
zentrumsschaffend wirken. Hierdurch kdnne auch eine
gewisse Diversifizierung des Siedlungsgefiiges hergestellt
werden, was mittels geeigneter Architektur und
Freiraumgestaltung Qualitét schaffen kann.

2/10 Expert*innen sehen auch das Potential eine
Wohnnutzung durch eine hohere Bebauung im Zentrum
zu beginstigen. Um die Potentiale eines Zentrums
vollumfanglich auszuniitzen ist es auch wichtig, dass dort
nicht nur genugend Menschen arbeiten, sondern auch
wohnen. Somit wére ein Zentrum nicht ausschlieBlich zu
Biirozeiten belebt. Essenziell hierbei ist, dass leistbares
Wohnen angeboten wird, dass wvon der breiten
Bevolkerung angenommen werden kann. Somit kdnne
auch fir junge Menschen Wohnraum in guten Lagen
(beispielsweise nahe zum Arbeitsplatz) angeboten
werden.

2/10 Expert*innen erwéhnen, dass durch ein Hochhaus
im Zentrum das Potential bestehe, eine zentrale Funktion
an jener Stelle zu etablieren. Zentren haben die
Eigenschaft zentrale Funktionen anzubieten. Mit einem
Hochhaus konne dementsprechend genug Platz
geschaffen werden, um jene zentralen Funktionen zu
beherbergen, beispielsweise eine Bibliothek oder auch
Amtsstellen, wie das Amt flr Justiz.

1/10 Expert*innen erwadhnt das Potential, durch ein
Hochhaus innovative Ideen und Nutzungen umzusetzen.
Innovation sei in der Raumplanung immer mehr gefragt
und konne fur eine qualitative Siedlungsentwicklung
eingesetzt werden.
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GF 6:

In welchem Kontext steht die
Erhohung der Geb&udehdhe
(>22m) gegeniiber anderen
Verdichtungsformen?

10/10 Expert*innen meinen, dass die Erhohung der
maximal zuldssigen Gebdudehohe hauptsachlich im
Kontext der Innen- vor AuBenentwicklung und der damit
einhergehenden Verdichtung des Siedlungsraumes steht.
Diese  Entwicklung ist essenziell, um einen
haushdlterischen Umgang mit dem Boden zu
gewdhrleisten. Wie aus den Expert*inneninterviews
hervorgeht, gibt es jedoch verschiedene Formen von
Verdichtung. Eine Verdichtung des Siedlungsraumes
kann beispielsweise auch durch eine geschlossene
Bebauungsweise oder durch eine Blockrandbebauung
erfolgen, ohne dass eine Erhdhung der Gebdudehthe
notwendig st Das  Problem an  solchen
Bebauungstypologien ist jedoch die praktische
Umsetzung. Besitzverhéltnisse missten neu geregelt und
verhandelt und auch das Baugesetz grundlegend
verandert werden. Aus rein stadtplanerischer Sicht kann
man durch eine geschlossene Bebauung oder
Blockrandbebauung sehr dichte Strukturen schaffen und
zudem eine gute Wohnqualitét sicherstellen. Daflir wirde
eine Geb&udehohe von 4-5 Stockwerke ausreichen. Wenn
man durch hoheres Bauen (Uber 22 Meter) in
Solitarbauweise verdichten will, bestehe das Problem,
dass geniigend Abstandsflichen zu den benachbarten
Gebdauden hergestellt werden mdisse. Dies stehe dem Ziel
der Verdichtung im Weg. Allerdings wird die Umsetzung
einer héheren Bebauung im Vergleich zu geschlossener
Bauweise oder Blockrandbebauung als wesentlich
einfacher eingestuft. Ergebnis dieses Kontextes ist, dass
allein eine hohere Bebauung nicht die beste Methode ist,
um den Siedlungsraum zu verdichten, allerdings auf
Grund der vorherrschenden Umstdnde eine logische und
gut umsetzbare MaRnahme waére. Im Sinne einer
qualitativen Raumplanung sollte jedoch eine Erhéhung
der Gebdudehohe nicht die einzige Maltnahme fiir eine
Verdichtung des Siedlungsraumes und der
Innenentwicklung sein. Zukinftig sollten auch die
Hiurden flr eine dichtere Bebauung durch andere
Bebauungstypologien tberwunden werden.

GF 7:

Wird einer Erhéhung der
Gebaudehdhe zugestimmt,
oder nicht?

7/10 Expert*innen wirden einer Erh6hung der maximal
zuléssigen Gebaudehdhe im Landesbaugesetz zustimmen.
Allerdings kommt es hierbei auch auf die gesetzten
Rahmenbedingungen an. Einer Erh6hung wird nur dann
zugestimmt, wenn bestimmte Qualitdten bei der Planung
und Erbauung von hoheren Gebduden bericksichtigt
werden. Es wird als wichtig erachtet, dass durch jene
MaRnahme nicht lediglich die Investoren profitieren,
sondern dass ein Mehrwert fur die allgemeine
Offentlichkeit geschaffen wird. Weiters wird erwahnt,
dass hoheres Bauen nicht die einzige Malinahme fiir eine
Verdichtung des Siedlungsraumes sein sollte. Dies wére
lediglich eine  Begleitmalnahme neben anderen
essenziellen Aufgaben, die die Raumplanung in
Liechtenstein bewaltigen muss.
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- 3/10 Expert*innen wirden einer Erhdhung der maximal
zuléssigen Gebdudehdhe im Landesbaugesetz eher nicht
zustimmen. Argumentiert wird dies dadurch, dass eine
maximale Geb&udehdhe von 22 Meter (wie es derzeitig
der Fall ist) schon hoch genug sei. In den meisten Féllen
wird die maximale Gebdudeh6he von 22 Meter nicht
ausgereizt, wozu also noch ,,hoher gehen*. MaRnahmen
zur Verdichtung des Siedlungsraumes werden in anderen
Bereichen als wichtiger erachtet. Hierzu gehort
beispielsweise  eine  dichtere = Bauweise  (z.B.
Blockrandbebauung) oder Mallhahmen gegen die enorme
Baulandhortung.  Auch  die  l&ndliche  Struktur
Liechtensteins lasse es nur sehr schwer zu, stadtischen
Strukturen durch beispielsweise hohere Bebauung zu
schaffen. Liechtenstein sei sehr landlich gepragt und eben
keine Stadt.

10.5. Zusammenfassung der Interviews:

- Johannes Herburger (IP 1):

Kurzportrait: Johannes Herburger hat von 2013-2016 Raumplanung studiert und ist momentan Post-
Doc an der Universitat Liechtenstein. Dort forscht er zu Verdichtungsprozessen im Alpenrheintal.
Neben seiner Anstellung an der Uni Liechtenstein ist er zudem selbststdndig im Bereich der Siedlungs-

und Quartiersentwicklung tatig.

Fallen Ihnen Beispiele der Vergangenheit ein, in denen die Veranderung des Ortsbildes durch eine
héhere Bebauung diskutiert wurde?
Welche Faktoren wurden hierbei diskutiert?

Wie wurde in der Vergangenheit mit Gebaudehdéhen umgegangen?

Die Gebaudehdhe wird grundsatzlich als relevantes und viel diskutiertes Thema angesehen. Es wird
hervorgehoben, dass das Thema schon seit einigen Jahrzehnten relevant ist, jedoch die politische
Relevanz des Themas stark an Bedeutung gewonnen hat. Grund hierfur wird vor allem darin gesehen,
dass die Zersiedelung schon weit fortgeschritten ist und dies zunehmend zu Problemen fiihren kdnnte.
Verdichtungsprozesse sind deshalb eine derzeit logische Schlussfolgerung auf die in der Vergangenheit
begangenen Fehler der Siedlungsentwicklung. Die vermehrten Diskussionen in der Planung und

Politik mit dem Thema der Gebaudehdhen werden als positiv und wichtig angesehen.
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Wie schétzen Sie die Veranderung des Ortsbildes durch eine hohere Bebauung ein?

Hierbei wird vor allem die starke Standortabhangigkeit und architektonische Umsetzung
angesprochen. Unter Berlcksichtigung dieser Aspekte ware eine hohere Bebauung aus
ortshildtechnischer Sicht kein Problem. Auch wird erwéhnt, dass eine héhere Bebauung durchaus auch
im Wohnbau Einklang finden kdnne. Gerade in jenen Gebieten, die durch drei- bis funfgeschossige
Kuben bebaut sind, kénnte man durchaus mit der Hoéhe spielen und im Wohngebiet verschiedene

Nutzungen beglinstigen, beispielsweise im sozialen Dienstleistungsbereich.

Wie intensiv empfinden Sie den Eingriff auf das Ortsbild in Liechtenstein durch eine hdhere
Bebauung (Auch in Anbetracht der bereits geschehenen Veranderung auf das traditionelle
Ortshild)?

In welchen Zonen wére eine hohere Bebauung vertretbar fiir das Ortsbild, wenn man unterteilt in
,,Urbaner Kernraum*, , kompakter Siedlungsraum * und ,, naturnaher Siedlungsraum*?

Welche Geb&udehthe ware vertraglich, was ware zu viel?

Grundsatzlich ist der urbane Kernraum fiir eine hdhere Bebauung zu priorisieren. Gerade, wenn dieser
schon mit dem Offentlichen Verkehr gut erschlossen ist, und schon eine gewisse
Nutzungsdurchmischung aufweist, besteht Potential durch hoéhere Bebauung. Hierbei kdnne die
Nutzung des hoheren Gebaudes sehr vielfaltig sein. Es wird auch eine reine Wohnnutzung nicht
ausgeschlossen, da auch hierdurch mehr Zentralitat und Frequenz geschaffen werden kénne und auch
die ErschlieBung vor allem durch den o6ffentlichen Verkehr bereits gewahrleistet wird. Aus rein
ortshildtechnischer Sicht sind grundsatzlich dichter bebaute Gebiete passender fiir eine hohere
Bebauung, dies misse nicht ausschlielich im Zentrum der Fall sein.

Es wird angesprochen, dass gerade in Schaan und Vaduz das traditionelle, agrarisch gepragte Ortsbild
ohnehin schon einer enormen Veranderung unterzogen wurde und hierdurch die Veranderung der

Gebdaudehdhe gerade auch in diesen Zentrumsgemeinden keine Gefahrdung des Ortsbildes darstelle.

Welche Potentiale bestehen Ihrer Meinung nach grundséatzlich bei einer Erhéhung der maximalen
Gebaudehthe? (Verdichtung, Innenentwicklung, Polyzentralitat)

Welche Hirden missten bewaltigt werden?

Gerade in Schaan und Vaduz sei die Siedlungsentwicklung schon stark fortgeschritten und man steht
an einem Punkt, wo man sich Uberlegen misse, wie man diese Bereiche noch weiter entwickeln
konnte. Durch eine Erhohung der Gebdudehdhe bestiinde das Potential eine gewisse Diversitit im
Siedlungsgefiige herzustellen. Auch bei der Materialwahl fur den Hochbau bestiinde Potential fur eine

nachhaltigere Entwicklung. Beispielsweise werden vermehrt auch Hochhduser, die in Holzbauweise
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gebaut werden als zukunftsweisend im Hochbau angepriesen. Dies kdnnte man sich auch in
Liechtenstein Uberlegen, um so einen Akzent zu setzen.

Vor allem ist auch die ErdgeschoBRzone in diesem Zusammenhang wichtig und sollte durch eine
passende Nutzung besetzt werden. Anbieten wirden sich hierfir eine Reihe an Mdglichkeiten,
beispielsweise wurden Restaurants oder Cafés erwahnt. Was allerdings essenzieller sei, ist, dass auch
wieder vermehrt eine Wohnnutzung ins Zentrum kommt. So bestiinde vor allem durch eine héhere
Bebauung das Potential viele Wohnungen in zentraler Lage anbieten zu kénnen. Dadurch kénnen die
wesentlichen Einrichtungen, wie 6ffentliche Institutionen, Einkaufs- und Konsummaglichkeiten etc.
durch kurze Wege erreicht werden. Somit wiirde kein zusétzliches Verkehrsaufkommen generiert.
Potential besteht auch in der Schaffung eines urbanen Ortes, der von jedem genutzt werden und auch

neue Qualitaten aufweisen kdnne.

Welchen Stellenwert wiirden Sie der Starkung von Zentren in Liechtenstein geben und kdnnte die
Erhéhung der Gebaudehdhe eine hierfir zielfihrende MaRnahme sein?

Wie schatzen Sie die Mallnahme der Erh6hung der Gebaudehdhe im Sinne einer zunehmenden Innen-
vor AuRenentwicklung in Liechtenstein ein?

Ist diese MalRnahme unter Berticksichtigung der Liechtensteiner Siedlungsentwicklung zielfiihrend?
Welche Schwierigkeiten bzw. Hurden kénnten hierbei auftreten?

Welche Geb&udehthe ware notig, um zentrumsschaffende Wirkung zu entfalten?

Die Starkung von Zentren hatte grundsatzlich im derzeitigen Entwicklungsschritt einen sehr hohen
Stellenwert. Gerade im Sinne der Zentrumsentwicklung und Verdichtung als MaRnahme gegen die
Zersiedlung wirde sich eine hdhere Bebauung eignen.

Grundsatzlich wird festgestellt, dass Liechtenstein schon polyzentralen Charakter hat. Dies habe sich
schon mit der Industrialisierung ergeben, wodurch Schaan und Vaduz sich schon als dominante Player
herauskristallisiert haben.

Wichtig bei der Starkung von Zentren ist immer die Frage, welche Nutzungen ein Zentrum anbieten
solle, beispielsweise Dienstleistungs- oder Finanzsektor. Hierbei wird auch noch das Zentrum als
Wohnort erwéhnt. Es besteht eventuell die Gefahr, dass die Wohnnutzung im Zentrum vernachléssigt
wird, jedoch ein Merkmal eines Zentrums auch sein solle, dass dort viele Menschen wohnen und

urbane Qualitaten genielen kénnen.

Eine Setzung der maximalen Gebaudehthe wird grundsétzlich als schwierig gesehen. Dies ist
wiederum stark standortabhangig. Grundsétzlich solle ein gewisser Spielraum geschaffen werden, was
nicht bedeutet, dass diese neue maximale Hohe dann bei jedem moglichen Standort ausgereizt werden

solle. Eine Dimension von ca. 30 bis 40 Meter ware durchaus erstrebenswert.
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Welche Zusatzmalnahmen kénnten zum Schutz des Ortshildes bzw. zur Einhaltung bestimmter

Qualitaten/Bedingungen gesetzt werden.

Ein essenzieller Schritt fir die Einhaltung bestimmter Bedingungen, um Qualititen sicherzustellen
bestlinde darin, die beteiligten Institutionen und Akteur*innen ins Boot zu holen und ein allgemeines
Bewusstsein daftr zu schaffen, welche Aspekte bei einer hoheren Bebauung essenziell sind.
Bedeutend hierbei seien die Kommunen, die hinter einem Hochbauprojekt stehen missen, um eine
Umsetzung einzuleiten.

Auch die Rechtfertigung einer hoheren Bebauung in der breiten Gesellschaft ist wichtig.
Beispielsweise werden Luxuswohnungen im Zentrum hier nicht als adaquate Nutzung gesehen,
sondern leistbarer Wohnraum als wichtige Qualit&t hervorgehoben.

Ebenso seien Wetthewerbe eine Option. Hierbei ist vor allem wichtig, die richtigen Vorgaben im
Wettbewerb anzuftihren.

Es wird auch ein Hochhauskonzept als mdgliches Instrument erwéhnt. Dies solle fiir Gemeinden und
vor allem auch fir Bautrdger wichtige Informationen enthalten. Bei der Erstellung und der Kontrolle
von Projekten durch ein solches Konzept sind Interdisziplinaritdt und unterschiedliche Sichtweisen
sehr wichtig, die rein durch einen Wettbewerb oft nicht so viel Einklang finden.

Dies konne unter anderem auch durch ein moglichst vielfaltiges Gremium sichergestellt werden.

Als geeignete Grundlage fur ein etwaiges Hochhauskonzept wirde sich beispielsweise das
Raumkonzept Liechtenstein eignen. Anhand dessen kdnne man schon erste Aussagen Uber den
Umgang mit Hochhausern, wie beispielsweise den ungefahren Standort, ableiten.

Weiterfihrend zu einem Hochhauskonzept ware eine mdglichst strikte Bebauungs- bzw.
Uberbauungsplanung wichtig. Grundsatzlich wurde festgestellt, dass umso friiher man im
Planungsprozess bestimmte Qualitaten herstellen will, umso eher diese erreicht werden. Beginnen
wirde dies beispielsweise schon beim Flachenwidmungsplan indem unterschiedliche Nutzungen

eingetragen werden kdnnen.

Eine weitere wichtige ZusatzmaRnahme wére eine Mehrwertabschopfung. Dies ist vor allem auch eine
Frage der Gerechtigkeit. Wenn eine Partei hoher bauen darf, und die anderen nicht, dann mussen
bestimmte Abgaben geleistet werden. Dies nennt sich Mehrwertabschdpfung. Dies muss in sehr
strenger Art und Weise durchgefiihrt werden. Diejenigen die profitieren, missen auch ihren Preis

hierfir zahlen.
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Wairden Sie die Erhéhung der maximalen Geb&udehdhe in Liechtenstein empfehlen?

Unter welchen Bedingungen kdnnte eine Erhéhung angestrebt werden?

Grundsatzlich wird einer Erhéhung der maximalen Gebédudehdhe zugestimmt, allerdings kommt es
hierbei auch auf die Rahmenbedingungen an. Zwingend sollte eine Mehrwertsabschdpfung enthalten
sein und ein Hochhauskonzept erstellt werden. Ziel sollte hierbei ein Mehrwert fur die Allgemeinheit

sein, und nicht eine Profitsteigerung fur private Investor*innen.

- Luis Hilti (IP 2):

Kurzportrait: Luis Hilti unterrichtet an der Universitat Liechtenstein im Bereich Stadtebau und steht
kurz vor dem Abschluss seines Doktorates im Bereich der Raumentwicklung als politisches Phdnomen
und der Demokratisierung von Raumentwicklung in Liechtenstein. AuBerdem ist er selbststandig als

Architekt und Stadtplaner in Liechtenstein tétig.

Fallen Ihnen Beispiele der Vergangenheit ein, in denen die Veranderung des Ortsbildes durch eine
héhere Bebauung diskutiert wurde?

Welche Faktoren wurden hierbei diskutiert?

Wie wurde in der Vergangenheit mit Gebaudehdéhen umgegangen?

Es wird angefuhrt, dass vielfach in Schaan (beispielsweise im Zuschg) die Gebaudehohe diskutiert
wurde. Bis zum jetzigen Zeitpunkt wurde dort aber alles im gesetzlichen Rahmen, also mit einer
maximalen Hoéhe wvon 22 Meter, realisiert. Diese Diskussionen fanden mehrheitlich in den
Raumplanungsgremien statt, eine Diskussion in der breiten Offentlichkeit gab es hierbei nicht.

Mehr im 6ffentlichen Diskurs debattiert wurde im Zentrum Triesen der Abriss von einer Reihe an alten
Gebdauden, die durch einen neuen, héher gebauten Nahversorger mit weiteren Nutzungen ersetzt
werden sollte. Hierbei kam es zu Widerstand seitens der Bevélkerung. Grund hierfir war vor allem ein
sehr unsensibler Umgang mit dem Ortsbild. Durch diesen Diskurs, der auch rechtlich ausgefochten
wurde, kam es zur Umsetzung einer mit dem Ortshild vertraglicheren Variante, welche zu einer
hoheren Akzeptanz in der Bevoélkerung flihrte. Auch bei der neueren Variante wurde die dort maximal
zuléssige Geb&dudehbhe ausgereizt.

Ein weiteres Beispiel, das angefihrt wurde, ist das in Triesen im Jahr 1970 erbaute Hochhaus. Dieses
wird eher als kritisch gesehen, da der Standort eher zuféllig erscheint, und nicht in ein bestehendes
Konzept eingebunden wurde. Zudem passt es an diesem Standort eher nicht an die Umgebung, in der
die Bebauung deutlich niedriger ist. Das ohnehin schon alte und optisch nicht sehr wertvolle Gebdude

ist durch die Lage stark ersichtlich und stére somit das Ortsbild und das Siedlungsgeftige.
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Die in denselben Jahren erbauten Hochh&user in Vaduz sind weniger stérend fir das Ortsbild. Grund

hierfir ist die Hanglage am Siedlungsrand.

Wie schéatzen Sie die Veranderung des Ortsbildes durch eine héhere Bebauung ein?

Natlrlich wirde das Ortshild durch eine hoéhere Bebauung verdndert werden, je nach
Untersuchungsraum ware dies unterschiedlich. In gewissen Siedlungsstrukturen kénne ein Mehrwert

durch eine hohere Bebauung geschaffen werden.

Wie intensiv empfinden Sie den Eingriff auf das Ortsbild in Liechtenstein durch eine hdhere
Bebauung (Auch in Anbetracht der bereits geschehenen Veranderung auf das traditionelle
Ortshild)?

In welchen Zonen wére eine hohere Bebauung vertretbar fiir das Ortsbild, wenn man unterteilt in
,,Urbaner Kernraum*, , kompakter Siedlungsraum * und ,, naturnaher Siedlungsraum*?

Welche Geb&udehthe ware vertraglich, was ware zu viel?

In Bezug auf Liechtenstein gelte das gleiche. Man kénne grundlegende Aussagen (ber den Eingriff in
das Ortsbild machen. Jedoch ohne konkretes Projekt kann man die Auswirkung auf das Ortshild nur
schlecht abschatzen. Ausschlaggebend ist hierbei immer die konkrete Umsetzung der hdoheren
Bebauung.

Grundsatzlich kdnne man sagen, dass der momentane Ansatz in Liechtenstein, dass im Zentrum alles
mehr oder weniger gleich hoch ist, nicht unbedingt das volle Potential in Bezug auf Dichte ausschopft.
Das Siedlungsgefiige in Schaan oder auch Vaduz wiirde eine héhere Bebauung durchaus zulassen und
man konne so auf qualitative Art und Weise mehr Siedlungsdichte produzieren. Gerade in Ortsteilen,
die eher zerstreute und undichte Siedlungsstrukturen aufweisen, koénnte punktuell mit hoheren
Gebdauden das Siedlungsgefiige attraktiver gestaltet werden. Angefiihrt wird auch, dass das Wichtigste
hierbei immer ein Gesamtkonzept wére, um so bestmdgliche Qualitaten und einen sanften Umgang
mit hoheren Gebauden sicher zu stellen. Zwingend solle héhere Bebauung also immer durch einen
Gestaltungsplan geregelt werden.

Grundsétzlich wird das grofite Potential im urbanen Kernraum gesehen, wobei auch andere Standorte
interessant waren. Hochh&user am Siedlungsrand werden allerdings in Liechtenstein nicht als geeignet
angesehen, aufgrund des entstehenden Verkehrsaufkommens und auch dem Eingriff auf das Ortsbild.
Im urbanen Kernraum macht es Sinn, da man hohere Gebdude auch mit anderen
raumplanungsrelevanten Themen gut verbinden kann. Hierbei werden eben der 6ffentliche Verkehr
oder auch bestimmte Nutzungen, die in einem Hochhaus stattfinden konnen, sowie auch eine

zunehmende Siedlungsdichte erwahnt.
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Ein weiteres Beispiel, wo héhere Bebauung mehr Qualitat schaffen kdnne und ortshildtechnisch kein
Problem waére, beziehungsweise sogar Mehrwert schaffen kénne, sind Industriegebiete. Als Beispiel
wird hierflr das Industriegebiet Ruggell erwéhnt, in dem einige Nutzungen wie Casino oder
Fitnesscenter angesiedelt sind. In diesen Bereichen wirde eine hdéhere Bebauung auf jeden Fall Sinn

machen.

Welche Potentiale bestehen Ihrer Meinung nach grundsatzlich bei einer Erhéhung der maximalen
Gebaudehohe? (Verdichtung, Innenentwicklung, Polyzentralitat)

Welche Hiirden missten bewéltigt werden?

Die Hauptargumente fiir eine hohere Bebauung seien eine Verdichtung des Siedlungsraumes und ein
haushélterischer Umgang mit dem Boden.

Es gibt verschiedene Hochhauskonzepte, wie beispielsweise in groRen Stadten, wo ein Hochhaus wie
eine Art vertikale Stadt ist. Diese Dimension macht in Liechtenstein zum derzeitigen Zeitpunkt keinen
Sinn. Trotzdem bestehen Potentiale in der Nutzung. Hierbei wére es auf jeden Fall wichtig, dass das
erste, oder sogar besser die ersten zwei Stockwerke Geschaftsnutzungen aufweisen. So konnen
Nutzungen sichergestellt werden, die der breiten Bevolkerung zur Verfiigung stehen und hierdurch
auch eine gewisse Besucherfrequenz sicherstellen. Was sich tber dieser Geschéaftsnutzung befindet,
wird dann eher als unwichtig gesehen, sei es Buronutzung oder Wohnen. Es ist die Frage, ob
typologische Innovation in Liechtenstein wichtig oder sinnvoll ware, oder mehr einfach eine
numerische Verdichtung das Ziel wére. Natlrlich kénne man sich bestimmte Nutzungen oder zentrale
Funktionen (berlegen, die in einem Hochhaus angeboten werden und ohne Frage kdnnte man
hierdurch auch Qualitaten schaffen. Jedoch wird der Stellenwert dessen nicht als hoch eingestuft.

Als weiteres Potential wird gesehen, mehr Urbanitét ins Zentrum zu bekommen. Hierfur ist auch in
gewisser Weise ein Perspektivenwechsel notwendig. Man muss akzeptieren, dass dies zu einem Ort
der Urbanitat wird und das Landliche aus diesen Bereichen wegdenken. Somit kdénnen wirkliche
urbane Qualitaten geschaffen werden. Ein Mix aus landlichen und urbanen Teilbereichen im Zentrum
ware nicht das Ziel.

Ein zuséatzliches Potential bestlinde bei der Parkplatzthematik. Man muss zunehmend mehr auf
alternative Verkehrsmittel setzen und die Présenz des Autos zurlickstellen. Gerade bei einem zentral —
gut durch den OV erschlossenes — Hochhaus, kénnte man von der Regel absehen, dass nicht mehr 2

Parkplétze pro Wohneinheit zur Verfligung stehen miissen.

Um auch auf Potentiale auBerhalb des urbanen Kernraums einzugehen, wurde ein Beispiel im
umliegenden Bereich der Briicke von Gamprin-Bendern in die Schweiz genannt. Grundsétzlich biete
sich der naturnahe Siedlungsbereich eher nicht fiir eine hthere Bebauung an, jedoch gibt es vereinzelt

Bereiche, wo dies doch Sinn machen konne. Dieses genannte Beispiel war ein studentisches Projekt in
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einem Entwurfsstudio. Die Ausgangslage fir den Entwurf ist die, dass man die Briicke Gamprin-
Schweiz erneuern muss. Diese befindet sich in der Néhe eines Industriegebietes und auBerhalb von
ortshildempfindlichen Gebieten und wirde sich grundsatzlich fiir eine héhere Bebauung eignen. Die
Idee der Studierenden war es, die derzeitige MIV-Briicke in eine Langsamverkehrs-Briicke
umzuwandeln und neben der Briicke hohe Gebdude zu realisieren. Hierdurch kdnnten sehr dichte
Strukturen auch auBerhalb der urbanen Kernzone geschaffen werden, wodurch eine neue dichte und
dennoch naturnahe Siedlungstypologie entstehen wiirde. Dies nur als Beispiel, dass das Potential von
hoherer Bebauung grundsétzlich sehr standortabhangig ist, und prinzipiell mit Einsatz von Kreativitat

einige sinnvolle Bereiche gefunden werden kdnnten.

Welchen Stellenwert wiirden Sie der Starkung von Zentren in Liechtenstein geben und kdnnte die
Erhéhung der Gebaudehdhe eine hierfir zielfihrende MaRnahme sein?

Wie schatzen Sie die Mallnahme der Erh6hung der Gebaudehdhe im Sinne einer zunehmenden Innen-
vor AuRenentwicklung in Liechtenstein ein?

Ist diese MalRnahme unter Berticksichtigung der Liechtensteiner Siedlungsentwicklung zielfiihrend?
Welche Schwierigkeiten bzw. Hurden kénnten hierbei auftreten?

Welche Geb&udehthe ware notig, um zentrumsschaffende Wirkung zu entfalten?

Innenentwicklung hétte in Liechtenstein grundsétzlich einen hohen Stellenwert. Leider sei die
Ausgangslage hierfiir nicht optimal, da man in der Vergangenheit schon viele Bauzonen ausgewiesen
hat. Dies lasst sich nicht, beziehungsweise nur sehr schwer wieder riickgangig machen. Trotz dieser
erschwerten Ausgangslage ist Innenentwicklung die einzige sinnvolle Art die Siedlungsentwicklung
zukinftig zu gestalten. Hierfur missen die bestehenden Regeln und Logiken Uberdacht werden, um
dies in der Zukunft starker forcieren zu kénnen. Um dies zu bewerkstelligen kdnnen und miissen auch
kreative Losung Einklang finden. Ein Beispiel ware der Busbahnhof Schaan, der mit einer Betondecke
tiberdacht ist. Eine im Rahmen einer Ausstellung angedachte Verdichtungsidee ware eine Bebauung

iber dem Busbahnhof. Dort wiirde sich sogar eine hohe Bebauung gut anbieten.

Die Innenentwicklung stoi3t allerdings auch schnell an seine Grenzen. Gerade wenn es um dichtes
Bauen geht. Geschlossene Bauweise, Blockrandbebauung usw. sind oftmals aufgrund von
Besitzverhdltnissen oder Parzellengroe schwer umzusetzen und stoRen auf viele Hurden.
Grundsatzlich ware eine Blockrandbebauung in Liechtenstein wiinschenswert, man kdnne hierdurch
viel Dichte schaffen und gut stédtebauliche und urbane Qualitaten schaffen. Die Ausgangslage fir eine
geschlossene Blockrandbebauung ist rein aus dem baulichen Bestand in Liechtenstein jedoch nicht
optimal. Die jetzige Bebauung ist nicht darauf ausgelegt, die Bauliicken durch neue Bebauung zu
schlieen. Grundsatzlich ware es spannend, eine solche Bauweise in Liechtenstein zu bedenken,

jedoch wird die Umsetzung als schwierig gesehen. Auch die Regelungen im Baugesetz missten
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hierfir einer grundlegenden \erénderung unterzogen werden und Besitzverhéltnisse und
ParzellengréfRen missten verhandelt werden. In Anbetracht dieser Grinde wird angefiihrt, dass man
kurzfristig am einfachsten verdichten kann, wenn man eine hohere Bebauung anstrebt. Dies heif3t

nicht, dass man andere Verdichtungsformen ausschlief3en soll.

Wenn man sich tberlegt, welche neue maximale Gebaudehdhe man setzten kénnte, wird erwéhnt, dass
durchaus ein Spielraum geschaffen werden koénnte, jedoch dieser nicht immer ausgereizt werden solle.
Je nach Standort und Umgebungsbedingungen misse die Hohe bei jedem einzelnen Vorhaben
diskutiert werden. Um einen geniigenden Spielraum zu schaffen, wird eine Erhéhung auf 50 Meter
erwéhnt. Hierbei sei jedoch zu beachten, dass umso héher man baut, umso mehr auch bestimmte

\orgaben eingehalten werden missten.

Welche Zusatzmafnahmen kdénnten zum Schutz des Ortshildes bzw. zur Einhaltung bestimmter
Qualitaten/Bedingungen gesetzt werden.

Fur héhere Gebaude solle zwingend immer ein Gestaltungs- und Uberbauungsplan erstellt werden, um
so bestmogliche Qualitaten sicher zu stellen.

Auch die Mobilitét sollte bei einem Hochhaus mitgedacht werden, beispielsweise kdnnte die Anzahl
an Parkplatzen reduziert werden und stattdessen alternative Malinahmen, wie beispielsweise ein Velo-
Leisystem fir das Haus mitgedacht werden. Ein Mobilitdtskonzept sollte unbedingt im
Planungsprozess inbegriffen sein.

Eine weitere Qualitat, die einen Mehrwert flr die Gesellschaft schaffen kdnne, ist das Sicherstellen
von leistbarem Wohnraum. Dies sollte bei der Planung eines Hochhauses mitberiicksichtigt werden.
Leistbarer Wohnraum sollte auch im Zentrum vorhanden sein, Wohnungen ausschlieBlich im
Luxussegment waren hierbei eher kontraproduktiv. Hierbei ist es wichtig den geeigneten Umgang zu
finden und nicht nur den méglichst profitschaffenden Wiinschen von Investoren nachzugeben.

Betont wird auch, dass das Verwaltungshandeln in diesem Zusammenhang sehr wichtig ist. Es muss
klar kommuniziert werden, was man will, was einen Mehrwert schafft und dies dann auch strikt
eingehalten werden. Der Einfluss der Verwaltung ist somit enorm wichtig.

Zudem missen auch programmatische Malinahmen und Festlegungen getroffen werden, die
einzuhalten sind. Beispielsweise muss man eine Erdgeschof3nutzung einplanen, und das Dachgeschoss
sollte oOffentlich sein. Hierbei konnten allgemeine Qualitdten formuliert werden, die bei jedem
Gebdude ab einer bestimmten Hohe einzuhalten sind. So koénnen rdumliche, funktionale und
asthetische Mehrwerte geschaffen werden. Gerechtfertigt kdnnten diese strengen Vorgaben dadurch
werden, dass es im Gegenzug erlaubt ist, hther zu bauen als die anderen. So kdnne auch eine gewisse

Gerechtigkeit in diesem Aspekt garantiert werden.
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Burgerbeteiligung im Planungsprozess wird eher als kritisch gesehen. Dies miusste professionell
durchgezogen werden, damit es auch einen Mehrwert schafft. Oft geschieht dies eher halbherzig bzw.
mit fehlender Kompetenz und bringt dann auch nicht wirklich viel. Diese MaRnahme wird somit nicht
als unbedingt relevant fur den Planungsprozess eines Hochhauses gesehen, rein aus Sicht der
Umsetzbarkeit. Wenn jedoch eine hochwertige Umsetzung erfolgt, kann dies durchaus auch zu
Qualitaten und vor allem Akzeptanz in der Bevélkerung beitragen.

Es wird angefiihrt, dass es in Liechtenstein beispielsweise in Schaan ungefdhr 3 Standorte gabe, in
denen eine hohere Bebauung in den néchsten 10 Jahren Sinn machen wirde. Wenn man sich einen
Standort aussucht und dann fur diesen Standort eine Burgerbeteiligung durchfiihrt, beispielsweise mit
der Frage, welche Nutzung dieses Gebaude beinhalten solle (Bibliothek etc.), dann kénnte dadurch
schon ein sinnvoller Diskurs losgetreten und die Akzeptanz fir ein hoheres Gebdude gesteigert

werden.

Ein weiterer Aspekt, der beziiglich eines potenziellen Standortes eines Hochhauses angefiihrt wurde,
ist jener, welche Gemeinden sich fur eine héhere Bebauung eignen wiirden. Es miisse mit einem
landesweiten Konzept festgelegt werden, welche Zonen sich prinzipiell fur eine héhere Bebauung
eignen wirden. Dies kdnne mit einem Uberdrtlichen Nutzen flr die Allgemeinheit begriindet werden.
Nicht in jeder Gemeinde macht eine Erhéhung per se Sinn. Ein solcher Plan kdnne beispielsweise im

Landesrichtplan verankert werden.

Wirden Sie die Erhdéhung der maximalen Gebaudehohe in Liechtenstein empfehlen?

Unter welchen Bedingungen kdnnte eine Erhéhung angestrebt werden?

Es kdme darauf an, wie eine Erhdhung der Gebaudehthe im Konkreten umgesetzt wird. Wenn
hierdurch lediglich Investoren daran verdienen, wirde die Erhéhung der Gebdudehdhen nicht
gewdlnscht sein. Wenn dies allerdings unter dem Auftrag geschieht, wirklich die dorfliche Struktur zu
verbessern und hierfur auch konkrete Qualitaten und sinnvolle Instrumente eingesetzt werden, um dies
zu garantieren, dann wirde eine Erhéhung der Gebaudehdhen durchaus Sinn machen. Somit kdnne
sich der Investor immer noch entscheiden, ob er 22 Meter hoch bauen mdchte wie alle anderen, oder
mit dem Einbringen gewisser Gegenleistungen die Hohe uberschreiten darf. Grundlegend kann man
sagen, dass eine Realisierung der Gebaudeerh6hung zeitgleich mit der Umsetzung der bereits

genannten BegleitmalRnahmen erfolgen muss.
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- Wolfgang Schatzmann (IP 3):

Kurzportrait: Der schulische Werdegang von Herr Schatzmann ist stark von der technisch, praktischen
Seite gepragt. Er hat erst eine Maurerlehre und Polierschule abgeschlossen und im weiteren Schritt
seine Ausbildung als Architekt begonnen. Erst arbeitete er einige Jahre in der Privatwirtschaft in einem
Architekturbiro. Darauffolgend hat er seine Stelle beim Bauamt in Schaan angetreten und hat sich dort

20 Jahre lang mit dem Baugesetz und Baubewilligungen auseinandergesetzt.

Fallen Ihnen Beispiele der Vergangenheit ein, in denen die Veranderung des Ortsbildes durch eine
héhere Bebauung diskutiert wurde?
Welche Faktoren wurden hierbei diskutiert?

Wie wurde in der Vergangenheit mit Gebaudehdéhen umgegangen?

Es werden die 2 Hochhduser in Triesen und Vaduz erwahnt, die prinzipiell eher als Unfall gesehen
werden. Die Erbauung dieser Hochhéuser hitte prinzipiell nicht geschehen durfen. Dies zeigt auch,
dass der Umgang mit Hohe stark zeitabhangig ist. Heutzutage wére eine Umsetzung solcher Gebaude
eher nicht mdglich.

Aktuelle Beispiele gibt es in Schaan. Grundsétzlich wurde in Schaan eine Gebaudehdhe von 15-16
Meter in den Richtplanen vorgesehen. Aufgrund von weiteren Diskussionen hat man in Folge drei
Standorte ausgewahlt, die sich fur eine hohere Bebauung eignen wirden. Ein Gebiet ware neben dem
Bahnhof in Schaan im ,,Zoschg*, das bereits bebaut ist, und eines beim Busbahnhof direkt neben dem
Postgebdude. Mittels Richtplan wurde dann festgesetzt, dass drei turmahnliche Gebilde mit einer
maximalen Hoéhe von 22 Meter realisiert werden kdnnten. Hierbei wurden viele Aspekte, wie unter
anderem auch das Ortsbild und der Schattenwurf diskutiert. Der grundsétzliche Diskurs, ob man sich
dorflich oder stadtisch entwickelt, stand hier im Vordergrund. Resultat dieses Diskurses war, dass in
gewissen Gemeinden (hierbei genannt: Schaan und Vaduz) durchaus stadtische Ziige bereits
vorherrschen und auch in der zukunftigen Entwicklung gewiinscht werden. Um dieser Linie zu folgen,
missen jedoch auch bestimmte EinbuBen gemacht werden, Dichte muss erzeugt werden und auch die
Gebaudehthe miisse erhéht werden. Bestehende Eigenschaften, wie eine moglichst gute Aussicht auf
die Schweizer Berge musse in dieser Entwicklung hintenangestellt werden. Begriinden wiirde sich dies

mit anderen Qualitaten, die man schaffen konne.

Bezogen auf Schaan wurden ebenfalls auch Traufhéhen des Bestandes geprift, um ein ReferenzmaR
zu bekommen. Durch die Topografie des Zentrums (leichte Hanglage) ergibt das automatisch
unterschiedliche Geb&dudehdhen. Die Diskussion lautete hierbei, wie hoch kann maximal gebaut

werden.
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Bei der Frage welche Faktoren diskutiert wurden, wird erwéhnt, dass es an den Gemeinden liegt,
bestimmte Gebiete auszuweisen in denen Gestaltungsplanpflicht besteht. Im Zentrum von Schaan
beispielsweise besteht Gestaltungsplanpflicht. Ein oft diskutiertes Thema ist die Ausniitzung. Eine
Anderung (Erhéhung) der Gebaudehohe bedeutet immer auch mehr Ausniitzung, und generiert somit
einen Mehrwert fur die Parzelle bzw. den Besitzer. Jene Planungsentscheidung muss also gut
begriindet sein, dass hierbei keine Willkiir vorgeworfen werden kann. Jene Anderung generiert in
Folge einen Mehrbedarf an Parkierungsflachen, und nicht zuletzt durch die héhere Dichte auch
Mehrverkehr. Ein oft diskutiertes Thema war, ob die dérfliche Struktur diese Erhdéhung der Dichte

verkraftet.

Sowohl in der Vergangenheit wie auch jetzt, ist die Diskussion der Geb&udehohen ein rollender
Prozess. Essenziell war und ist es, Planungsinstrumente zu finden und zu etablieren, mit denen rasch
auf neue Situationen reagiert werden kann. Planungsergebnisse (Geb&udehdhen) die vor Jahren noch
nicht denkbar waren, sind das logische Ergebnis einer steten Diskussion.

Wie schéatzen Sie die Veranderung des Ortsbildes durch eine hohere Bebauung ein?

Eine hohere Bebauung kann ohne Frage Auswirkungen auf das Ortsbild haben. Hierbei ist relevant in
welcher Zone man héher baut. Weiters wird auch die sehr individuelle Betrachtungsweise dieses
Themas erwahnt. Ortsbild hat auch immer sehr subjektiven Charakter. Vor allem auch bei héheren
Gebdauden, die per se keine groRen Auswirkungen auf das Ortsbild haben, unterscheiden sich die
Meinungen hdufig doch sehr stark.

Angefuhrt wird hierbei jedoch auch, dass keine andere Mdglichkeit bestehe, als die Zentren
nachzuverdichten, sprich in die Hohe zu bauen. Wenn man die Natur ,,auflerhalb® der Wohnzone
schutzen will, gibt es nur diesen einen Weg. Die \Verdichtung hange schlussendlich auch von der
Architekturqualitdt und der radikalen Forderung nach geringerem Parkierungsangebot ab. Die

Parkplatzflachen in Zentrumszonen kénne man weitaus sinnvoller niitzen.

Wie intensiv empfinden Sie den Eingriff auf das Ortsbild in Liechtenstein durch eine hohere
Bebauung (Auch in Anbetracht der bereits geschehenen Veranderung auf das traditionelle
Ortsbild)?

In welchen Zonen wére eine hohere Bebauung vertretbar flr das Ortsbild, wenn man unterteilt in
,,Urbaner Kernraum*, ,, kompakter Siedlungsraum *“ und ,, naturnaher Siedlungsraum *?

Welche Geb&udehthe ware vertraglich, was ware zu viel?
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Im Zentrum wird die Beeintrdchtigung des Ortshildes als nicht sehr hoch eingeschétzt, in Wohnzonen
kann jedoch schon eine Beeintrachtigung auftreten. Hierbei wird beispielshaft die Wohnzone 3 von
Schaan angeflhrt, in der man fiir lange Zeit nur Einfamilienhduser gebaut hat und die Hohe hierbei
stark eingeschrénkt war. Dies wurde schlieflich auf 12 Meter plus 3 Meter Attikageschol? erweitert.
Durch diese Erhéhung der Gebdudehthe in einer Wohnzone, wo sonst hauptsachlich
Einfamilienhduser stehen, kam es zu Klagen der ansassigen Bewohner, die nicht einsahen, dass eine
solche Bebauung nun im Wohnquartier neben den Einfamilienhdusern zuléssig war. Natlrlich ist in
solchen Zonen ein mdoglichst schonender Umgang mit dem Bestand erwinscht. Vor allem die
entstehende Beschattung ist hierbei oft ein Kriterium fiir Argernisse.

Allerdings wird auch angefihrt, dass die Welt sich in einem standigen Wandel befindet, und sich die
Bevolkerung auch auf eine Verdnderung der Siedlungsentwicklung und des Ortsbildes einstellen
musse.

Bezlglich einer Neusetzung der Gebdudehohe wird angefuhrt, dass wie bisher der Wandel zu
stadtischen dichteren Strukturen eine stetige Veranderung sein sollte und nicht ein abrupter Wechsel.
Liechtenstein sei noch zu landlich, um auf abrupte grofRe Veranderungen reagieren zu kdnnen. In

Anbetracht dessen, kénne man sich eine Erhéhung von 22 zu 30 Meter vorstellen.

Welche Potentiale bestehen Ihrer Meinung nach grundséatzlich bei einer Erhdhung der maximalen
Gebaudehthe? (Verdichtung, Innenentwicklung, Polyzentralitat)

Welche Hiirden missten bewaltigt werden?

Grundsatzlich bestehe Potential mit einer htheren Gebaudehohe bestimmte Qualitaten zu schaffen und
auch die Verdichtung voranzutreiben. Es miissen jedoch auch andere Kriterien gesetzt werden, dass
dies sinnvoll umgesetzt werden kann. Hierbei wird die Mobilitat angesprochen. Wenn man hoher baut,
und ein Zentrum verdichten will, muss gleichzeitig auch der OV ausgebaut werden. So kann das
Potential der kurzen Wege im Zentrum auf alternative Mobilitdtsangebote Ubergeleitet werden.
Einhergehend mit diesem Potential bestehe auch die Mdglichkeit ein Bewusstsein der im Zentrum
lebenden Menschen zu schaffen, alternative Mobilitatsangebote zu nutzen. Erstrebenswert wére ein
Zentrum mdoglichst ohne zunehmende Erhohung des motorisierten Individualverkehrs. Hierdurch
wirde die Lebensqualitdt im Zentrum gesichert werden und zusétzlich das Zentrum als Aufenthaltsort
an Attraktivitdt gewinnen. Grundsétzlich bieten stddtische Strukturen auch gewisse Vorteile und

Qualitaten durch jene eine Verdichtung profitieren kann.

Ein weiteres Potential durch eine Neuregelung der Gebaudehdhen ist die Mdglichkeit bestehende
Gebaude aufzustocken. Oftmals ist es nicht einfach, eine geeignete freie Flache zu finden, die sich fir
eine hohere Bebauung eignet. Gerade in zentralen Bereichen ist oft schon viel verbaut. Das Instrument

der Aufstockung biete hierbei enormes Verdichtungspotential.
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Eine Hirde, die grundsatzlich beim Diskurs der Gebaudehdhe bestehe, ist die Durchmischung der
Generationen und der damit einhergehenden unterschiedlichen Betrachtungsweisen. Die altere
Generation kennt meist das Einfamilienhaus und die landliche-dorfliche Siedlungsentwicklung, von
der man oft nur sehr schwer abweichen will. Die jingere Generation ist meist jene, die sich den
Wandel hin zu einer mehr urbanen Siedlungsstruktur vorstellen kann, und auch die Qualitdten sieht,
die damit einher gehen kdnnen. Hier wére es wichtig, die Leute — vor allem die altere Generation —
abzuholen und besser zu informieren warum bestimmte Entwicklungen wichtig sind, und in welchem

Kontext diese geschehen.

Welchen Stellenwert wiirden Sie der Starkung von Zentren in Liechtenstein geben und kdnnte die
Erhéhung der Gebaudehdhe eine hierfir zielfihrende MaRnahme sein?

Wie schatzen Sie die Mallnahme der Erh6hung der Gebaudehdhe im Sinne einer zunehmenden Innen-
vor AuRenentwicklung in Liechtenstein ein?

Ist diese MalRnahme unter Berticksichtigung der Liechtensteiner Siedlungsentwicklung zielfiihrend?
Welche Schwierigkeiten bzw. Hurden kénnten hierbei auftreten?

Welche Geb&udehthe ware notig, um zentrumsschaffende Wirkung zu entfalten?

Verdichtung wird klar als Gebot der Stunde bezeichnet. Der Boden in Liechtenstein ist sehr begrenzt
und man muss einen haushélterischen Umgang sicherstellen. Gerade im Zentrum ist eine
Nachverdichtung gerade auch mit der Schaffung von stadtischen Qualitdten unbedingt geboten. Diese
Entwicklung wurde auch schon in den letzten Jahren mit einer stetigen Erhdhung der
Ausnitzungsziffer von frilher meist mit 1,2 bis heute schon mit 1,6 eingeleitet.

Ein Potential, das durch eine hohere Bebauung bestehe, ist die damit einhergehende Schaffung von
Freirdumen, sprich qualitativen 6ffentlichen Platzen. Damit kdnnte man urbanere Raume schaffen, die
zunehmend stark frequentiert werden und bestimmte Nutzungen anbieten koénnten. Dies wirde
Qualitaten schaffen, die bei der Zentren-Entwicklung zu beachten waren. Weiters wird erwéhnt, dass
auch das Potential einer Griinraumgestaltung hierbei genutzt werden sollte, um der zunehmenden
Hitze in versiegelten Platzen entgegenzuwirken.

Weiteres Potential besteht auch bei der Nutzung der Gebdude. Ein gewisser Wohnanteil solle

festgesetzt werden, um ein belebtes Zentrum auch auf3erhalb der Blrozeiten zu gewéhrleisten.
Zentren Schaffen und auch der Begriff Polyzentralitit im engeren Sinne ist flr Liechtenstein durchaus

zielfihrend. Durch das Schaffen von zentralen Orten mit unterschiedlicher Nutzung kénne viel Dichte

und auch Besucherfrequenz erzeugt werden und so eine gewisse Urbanitat geschaffen werden.
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Eine Hurde beziglich der Umsetzung der Regelungen, wo man hoher bauen diirfe und wo nicht,
bestehe beispielsweise bei den je Gemeinde unterschiedlichen Bezeichnungen fir die konkreten Zonen
im Zonenplan. Hierbei ware grundsatzlich eine vereinheitlichte Namensgebung und eine

Harmonisierung der Zonenplane sinnfiihrend.

Bezlglich einer neuen maximalen Gebaudehohe wird eine Erhéhung auf 30 Meter erwahnt, die aber
durchaus im Zentrum groRflachiger bebaut werden kdénne, und sich nicht beispielweise auf ein
einzelnes Gebaude beschranken misse. Man misse dies mehr als Entwicklung betrachten in der 30
Meter einfach der ndchste Schritt ware. Prinzipiell wirde auch eine Erhoéhung auf 40 Meter

wahrscheinlich vertraglich sein, dies gilt es jedoch in Einzelféllen abzuwégen.

Welche Zusatzmafnahmen kdénnten zum Schutz des Ortshildes bzw. zur Einhaltung bestimmter
Qualitaten/Bedingungen gesetzt werden.

Wenn man das bereits erwdhnte Potential von offentlichem Freiraum in Kombination mit hoherer
Bebauung heranzieht, konnte eine qualititssichernde MaBnahme der Umgang mit der
Ausnutzungsziffer sein. Die Ausniitzungsziffer konnte bei einer héheren Bebauung so gesetzt werden,
dass sich zwingend auch eine offentliche Flache auf der Parzelle ausgeht, die mit einer Gffentlich
zuganglichen Nutzung belegt werden kdnnte.

Zusétzliche Aufmerksamkeit bei einer htheren Bebauung sollte im Zusammenhang mit der Mobilitat
auf die Parkierung genommen werden. Man hat derzeit die Situation, dass aufgrund der zunehmenden
GroRe der Autos die Parkierungszonen vergrolRert werden missen. Bei einer héheren Bebauung im
Zentrum sollte grundsétzlich angestrebt werden, die Parkierungsflache so gering wie mdglich zu
halten und stattdessen alternative Mobilitatsangebote — allem voran dem Ausbau des 6ffentlichen
Verkehrs — anzubieten.

Ein grundlegendes Verkehrskonzept fiir Hochhduser ware definitiv eine Bedingung, mit der man
erhebliche Qualitdten schaffen koénnte.

Eine weitere qualitatsschaffende MaBBnahme ware die Herstellung von einer zunehmenden
Nutzungsdurchmischung im Zentrum. Gerade durch hoheres Bauen bestinden Potentialflachen,
unterschiedliche Nutzungen ins Zentrum zu bringen, und so den Menschen auch die Qualitat eines
Zentrums (urbanen Raumes) schmackhaft zu machen. Essenziell fir eine Nutzungsdurchmischung und
auch einer guten Verbindung dessen mit dem o&ffentlichen Freiraum, ist eine dementsprechende
Nutzung in der Sockelzone.

Eine Qualitatssicherung bestehe vor allem in einer geeigneten Rahmensetzung, in der der Nutzen der
Allgemeinheit an oberster Stelle steht. Dies bestehe zu einem groRen Teil aus einer geeigneten
Bauordnung bzw. einem geeigneten Baugesetz, in dem alle mdglichen darin enthaltenen Elemente

ausgeschopft werden. Die Verantwortung des Einzelnen — in diesem Falle meist des/der Investors*in —
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gegeniiber der Offentlichkeit muss im Zentrum dieser Betrachtung stehen. Die meist rein
wirtschaftlichen Interessen der Investor*innen miissen hintenangestellt werden, und es muss eine klare
Kommunikation bezuglich der gewiinschten Kriterien und der Argumentation dieser erfolgen. Hierfur
misse auf Landes- sowie auch auf Gemeindeebene eine strikte Einhaltung dieser Kriterien erfolgen.
Oftmals ist es so, dass die Gemeinden recht schnell nachgeben, wenn ein Investor kommt und ein
Bauvorhaben vorschlégt.

Weiters wird betont, dass Liechtenstein aufgrund der kleinen GroRe Potential hatte, auch stark
innovative Projekte als eine Art Modellregion umzusetzen. Bei etwas Neuem und Innovativem ist oft
der Blick von auen sehr hilfreich. Bei einer Konzeptionsplanung tber Hochhéuser solle man auch
zunehmend auf Expert*innen vom Ausland setzen und deren Meinung in ausreichender Form
wirdigen. Dies geschah in der Vergangenheit oftmals zu wenig, da man die Verantwortung nur sehr
ungern an Aufenstehende abgab.

Essenziell fir eine addquate Umsetzung von héherer Bebauung ist auch ein umfassendes Konzept.
Hierbei solle man keine Angst haben gentigend Bedingungen fur eine hohere Bebauung zu stellen. Ein
solches Konzept wiirde landesweit als richtungsweisend fiir eine héhere Bebauung fungieren und wére
eine enorme Hilfestellung fur das Verwaltungshandeln und ein wichtiger Faktor, um bestimmte
Qualitaten sicherzustellen.

Wiirden Sie die Erhthung der maximalen Gebaudehohe in Liechtenstein empfehlen?

Unter welchen Bedingungen kdnnte eine Erhéhung angestrebt werden?

Grundsatzlich wiirde einer Erhéhung der Gebaudehohe zugestimmt werden. Zu beachten wére, dass
der Sprung zu neuen Hohen nicht zu grof3 sei, und dies mehr als eine gemachliche Entwicklung

angesehen wird, und so ein vertraglicher Umgang sichergestellt werden kann.

Jene Erhdhung der Gebaudehthe solle fiir die Verdichtung der Zentrumszonen und zum Schutz der
Peripherie eingesetzt werden. Die Verkehrswege missten neu gedacht werden und der Abschied vom

Auto im Zentrum waére eine Bedingung.

- Mathias Vogt (IP 4):

Kurzportrait: Mathias Vogt hat seinen beruflichen Werdegang mit einer Ausbildung als
Hochbauzeichner begonnen und im weiteren Schritt die Berufsmatura abgeschlossen. Folgend hatte er
das Architekturstudium an der Universitdt Liechtenstein absolviert. Seit Studienende ist er als
Architekt tatig und blieb immer in enger Verbindung mit der Universitét Liechtenstein, bei der er oft
als Gastkritiker auftritt. Seit 2014 Ubernahm er das familieneigene Architekturbiiro und ist seitdem

selbststandig als Architekt tatig.
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Fallen Ihnen Beispiele der Vergangenheit ein, in denen die Veranderung des Ortsbildes durch eine
héhere Bebauung diskutiert wurde?
Welche Faktoren wurden hierbei diskutiert?

Wie wurde in der Vergangenheit mit Gebaudehdéhen umgegangen?

Als Beispiel wird die Gemeinde Schaan angefuhrt, in der héher Bauen prinzipiell im Diskurs der
Zentren-Entwicklung und Verdichtung thematisiert wird. Die héchste geplante Bebauung Uberschreitet
allerdings die 22 Meter-Marke nicht. Um mit Themen das Ortsbild betreffend umgehen zu kénnen,
werden hierbei Wettbewerbe ausgeschrieben. Somit konnen eine Reihe an Vorschldgen eingeholt
werden.

Weiters angefiihrt wird das Hardturm-Areal in Zirich, dass mit zwei Hochhausern bebaut werden soll.
Hierbei wehren sich die Betroffenen, da die Sicht durch diese zwei Hochhduser stark eingeschréankt
werde, und somit eine Verschlechterung des Status quo herbeigefiihrt werde.

Die 1970 erbauten Hochhduser in Liechtenstein wurden ebenfalls erwéhnt. Jenes in Triesen, wird
durch die Lage im Riet und die duRere Gestaltung eher als ungunstig betrachtet. In Vaduz am Hang
wurde der Standort besser gewahlt. Das Erscheinungsbild der Hochhéuser ist grundsétzlich eher als
unschon einzustufen. Die Hauser wurden seit langem nicht renoviert und wirken daher etwas
verwahrlost. Die Wohnungen in diesen Hochh&usern seien nicht sehr hochwertig. Hierbei hatte man
frihzeitig beispielsweise Wohnungen zusammenlegen missen — oder andere Kkreative
Aufwertungsprozesse ansetzen missen — umso auch hochwertigen Wohnraum zu schaffen und die

Héauser zu attraktiveren. Dies wurde leider verpasst.

Wie schéatzen Sie die Veranderung des Ortsbildes durch eine héhere Bebauung ein?

Die Veranderung des Ortshildes durch eine héhere Bebauung ist oftmals kritisch. Hierbei ist meist der
Schattenwurf das grofle Problem, doch auch die durch héhere Bebauung eingeschrankte Sicht steht
oftmals zum Diskurs.

Grundsatzlich musse das Ortsbild bei einer htheren Bebauung ausreichend beriicksichtigt werden.
Resultierend wird angefiihrt, dass die Ortlichkeit fir eine hohere Bebauung essenziell ist. Standorte

missen sorgfaltig ausgewahlt und gepriift werden.

Wie intensiv empfinden Sie den Eingriff auf das Ortsbild in Liechtenstein durch eine hohere
Bebauung (Auch in Anbetracht der bereits geschehenen Veranderung auf das traditionelle
Ortsbild)?

In welchen Zonen wére eine hohere Bebauung vertretbar flir das Ortsbild, wenn man unterteilt in
,,Urbaner Kernraum*, ,, kompakter Siedlungsraum *“ und ,, naturnaher Siedlungsraum *“?

Welche Geb&udehthe ware vertraglich, was ware zu viel?
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Eine hohere Bebauung ware grundsétzlich betrachtet im urbanen Kernraum und im naturnahen
Siedlungsraum als vertraglich angesehen. Im Zentrum waére eine hdhere Bebauung vor allem im Sinne
der Verdichtung, der Mobilitat und aller anderen Potentiale, die hierbei herbeigefiihrt werden kénnten,
sinnvoll.

Auch in Richtung Landschaft, beispielsweise Richtung Rhein, kdnnte eine héhere Bebauung durchaus
auch seine Berechtigung finden. Gerade, wenn man an den Freiraumaspekt denkt, wiirden sich solche
Standorte anbieten. Man kénnte hierbei groRe Freirdume schaffen, die es im Zentrum in dieser Form
nicht gabe. Zudem bieten solche Standorte durch die lose bzw. nicht vorhandene Bebauung
grundsétzlich mehr Gestaltungsfreiheit.

Im kompakten Siedlungsraum ware eine hohere Bebauung kaum moglich, da hierdurch die
VerhéltnisméRigkeit komplett verloren ginge, und Probleme der Nachbar*innen bezilglich

Schattenwurfs und Sichtverbauung quasi vorprogrammiert waren.

Welche Potentiale bestehen Ihrer Meinung nach grundsétzlich bei einer Erhéhung der maximalen
Gebaudehthe? (Verdichtung, Innenentwicklung, Polyzentralitat)
Welche Hiirden mussten bewaltigt werden?

Ein Hochhaus hat immer einen gewissen Landmarkcharakter und eine - je nach Hohe und Architektur
- sehr starke Ausstrahlungskraft. Dies kann einige Potentiale mit sich bringen.

Beispielsweise kann ein solches Gebdude den Zentrumscharakter starken, indem man einen markanten
Akzent setzt. Ein solches Geb&ude hétte Potential fir Innovation oder konnte als attraktiver
Wirtschaftsstandort fungieren. Durch Erscheinung und adéquater Nutzung des Gebaudes kdnne eine
starke Ausstrahlungskraft geschaffen werden.

Bei einem Hochhaus kodnnen verschiedene Nutzungen untergebracht werden, so hatte auch die
Wohnnutzung durchaus ihren Anspruch in einer zentralen Lage.

Weiters wird angefiihrt, dass die Sockelzone hierbei auch essenziell wére. Diese sollte 6ffentlich
attraktiv sein. Hierbei wird erwahnt, dass nicht nur das Erdgeschol3 6ffentlich genutzt werden sollte,
sondern nach Mdglichkeit beispielsweise die ersten zwei oder sogar drei GeschoRe eine dffentliche
Nutzung aufweisen kénnten, um bestméglich das Potential zu nutzen.

Ein weiteres Potential wird in der Attikagestaltung gesehen. Ein Hochhaus ist auch immer eine Art
Gemeinschaft der Menschen, die dort wohnen. Hierfur sollten auch R&umlichkeiten mitgedacht
werden, die den Menschen des Hauses zur Verfugung stehen. Eignen hierfur wiirden sich die oberen
Stockwerke bzw. auch das Dach, in dem verschiedene Nutzungen (Gemeinschaftsraumlichkeiten)
angeboten werden kdnnten. Dies wére der Gegensatz zu Luxus-Penthouse Wohnungen, die allenfalls
in den obersten Stockwerken umgesetzt werden kénnten. Luxuswohnungen wirden allerdings nicht

als optimale Nutzung angesehen, weil dadurch kein Nutzen fiir die Allgemeinheit hergestellt wirde.
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Welchen Stellenwert wiirden Sie der Starkung von Zentren in Liechtenstein geben und kénnte die
Erhéhung der Gebaudehdhe eine hierfir zielfhrende MaRnahme sein?

Wie schétzen Sie die Mallnahme der Erhéhung der Gebaudehdhe im Sinne einer zunehmenden Innen-
vor AulRenentwicklung in Liechtenstein ein?

Ist diese MalRnahme unter Berticksichtigung der Liechtensteiner Siedlungsentwicklung zielfihrend?
Welche Schwierigkeiten bzw. Hurden kénnten hierbei auftreten?

Welche Gebaudehohe ware nétig, um zentrumsschaffende Wirkung zu entfalten?

Die Zentren-Entwicklung in Liechtenstein hat unweigerlich einen sehr hohen Stellenwert und sollte
auch zunehmend weitergefuhrt und weitergedacht werden. Eine gezielte Erhdhung der Geb&udehthe
kdnnte hierbei auch zum Einsatz kommen und wére, wenn richtig eingesetzt, erstrebenswert.

Gerade in Bezug auf eine hohere Bebauung wird angefiihrt, dass dies vor allem im Zentrum im
Zusammenhang mit einer guten Anbindung an den offentlichen Verkehr und sonstigen umliegenden
Nutzungen Sinn machen wirde.

Eine Hiirde fir eine hohere Bebauung in Liechtenstein kdnnte beispielsweise der Neid sein, warum der
eine hoher Bauen darf als der andere. Dieser Aspekt wird hervorgehoben und aufgrund der Kleinheit
des Landes als schwerwiegender angesehen als in groReren Landern. Aus diesem Grund ist es wichtig,
dass derjenige, der durch eine hohere Gebdudehdhe beglnstigt wird, Abgaben machen muss bzw.
bestimmte Kriterien einhalten muss, die der Allgemeinheit zugutekommen. So kdnne eine gewisse
Gerechtigkeit hergestellt werden.

In Bezug auf verdichtetes Bauen und eine geschlossene Bauweise wird erwahnt, dass grundsatzlich
Hoherbauen auf mehr Akzeptanz stoRen kdnnte. Allgemein betrachtet wiirde Héherbauen auf weniger
Hirden stoRen als eine verdichtete Bauweise oder sogar geschlossene Bauweise. Trotzdem muss
zeitgleich auch eine Nachverdichtung vor allem in Zentrumsgebieten bewerkstelligt werden. Leider
bestehe allgemein eine gewisse Angst vor Verdichtung. Diesbeziiglich missen Anreize geschaffen

werden, um den Mehrwert fir die Gesellschaft zu erkennen.

Bezlglich einer Neusetzung der Geb&udehohe wird erwéhnt, dass jene Zahl lediglich eine
Maximalhohe darstelle und nicht bei jedem Hochhaus dann maximal ausgeniitzt werden solle/kdnne.
Somit kdnne man einen grofien Spielraum schaffen. Genannt wird hierbei beispielhaft eine Erhdhung

auf das Dreifache, also 66 Meter.

Welche ZusatzmaRnahmen kénnten zum Schutz des Ortsbildes bzw. zur Einhaltung bestimmter

Qualitaten/Bedingungen gesetzt werden.
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Grundséatzlich ware das Instrument des Gestaltungs- und Uberbauungsplanes mit anschlieRender
notwendiger Genehmigung passend, um bestimmte Qualititen sicherzustellen. Rechtlich kdnnten
hierbei allerdings Schwierigkeiten bestehen, beispielsweise, wenn es darum geht bestimmte
Nutzungen vorzugeben. Grundlegend misse die Planung schon beim Zonenplan beginnen, gerade
wenn man, wie bei einem Hochhaus passend, eine Hybridnutzung vorsieht.

Hierbei wird auch erwdhnt, dass die Zonenplanung in Liechtenstein auflerst komplex ist. Jede
Gemeinde hat eine unterschiedliche Zonenbenennung. Grundsatzlich wiirde eine Harmonisierung der
Zonen schon eine Erleichterung darstellen, wenn es um bestimmte Planungen von Gebéduden geht.
Dies ware auch im Falle von Hochhdusern ein wichtiger Schritt.

Jedes Hochhaus, dass von einem Investor genehmigt werden will, stehe in einem individuellen
Verhandlungsprozess. Gerade wenn die rechtliche Grundlage hierfiir nicht ausreichend ist, ist eine

Vermittlung bestimmter Kriterien auf Verwaltungsseite essenziell.

Erwahnt wird auch, dass eine Uberbauungsplanpflicht auferlegt werden konnte. Beispielsweise wie im
Zentrumsbereich in Schaan eine solche Pflicht besteht. Dies wére auch bei hdheren Gebduden
sinnvoll. Hiermit kdnnten auch bestimmte Pflichten/Kriterien auferlegt werden.

In Bezug auf ein Hochhauskonzept wird angefuhrt, dass es in jenen Gemeinden, in denen dies sinnvoll
waére, eine Art Zentrumsentwicklungskonzept brauchte, welches auch die Aspekte von hoheren
Gebauden veranschaulicht. Diese kdnnen eben mittels Uberbauungsplan festgesetzt werden.

Ein Hochhauskonzept, das als Grundlage fiir alle folgenden Uberbauungsplane gelte, wiirde auch als
sinnvoll betrachtet werden. Allerdings wird der Aspekt des Konzeptes auch als kritisch gesehen. Eine
individuelle Betrachtung je nach Standort und je nach Projekt ist ohnehin zwingend. Hierbei kommt es
darauf an, wie jenes Konzept aufgebaut wadre und welche Inhalte vorgegeben waéren. Ein
Hochhauskonzept mache nur dann Sinn, wenn jene Inhalte und Ziele auch in der Praxis umsetzbar

sind.

Wirden Sie die Erhéhung der maximalen Gebaudehohe in Liechtenstein empfehlen?

Unter welchen Bedingungen konnte eine Erhdhung angestrebt werden?

Grundsétzlich wird die Erhhung der maximalen Gebaudehdhe als sinnvoll angesehen. Naturlich nur

unter der Voraussetzung, dass die erwahnten Kriterien berticksichtigt werden.
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- Sybilla Zech (IP 5):

Kurzportrait: Sybilla Zech hat Raumplanung und Raumordnung auf der TU-Wien studiert und
absolvierte  dort anschlieRend ihre  Universitatsprofessur ~ fur  Regionalplanung  und
Regionalentwicklung. Neben ihrer Lehr- und Forschungstétigkeit leitet sie das von ihr gegrindete
Planungsbiiro Stadtland mit Sitz in Vorarlberg und Wien. Durch ihre Teilnahme an der
Gestaltungskommission in Liechtenstein hat sie sich auch mit den raumplanerischen Gegebenheiten in

Liechtenstein auseinandergesetzt.

Fallen Ihnen Beispiele der Vergangenheit ein, in denen die Veranderung des Ortsbildes durch eine
héhere Bebauung diskutiert wurde?
Welche Faktoren wurden hierbei diskutiert?

Wie wurde in der Vergangenheit mit Gebaudehdéhen umgegangen?

In Bezug auf Hochh&user, werden die oft in den 1960er Jahren erbauten Bahnhofs - Hochh&user
erwahnt. In Vorarlberg sehe man dies sehr oft, dass neben den Bahnhtfen Hochhduser errichtet
wurden. Beispielhaft gibt es dies in Dornbirn, Bregenz, Hohenems und auch Feldkirch. Interessant ist,
dass dieses Phdnomen in Liechtenstein nicht vorherrscht.

Grund fiur die Erbauung von Hochhdusern an den Bahnhofen konne eine Art Zeichensetzung sein. Es
war ein Osterreich gepragt vom Krieg im Zeichen des Wiederaufbaus. Man wollte damit zeigen, dass
man wieder 6konomisch flexibel und gestérkt ist. Weiters war ein Gedanke — der auch heute sehr
relevant ist — dass man an strategischen Verkehrspunkten, wie einem Bahnhof, eine bauliche
Verdichtung geschaffen hatte.

Um Liechtensteinbezug herzustellen, wird hierbei Schaan erwéhnt. Der Bahnhof in Schaan war in den
70er Jahren ein Bahnhof in der ,,Pampa®. Dies hat sich radikal veréndert, heutzutage sind dort schon
teils stadtische Strukturen zu erkennen und die maximale Geb&udehdhe von 22 Meter wird schon

teilweise ausgereizt.

Wie schéatzen Sie die Veranderung des Ortsbildes durch eine héhere Bebauung ein?

Grundsatzlich berthrt eine hohere Bebauung immer das Ortsbild. Es gibt sensiblere Bereiche und
weniger sensible. Jene Bereiche, die mehr Dichte brauchen — beispielsweise Zentrumslagen — eignen
sich ortsbildtechnisch im Allgemeinen besser fiir eine hthere Bebauung.

Ein Hochhaus wird in der Betrachtung des Ortsbhildes immer als eine Dominante betrachtet, zumindest
wenn man dies auf Liechtenstein bezieht. Es ist immer die Frage, ob der Bereich eine Dominante

zulésst und vertragt, oder ob dies stérend ist. Wichtig ist, dass die Erbauung von Hochhéusern nicht
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»zufdllig erfolgen darf, sondern ortsbildtechnisch und raumplanerisch gepriift werden. Eine

Untersuchung der Grundlagen und der Ausgangssituation sind essenziell.

Wie intensiv empfinden Sie den Eingriff auf das Ortsbild in Liechtenstein durch eine hdhere
Bebauung (Auch in Anbetracht der bereits geschehenen Veranderung auf das traditionelle
Ortshild)?

In welchen Zonen wére eine hohere Bebauung vertretbar fir das Ortsbild, wenn man unterteilt in
,,Urbaner Kernraum*, ,, kompakter Siedlungsraum “ und ,, naturnaher Siedlungsraum*?

Welche Gebaudehohe ware vertraglich, was ware zu viel?

Periphere Standorte eignen sich aus Mobilitatsgrinden eher nicht fur eine hohere Bebauung. Jene
Standorte sind schlecht mit dem o6ffentlichen Verkehr zu erschlielen und wirden somit das
Verkehrsaufkommen an jenen Stellen verscharfen, wo es nicht erwinscht ist.

Der urbane Kernraum eignet sich weitaus besser fir eine hohere Bebauung. Gerade wenn man an den
Mobilitatsaspekt denkt, ist eine hdhere Besucherfrequenz in Zentrumsbereichen zukunftsfahiger. Dies
lasse sich gut mit dem Wechsel zu alternativen Verkehrsmitteln — der ohnehin in der Zukunft an
Bedeutung gewinnt — vereinbaren. Aus raumplanerischer Sicht spricht alles fur den urbanen
Kernraum.

Rein ortshildtechnisch waren auch Standorte aulerhalb des urbanen Kernraums maoglich.

Hohere Bebauung wird allgemein in Liechtenstein nicht als das optimale Verdichtungstool gesehen.
Beispielsweise in Bahnhofnahe kénne man es sich vorstellen, jedoch hat sich Liechtenstein gegen den

Bahnausbau entschieden.

Welche Potentiale bestehen Ihrer Meinung nach grundsatzlich bei einer Erhdhung der maximalen
Gebaudehohe? (Verdichtung, Innenentwicklung, Polyzentralitat)

Welche Hiirden missten bewaltigt werden?

Als Potential wird die Erdgeschonutzung erwahnt, die durch eine 6ffentliche Nutzung belebt werden
konne. Leider ist oftmals das ErdgeschoR bei Hochhédusern nicht mit einer solchen Nutzung belegt, da
fur Hochh&user viele Reglements gelten. Man braucht viele Mullrdume, eine Garagenzufahrt,
Abstellraume. Dies verhindert oftmals, dass eine geeignete Nutzung stattfinden kann. Wenn man tber
hoheres Bauen nachdenkt, muss man sich vor allem Gedanken (ber die Erdgeschol3nutzung machen.
Diese misse unbedingt mit einer geeigneten — fur die Allgemeinheit nitzlichen — Nutzung belegt
werden. Dies liegt oftmals nicht im Wunsche der Investor*innen, da die Rentabilitdt dadurch nicht

optimal ist. Grund hierflr sei auch, dass die Mindestgeschol3héhe bei einer gewerblichen Nutzung
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weitaus hoher ist als bei einer Wohnnutzung. Hierdurch wiirde potenzielle Flache verloren gehen, die
der Investor gerne in Rendite umwandeln mdochte.

Es wird auch erwéhnt, dass eine Erhdhung der Gebdude im Industriegebiet als sehr sinnvoll erachtet
wird. In jenen Bereichen ist das Ortsbild nicht gefahrdet und es kann dadurch eine flachensparende
Planung realisiert werden. Allgemein wird das Potential von hoher-bauen mehr im Gewerbe und der
Industrie gesehen als im Wohnbau. Im Wohnbau kénne man mit dem GeschoRbau — beispielsweise 5
Stockwerke — schon gute Dichten erreichen. Hierbei missten die Gebaudeabstédnde neu berticksichtigt

werden.

Welchen Stellenwert wiirden Sie der Starkung von Zentren in Liechtenstein geben und kénnte die
Erhéhung der Gebaudehdhe eine hierfir zielfihrende MaRnahme sein?

Wie schatzen Sie die Malinahme der Erh6hung der Gebaudehdhe im Sinne einer zunehmenden Innen-
vor AuRenentwicklung in Liechtenstein ein?

Ist diese MaRnahme unter Berticksichtigung der Liechtensteiner Siedlungsentwicklung zielfiihrend?
Welche Schwierigkeiten bzw. Hirden kénnten hierbei auftreten?

Welche Geb&udehthe ware notig, um zentrumsschaffende Wirkung zu entfalten?

Zentren-Entwicklung ist grundsatzlich in Liechtenstein ein wichtiger Aspekt. Darin bestiinde
wiederum das Potential fir eine Mobilitatverbesserung. Das Verdichten der Zentrumsbereiche schafft
Voraussetzung fiir den Ausbau des ¢ffentlichen Verkehrs. Auch ware héheres Bauen grundsatzlich ein
geeignetes Verdichtungstool. In Liechtenstein wére dies jedoch nicht optimal.

Hohere Gebdude wirden auch im Zentrumsbereich nicht als optimales \erdichtungstool fir
Liechtenstein gesehen. Auch ein Hochhaus im Sinne einer Zeichensetzung flr Verdichtung wird eher
abgelehnt.

Zielfihrend fur die Liechtensteiner Siedlungsentwicklung ware eventuell die Setzung von
Mindestgebdudehohen. Dies ist in der Umsetzung etwas umstritten, da Personen, die nicht viel
finanzielles Kapital aufweisen, gezwungen sind, eine bestimmte Hohe zu erreichen. In Liechtenstein
im Sinne der Zentren-Entwicklung kénne man sich dies aber durchaus lberlegen. Im Wohngebiet
wirde es sich wiederum eher nicht anbieten. Eine Mindestbaudichte ware im gleichen Schritt mit der
Mindestgebdudehdhe auch (iberlegenswert.

Angefihrt wird, dass die Gebaudehohe kein Faktor flr die Zentren-Entwicklung sei. Wichtig sei, was

in den ErdgeschoRen passiert.

Welche ZusatzmaRnahmen kénnten zum Schutz des Ortsbildes bzw. zur Einhaltung bestimmter

Qualitaten/Bedingungen gesetzt werden.
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Als zentrales Instrument fiir die Festsetzung von bestimmten Kriterien beztiglich héheren Bauens wird
der Gestaltungs- und Uberbauungsplan genannt, sowie auch die Bebauungspliane der Gemeinden.
Hiermit kénne beispielsweise festgesetzt werden, dass sich das Gebdude Richtung Strale 6ffnen muss
und ein bestimmter Vorplatzbereich hergestellt werden misse. Auch Fahrradabstellmdglichkeiten im
Erdgeschol kénnen hiermit festgelegt werden.

Ein privatrechtlicher Vertrag, um bestimmte Kriterien sicher zu stellen, sei in Liechtenstein rechtlich
eher nicht umsetzbar. Auch ein verpflichtender stadtebaulicher Wettbewerb sei in Liechtenstein
rechtlich nicht moglich. Man misse diesen explizit ausschreiben. Dabei wére wichtig, wie die
Ausschreibung erfolgt. Dies ware wiederum eher individuell.

Grundsitzlich ware eine genaue Uberpriifung erforderlich, um abzukliren, welche Kriterien mit den
bestehenden Instrumenten (Bebauungsplan etc.) festgelegt werden kdnnen. Prinzipiell wére einiges
moglich.

Ein wichtiges Kriterium wére die Neusetzung der rechtlich festgelegten Parklatze pro Wohneinheit. Da
musse man bei einem Hochhaus eine Ausnahme machen, indem weniger Parkplatze pro Wohneinheit
festgesetzt werden.

Die BauoOkologie wére bei einem Hochhaus auch ein wichtiges Thema. Es konnte hiermit ein Akzent
fur den Klimaschutz gesetzt werden.

Freiraumschaffung und auch Grinraumschaffung wéren essenzielle Faktoren, die bei zentralen
Bereichen beachtet werden sollten.

Die Ausniitzungsziffer kdnne bei der Hochhausthematik auch verwendet werden, um bestimmte
Kriterien festzulegen. Beispielsweise kénne man durch das Schaffen von Raumlichkeiten fir
Dienstleistung und Gewerbe in Hochhédusern die Ausnitzungsziffer erhéhen. Dies koénne

beispielsweise in der Verhandlung mit Investoren eingebracht werden.

Wirden Sie die Erhéhung der maximalen Gebaudehohe in Liechtenstein empfehlen?

Unter welchen Bedingungen kdnnte eine Erhéhung angestrebt werden?

Grundsatzlich wiirde eine Erhéhung der maximalen Gebdudehthe nicht empfohlen werden. Bei
vereinzelten Standorten konnte es jedoch mit geniigender Uberpriifung und strengen Kriterien Sinn

machen.

Als Gegenargument wird der doch hohe Leerstand und auch die enorme Flache an bereits
gewidmetem Bauland erwéhnt. Sich diesen Herausforderungen zu stellen, wird als wesentlich

wichtigere Aufgabe gesehen, als hdher bauen zu diirfen.
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- Johannes Brunner (IP 6):

Kurzportrait: Johannes Brunner ist als Architekt, mit einer Filiale in Balzers und einer in Azmoos,
tatig. Er war viele Jahre lang in der Gestaltungskommission in Liechtenstein und ist derzeit in der

Stadtebaukommission in St. Gallen tatig.

Fallen Ihnen Beispiele der Vergangenheit ein, in denen die Veranderung des Ortsbildes durch eine
héhere Bebauung diskutiert wurde?
Welche Faktoren wurden hierbei diskutiert?

Wie wurde in der Vergangenheit mit Gebaudehdéhen umgegangen?

In der Schweiz sei die Beeintrachtigung des Ortsbildes durch héhere Bebauung ein alltagliches
Problem. In Liechtenstein ist die Bebauung grundsatzlich eher nicht so hoch und deswegen bestehen

diesbeziglich auch keine Probleme.

Wie schéatzen Sie die Veranderung des Ortsbildes durch eine hohere Bebauung ein?

Durch hohere Bebauung ist das Ortsbild in jedem Falle bertihrt. Hierbei ist darauf zu achten, dass bei
hoheren Geb&uden sensibel mit dem Ortshild umgegangen wird. In der Schweiz gibt es einige
Gemeinden, die ein Hochhauskonzept erstellt haben. Diese sind oftmals nicht sehr gut umgesetzt
worden und in der praktischen Anwendung meist nicht zielfiihrend gewesen. Bei Hochhdusern besteht
auch das Problem der eher schwierigen Beurteilung der baulichen Auswirkungen. Ob ein Haus drei
oder fuinf Stockwerke haben kann, ist leicht zu beurteilen. Bei Hochhausern, gerade wenn man sich
Gedanken tber deren Hohe macht, ist dies viel schwieriger zu beurteilen. Ob eine Bebauung nun 50
oder 60 Meter hoch ist, sei beziiglich Vertraglichkeit auf die Umgebung schwieriger abzuschatzen.

Hohe Hauser haben in mehrfacher Dimension Einfluss auf die Umgebung und auf das Ortsbild. Es
gibt die nachbarschaftliche Dimension, also die Hauser die unmittelbar in der Umgebung sind und
durch eine héhere Bebauung beeintrachtigt werden kénnten. In gréferer Betrachtungsweise gibt es
auch Sichtbeziehungen, die durch hohere Bebauung verandert werden konnten und so auch zu
Beeintrachtigungen fihren koénnten. Hierzu zdhlen auch Beziehungen zu topografischen und

landschaftlichen Elementen.

Wie intensiv empfinden Sie den Eingriff auf das Ortsbild in Liechtenstein durch eine hohere
Bebauung (Auch in Anbetracht der bereits geschehenen Veranderung auf das traditionelle
Ortsbild)?

In welchen Zonen wére eine hohere Bebauung vertretbar fir das Ortsbild, wenn man unterteilt in

,,Urbaner Kernraum*, ,, kompakter Siedlungsraum *“ und ,, naturnaher Siedlungsraum *“?
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Welche Geb&audehohe ware vertraglich, was ware zu viel?

Der Einfluss auf das Liechtensteiner Ortsbild, beispielsweise in Schaan, musste untersucht werden.
Prinzipiell kdnne man sich dies aber durchaus vorstellen. Man solle jedoch sehr vorsichtig mit einer
héheren Bebauung umgehen.

Traditionell wiirde man sagen, dass hdheres Bauen grundsatzlich in Zentrumsbereichen verankert sein
solle, jedoch auch als landschaftliches Element dies nicht komplett auszuschlieRen ware. Essenziell sei
hierbei vor allem die ErschlieBung. Zentren-Bereiche sind meist gut erschlossen, wéhrend
Randbereiche dies oft nicht sind. Ein Hochhaus an einem schlecht erschlossenen Standort ist aus

raumplanerischer Sicht wenig sinnfiihrend.

Welche Potentiale bestehen Ihrer Meinung nach grundsétzlich bei einer Erhéhung der maximalen
Gebaudehthe? (Verdichtung, Innenentwicklung, Polyzentralitat)
Welche Hiirden mussten bewaltigt werden?

Durch die Erhéhung der Gebdudehohe besteht stadtebaulich das Potential sehr dichte und urbane
Strukturen zu schaffen. Dieses Potential muss ortsspezifisch umfassend untersucht werden. Zudem
kdnne ein Hochhaus auch als Landmark eingesetzt werden, um bestimmte Strukturen zu starken. Der
Standort eines solchen Hochhauses wére jedoch sehr gut abzuwégen.

Gerade wenn es um Dichte geht, wird erwahnt, dass groRflachig 3-4 Stockwerke mehr, als sinnvoller
erachtet werden, als vereinzelt Hochhduser zu erbauen. Hochhduser hatten mehr eine symbolische
Bedeutung des Verdichtungsprozesses und Wandel zu stadtischen Strukturen. Hochhéuser bringen
auch viele Probleme mit sich, beispielsweise Féhnlage, Schattenwurf etc.

Weiters wird erwéhnt, dass Liechtenstein grundsatzlich sehr landlich gepragt ist, und man nicht in der
Stadt ist. Dichte, urbane Strukturen wirden somit nicht in die Siedlungs- und Landschaftsstruktur

passen. Jene Potentiale, die es in GroRstadten gibt, sind in Liechtenstein nicht vorherrschend.

Potential bestehe grundsétzlich auch in der Freiraumgestaltung. Bebauung und Freiraum stehen immer
im Einklang und sollten gemeinsam gedacht werden. Dies ist vor allem in dichten Zentren-Strukturen

wichtig.

Welchen Stellenwert wiirden Sie der Starkung von Zentren in Liechtenstein geben und konnte die
Erhéhung der Gebaudehdhe eine hierfir zielfihrende MaRnahme sein?

Wie schétzen Sie die Mallnahme der Erhéhung der Gebaudehdhe im Sinne einer zunehmenden Innen-
vor AuRenentwicklung in Liechtenstein ein?

Ist diese MalRnahme unter Berticksichtigung der Liechtensteiner Siedlungsentwicklung zielftihrend?

Welche Schwierigkeiten bzw. Hurden kénnten hierbei auftreten?
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Welche Geb&audehohe ware nétig, um zentrumsschaffende Wirkung zu entfalten?

Das Thema der Zentren - Starkung und Verdichtung der Zentren - ist in Liechtenstein grundsatzlich als
wichtig anzusehen. Allein mit Hochhéausern wiirde man die gewinschten Ziele jedoch nicht erreichen.
Da Hochhduser nur vereinzelt vertraglich und sinnvoll waren, wiirde damit das Dichteproblem nicht
behoben werden. Wie bereits erwéhnt waére eine sanfte, jedoch groRflachige Erhdhung der
Gebaudehdhe um 1-2 Stockwerke sinnvoller. Auch wird die Bauluckenschliellung, sprich eine mdéglich
geschlossene Bauweise als wichtiger erachtet, als in die Hohe zu gehen.

Verdichtungspotential wird vor allem auch in den Gemeinden Schaan und Vaduz gesehen.
Grundsatzlich bestehe auch ein gewisser Widerstand — auch seitens der Bevolkerung — wenn es um
hoher Bauen und Verdichten geht. Es stehe auch immer die Angst im Raum, gewisse landliche

Qualitaten zu verlieren.

Welche Zusatzmafnahmen kdénnten zum Schutz des Ortshildes bzw. zur Einhaltung bestimmter
Qualitaten/Bedingungen gesetzt werden.

Ein Hochhauskonzept, wie es in vielen Schweizer Ortschaften gibt, ware eine Mdglichkeit, um
bestimmte Qualitaten festzulegen. Jedoch werden jene Konzepte oftmals schlecht ausgefiihrt.
Eine MaRRnahme ware es Gebiete auszuweisen (iber mehrere Parzellen hinweg), wo eine Gestaltungs-

oder Bebauungsplanpflicht besteht. Es wére auch Aufgabe der Gemeinden dies umzusetzen.

Wirden Sie die Erhéhung der maximalen Gebaudehohe in Liechtenstein empfehlen?

Unter welchen Bedingungen kdnnte eine Erhéhung angestrebt werden?

Wenn eine Erhoéhung der maximalen Gebédudehdhe erfolgen soll, wird empfohlen eine geringe
Erhéhung umzusetzen, die groRflachig (beispielsweise in Zentrumsbereichen) einsetzbar ware.
Grundsatzlich wird Verdichtungspotential in anderen Bereichen gesehen und als wichtiger erachtet, als

hoher als 22 Meter zu bauen.

- Marion Risch (IP 7):

Kurzportrait: Marion Risch war kurz nach ihrem Architekturstudium 18 Jahre lang beim Amt fur
Hochbau als Projektleiterin tatig. Nach und nach — vor allem auch mit ihrer derzeitigen Stelle als

Leiterin des Bauamtes Schaan - war sie sehr oft mit Themen der Raumplanung konfrontiert.

Fallen Ihnen Beispiele der Vergangenheit ein, in denen die Vleranderung des Ortsbildes durch eine

héhere Bebauung diskutiert wurde?
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Welche Faktoren wurden hierbei diskutiert?

Wie wurde in der Vergangenheit mit Gebaudehdéhen umgegangen?

Als Beispiel wird die Zentrumsentwicklung Schaan genannt. In Schaan ist Héhe derzeit das Gebot der
Stunde, jedoch geht man nicht (iber die maximale Gebaudehthe von 22 Meter hinaus. Gebaudehohen
sind dort aber ein viel diskutiertes Thema. Fir eine lange Zeit galt in Schaan eine maximale
Gebaudehthe von 11 Meter. Der Schritt, dass nun im Sinne der Zentrumsentwicklung 22 Meter
umgesetzt werden konnen, war Resultat langer Diskussionen. Die Bebauung von 22 Meter hohen
Gebdauden solle dort auch nicht grofRflachig umgesetzt werden, lediglich an einzelnen ausgewéhlten
Standorten wird eine Gebdudeh6he von 22 Meter gutgeheilien.

Problematisch fur hoheres Bauen sei meist die Nachbarschaft.

Eine hohe Prioritat hatten die Erdgeschol3zonen bei der Zentrumsentwicklung in Schaan. Jene sollen
mit Nutzungen belegt werden, die von der Allgemeinheit genutzt werden kénnen. Dadurch kdnnen die
zentralen Bereiche und auch nachbarschaftlichen Beziehungen verbessert werden.

Weiters wird auch der Busbahnhof Schaan erwdahnt, in dessen Umgebung sich eine héhere Bebauung

grundsatzlich eignen wirde.

Wie schéatzen Sie die Veranderung des Ortsbildes durch eine hohere Bebauung ein?

Grundsatzlich kénne das Ortshild durch eine hohere Bebauung durchaus beeintrachtigt werden.
Gerade unmittelbare Nachbarn kénnen durch beispielsweise den Schattenwurf beeintrachtigt werden.
Meist, gerade auch im Sinne einer Zentrumsentwicklung, lassen sich hohere Gebaude jedoch gut

integrieren.

Wie intensiv empfinden Sie den Eingriff auf das Ortsbild in Liechtenstein durch eine héhere
Bebauung (Auch in Anbetracht der bereits geschehenen Veranderung auf das traditionelle
Ortshild)?

In welchen Zonen wére eine hohere Bebauung vertretbar flir das Ortsbild, wenn man unterteilt in
,,Urbaner Kernraum*, ,, kompakter Siedlungsraum *“ und ,, naturnaher Siedlungsraum *?

Welche Geb&udehthe ware vertraglich, was ware zu viel?

Grundsatzlich kénne man sich eine hohere Bebauung in Liechtenstein durchaus vorstellen. Als
Beispiel wird der temporar erbaute Turm in Schaan mit einer Hohe von 36 Meter angefiihrt, der trotz
seiner Hohe gut ortsbildvertraglich sei. Das einzige Hindernis bzw. Kriterium ist der Schattenwurf, der

oftmals problematisch sein kénnte und zu beachten ist.
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Prinzipiell wére in Liechtenstein der urbane Kernraum fiir eine hohere Bebauung geeignet.
Grundsatzlich koénnen aber auch andere Standorte gefunden werden, die ortsbildtechnisch

gerechtfertigt waren. Gerade an Hanglagen, wie die Hochhauser in Vaduz, ware dies akzeptabel.

Welche Potentiale bestehen Ihrer Meinung nach grundsatzlich bei einer Erhéhung der maximalen
Gebaudehohe? (Verdichtung, Innenentwicklung, Polyzentralitat)

Welche Hiirden missten bewéltigt werden?

Potential einer htheren Bebauung bestlinde im geringeren Bodenverbrauch. Je dichter man baut, desto
weniger Boden wird verbraucht. In Liechtenstein gabe es enorm viele Einfamilienhduser, nur wenige
Menschen leben in Mehrfamilienhduser. Dies konne zukunftig zu einem zunehmenden
Bodenverbrauch fuhren und man masse sich Alternativen tiberlegen.

Zudem konne durch eine héhere Anzahl an Menschen im Zentrum die unmittelbare Infrastruktur
besser ausgelastet werden. Gerade wenn man an das Verkehrsaufkommen denkt, sind viele Leute im
Zentrum, die keinen langen Weg mit dem Auto zu bestimmten Dienstleistungen zurlicklegen mussen,
ein erheblicher Vorteil. Das gleiche gilt auch fur den Offentlichen Verkehr. Ein Zentrum ist meist gut
mit dem Offentlichen Verkehr erschlossen und jene Menschen, die dort leben, kénnen dieses Angebot
dann besser annehmen. Ein Umstieg auf alternative Verkehrsmittel ist somit erleichtert.

In einem Zentrum, in dem viele Menschen wohnen, bestiinde auch das Potential einer zunehmenden
sozialen Durchmischung. Gerade wenn man an alte Menschen denkt, ist oft Vereinsamung ein

Problem. Durch soziale Durchmischung von Jung und Alt kénne dem entgegengewirkt werden.

Welchen Stellenwert wiirden Sie der Starkung von Zentren in Liechtenstein geben und kénnte die
Erhéhung der Gebaudehdhe eine hierfiir zielfihrende MaRnahme sein?

Wie schéatzen Sie die Mallnahme der Erhéhung der Gebaudehdhe im Sinne einer zunehmenden Innen-
vor AufRenentwicklung in Liechtenstein ein?

Ist diese MalRnahme unter Berticksichtigung der Liechtensteiner Siedlungsentwicklung zielfihrend?
Welche Schwierigkeiten bzw. Hiirden kénnten hierbei auftreten?

Welche Geb&udehthe ware notig, um zentrumsschaffende Wirkung zu entfalten?

Die Zentrumsentwicklung in Liechtenstein sei ein zentrales Thema, das wichtig fir die Zukunft ist.
Mit der Zentrumsentwicklung bestiinde viel Potential einigen raumplanerischen Problemen, die in
Liechtenstein existieren, entgegenzuwirken. Grundsétzlich ist Verdichtung im Zentrum eine wichtige
Entwicklung. Die Erhohung der Geb&udehohe konne einer von vielen Schritten sein, um diese
Verdichtung voranzutreiben. Somit ware die Erhéhung eine sinnvolle MalRnahme fir Liechtenstein.

Wenn man sich (ber eine Neusetzung der Gebdudehthe Gedanken macht, wird erwahnt, dass an der

richtigen Stelle durchaus stark in die Hohe gegangen werden kdnne. Beispielsweise 33 Meter, wie

144



auch die aktuellen Hochh&user (1970 erbaut) in Liechtenstein haben, kdnne man sich auch im Zentrum
vorstellen.

Hoher bauen wirde auf weniger Widerstand stoflen als dichtere Bauweisen. Um beispielsweise
geschlossene Bauweisen zu bewerkstelligen, mussten Parzellen zusammengelegt werden, was
aufgrund unterschiedlicher Besitzverhaltnisse sehr schwierig ist. Zudem misste das Baugesetz

grundlegenden Veranderungen unterzogen werden.

Welche ZusatzmaBnahmen kdnnten zum Schutz des Ortsbildes bzw. zur Einhaltung bestimmter

Qualitaten/Bedingungen gesetzt werden.

Als erste Manahme zur Einhaltung bestimmter Qualitaten wird eine Gestaltungsplanpflicht erwéhnt.
Durch jene Pflicht kann sichergestellt werden, dass bestimmte Kriterien bei der Erbauung von neuen
Gebduden sichergestellt werden und beispielsweise auch Ideen umgesetzt werden, die der
Allgemeinheit einen Nutzen bringen.

Problem sei hierbei oft, dass die Investoren lediglich renditeschaffend ihre Bauvorhaben umsetzen
wollen. Die Niitzlichkeit fur die Allgemeinheit stehe hierbei dann im Hintergrund.

Ein weiteres Problem bei Hochh&usern kdnnte die Ausniitzungsziffer sein. Um qualitatsvoll bauen zu
kdnnen, misse die Ausniitzung gerade bei hoheren Gebduden oftmals hoher sein als erlaubt. Bei
derzeitiger Ausniitzung wiirden Hochh&user sehr schmal werden, und somit an Qualitét verlieren. Eine
Losung fiir jenes Problem ware, dass beim héher Bauen die Ausniitzung von anderen umliegenden
Grundstiicken daftr weggenommen wird. Jene Grundstiicke kdnnen dann beispielsweise als
offentliche Flache sichergestellt werden. Somit konnten auch Private die Aufgabe (bernehmen
offentliche Flachen zu schaffen, was bisher nur den Gemeinden zufiel.

Weiteres Potential bestlinde in der ErdgeschoBnutzung, die publikumsattraktiv sein solle. Dies wird
heutzutage auch schon bei den beispielsweise 18 Meter hohen Gebéduden im Zentrum in Schaan
verlangt. Die konkrete Umsetzung einer publikumsattraktiven Nutzung ist in der Praxis jedoch
schwierig. Man kann zwar vorgeben, wie das Gebaude gebaut werden solle und welche Nutzungen
erlaubt werden, was jedoch konkret dann in diesem Gebédude passiert, kann nicht genau definiert
werden. So passiert es des Ofteren, dass jene ErdgeschoBzonen in Folge nicht wirklich
publikumsattraktiv sind. Dies ist oftmals problematisch fir zentrale Standorte.

Ein weiteres Potential gerade bei Hochhdusern bestinde auch in der Dachgestaltung, die
beispielsweise auch 6ffentlich sein kdnnte.

Ein Hochhauskonzept wiirde als sinnvoll angesehen und sogar als Bedingung gesehen, wenn man die
Gebaudehdhe erhohen will. Wenn dies sinnvoll umgesetzt wirde, kdnne dies das Verwaltungshandeln

vereinfachen und Fehler konnten vermieden werden.

Wirden Sie die Erhdhung der maximalen Geb&udehthe in Liechtenstein empfehlen?
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Unter welchen Bedingungen konnte eine Erh6hung angestrebt werden?

Grundsatzlich wiirde einer Erhdéhung der maximalen Geb&udehdhe zugestimmt. Jedoch ware die
Umsetzung dessen wichtig, nicht jeder Standort eignet sich furr eine hdhere Bebauung und dies sollte
auch gut kontrolliert werden. Ein Konzept, wie man mit hdheren Gebduden umgeht, sollte im
\orhinein schon bestehen.

Es wird auch erwahnt, dass neben der Gebdudehdhe auch andere Verdichtungsformen wichtig waren.
Ein Wegdenken von der Solitdrbauweise, die in Liechtenstein vorherrschend ist, wére zielfihrend.
Auch mit dichten Bebauungsstrukturen konne Qualitat erzeugt und erhalten werden. Man kdnne

dadurch auch auf die oft Uberfliissigen Abstandsgriinrdume verzichten.

- Marion Spirig (IP 8):

Kurzportrait: Marion Spirig hat im Jahr 1990 ihr Architekturdiplom an der ETH-Zirich absolviert. Im
Anschluss daran hat sie 15 Jahre als Entwurfsarchitektin und gegen Ende auch als Chefarchitektin in
einem groRen Architekturbiiro gearbeitet. Weitere 5 Jahre griindete und leitete sie ein Architekturbiiro,
dass zeitweise bis zu 15 Angestellte hatte. Nach ihrem Abgang des Architekturbiiros ging sie zuriick in
ihre Heimat ins Rheintal und nahm ihre Stelle an der Gemeinde Vaduz an, in der sie fir die
Raumplanung zustéandig war. Zum Zeitpunkt des Interviews stand bereits ihr nachster Jobwechsel fest,
indem sie die Tatigkeit der Amitsleiterin des Amtes fiir Hochbau und Raumplanung in Liechtenstein

antreten wird.

Fallen Ihnen Beispiele der Vergangenheit ein, in denen die Veranderung des Ortsbildes durch eine
héhere Bebauung diskutiert wurde?
Welche Faktoren wurden hierbei diskutiert?

Wie wurde in der Vergangenheit mit Gebaudehdéhen umgegangen?

Als Beispiel wird die Gemeinde Vaduz erwahnt, in der man versucht, moglichst hohe Gebaudehdhen
auf ortshildvertragliche Art und Weise zu etablieren. Dies konne mit einer geeigneten
Konzeptvorstellung bewerkstelligt werden.

Explizit wird der Bereich Aule in Vaduz erwahnt, der in Liechtenstein der dichteste und urbanste
Raum sei. Hierbei werden neben den bebauten Bereichen vor allem auch die Freirdume als wichtig
erachtet, die durch das Land und die Gemeinde sichergestellt werden missen. Es miisse stets ein
Gesamtkonzept erstellt werden, um alle erdenklichen Faktoren bestmdglich zu beachten. So sind
neben der Gebdudehdhe eben auch andere Themen wie Freiraum, Mobilitat oder beispielsweise
Durchgéngigkeit relevant. Gerade auch im Hinblick auf den Klimawandel missen auch in

Liechtenstein geeignete MaRnahmen getroffen werden. In Zentrumsbereichen, die durch einen hohen
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Versiegelungsgrad gekennzeichnet sind, ist Hitzeanpassung bzw. Hitzemilderung wichtig. Durch
Bebauungsplane haben die Gemeinden und auch das Land Einfluss auf die Gebietsgestaltung, dies
wird vor allem in Zentrumsbereichen und auch in Bezug auf die Gebaudehdhen angewendet.

Ziel der Neugestaltung des Zentrumsbereiches in Vaduz sei es unter anderem die derzeit meist 15

Meter hohe Bebauung auf 18 Meter und vereinzelt auch 22 Meter oder héher zu erhéhen.

Wie schéatzen Sie die Veranderung des Ortsbildes durch eine héhere Bebauung ein?

Grundsatzlich wird durch eine hohere Bebauung das Ortsbild verandert. Dies bedeute nicht gleich eine
Verschlechterung des Ortshildes. Wichtig sei eine konzeptionelle Herangehensweise, mittels derer
bestimmte Qualitaten geschaffen werden und eine sanfte Einbettung in das bestehende Ortsbild und
die bestehenden Siedlungsstrukturen gewahrleistet werden.

Wie intensiv empfinden Sie den Eingriff auf das Ortsbild in Liechtenstein durch eine hdhere
Bebauung (Auch in Anbetracht der bereits geschehenen Veranderung auf das traditionelle
Ortsbild)?

In welchen Zonen wére eine hohere Bebauung vertretbar fiir das Ortsbild, wenn man unterteilt in
,,Urbaner Kernraum*, , kompakter Siedlungsraum *“ und ,, naturnaher Siedlungsraum*?

Welche Geb&udehthe ware vertraglich, was ware zu viel?

In Liechtenstein wird grundsatzlich Potential durch eine Erhéhung der Gebdudehohe festgestellt.
Gerade in Zentrumsbereichen (beispielsweise Vaduz) kénne durch eine lberdachte konzeptionelle
Herangehensweise auch urbane Qualitaten durch gezielte Erhéhung der Gebaudehohe erzielt werden.
Vereinzelt kénne auch an topografisch vertraglichen Punkten wie beispielsweise glinstige Hanglagen
eine hdhere Bebauung entstehen.

Bezlglich einer Neusetzung der Gebaudehdhe wird erwahnt, dass nicht eine bestimme Hbéhe fiir viele
Standorte als vertretbar eingestuft werden kann, sondern je nach Sachverhalt unterschiedliche Héhen
akzeptabel waren. Eine Erhohung auf 25 Meter kdnne man sich grundsétzlich vorstellen. An gewissen
Standorten, wie beispielsweise an Hanglagen, koénnten auch noch hdhere Geb&udehdhen realisiert
werden. Erwéhnt wird hierbei auch, dass eine Erhdhung von mehr als 22 Meter nur vereinzelt an
ausgewdhlten Standorten ortsbildvertraglich sei. Als Gegenbeispiel wird das derzeit geplante
Hochhaus ,,Chez Fritz* in Buchs erwéhnt, das eine Gebdudeh6he von 60 Meter aufweisen soll. Eine
solche Erhdhung wird in Liechtenstein eher nicht als sinnvoll erachtet. Hierbei ist wichtig zu
erwahnen, dass Vaduz ein Dorf mit ca. 5500 Einwohner ist, und keine Stadt sei. Markant ist Vaduz
durch die hohe Arbeitsplatzdichte. So steigt die Anzahl an Menschen in der Frih auf das 3-fache auf
ca. 15 000 Menschen an. Dies ist bei der Planung zu beachten. Trotz der geringen Einwohneranzahl

(im Vergleich mit naheliegenden Stadten) steigt die Anzahl der Menschen tagstiber doch rasant an.
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Ein Hochhaus mit einem Ausmall von 60 Metern passe nicht in das meist noch dorfliche
Siedlungsbild. Neben Bebauungsdichte sei auch die Gebdudehthe ein Aspekt, der doérfliche von
stadtischen Strukturen unterscheidet. Jener Wandel von ,,Dorflich zu Stadtisch® sollte ein sanfter

Ubergang sein.

Welche Potentiale bestehen Ihrer Meinung nach grundsatzlich bei einer Erhéhung der maximalen
Gebaudehohe? (Verdichtung, Innenentwicklung, Polyzentralitat)

Welche Hiirden missten bewéltigt werden?

Neben den grundsétzlichen Potentialen der Innenentwicklung und Verdichtung bestehe durch eine
hohere Bebauung auch das Potential einen Akzent in der Siedlungsentwicklung zu schaffen. Als
Beispiel wird hierbei eine Parzelle erwéhnt, die sich gegeniiber dem Parlamentsgebdude befindet und
dem Land gehore. Diese Parzelle kdnne mittels einer geeigneten Bebauung mit einer zentralen
Funktion belegt werden. Beispielweise wirde sich jene Parzelle fur den Standort des
Gerichtsgebéudes eignen, das derzeitig in einem dem Gericht nicht wiirdigen Geb&ude eingemietet ist.
Ein Gebdude mit zentraler Funktion, das dem Land gehdért, wiirde sich anbieten um eine hohere
Bebauung — also mehr als 22 Meter - zu realisieren. Gebdude, die hoher als 22 Meter gebaut werden,
sollen hierbei mittels einer bestimmten Nutzung gerechtfertigt werden.

Welchen Stellenwert wiirden Sie der Starkung von Zentren in Liechtenstein geben und kénnte die
Erhéhung der Gebaudehdhe eine hierfiir zielfihrende MaBnahme sein?

Wie schéatzen Sie die Mallnahme der Erhéhung der Gebaudehdhe im Sinne einer zunehmenden Innen-
vor AufRenentwicklung in Liechtenstein ein?

Ist diese MalRnahme unter Berticksichtigung der Liechtensteiner Siedlungsentwicklung zielfihrend?
Welche Schwierigkeiten bzw. Hirden kénnten hierbei auftreten?

Welche Gebaudehohe ware nétig, um zentrumsschaffende Wirkung zu entfalten?

Die Zentrumsentwicklung in Liechtenstein hat grundséatzlich, und gerade auch im Zusammenhang mit
hoheren Geb&udehdhen einen sehr hohen Stellenwert in Liechtenstein.

Es wird versucht, den Zentrumsbereich Vaduz durch die Erstellung eines Uberbauungsplanes
neuzugestalten. Neben hoherer Bebauung stehen die Freiraumgestaltung und fulRlaufige
Durchgéngigkeit im Mittelpunkt. Hierbei bestehe Potential mehr urbane Qualitdt im Zentrum
herzustellen. In Bezug auf die Geb&udehdhen — wie bereits erwédhnt - sollen Hohen von 18 bis

vereinzelt 22 Meter oder héher geschaffen werden.

Gerade gesamtkonzeptionelle Plane (ber grofere Siedlungsbereiche stoRen oftmals — und so auch in

Liechtenstein — auf Hirden. Grofite Hirde sind die vorherrschenden Besitzverhaltnisse. Im
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Zentrumsbereich Vaduz gébe es Uber 50 Grundeigentlimer*innen, die bei etwaigen Verdnderungen
zustimmen mussten. Dies ist oftmals schwierig und ein enormer Verhandlungsaufwand. Ohne der
Zustimmung der Grundeigentimer*innen konne kein Bebauungsplan genehmigt werden. Die
Uberwindung dieser Hiirde konne dadurch erzielt werden, in dem die Grundeigentimer*innen davon
iiberzeugt werden, dass auch fiir sie ein Mehrwert durch die Anderung entsteht.

Eine weitere Hurde kénne auch der politische Diskurs darstellen. Naturlich gabe es auch Gegner und
Kritiker an gewissen MaBnahmen, wie beispielsweise auch der Gebaudehthe. Diese Hirde wird aber

gering eingestuft im Vergleich zu der oben genannten Problematik der Besitzverhaltnisse.

Welche ZusatzmaBnahmen kénnten zum Schutz des Ortsbildes bzw. zur Einhaltung bestimmter

Qualitaten/Bedingungen gesetzt werden.

Wichtiges Instrument hierbei ist der Uberbauungs- und Gestaltungsplan, mittels dessen das Land und
die Gemeinden bestimmte Vorschriften und Kriterien setzen konnen. Jene Pldne missen vom Land
genehmigt werden, wodurch eine Art Kontrollorgan sichergestellt ist. Der Bebauungsplan ist gerade
deswegen ein so wirkungsvolles Instrument, da er eigentiimerverbindlich ist.

Um einen qualitativen Uberbauungsplan zu erstellen, wire es auch sinnvoll eine Art informelles
Konzeptpapier zu erstellen, auf dessen Grundlage ein Uberbauungsplan erstellt werden kann. Durch
die Erarbeitung eines solchen Konzeptes kdnnen viele Qualitaten dargestellt werden, die im Anschluss
bestmaoglich im Uberbauungsplan umgesetzt werden konnen. Gerade durch den informellen Charakter
besteht Potential auch gewagte bzw. radikalere Ziele zu veranschaulichen, um so in eine gewinschte
Richtung zu lenken. Dies diene grundsatzlich als Leitlinie flir die Behorde, nicht als
behdrdenverbindlich.

Eine weitere wichtige MaBnahme sei die Erstellung eines Mobilititskonzeptes. Gerade im Sinne der
Zentrumsentwicklung und Verdichtung (auch durch héhere Bebauung), besteht Potential und
Handlungsbedarf in der Mobilitat. Bei privaten Grundbesitzer*innen stot man hierbei leider oft auf
Desinteresse, da jeder gerne Parkplatze fur potenzielle Gaste anbieten will und dies auch aus
wettbewerbstechnischen Griinden Sinn macht. Tatsache ist, dass es in Vaduz sehr viele Parkplatze gibt,
die oftmals auch leer stehen. Eine Parkplatzreduzierung, die Teil eines Mobilitatskonzeptes gerade in
Anbetracht von neuer auch héherer Bebauung sein solle, ist schwer umzusetzen.

Bei der Neusetzung der Gebdudehdhe ware auch zu beachten, dass die Geb&udehdhe so gesetzt wird,
dass eine hohere Geschohohe im ErdgeschoR beglnstigt wird, um vorzubeugen, dass noch ein

zusétzliches Stockwerk hineingezwéngt wird.

Wairden Sie die Erh6hung der maximalen Geb&udehdhe in Liechtenstein empfehlen?

Unter welchen Bedingungen konnte eine Erhdhung angestrebt werden?
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Grundsatzlich kénne der MaRnahme, die maximale Gebdudehdhe zu erhéhen, zugestimmt werden,
jedoch nur unter der Voraussetzung, dass dadurch eine qualitatsvolle Verdichtung erfolgt und ein

sanfter Umgang mit dem Ortsbild und dem Siedlungsgefiige sichergestellt ist.

- Hans Hohenfellner (IP 9):

Kurzportrait: Hans Hohenfellner hat 1975 bis 1981 Architektur an der Technischen Universitat
Innsbruck studiert. Seit 1985 betreibt er sein eigenes Architekturbiiro und hat ab dem Jahr 1991 mit
Lehrtatigkeiten an der HTL-Rankweil begonnen. Neben seiner selbststandigen Erwerbstétigkeit war er
jahrelang bis ins Jahr 2020 in der Gestaltungskommission in Liechtenstein tatig.

Fallen Ihnen Beispiele der Vergangenheit ein, in denen die Veranderung des Ortsbildes durch eine
héhere Bebauung diskutiert wurde?

Welche Faktoren wurden hierbei diskutiert?

Wie wurde in der Vergangenheit mit Gebaudehdéhen umgegangen?

Hierbei wird angefiihrt, dass eine héhere Bebauung tberall einen gewissen Einfluss auf das Ortsbild
habe. Somit sei die Frage der Gebaudehdhe in jedem Falle ortshildrelevant.

Grundlegend wird angefihrt, dass durch die Baugrundverknappung ein gewisser Zwang entstehe die
Ausnitzungsziffer zu erh6hen und somit mehr Dichte herzustellen.

Bei ,,Ortsbild und Stédtebaulichen* Fragestellungen sei die Betrachtung von Einzelobjekten nicht

zielfiihrend, allgemein anwendbare \eranderungen seien weitaus relevanter.

Wie schéatzen Sie die Veranderung des Ortsbildes durch eine héhere Bebauung ein?

Die Geschossigkeit (Hohe der Gebaudehdhe) solle in Anbetracht der derzeitigen Entwicklung ohnehin
alle 10 Jahre revidiert werden. Dies heil3e jedoch nicht, dass es groRflachig berechtigt ware, jene neuen

Geb&dudehdhen zu realisieren. Dies misse je nach Einzelfall untersucht werden.

Wie intensiv empfinden Sie den Eingriff auf das Ortsbild in Liechtenstein durch eine hohere
Bebauung (Auch in Anbetracht der bereits geschehenen Veranderung auf das traditionelle
Ortsbild)?

In welchen Zonen wére eine hohere Bebauung vertretbar fir das Ortsbild, wenn man unterteilt in
,,Urbaner Kernraum*, ,, kompakter Siedlungsraum *“ und ,, naturnaher Siedlungsraum *“?

Welche Gebaudehdhe wére vertraglich, was ware zu viel?
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Grundsatzlich wére eine héhere Bebauung in Liechtenstein mit dem Ortsbild vertréglich.

In der Kernzone und allgemein in verdichteten Rdumen ware eine hohere Bebauung meist tberhaupt
kein Problem. Im Gegensatz dazu werde es in Einfamilienhausgebieten als sehr kritisch angesehen.
Eine hohere Bebauung in Einfamilienhaussiedlungen kdnne einen sehr fremden Charakter in die
Siedlungsstruktur bringen.

Gerade bei einer Bebauung die 22 Meter Uberschreitet, ist eine ordnungsgemaRe Prufung des
Einzelfalles zu bewerkstelligen. Nicht an jedem Standort, auch im urbanen Kernraum, wirde eine

derartige Erhéhung sinnflihrend sein.

Welche Potentiale bestehen Ihrer Meinung nach grundsatzlich bei einer Erhéhung der maximalen
Gebaudehthe? (Verdichtung, Innenentwicklung, Polyzentralitat)
Welche Hiirden mussten bewaltigt werden?

Das Potential, vor allem im Zuge einer Verdichtungsstrategie des Siedlungsraumes wird eher als
gering eingestuft. Auch baulich und durch die Notwendigkeit von Abstandsgriinflaichen wird die
Qualitat von Hochhdusern im Liechtensteiner Siedlungsgefiige als eher gering eingestuft. Potential
bestehe mehr im dichten Bauen als im héher Bauen. Man kdnne auch mit 4 Stockwerken sehr dichte
Strukturen schaffen, in denen eine sehr gute Lebensqualitat hergestellt werden konne.

Welchen Stellenwert wiirden Sie der Starkung von Zentren in Liechtenstein geben und kénnte die
Erhéhung der Gebaudehdhe eine hierfiir zielfihrende MaBnahme sein?

Wie schéatzen Sie die Mallnahme der Erhéhung der Gebaudehdhe im Sinne einer zunehmenden Innen-
vor AufRenentwicklung in Liechtenstein ein?

Ist diese MalRnahme unter Berticksichtigung der Liechtensteiner Siedlungsentwicklung zielfihrend?
Welche Schwierigkeiten bzw. Hirden kénnten hierbei auftreten?

Welche Gebaudehohe ware nétig, um Zentrumsschaffende Wirkung zu entfalten?

Die Zentrumsentwicklung hat in Liechtenstein grundsatzlich einen hohen Stellenwert. Jedoch ist es
derzeit so, dass das Land sehr landlich gepragt ist, und es nur sehr wenige Flachen gibt, die sich zu
einer guten Zentrumentwicklung wirklich eignen. Das Land weist kaum stédtische Strukturen auf. Um
stadtische Qualitaten — wie beispielsweise Feldkirch oder Werdenberg — in Vaduz herzustellen, stoRt
man vor allem bei den Eigentumsstrukturen auf grofle Hirden. Durch Grundteilungen und das
Erbrecht sind die Parzellen, die weitergegeben wurden, immer kleiner geworden. Dadurch ist eine
stadtische Bebauung weitgehend gehindert, wenn man nicht Grundstiicke zusammenlegen wirde. Dies
wiederum ist jedoch eine schwierige Angelegenheit. Nur unter grof3en Anstrengungen ist es moglich,
all jene Grundbesitzer*innen an einen Tisch zu bekommen und eine Ldsung zu verhandeln, bei der alle

zustimmen.
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Jedoch wird derzeit die MalRnahme der Erhdéhung der maximalen Gebdudehthe derzeit auf Uber 22
Meter nicht als relevant empfunden. 22 Meter seien ohnehin schon recht hoch und jene Gebaudehohe
ist in den meisten Féllen auch noch nicht ausgeschopft. Dies heille nicht, dass in Einzelfallen eine
Ausnahme keinen Sinn machen konnte. Eine Generalisierung der Aussage, dass eine Erhéhung der
Gebdaudehdhe prinzipiell keinen Sinn mache, kénne man nicht machen. Es gibt Einzelfélle, wo eine
hohere Bebauung durchaus Sinn machen wirde.

Wenn es darum geht, mehr Dichte herzustellen, wird erwéhnt, dass andere Bauformen zielfihrender
waéren als eine Erhdhung der Gebdudehdhe. Durch beispielsweise eine geschlossene Bauweise kdnne
weitaus mehr Dichte erzeugt werden als mit einzelnen Hochhédusern. Dies ist unter anderem auch
durch die nétigen Mindestabstande bei Hochhdusern zu begriinden. Neben der Dichte kdnne durch
eine geschlossene Bauweise auch eine bessere Wohnqualitat hergestellt werden als bei Hochhausern.
Die AuBenraumgestaltung bei geschlossener Bauweise oder Blockrandbauweise habe zudem auch
mehr Qualitét als bei Hochhdusern, um welche meist lediglich Abstandsgriinflachen entstehen.
Geschlossene Bauweise oder Blockrandbebauung waren allerdings schon sehr urbane Strukturen.

In Bezug auf Liechtenstein wird erwahnt, dass solche urbanen Strukturen prinzipiell ohne Weiteres in
Vaduz oder Schaan hergestellt werden kdnnen. Zumindest rein aus architektonischer Sichtweise,
politisch oder rechtlich ist dies nicht einfach umsetzbar. Trotzdem werden jene MalRnahmen, um mehr
Dichte in Zentrumsbereichen zu schaffen und gleichzeitig qualitatsvoll zu verdichten als weitaus
sinnvoller angesehen als die Bebauung von Hochhéusern.

Ein weiterer Punkt hierfir ist der starke Fohn im Rheintal. In Liechtenstein sind oft hohe Windstarken
zu verzeichnen. Dies ist suboptimal fir die Erbauung von Hochhéausern und schrankt auch die
Wohnqualitat von Hochhdusern ein. AuRenbereiche (Terrassen etc.) wirden an Qualitat verlieren. Fir
Biros oder andere Zwecke als Wohnen ware dies weniger das Problem. In Liechtenstein wirde oft
versucht Dienstleister in Gebdude zu bringen, und dies scheitert leider oftmals. Jene Baulichkeiten
werden dann doch fir das Wohnen verwendet. Die Gefahr bestiinde auch bei einem Hochhaus. Dann

hatte man Wohnungen, die keine gute Wohngualitat aufweisen.

Welche ZusatzmaRnahmen kénnten zum Schutz des Ortsbildes bzw. zur Einhaltung bestimmter

Qualitaten/Bedingungen gesetzt werden.

Eine wichtige Herangehensweise, um eine qualitatsvolle Entwicklung einzuleiten ist die Herstellung
eines  Gemeinschaftsgedankens, wenn es um  Siedlungsentwicklung und vor allem
Zentrumsentwicklung geht. Hierflir bendtigt man Personen, die bestimmte Diskussionen einleiten und
relevante Menschen und Institutionen zusammenbringen.

Da missen auch klare Vorgaben formuliert werden. Es muss moglichst genau definiert und

beschrieben werden, welche Faktoren flr die Zentrumsentwicklung wichtig sind. Beispielsweise ist
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eine ErdgeschoRnutzung fiir die Offentlichkeit herzustellen. Es gilt genau zu definieren, welche
Nutzungen in Frage kommt und was diese Nutzung bieten muss. Die Mietvertrdge mussen dann in
Folge auch dementsprechend gestaltet werden.

Je Klarer die Vorgaben definiert sind und die Personen in die Ziele und V\orstellungen der
Zentrumsentwicklung eingebunden sind, desto eher kdnnen die Ziele erreicht werden und im weiteren
Schritt auch ein Mehrwert fur die Besitzer kreiert werden.

Bisher war in Liechtenstein oft das Problem, dass die Empfehlungen nicht in ausreichender Form

wahrgenommen wurden.

Wirden Sie die Erhéhung der maximalen Gebaudehohe in Liechtenstein empfehlen?

Unter welchen Bedingungen konnte eine Erhdhung angestrebt werden?

Eine Erhohung der Geb&udehohe wird in Liechtenstein zum jetzigen Zeitpunkt prinzipiell nicht als
geeignete Mallinahme gesehen. 22 Meter wird oft nicht ausgereizt und man kénne mit anderen
MafRnahmen mehr Dichte und mehr Wohn- und Aufenthaltsqualitét schaffen. Grundséatzlich kdnne man
sich eine Erhéhung auf 23 Meter vorstellen, wenn beispielsweise eine starkere Dammung die
Stockwerkhohe erhoht. Wenn man 7 Stockwerke ermdoglichen will, kdnne man die Geb&udehohe
dementsprechend um einen bis wenige Meter erhéhen. Dies gilt es allerdings abzuwégen.

- Hubert Ospelt (IP 10):

Kurzportrait: Hubert Ospelt hat nach seiner Matura sein 5-jahriges Architekturstudium an der ETH-
Zurich abgeschlossen. Um seinen Schwerpunkt in Raumplanung zu vertiefen, hat er berufsbegleitend
anschlieend an der ETH-Ziirich noch eine 2-jahrige Zusatzausbildung im Bereich der Raumplanung
abgeschlossen. Beruflich war Hubert Ospelt hauptsdchlich als Architekt tatig und hat sein eigenes
Architekturbiiro in Liechtenstein etabliert und im Zuge dessen einige GroRprojekte durchgefihrt.
Weiters hat er die Stabstelle fiir Landesplanung in Liechtenstein von Walter Walch ibernommen und
dieses Amt fur 10 Jahre ausgelbt. Hierbei war er zustdndig fir samtliche Gestaltungs- und

Uberbauungspléane in Liechtenstein.

Fallen Ihnen Beispiele der Vergangenheit ein, in denen die Vleranderung des Ortsbildes durch eine
héhere Bebauung diskutiert wurde?
Welche Faktoren wurden hierbei diskutiert?

Wie wurde in der Vergangenheit mit Gebaudehdéhen umgegangen?

Als Beispiel werden die bereits existierenden Hochhduser in Triesen und Vaduz erwéhnt, die in den

1970er Jahren erbaut wurden. Jene Hochhduser, die in Hanglage erbaut wurden, werden vom Standort
153



her als gelungen bewertet. Jene Hochh&user in Triesen Richtung Riet werden als eher unglinstig
angesehen. Wichtig in Bezug auf das Ortsbild sind immer der Standort, die nachbarschaftliche
Bebauung und auch topografischen Voraussetzungen.

Ab dem Jahre 1947 und friher wurde zwar flir die Regelbauweise eine Beschrankung der
Gebaudehohe definiert, jedoch war in den Uberbauungs- und Gestaltungsplane keine maximale
Gebaudehohe festgesetzt. Durch Gestaltungs- und Uberbauungspline konnten somit die Festlegungen
im Baugesetz Ubergangen werden, was wiederum nicht optimal fur die Siedlungsentwicklung sei.
Durch die Revision des Landesbaugesetzes im Jahr 2009 wurde die Gebdudehdhe auf maximal 22
Meter erhoht. Jene Festsetzung wird als eher unginstig gesehen, es fehle die Argumentation dafir.
Auch 22 Meter am falschen Standort konne eine Katastrophe sein, jedoch 30 Meter am richtigen
Standort wére durchaus vertretbar. Die 22 Meter wurden gewahlt, weil dies in der Industrie eine
vertretbare und teils notige Gebdudehdhe war. Warum die 22 Meter im Wohn- und
Dienstleistungsbereich richtig sein solle, wurde nicht ausreichend argumentiert. Es fehle das Vertrauen
in die Verwaltungsbehdrde, jene Planungsentscheidungen zu treffen, und beispielsweise auch hohere
Gebaudehdhen an hierfiir passenden Standorten zu erlauben.

Ein weiteres Beispiel, das erwahnt wird, befindet sich im Stadtle in Vaduz an Hanglage hinter den
Gebduden Richtung Wald beim Hohenweg. Hierbei gab es die Idee, hinter den bereits bestehenden
Gebduden beim Hohenweg, zweistdckige Gebdude (ber die ganze L&nge zu realisieren. Jene Gebéude
wirden aufgrund der Lage (bestehende Gebdude, Hanglage) das Ortsbild nicht beeintrachtigen und
waéren eine qualitatsvolle Art, die Zentrumszone baulich zu verdichten. Auch die ErschlieBung jener
Gebdude sei kein Problem. Diese Idee wurde nicht umgesetzt, da dieses Gebiet sich in einer
Gefahrenzone mit Felssturz befindet. Jedoch wird erwéhnt, dass die sich dort befindlichen Gebaude
sich ohnehin bereits in einem Gefahrengebiet befinden. Gerade in Anbetracht dieses Umstandes
kénnte man durch eine weitere Bebauung eine stabilisierende Wirkung der dortigen baulichen

Situation erwirken. Diese Idee wurde jedoch nicht wieder aufgegriffen.

Wie schéatzen Sie die Veranderung des Ortsbildes durch eine héhere Bebauung ein?

Eine héhere Bebauung hat in jedem Fall Auswirkungen auf das Ortsbild. Grundsatzlich ist dies im

Einzelfall zu beurteilen.

Wie intensiv empfinden Sie den Eingriff auf das Ortsbild in Liechtenstein durch eine hohere
Bebauung (Auch in Anbetracht der bereits geschehenen Veranderung auf das traditionelle
Ortsbild)?

In welchen Zonen wére eine hohere Bebauung vertretbar flir das Ortsbild, wenn man unterteilt in

,,Urbaner Kernraum*, ,, kompakter Siedlungsraum *“ und ,, naturnaher Siedlungsraum *“?
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Welche Geb&audehohe ware vertraglich, was ware zu viel?

Grundsatzlich gabe es in Liechtenstein Standorte, in denen eine héhere Bebauung Sinn machen wirde
und auch vom Ortsbild her vertréglich waren. An jenen Standorten kénnten auch Gebaudehdhen Gber
22 Meter realisiert werden. Dies hangt immer vom Standort und der nachbarschaftlichen Bebauung ab.
Grundsatzlich in Hanglage oder auch in zentralen, dichten Siedlungsstrukturen - also im urbanen
Kernraum - wiirde dies Sinn machen.

Ein moglicher Standort, der erwahnt wurde, befindet sich in Schaan neben dem Busbahnhof. Dort

befinde sich eine Freiflache, die sich optimal flr eine hthere Bebauung eignen wiirde.

Welche Potentiale bestehen Ihrer Meinung nach grundsétzlich bei einer Erhéhung der maximalen
Gebaudehthe? (Verdichtung, Innenentwicklung, Polyzentralitat)
Welche Hiirden mussten bewaltigt werden?

Potential bestent bei der baulichen Verdichtung und vor allem jener Entwicklung in
Zentrumsbereichen. Verdichtung und Innenentwicklung wirden von einer hoheren Bebauung
profitieren. Jedoch solle dies nicht die einzige Malknahme sein, die beziiglicher dichter
Bebauungsstrukturen umgesetzt wird. Dichtere Siedlungsstrukturen (geschlossene Bauweise) wéren in
der Zentren-Entwicklung erstrebenswert.

Wenn man ein Hochhaus baut, dann musse dem eine bestimmte Bedeutung gegeben werden, mit einer
bestimmten zentralen Nutzung belegt werden. Hierdurch kénne man einen Akzent im Siedlungsgefiige
herstellen. Ein reiner Biiroturm beispielsweise ware nicht wiinschenswert.

Wenn man von dem einzelnen Hochhaus abkommt, und eine Reihe an Hochhauser erbauen will, wéare
eine Art ,,Klein-Manhattan* ein mogliches Zukunftsszenario. Hierbei miisse man einen Bereich im
Siedlungsgefiuige finden, in dem eine Reihe an Hochhédusern auf engem Areal moglich waren. So
kénne man wiederum Qualitat schaffen. Ein Bereich, der sich in Liechtenstein eventuell hierfiir eignen
konnte, ist der Bereich um das Rathaus in Vaduz. Viele vereinzelte Hochhduser im Siedlungsraum
verstreut werden eher als unglinstig erachtet.

Grundsatzlich besteht beziiglich hoherer Bebauung in der Hanglage Potential. Es gabe einige
Bereiche, in denen hohe Gebdude in Hanglage realisiert werden kdnnten. Dort storen sie aufgrund der
topografischen Lage nicht das Siedlungsgefiige, und man kdénne prinzipiell den Boden durch eine

intensivere Bebauung sparsamer nutzen.

Welchen Stellenwert wiirden Sie der Starkung von Zentren in Liechtenstein geben und kdnnte die
Erhohung der Geb&udehdhe eine hierfur zielfuhrende MaRnahme sein?
Wie schétzen Sie die Malinahme der Erhéhung der Gebaudehdhe im Sinne einer zunehmenden Innen-

vor AuRenentwicklung in Liechtenstein ein?
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Ist diese MalRnahme unter Berticksichtigung der Liechtensteiner Siedlungsentwicklung zielfihrend?
Welche Schwierigkeiten bzw. Hurden kénnten hierbei auftreten?

Welche Gebaudehohe ware nétig, um zentrumsschaffende Wirkung zu entfalten?

Grundsatzlich habe die Zentrumsentwicklung in Liechtenstein einen sehr hohen Stellenwert. Jedoch
spielen neben einer etwaigen Erhéhung der maximalen Geb&udehdhe auch andere Faktoren eine Rolle.
Beispielsweise ist die Bebauungstypologie auch ein wichtiger Aspekt. Eine reine Solitdrbauweise, wie
es in Liechtenstein hauptsachlich der Fall ist, ist hierbei nicht unbedingt zielfihrend. Eine
Solitarbauweise hat immer das Problem, dass gewisse Grenzabstande zu den umliegenden Gebauden
hergestellt werden missen. Jene Grenzabstande sind bei einer Verdichtung oftmals hinderlich. Gerade
bei Hochhdusern ware dies ein Problem. Beispielsweise wéren verdichtete Bebauungsstrukturen
(Blockrand/geschlossene Bauweise) auch eine wichtige MalRnahme. Allgemein ist eine geschlossene
Bauweise aufgrund von Besitzverhéltnissen in Liechtenstein leider schwer umzusetzen. In Bezug auf
Dichte wére eine geschlossene Bauweise jedoch die beste Variante. In einer politischen Periode von 4
Jahren sind einige MaBnahmen oftmals schwierig umzusetzen. Eine Zentrumsplanung ist eine
jahrelange langfristige MaRnahme. Es muss ein rechtlicher Rahmen geschaffen werden, mittels dem
man in Etappen notwendige Ziele erreichen kann. Eine Politik, in der alles mdglichst schnell

umgesetzt werden muss, ist hierbei oftmals hindernd.

Eine Hirde oder auch Hemmnis wére die entstehende Ungleichheit, wenn ein Bauherr auf seiner
Parzelle hoher bauen darf als das andere. Hierfur missen bestimmte Abgaben geleistet werden, damit
eine Fairness im Planungsprozess entsteht. Hierflir hat man das Instrument der Mehrwertabschdpfung
eingeflhrt. Jene Gegenleistungen, die mittels einer Mehrwertabschopfung eingebracht werden sollen,
wurden nicht unbedingt in richtiger Art und Weise eingebracht. Wichtig ware eine zweckgebundene
Mehrwertabschépfung. Es wurde jedoch so gehandhabt, dass ein Fond eingerichtet wurde, der mit den
Geldern der Mehrwertabschopfung gefillt wurde. Jener Fond sollte dazu verwendet werden, um
offentliche Infrastruktur zu erbauen. Dies ist oftmals nicht in ausreichender Form umgesetzt und
teilweise missbraucht worden. Aus diesem Grund ist jenes Instrument bzw. die Umsetzung dessen als
problematisch zu betrachten. Wenn eine zweckgebundene Umsetzung — also eine direkte
Verantwortung fiir bestimmte bauliche MalRnahmen — erfolgt, wirde ein Mehrwert entstehen.

Eine Gefahr bei der Erhéhung der maximalen Gebaudehohe ist, dass ohne ein Konzept angefangen
wird héher zu bauen. Hierdurch kdnnten Fehler, beispielsweise ortsbildverschlechternde Bebauungen,
entstehen. Wenn man hoher bauen will, muss ein klares Konzept bestehen, wie und wo eine solche

Bebauung gestattet ist.
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Welche Zusatzmalnahmen kénnten zum Schutz des Ortshildes bzw. zur Einhaltung bestimmter

Qualitaten/Bedingungen gesetzt werden.

Wichtig fir eine Qualitatssicherung ist immer eine moglichst interdisziplindare Kontrolle von
Bauvorhaben und Planungsdokumenten. Hierfur ist ein qualifiziertes und mdglichst breit gefachertes
Fachgremium notwendig.

Weiters muss gerade im Sinne einer Zentren-Entwicklung ein umfassendes Konzept erarbeitet werden,
in dem auch die MaBRnahme der Gebaudehdhen bearbeitet wird. Ohne ein Konzept kénne keine
qualitatsvolle Zentrumsentwicklung erfolgen. Auch der Umgang mit Hochhadusern solle in jenem
Konzept ausreichend behandelt werden, um bestimmte Qualitadten im Zusammenhang mit hoéherer
Bebauung sicher zu stellen.

Weiters missen fiir die Erstellung von Gestaltungs- und Uberbauungsplanen klare und moglichst
prazise Vorgaben geschaffen werden, um so auch jene gewiinschten Qualitdten mdglichst zu erreichen.
Im Sinne eines umfassenden Konzeptes wirde auch ein Hochhauskonzept, in dem der Umgang mit
Hochhdusern konkret auf Liechtenstein beleuchtet wird, Sinn machen. Dies konnte auch als
Hilfestellung fiir behordliches Handeln in Bezug auf die Genehmigung von Hochhdusern dienen.

Wirden Sie die Erhthung der maximalen Gebaudehohe in Liechtenstein empfehlen?
Unter welchen Bedingungen konnte eine Erhdhung angestrebt werden?

Einer Erhéhung wird grundsatzlich zugestimmt. Es wird sogar empfohlen, die Gebdudehdhe nicht zu
regulieren, wenn ein Gestaltungs- und Uberbauungsplan erarbeitet wird. Durch jene Plane gibe es
ohnehin geniigend fachkundige Uberpriifung iber das geplante Vorhaben. Hier kénne man den

Behorden mehr zutrauen.

Die Erbauung von Hochhdusern solle aber nicht die einzige MaRnahme zur verdichteten Bebauung
sein. Auch geschlossene Bauweise wirde sich groRflachig in Zentrumsgebieten sehr gut eignen, um
gualitatsvolle Wohnnutzungen herzustellen und dichte Bebauungsstrukturen herzustellen. Ein
Hochhaus im Zentrum ist eventuell aufgrund von dafir notigen Abstandsflachen schwer in eine
zentrale Siedlungsstruktur einzufiigen. Deshalb ware im Zentrum die Erbauung von vereinzelt ein oder
max. zwei Hochhduser, um einen Akzent zu setzen und bestimmte zentrale Nutzungen anzubieten,
sinnvoll. Eine Vielzahl an Hochhdusern verstreut ber das Siedlungsgebiet wird eher nicht als sinnvoll
angesehen.

Prinzipiell ist wichtig, dass mehr Spielraum geschaffen wird, um so neue Entwicklungen einleiten zu

konnen, und dadurch eine effizientere Nutzung des Bodens erreicht werden kann.
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