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1. P ro bl em st el lu ng  u nd  M et ho de 

V on  d en  a ll ge me in en  T en de nz en  d er  l et zt en  J ah rz eh nt e,  w ie  s ie  i n m eh re re n B er gd ör fe r

i m A lp en ra um  v or he rr sc he n,  b li eb  a uc h E bn it  n ic ht  v er sc ho nt . D ie  D or fb ew oh ne r z ie he n

i ns  T al , d ie  v o m T al  b en ut ze n d ie  i nh al tl ic h e rs ch öp ft e D or fi dy ll e f ür  E rh ol un gs zw ec ke ,

d ie  A rb ei ts pl ät ze  v or  O rt  s in d w ed er  i m l an dw ir ts ch af tl ic he n n oc h i m t ou ri st is ch en 

B er ei ch  a tt ra kt iv . D ie  V er an tw or tl ic he n h ab en  e rk an nt , d as  H an dl un gs be da rf  i st  u nd 

e nt wi ck el te n K on z ep te  d ie  a ls  H au pt st os sr ic ht un g d en  T ou ri sm us  f ör de rn .

D ie  G eb äu de st ru kt ur , d ie  e in st  e in e e ff iz ie nt e E rr ei ch ba rk ei t f ür  l an dw ir ts ch af tl ic he 

Z we ck e a ls  S tr eu si ed lu ng  d ie nt e,  w ur de  w äh re nd  d er  l et zt en  f ün fz ig  J ah re n a ls 

E rs ch li es su ng sm od el l f ür  F er ie nh äu se r  m is sb ra uc ht  u nd  f üh rt e z u e in em  g ro ss en  B es ta nd 

a n t em po rä r g en ut zt em  G eb äu de po te nt ia l,  d as  f ür  e in e p os it iv e D or fe nt wi ck lu ng  n ic ht 

f ör de rl ic h i st . E in  T re nd we ch se l u nd  n ic ht  z ul et zt  d ie  B il li gr ei se n f er n d er  H ei ma t h ab en 

b ew ir kt , d as  e in  b et rä ch tl ic he r A nt ei l d er  F er ie nh äu se r u ng en ut zt  b le ib t. 

J et zt  s te ll t s ic h d ie  F ra ge  o b d ie se  G eb äu de  f ür  D au er wo hn zw ec ke  u mg en ut zt  w er de n

k ön nt en . D ab ei  b ed eu te t U mn ut zu ng  a uc h o ft  U mb au , d er  s og ar  z u e in em  N eu ba u a n

e in em  b es te he nd en  S ta nd or t f üh re n k an n.  O b d er  S ta nd o rt  u nd  d er  Z us ch ni tt  f ür  e in e

n eu e G eb äu de nu tz un g s in nv ol l i st  m us s n ac h v er sc hi ed en en  K ri te ri en  u nt er su ch t w er de n. 

F ür  e in e a ng es tr eb te  e rh öh te  D au er wo hn nu tz un g w ir d e in e d er  w ic ht ig st en  F ra ge n d ie 

E rr ei ch ba rk ei t b le ib en . D ie  K ri te ri en  d af ür  h ab en  s ic h a be r d ie  l et zt en  J ah re  s ta rk 

g eä nd er t u nd  b ie te n a uc h f ür  e in en  b is la ng  e nt le ge ne n O rt , C ha nc en  s ic h a ls 

D au er wo hn ra um  f ür  v er sc hi ed en tl ic he  A dr es sa te n z u e ta bl ie re n. 

E s t re ff en  z we i u nt er sc hi ed li ch  g el ag er te  P hä no me ne  a uf ei na nd er . E in er se it s b il de t d ie 

B es tä nd ig ke it  v on  G eb äu de n e in en  r el at iv  s ta ti sc he r B es ta nd , d er  i n V or ar lb er g e in en 

h oh en  S te ll en we rt  h at  u nd  w ie  i n k ei ne m a nd er en  B un de sl an d i n Ö st er re ic h e in e

k le in gl ie dr ig e G ru nd st üc ks pa rz el li er un g a uf we is t.  D em  g eg en üb er  s te ht  d ie  r as an te 

E nt wi ck lu ng  i m  w ir ts ch af tl ic he n u nd  g es el ls ch af tl ic he n B er ei ch , d ie  s ch ne ll er  w ir kt  u nd 

h an de lt , a ls  d er  t rä ge  G eb äu de be st an d,  d er  m ei st  e rs t i m Z ei tr au m v on  e in er  G en er at io n

e in e V er än de ru ng  e rl eb t. 

D as  W al se rd or f E bn it  i st  k ei ne  A us na hm ee rs ch ei nu ng , s on de rn  h at  ä hn li c he  P ro bl em e

u nd  C ha nc en  w ie  a nd er e S tr eu si ed lu ng en  i m a lp in en  B er ei ch . E s m us s n un  d ar au f

g ea ch te t w er de n w ie  m it  d em  B es ta nd  i n Z uk un ft  u mg eg an ge n w ir d u nd  w el ch e

P rä gu ng en  u nd  E nt wi ck lu ng en  m an  a ls  C ha nc e s ie ht , d ie  a uc h a us  d er  u ml ie ge nd en 

R eg io n e nt st e he n k ön ne n. 

D ie  B ea nt wo rt un g d er  a ng ef üh rt en  G ed an ke n z ur  V er be ss er un g d er  N ut zu ng  d er 

b es te he nd en  G eb äu de  u nd  d er  S ie dl un gs en tw ic kl un g v er la ng t n ac h e in er  S ch il de ru ng  d er 

b es te he nd en  V er hä lt ni ss e s ow ie  d as  E rk en ne n d es  B es ta nd es , d er  f ür  e in e U mn ut zu ng 

d en kb ar  i st , s od as s P ro ze ss e a uf  v er sc hi ed en en  E be ne n e in ge le it et  w er de n k ön ne n,  d ie 

d em  D or f d ie  w ei te re  d au er ha ft e E xi st en z s ic he rn .

M ei ne  I de e i st , a uf gr un d d es  b es te he nd en  T ou ri sm us ko nz ep ts  u nd  d em  R äu ml ic he n

E nt wi ck lu ng sk on ze pt s d ie  M ög li ch ke it  a uf zu ze i ge n,  d as s E bn it  a ls  D au er si ed lu ng sr au m

e in  o ri gi ne ll er  S ta nd or t f ür  d as  n ör dl ic he  A lp en rh ei nt al  d ar st el lt , w en n g ee ig ne te 

M as sn ah me n g et ro ff en  w er de n. 
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D ie  M et ho de  d ie  i ch  d af ür  g ew äh lt  h ab e,  i st  d ur ch  e in e B es ta nd sa na ly se  h er au sz uf in de n

w el ch e b es te he nd en  W oh nb au ob je kt e e in en  g ee ig ne te n S ta nd or t h ab en , u m f ür 

D au er wo hn zw ec ke  g en ut zt  z u w er de n. 

D ie  ü be rs ch au ba re  G rö ss e d es  S ie dl un gs ra um es  m it  e in em  G eb äu de be st an d v on  c a.  1 20 

W oh nh äu se r b ie te t d ie  M ög li ch ke it , k on kr et e H an dl un gs em pf eh lu ng en  z u e rs te ll en ,

w el ch e i n d er  T at  u mg es et zt  w er de n k ön nt en .

D ie  r äu ml ic he  A bg re nz un g f ür  d as  U nt er su ch un gs ge bi et  g li ed er t s ic h i n z we i B er ei ch e. 

D as  S ie dl un gs ge bi et  E bn it  a ls  A us ga ng sl ag e d er  P ro bl em st el lu ng  u nd  d er  B ez ug sr au m

n ör dl ic he s A lp en rh ei nt al  b il de n d en  R ah me n f ür  d ie  w ei te re  B ea rb ei tu ng .

 

A bb il du ng  1  Ü be rs ic ht sk ar te n ( BE V,  W an de rk ar te  D or nb ir n) 

D en  S ic ht wi nk el , d en  i ch  d af ür  g ew äh lt  h ab e,  i st  d er  e in er  A rc hi te kt in , d ie 

w ah rs ch ei nl ic h g er ad e d as  l et zt e F er ie nh au s f ür  e in e D or nb ir ne r F am il ie  i m E bn it  g eb au t

h at . D am it  s ei  w en ig st en s d as  K ri te ri um  d er  m od er ne n V or ar lb er ge r H ol zb au  A rc hi te kt ur 

-  w ie  s ie  i m R äu ml ic he n E nt wi ck lu ng sk on ze pt  g ef or de rt  w ir d -  e rf ül lt . D ur ch  d en  n un 

z we i J ah re  l an ge n A rb ei ts pr oz es s a m F er ie nh au s h ab e i ch  e in e B ez ie hu ng  z u d ie se m O rt 

e nt wi ck el t,  d ie  i nz wi sc he n m eh r d ar st el lt  a ls  F er ie nh äu se r z u b au en . E s i st  m ir  e in 

A nl ie ge n d ie  Z uk un ft  d er  S ie dl un gs en tw ic kl un g d es  B er gd or fe s z u f ör de rn  u nd  m it 

m ei ne r B ef äh ig un g z u u nt er st üt ze n. 
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2. S it ua ti on 

2.1. E bn it 

E bn it , 1 07 5 m  ü . M . i st  e in e W al se rs ie dl un g u nd  g eh ör t s ei t 1 93 2 p ol it is ch  z ur  S ta dt 

D or nb ir n.  D as  B er gd or f b ef in de t s ic h c a.  1 2 k m v om  Z en tr um  D or nb ir ns  e nt fe rn t u nd  i st 

ü be r e in e b et un ne lt e S tr as se , d ie  d ur c h d ie  R ap pe nl oc hs ch lu ch t -  e in e m ar ka nt e,  f el si ge 

L an ds ch af ts sz en er ie  -  f üh rt  z u e rr ei ch en . D er  u rs pr ün gl ic he  S au mp fa d f üh rt e a ll er di ng s

v om  s üd li ch  g el eg en en  L at er ns  n ac h E bn it . ( Sc hr if te n, 20 01 )

A bb il du ng  2  E bn it  f rü he r ( E bn it er  Z ei ts ch ri ft )

D ie  k li ma ti sc he  L ag e i n e in em  g es ch üt zt en  T al ke ss el  ü be r d em  R he in ta l a n e in em 

S on ne nh an g b eg ün st ig t e in  t ro ck en es  K li ma  ü be r d er  N eb el gr en ze  u nd  h at  d ur ch 

s pe zi el le  W in dv er hä lt ni ss e e in e s eh r g er in ge  L uf ts ch ad st of fb el as tu ng .

D ie  n at ur r äu ml ic he  A us st at tu ng  a n d ie se m O rt  i st  v ie lf äl ti g.  A uf  1 0 k m_  f in de n s ic h

n eb en  d er  t ra di ti on el le n b äu er li ch en  K ul tu rl an ds ch af t v er sc hi ed en e A lp en - u nd 

W al dg es el ls ch af te n,  u nt er sc hi ed li ch e F eu ch tb io to pk om pl ex e,  a rt en re ic he 

Ü be rg an gs bi ot op e,  M ag er wi es en  u nd  W ei de n,  K al k- Sc hu tt fl ur en  u nd  K ie sb et tf lu re n, 

F el sb io to pe  u sw .

E bn it  b ef in de t s ic h g eo lo gi sc h g es eh en  a n d er  G re nz li ni e z wi sc he n H el ve ti sc he m K al k

u nd  d er  F ly sc hz on e,  w as  e in  a bw ec hs lu ng sr ei ch es , b er ei ts  a lp in  w ir ke nd es 

L an ds ch af ts bi ld  b ed in gt . D ie  K al kf el sw än de  d es  B oc ks be rg es , d er  K la ra  u nd  B re it er 

S ch ro fe n s äu me n d en  T al ke ss el  d er  S ie dl un g. 

2. 1. 1.  B ev öl ke ru ng 

I n E bn it  s in d 1 20  P er so ne n g em el de t ( RE K,  2 00 0) , d av on  h ab en  1 13  i hr en  W oh ns it z i in 

d er  P ar ze ll e.  D ie  E in wo hn er  v er te il en  s ic h a uf  4 5 H au sh al te , w as  e in er 

d ur ch sc hn it tl ic he n H au sh al ts gr ös se  v on  2 ,7  P er so ne n/  H au sh al t e nt sp ri ch t.  1 99 1 b et ru g

d ie  H au sh al ts gr ös se  i m V or ar lb er ge r D ur ch sc hn it t 2 ,9  m it  f al le nd er  T en de nz .

D er  B ev öl ke ru ng ss ta nd  b et ru g i m J ah re  1 98 9 1 16  E in wo hn er , d ie  A nz ah l d er  H au sh al te 

b el ie f s ic h a uf  3 8.  M it  1 20  E in wo hn er n u nd  4 5 H au sh al te n i m J ah re  2 00 0 i st  s og ar  e in e

l ei ch te  Z un ah me  f es ts te ll ba r. 

2. 1. 2.  F er i e nh äu se r

Z um  Z we ck  d er  S om me rf ri sc he  f ür  D or nb ir ne r u nd  L us te na ue r e rf uh r E bn it  i n d en  6 0e r

u nd  7 0e r J ah re n e in en  w ah re n B oo m i n d er  E rr ic ht un g v on  F er ie nw oh nh äu se rn .

M as sg eb en d d af ür  w ar  d ie  r el at iv e N äh e z u d en  W oh ng em ei nd en  i m R he in ta l. 
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E bn it  v er fü gt  d er ze it  ü be r c a.  6 0 p ri va te  F er ie nh äu se r u nd  e in  g rö ss er es 

A pp ar te me nt ha us . I m K ol pi ng fe ri en do rf  b ef in de n s ic h w ei te re  2 4 F er ie nh äu se r.  D ie se 

G eb äu de  b ef in de n s ic h i n P ri va tb es it z u nd  b es te he n a us  z we i W oh ne in he it en . D av on 

s te ht  e in e W oh nu ng  s tä nd ig  z ur  V er mi et un g f ür  F er ie nz we ck e a n. 

2. 1. 3.  S i e dl un g

D ie  S tr eu si ed lu ng  b es te ht  a us  d en  a lt en  W al se ra ns ie dl un ge n V or de re bn it , H in te re bn it 

u nd  H ac kw al d,  s ow ie  d ie  i n d en  7 0e r J ah re n e nt st an de ne  F er ie nk ol on ie  K ol pi ng 

H eu mö se r.  D ie  B ez ei ch nu ng  d er  S ie dl un gs te il e V or de re bn it  u nd  H in te re bn it  s in d n oc h

a uf  d en  a lt en  S au mp fa d b ez og en  u nd  b ez ei ch ne n d ie  O rt st ei le  g em äs s d er  h eu ti ge n

E rs ch li es su ng  i n u nl og is ch er  R ei he nf ol g e.  I n d en  3 0e r J ah re n w ur de  d as  E bn it  v on  d er 

S ta dt  D or nb ir n ü be r d as  A ch ta l e rs ch lo ss en .

D ie  B es ie de lu ng  d es  B er gd or fe s E bn it  e rf ol gt e M it te  d es  1 4.  J ah rh un de rt s d ur ch 

P au li ne rm ön ch e d es  A ug us ti ne r- Em er it en or de ns . I m J ah r 1 35 1 i st  d er  B es ta nd  d es 

K lo st er s ” in  d em  E be no t”  u rk un dl ic h n ac hg ew ie se n.  D ie  M ön ch e v er li eh en  a m 1 . M ai 

1 35 1 d as  G ut  a n H an ns en  v on  S tu rf is  , Ha nn se n d em  R in er  u nd  J ac ob  d em  R in er  z u

e in em  r ec ht en  E rb le he n,  m it  d er  A uf la ge  e s n ur  a n L an de sg en os se n,  W al li se r u nd  e hr ba re 

L eu te , d ie  h ie r k e in er  H er rs ch af t a ng eh ör en , z u v er ka uf en .( Il g,  1 96 8) 

A bb il du ng  3 W al se rw an de ru ng  ( VS ,2 00 1) 

E bn it  v er fü gt  ü be r e in e l oc ke re , w ei le ra rt ig e S ie dl un gs st ru kt ur  u nd  z äh lt  c a.  3 0

W oh nh äu se r,  d ie  s tä nd ig  b ew oh nt  w er de n.  B au lü ck en  v e rs tä rk en  d as  z er st re ut e

E rs ch ei nu ng sb il d.  D er  D au er si ed lu ng sr au m e nt la ng  d er  E bn it er st ra ss e e nt sp ri ch t e in er 

b an da rt ig en  S ie dl un gs st ru kt ur oh ne  e ig en tl ic he s Z en tr um . D ur ch  d ie  r eg e B au tä ti gk ei t a n

F er ie nw oh nh äu se rn  i n d en  6 0e r u nd  7 0e r J ah re n k am  e s z u e in e r A us we it un g d es 

S ie dl un gs ra um es  i n d ie  f re ie  L an ds ch af t u nd  i n s te il e H an gl ag en .

2. 1. 4.  W ir ts ch af t

D er  G ro ss te il  d er  B es ch äf ti gt en  p en de lt  z ur  A rb ei ts st ät te  a us . A us se r e in er 

M il ch ve rk au fs te ll e b ei  d er  P os ts te ll e g ib t e s i m E bn it  s ei t 1 97 5 k ei ne  N ah ve rs or gu ng 

m eh r. 

D er ze it  b ew ir ts ch af te n n oc h 5  N eb en er we rb sl an dw ir te  d ie  l an dw ir ts ch af tl ic he n

G ru nd st üc ke  i m u nd  u m d en  O rt . D ie  N ac hf ol ge  s ch ei nt  b ei  k ei ne m L an dw ir t g es ic he rt .
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N eb en  d er  t ra di ti on el le n V ie ha lt un g m ac ht  s ic h e in e v er me hr te  H al tu ng  v on  P fe rd en 

b em er kb ar .

D er  T ag es to ur is mu s u nd  d er  N äc ht ig un gs to ur is mu s s in d b es ch ei de n.  D as 

K ol pi ng fe ri en do rf  a ls  b ed eu te nd st er  W ir ts ch af ts fa kt or  i st  g le ic hz ei ti g F re qu en zb ri ng er  f ür 

d ie  b es te he nd en  G as th äu se r.  D ur ch  d en  N eu ba u d es  S po rt he im s u nd  d en  A kt iv it ät en  w ie 

R ei tu nt er ri ch t i st  e in  z us ät zl ic he r F ak to r g es ch af fe n w or de n. 

D as  G as th au s A lp en ro se  u nd  d as  H eu mö se r -  S tü bl e s in d d ie  e in zi ge n b es te he nd en 

G as th äu se r i m D or f. 

2. 1. 5.  V er ke hr 

D ie  G em ei nd es tr as se , d ie  i n d en  3 0e r J ah re n g eb au t w ur de , i st  i nz wi sc he n g ut  a us ge ba ut .

B is  v or  k ur ze m g al t d ie  S tr as se  a ls  l aw in en - u nd  s te in sc hl ag ge fä hr de t.  D ur ch  d en  B au 

z us ät zl ic he r G al er ie n,  i st  d ie  Z uf ah rt ss it ua ti on  i ns  E bn it  r el at iv  s ic he r g ew or de n.  D er 

W eg  i ns  E bn it  i st  e in e b ee in dr uc ke nd e F ah rt  d ur ch  T un ne ls  u nd  S ch lu ch te n. 

D ie se  S tr as se  z ie h t s ic h d ur ch  d en  g es am te n E bn it er  S ie dl un gs ra um . D ie 

F er ie nw oh nh au sg eb ie te  s in d d ur ch  S ti ch st ra ss en  u nd  N eb en we ge  e rs ch lo ss en . D er 

g es am te  V er ke hr  ( fu ss lä uf ig  u nd  m ot or is ie rt ) f in de t a uf  d er  F ah rb ah n s ta tt .

D ie  V er bi nd un g n ac h S ch ut ta nn en  ü be r d ie  S pr in gh a ld e s te ll t e in e S ic he rh ei t d er 

E rr ei ch ba rk ei t f ür  d ie  E bn it er  d ar . D ie  a us ge ba ut e F or st st ra ss e d ie nt  b ei 

A us na hm es it ua ti on en  a ls  U mf ah ru ng  d er  E bn it er st ra ss e.  D ie  H an gr ut sc hu ng  u nd  d er 

d ad ur ch  a us ge lö st e S tr as se na bg an g i m S om me r 2 00 0 b ew ie s,  d as s t ro tz  v ie le r T un ne l

u nd  G al er ie n d ie  S tr as se  u nb en ut zb ar  s ei n k an n. 

S ei t 1 94 8 i st  d as  E bn it  m it  ö ff en tl ic he n V er ke hr sm it te l e rr ei ch ba r. (S ch ri ft en ,2 00 1)  D ie 

B us ve rb in du ng , v on  D or nb ir n -  B ah nh of  b zw . D or nb ir n –  Z en tr um  e rf ol gt  d er ze it  i m 2 

S tu nd en  T ak t i m T ag es ze it r au m v on  6 .0 0 U hr  b is  2 0. 00  U hr .

2. 1. 6.  T ec hn i s ch e u nd  s oz i a l e  I nf ra s t ru kt ur 

• S ch ul e

E bn it  v er fü gt  ü be r e in e e ig en e V ol ks sc hu le  m it  d er ze it  4  S ch ül er .

• F eu er we hr 

E in e L ös ch gr up pe  i st  v or ha nd en .

• K an al 

E bn it  b es it zt  k ei n K an al ne tz , d ie  e in ze ln en  Häu se r s in d m it  H au sk l är gr ub en  a us ge st at te t. 

• W as se rv er so rg un g

E bn it  v er fü gt  ü be r e in e e ig en e T ri nk wa ss er ve rs or gu ng , d ie  v on  d er  W as se rg en os se ns ch af t

E bn it  b et ri eb en  w ir d.  D ie  P ar ze ll e H ac kw al d i st  a n d ie se s L ei tu ng ss ys te m n ic ht 

a ng eb un de n. 

• S po rt he im  u nd  S po rt pl at z
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D as  S po rt he im  b ie te t c a.  3 5 S ch la fm ög li ch ke it en , e in e K oc hm ög li ch ke it  u nd  v er fü gt 

i ns ge sa mt  ü be r e in e g ut e A us st at tu ng . D er  N eu ba u w ur de 19 99  f er ti ge st el lt  u nd  d ie nt 

v or ne hm li ch  f ür  S ch ul gr up pe n u nd  S po rt gr up pe n a ls  W oc he nt ra in in gs la ge r. 

• S ch il if t H eu mö se r

D er  S ch le pp li f t d er  f ür  K in de r g ee ig ne t i st , a be r n oc h k ei n S ch ig eb ie t d ar st el lt  w ir d v on 

d er  S ei lb ah ng es el ls ch af t K ar re n v er wa lt et . D ie  A nl ag e v er ur sa ch t j äh rl ic h c a.  A TS  1 

M io . D ef iz it .

A bb il du ng  4 S ki li ft  H eu mö se r ( Eb ni te r Z ei ts ch ri ft ) 

2. 1. 7.  O rt sb i l d

D ie  S ie dl un gs st ru kt ur  d er  W al se r i st  e rh al te n g eb li eb en , d ie  B au ku lt ur  h at  s ic h

a ll er di ng s s ta rk  v er än de rt . D ie  t ra di ti on el le  W al se r A rc hi te kt ur  w ar  v or ne hm li ch  d ur ch 

o rt sü bl ic he  M at er ia li en , d ie  l ei ch t z u b es ch af fe n w ar en , b es ti mm t.  D er  S oc ke l,  d er  a ls 

K el le rg es ch os s d ie nt e,  w ur de  a us  A ch st ei ne n g eb au t u nd  d as  d ar üb er li eg en de  W oh n-  u nd 

S ta ll ge bä ud e i n H ol zb lo ck ba uw ei se  e rr ic ht et . W en ig e s ol ch e H äu se r s in d n oc h

v or ha nd en . D ur ch  U m-  u nd  Z ub au te n w ur de n w es en tl ic he  M er km al e d ie se r H äu se r

s uk ze ss iv e z er st ör t. 

D ie  B au tä ti gk ei t d er  l et zt en  d re is si g J ah re  h at  w en ig  w er tv ol le  A rc hi te kt ur  z u b ie te n. 

E in ig e v er ei nz el te  F er ie nh äu se r p rä ge n a uf gr un d i hr er  a rc hi te kt on is ch en  A us fü hr un g d as 

B il d d er  S om me rf ri sc he , f ür  d as  E bn it  s ch on  i n d en  3 0e r J ah re n b ek an nt  w ar .

D ie  S um me  d er  s ch le ch te n A rc hi te kt ur , d ie  z us ät zl ic h m it  o rt su nü bl ic he r

G ar te nb ep fl an zu ng  v er se he n i st , ü be rw ie gt  t ro tz de m.  D ie  u nb ew oh nt en  H äu se r i m

K er nb er ei ch  d er  S ie dl un g w ir ke n e be nf al ls  s tö re nd .

D ie  S ie dl un gs we il er  H ac kw al d u nd  H eu mö se r l ie ge n i so li er t v om  e ig en tl ic he n

S ie dl un gs ra um  u nd  s in d f ür  d as  O rt sb il d n ic ht  v on  B ed eu tu ng .

E in e E in zi ga rt ig ke it  s te ll t h in ge ge n d ie  n ur  h an gs ei ti ge  B es ie de lu ng  e nt la ng  d er 

E bn it er st ra ss e d ar . D er  W eg  d ur ch  d en  l an gg es tr ec kt en  O rt  i st  h au pt sä ch li ch  e in se it ig 

b eb au t.  D ad ur ch  i st  d ie  n at ur rä um li ch e W ah rn eh mu ng  e in  w ic ht ig er  B es ta nd te il  d es 

O rt sb il de s.  D er  T al ke ss el  u nd  d ie  u ml ie ge nd en  B er ge  b il de n e in en  a us se rg ew öh nl ic he n

R ah me n d af ür .
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2.2. E bn it  2 00 0

2. 2. 1.  R äu ml i c he s  E nt wi ck lu ng sk on ze pt  ( RE K) 

D ie  S ta dt  D or nb ir n b ea uf tr ag te  d as  B ür o S ta dt la nd  -  I ng en ie ur ko ns ul en te n f ür 

R au mp la nu ng  u nd  R au mo rd nu ng , L an ds ch af ts pl an er , L an ds ch af ts ök ol og en ,

H oh en em s/ Wi en  –  e in  R äu ml ic he s E nt wi ck lu ng sk on ze pt  f ür  d as  G eb ie t E bn it  z u

e ra rb ei te n.  I m A pr il  2 00 0 w ur de  d ie  S tu di e m it  f ol ge nd em  I nh al t d er  i nt er es si er te n

B ev öl ke ru ng  i m E bn it  v on  D I T ho ma s L oa ck er , S ta dt la nd  v or ge st el lt  ( RE K, 20 00 ): 

E rk lä rt es  Z ie l d er  S ta dt  D or nb ir n i st  e s,  E bn it  a ls  D au er si ed lu ng sr au m l an gf ri st ig  z u

s ic he rn . D ie  L ei ts ät ze  d az u b ez ie he n s ic h h au pt sä ch li ch  a uf  e in  T ou ri sm us ko n ze pt  ( si eh e

d az u    2 .2 .2    )  u nd  h ab en  i nh al tl ic h f ol ge nd e Z ie le :

• E bn it  s ol l m it  n eu en  I de en /I nh al te n/ Po si ti on en  b el eg t w er de n

• E bn it  s ol l a ls  S ch lu ss pu nk t d es  D or nb ir ne r F re iz ei tk il om et er s d er  H öh ep un kt  i m

F re iz ei ta ng eb ot  u nd  E rh ol un gs an ge bo t d er  S ta dt  D or nb ir n g el te n

• E bn it  w il l m eh r T ag es - u nd  N äc ht ig un gs to ur is mu s

• D ie  w ei le ra rt ig e S ie dl un gs st ru kt ur  s ol l e rh al te n b le ib en 

• N at ur  u nd  U mw el t s ow ie  d ie  L an dw ir ts ch af t s in d a ls  G ru nd vo ra us se tz un g f ür 

e in e q ua li tä ts be to nt e G es am te nt wi ck lu ng  v on  E bn it  z u p fl eg en 

• E bn it er  s ol le n i m O rt  v er me hr t E rw er bs mö gl ic hk ei t f in de n k ön ne n

• S ta nd or te  u nd  B au li ch ke it en  f ür  n ot we nd ig e G em ei nb ed ar fs ei nr ic ht un ge n s in d

m it  n eu en  I de en  z u k om bi ni er en  u nd  a bz us ti mm en 

• D as  O rt s-  u nd  L an ds ch af ts bi ld  i st  s o z u g es ta lt en , d as s s ei ne  E ig en ar t f ür 

e in he im is ch e u nd  G äs te  a ns pr ec he nd  e rl eb ba r i st 

S pe zi el le  A us sa ge n z um  S ie dl un gs ra um 

K om pa kt er  S i e dl un gs ra um  m i t  k on tr ol l i er te r S i e dl un gs en tw i c kl un g, 
H al te n d er  S i e dl un gs gr en ze n

• S ie dl un gs en tw ic kl un g v or ra ng ig  i m K er nb er ei ch  d es  S ie dl un gs ge bi et es  ( S- 

K ur ve nb er ei ch ) w ob ei  j ed oc h e in  d ur ch gä ng ig es  ( ge sc hl os se ne s)  S ie dl un gs ba nd 

z wi sc he n H in te r-  u nd  V or de re bn it  e nt la ng  d er  H au pt ve rk eh rs ve rb in du ng 

v er mi ed en  w er de n s ol l. 

• Ä nd er un ge n v on  t ei lw ei se n B WF  W id mu ng en  i n B W W i dm un ge n ü be rd en ke n

• D ie  g ew id me te n B au fl äc he n s in d i ns be so nd er s g em äs s d en  V or ga be n d es 

G ef ah re nz on en pl an es , d en  g et ro ff en en  o de r z u t re ff en de n

W al df es ts te ll un gs ve rf ah re n u nd  d en  n at ur rä um li ch  /  t op og ra ph is ch en 

B es on de rh ei te n a nz up as se n. 

B au tä ti gk ei t m i t  M a ss  u nd  Q ua l i tä t

B au tä ti gk ei te n s in d n ic ht  z u f or ci er en . N eu ba ut en , d ie  b es ti mm te 

M in de st kr it er ie n e rf ül le n s in d a be r d ur ch au s z ul äs si g,  w ob ei  e in  i nn ov at iv er 
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B au st il  a nk nü pf en d a n d ie  q ua li tä ts vo ll e V or ar lb er ge r H ol zb au ar ch it ek tu r

w ün sc he ns we rt  w är e. 

H al te n d er  E in wo hn er za hl 

• D ie  E in wo hn er za hl  v on  E bn it  l ag  v or  c a.  1 00  J ah re n h öh er  a ls  h eu te . E in e

l ei ch te  Z un ah me  ( ”g es un de s W ac hs tu m” ) w är e a uc h h eu te  d ur ch au s d en kb ar .

• A tt ra kt iv e,  f un kt io ne ll e u nd  d ur ch gr ün te  S ie dl un g

• B ed ac ht na hm e a uf  d ie  R es te  a lt er  u nd  b ed e ut en de r B au su bs ta nz  ( z. B. 

l an dw ir ts ch af tl ic he  G eb äu de , S ta de l,  A lp en he im  u nd  E de lw ei ss  e tc . b ei 

S an ie ru ng s-  u nd  E rw ei te ru ng sm as sn ah me n u nd  b ei  B au ma ss na hm en  i m e ng er en 

U mg eb un gs be re ic h) 

• U nt er st üt ze n o rt sb il de rh al te nd er  u nd  - ge st al te nd er  B au ma ss na hm en  d ur ch 

e nt sp re ch en d s en si bl e E nt wi ck lu ng  u nd  G es ta lt un g a ng re nz en de r p ri va te r G är te n, 

V or pl ät ze  u nd  Z uf ah rt en  u nd  ö ff en tl ic he r F re if lä ch en 

• S ic he rn  d er  E ns em bl ew ir ku ng  b ei  d er  P fa rr ki rc he  d ur ch  F re ih al te n a ng re nz en de r

F re ir äu me  v or  B eb au un ge n

• D ie  i m F WP  z wi sc he n H in te r-  u nd  V or de re bn it  g es ch lo ss en  a us ge wi es en en 

B au fl äc he n s in d d ur ch  e in ze ln e s ie dl un gs gl ie de rn de  G rü nk ei le  z u u nt er br ec he n, 

d am it  v er sc hi ed en e k om pa kt e S ie dl un gs sc hw er pu nk te  e nt st eh en  u nd  d er 

w ei le ra rt ig e,  d ur ch gr ün te  S ie dl un gs ch ar ak te r g ew ah rt  b le ib t. 

D ie  Z ah l  d er  F er i e nh äu se r s ol l  i m E bn i t  n i c ht  m eh r w ei te r e rh öh t
w er de n

• D er  G ro ss te il  d er  F er ie nh äu se r w ir d n ur  n oc h s el te n b ew oh nt  u nd  l ei st et  d ad ur ch 

k ei ne n p os it iv en  B ei tr ag  f ür  e in e l eb en di ge , a ng en eh me  D or fa tm os ph är e

• I n e in em  b es ch rä nk t b au li ch  n ut zb ar en  G eb ie t w ie  E bn it  s in d d ie  r äu ml ic he n

E xi st en zg ru nd la ge n n ic ht  l an gf ri st ig  g es ic he rt , w en n d ie  k na pp en  R au mr es er ve n

f ür  n ur  k ur zf ri st ig e u nd  n ic ht  e xi st en zi el l n ot we nd ig e N ut zu ng en  w ie 

F er ie nh äu se r u nd  – wo hn un ge n i n A ns pr uc h g en om me n w er de n.  S ol ch e

N ut zu ng en  s te he n a uc h d er  a ls  R au mp la nu ng sz ie l i m § 2 A bs .2  l it . A  R PG 

f or mu li er te n F or de ru ng  e nt ge ge n,  d as s m it  G ru nd  u nd  B od en  h au sh äl te ri sc h

u mz ug eh en  i st .

• B ei  B au fl äc he n d er  W id mu ng sk at eg or ie  B au fl äc he  W oh ng eb ie t F er ie nh äu se r m it 

g ün st ig en  E rs ch li es su ng ss i tu at io ne n w är e e in e R üc kn ah me  b zw . A bä nd er un g i n

B au fl äc he  W oh ng eb ie t b ei  d er  Ü be ra rb ei tu ng  d es  F WP  z u p rü fe n. 

B au te n u nd  E ns em bl es  v on  k ul tu rh i s to ri sc he rm  W er t o de r v on 
b es on de re r B ed eu tu ng  f ür  d i e  I de nt i t ät  v on  E bn i t ,  s ol l e n e rh al te n u nd 
m i t  n eu en  F un kt i o ne n b el eg t w er de n. 

• D ab ei  h an de lt  e s s ic h i ns be so nd er e u m d as  a lt e M es sm er ha us  b ei  d er  K ir ch e,  d as 

A lp en he im  u nd  d ie  e he ma li ge n G as th äu se r E de lw ei ss  u nd  F re sc he n.  D ie 

S an ie ru ng , A da pt ie ru ng  u nd  R ev it al is ie ru ng  ( Wi ed er be le bu ng !)  d ie se r G eb äu de 

s ol l a uc h d i e I de nt if ik at io n d er  B ev öl ke ru ng  m it  i hr em  E bn it  s tä rk en .
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• G es pr äc he  ü be r z uk ün ft ig e V er we nd un gs mö gl ic hk ei te n m it  d en  b et re ff en de n

S te ll en  s in d f rü hz ei ti g i n d ie  W eg e z u l ei te n u nd  s ol lt en  m it  d en  V or st el lu ng en 

d er  r äu ml ic he n u nd  t ou ri st is ch en  E nt wi ck lu ng  a bg es ti mm t s ei n. 

S pe zi el le  A us sa ge n b ez üg li lc h ” Öf fe nt li ch es  L eb en ”

R äu ml i c hk ei te n f ür  V er wa l t un gs - u nd  S i c he rh ei ts ei nr i c ht un ge n
s ch af fe n

M ög li ch e S ta nd or te  f ür  d ie  v or ge se he ne  V er wa lt un gs - u nd 

S ic he rh ei ts ei nr ic ht un ge n w ie  F eu er we hr , B er gr et tu ng  u nd  B ür o f ür  d ie 

T ät ig ke it en  d es  O rt sv or st eh er s s in d a uf  i hr e S ic he rh ei t,  L ag e /  Z uf ah rt  u nd 

V er fü gb ar ke it  z u p rü fe n.  B es te he nd e B au li ch ke it en , d ie  f ür  d ie  g ew ün sc ht en 

E in ri ch tu ng en  a da pt ie rt  b zw . s an ie rt  w er de n k ön nt en , s in d b ei  d er 

S ta nd or tf in du ng  z u b ev or zu ge n. 

D ie  S i c he ru ng  b zw .  H eb un g d er  g as tr on om i s ch en  E in ri ch tu ng en 

• E rh al te n d es  G as th au se s A lp en ro se  a ls  l et zt e r ic ht ig e G as tw ir ts ch af t i m D or f

• A ls  A lt er na ti ve  b zw . E rg än zu ng  p rü fe n,  o b u nd  u nt er  w el ch en 

R ah me nb ed in gu ng en  e s m ög li ch  i st , d as  G as th au s F re sc he n o d er  A lp en he im 

w ie de r s ei ne r u rs pr ün gl ic he n N ut zu ng  a ls  G as tw ir ts ch af t z uz uf üh re n. 

• E bn it  a ls  G es un dh ei ts do rf  w ie de r v er me hr t a kt iv ie re n

D as  n eu e B ew us st se in sm ac he n d es  B eg ri ff es  G es un dh ei ts do rf  s ol lt e a uf 

e mo ti on al er  E be ne  u nd  n ic ht  d ur ch  m ed iz in is ch e G ut ac h te n e rf ol ge n.  D ie 

G es un dh ei ts sc hi en e s ol lt e p ri mä r z u e in er  b es se re n A us la st un g v on  b es te he nd en 

o de r z u m od er ni si er en de n U nt er kü nf te n u nd  G as tw ir ts ch af te n b ei tr ag en . D er  a lt e

G ed an ke  E bn it  a ls  L uf tk ur or t m it  d en  d af ür  n ot we nd ig en  B au li ch ke it  ( Ku rh ot el )

z u e ta bl ie re n,  s ol lt e n ic ht  m eh r w ei te r v er fo lg t w er de n. 

2. 2. 2.  T ou ri sm us l e i t bi ld 

G le ic hz ei ti g m it  d em  R EK  w ur de  d ie  F ir ma  W il dh ab er  B er at un ge n u nd 

P ro je kt ma na ge me nt , F li ms  C H m it  d er  E rs te ll un g e in es  T ou ri sm us  L ei tb il de s

b ea uf tr ag t. 

F ol ge nd e E rk en nt ni ss e,  Z ie le , M a ss na hm en  u nd  P ri or it ät en  w ur de n g em ei ns am  m it  e in er 

B eg le it gr up pe  v on  O rt sa ns äs si ge n u nd  e in er  F ac hb eg le it un g v om  B ür o S ta dt la nd  u nd  d er 

S ta dt pl an un g D or nb ir n e ra rb ei te t:  ( Wi ld ha be r,  2 00 0) 

D as  E bn it  w ir d n ie  e in e g ro ss e u nd  s pe kt ak ul är e t ou ri st is ch e D es ti n at io n s ei n.  U m

d en no ch  e in  P un kt  a uf  d er  F re iz ei tl an dk ar te  z u w er de n,  m us s E bn it  e tw as  b ie te n u m

G äs te  f ür  d ie se n b es ch au li ch en  r uh ig en  E rh ol un gs or t z u g ew in ne n.  D ie  S ch we ll en gr ös se 

i st  d as  K er np ro bl em . D am it  e in  n ac hh al ti ge r w er ts ch öp fu ng ss tä rk er er  T ou ri s mu s

m ög li ch  i st , m üs se n V or le is tu ng en  ( St ar th il fe n)  g eb ra ch t w er de n.  E in  U md en ke n m us s

v on  d er  B ev öl ke ru ng  m it ge tr ag en  w er de n u nd  s ol lt e w eg  v on  d en  F li ck ar be it en  ( z. b. 

S ki li ft ) h in  z ur  E nt wi ck lu ng  v on  P ro je kt en  i n s tr at eg is ch en  E rf ol gs po si ti on en  u nd  d er 

S ch af fu ng  n eu er  A ng eb ot sm ag ne te  ( Ku li na ri k,  E rl eb ni ss e,  E nt de ck un ge n)  l au te n. 
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• Ü be rg eo rd ne te  Z ie ls et zu ng en 

 e in  g rö ss er es  B et te na ng eb ot  z ur  F ör de ru ng  d es  N äc ht ig un gs to ur is mu s, 

 B ei be ha lt un g d es  D or fc ha ra kt er s d ur ch  A us sc he id un g v on  F re if lä ch en 

 e in  s pe zi el le s A ng eb ot  s ol l E bn it  z u e in em  P un kt  a uf  d er  A us fl ug sk ar te  d es 

R he in ta le s u nd  d er  R eg io n B od en se e m ac he n

• Q ua li ta ti ve  Z ie le 

 I ma ge ve rä nd er un g v om  h eu te  h er zi ge n,  a be r l an gw ei li g /  l ah me n A us fl ug s-  u nd 

F er ie no rt  z um  e tw as  m od er ne n,  i nn ov at iv er en  u nd  l eb ha ft er e n u nd  d en no ch 

n at ur na he n O rt , d as  s pe zi el l z we i b is  d re i D in ge  b ie te t. 

• Q ua nt it at iv e Z ie le 

 S ic he ru ng , b zw . E rh öh un g d er  A nz ah l v er mi et ba re r B et te n i m K ol pi ng  v on  h eu te 

2 00  a uf  3 00  i m J ah r 2 00 3

 E rh öh un g d er  B et te nz ah l i m G as th au s A lp en ro se  u nd  A lp en he im  v on  1 5 a uf  3 0

B et te n

 V er be ss er un g d er  A us la st un g i m S po rt he im  u m 2 0%  b is  i m J ah re  2 00 5

 I ns ge sa mt  s ol l d ie  A nz ah l N äc ht ig un ge n b is  z um  J ah r 2 00 5 v on  h eu te  c a.  2 2 0 00 

b is  z um  J ah r 2 00 5 a uf  4 5 0 00  a ng eh ob en  w er de n. 

• Z ie lg ru pp en 

 N at ur be wu ss te , e rh ol un gs su ch en de  S in gl es  u nd  P aa re  i m m it tl er en  A lt er  m it  n ic ht 

z u h oh en  K om fo rt an sp rü ch en 

 K le in er e G ru pp en  ( Sp or t,  G es el ls ch af te n,  M es se te il ne hm er )

 J un ge , e in ko mm en ss ch wa ch e F am il ie n m it  K in de r

• B en ef it 

P re is , E rr ei ch ba rk ei t,  L uf t ( La ge  o be rh al b d er  N eb el gr en ze )

D ie  M as sn ah m en  z ur  E rr ei ch un g d er  h oc hg es te ck te n Z ie le  k ön nt en  n eb en  d er  E rh öh un g

d es  B et te na ng eb ot  i n G as th äu se rn , P ri va tz im me r,  K ol pi ng  u nd  S po rt he im  a uc h d as 

A nb ie te n e in er  k re at iv en  K ul in ar k,  e in e I nf or ma ti on ss te ll e f ür  T ou ri st en , P fe rd ec en te r

a us ba ue n,  M ou nt ai nb i ki ng  f ör de rn , e rk un dl ic he s W an de rn  f ör de rn , K ün st le rt re ff 

a uf ba ue n,  R od el ba hn  p rä pa ri er en , O rt sb il d v er be ss er n,  S ch ut zg eb ie te  e rh al te n, 

S ie dl un gs ch ar ak te r e rh al te n,  M ar ke ti ng  a uf ba ue n s ei n. 

D as  K on ze pt  s ie ht  w ei te r v or , d as s d ie  E nt wi ck lu ng  s ch ri tt we is e v o rg eh t.  A ls  e rs te 

P ri or it ät  s ol l d ie  E rh al tu ng  u nd  R en ov at io n d er  G as th äu se r A lp en ro se  u nd  A lp en he im 

m it  e nt sp re ch en de r R es ta ur at io n u nd  B et te na nz ah l a ng eg an ge n w er de n.  P ar al le l d az u i st 

d as  P fe rd ez en tr um  a ls  K in de rm ag ne t u nd  d ie  M as sn ah me n b ez üg li ch  ” Mo un t ai nb ik e u nd 

e rk un dl ic he s W an de rn ” a us zu ba ue n. 
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2.3. E in  J ah r d an ac h

I m M är z 2 00 0 w ur de n d ie  v or an  g en an nt en  K on ze pt e z ur  S tr uk tu rv er be ss er un g d er 

Ö ff en tl ic hk ei t v or ge st el lt . D ie  A uf ga be  d er  U ms et zu ng  w ur de  v on  d er  B ev öl ke ru ng  v on 

E bn it  s ow ie  v on  d er  S ta dt  D or nb ir n a ls  H au pt ak te ur e e rn st  g en om me n u nd  s o k ön ne n

j et zt  s ch on  v ie le  T ät ig ke it en  a uf ge zä hl t w er de n,  d ie  a uf  v er sc hi ed en en  E be ne n v ol lz og en 

w or de n s in d.  A uf fa ll en d i st , d as s s ic h d ie  o rt sa ns äs si ge  B ev öl ke ru ng  s eh r f ür  d ie 

U ms et zu ng  e ng ag ie rt . D er  z ei tl ic he  A bl au f d er  U ms et zu ng  b eg in nt  m it  d en  r ic ht ig en 

w ic ht ig en  P un kt e:  V or ne hm li ch  d ie  F ör de ru ng  e in es  b es se re n I de nt it ät sb ew us st se in  u nd 

d as  A uf ba ue n v on  I nf ra st ru kt ur - u nd  F re iz ei te in ri ch tu ng en  a uf  b es te he nd en  T he me n w ir d

v or an ge tr ie be n.  D ie  S ta dt  D or nb ir n b eg l ei te t d as  P ro je kt  G as th au s A lp en ro se , d as  f ür 

a ll e e in  S ch lü ss el pr oj ek t f ür  d en  V er la uf  d er  z uk ün ft ig en  E nt wi ck lu ng  d ar st el lt .

2. 3. 1.  F ör de ru ng  I de nt i t ät sb ew us s t se in  u nd  T ou ri sm us an ge bo t

D ie  E bn i t er  T ra ch t w ur de  i n Z us am me na rb ei t m it  d em  V or ar lb er ge r H ei ma tw er k i n

F or m e in es  T ra ch te nn äh ku rs es  a bg eh al te n u nd  v on  2 2 E bn it er  F ra ue n f er ti gg es te ll t. 

D ie  ” Mu se um s  S tu ub a” ,  d ie  i n Z us am me na rb ei t m it  d em  S ta dt mu se um  u nd 

S ta dt ar ch iv  D or nb ir n e nt st an de n i st , b ef in de t s ic h i n e in em  p ri va te n G eb äu de , d as  b is 

1 99 8 a ls  G as ts tä tt e g ef üh rt e G as th au s F re sc he n d er  S ch we st er n I ls e u nd  W al tr au d

Z ir ov ni k.  D as  K le in mu se um  d ok um en ti er t d ie  G es ch ic ht e d es  D or fe s. 

A bb il du ng  5 I n d er  M us eu ms st uu ba  ( Eb ni te r Z ei ts ch ri ft )

D ie  E bn i t er  Z ei tu ng ,  d ie  z we im al  p ro  J ah r  z u d en  S ai so ne n e rs ch ei nt , i nf or mi er t d ie 

G äs te  u nd  d ie  B ew oh ne r ü be r d ie  V or zü ge  d es  G eb ie te s u nd  d ie  l au fe nd e U ms et zu ng  d es 

R EK . V er le ge r u nd  H er au sg eb er  i st  d ie  S ta dt  D or nb ir n u nd  d er  H ei ma tv er ei n E bn it .

z us ät zl ic h i nf or mi er t d ie  Z ei ts ch ri ft  ü be r V er an st al tu ng en  d es  n ör dl ic he n

A lp en rh ei nt al es .

D as  S po rt he im  w ur de  1 99 9 n ac h e in em  z we ij äh ri ge n U mb au  k om pl et t s an ie rt  u nd 

v er ze ic hn et   s ei th er  m it  s ei ne n 3 5 S ch la fm ög li ch ke it en  z ah lr ei ch e B uc hu ng en  v on 

S ch ul gr up pe n u nd  f ir me n.  D er  B et re ib er  d er  A nl ag e i st  d er  o rt sa ns äs si ge 

W in te rs po rt ve re in  E bn it . R ei te n,  M ou nt ai nb ik in g,  d ie  N ut zu ng  d es  S po rt pl at ze s, 

W an de rt ou re n u nd  ä hn li ch es  w ir d d er ze it  s ch on  a ng eb ot en . G em ei ns am  m it  d er 

S po rt ab te il un g d er  S ta dt  D or nb ir n e nt st eh t g er ad e d ie  E in ri ch tu ng  e in er  H oc hs ei lb ah n, 

s od as s e in  v ie lf äl ti ge s A be nt eu er fr ei ze it an ge bo t f ür  K in de r j ed en  A lt er s a bg ed ec kt  w er de n

k an n. 

D as  D or ff es t a nl äs sl ic h ” 65 0 J ah re  W al se rd or f ”  f an d i m J ul i 2 00 1 s ta tt  u nd  w ar  e in e

V er an st al tu ng  d er  E bn it er  u nd  d er  S ta dt  D or nb ir n.  V iz eb ür ge rm ei st er  d er  S ta d t D or nb ir n

M ag . R ue pp  u nd  O rt sv or st eh er  v om  E bn it  W ol fg an g P et er  s pr ec he n v on  e in em  E rf ol g
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f ür  d as  D or f u nd  h of fe n m it  ä hn li ch en  V er an st al tu ng en  d as  D or f a us  s ei ne m

D or nr ös ch en sc hl af  z u h ol en .

2. 3. 2.  F ör de ru ng  S i e dl un g u nd  I nf ra s t ru kt ur 

D er  F lä ch en wi dm un gs pl an  i s t d er ze it  i n B ea rb ei tu ng . D ie  F lä ch en bi la nz  d es 

b es te he nd en  F lä ch en wi dm un gs pl an es  z ei gt , d as s E bn it  e in e g ro ss zü gi ge  A us we is un g v on 

B au la nd  b es it zt . F lä ch en  i n g ün st ig er  L ag e w ur de n d am al s a ls  B au fl äc he  W oh ng eb ie t B W

o de r B au er wa rt un gs fl äc he  ( BW ) a us ge wi es en , s ol ch e m it  e in er  m äs si ge n Z uf ah rt  s ow ie 

s te il e H an gl ag en  w ur de n a ls  ” Ba uf lä ch e W oh ng eb ie t n ur  F er ie nw oh nu ng en ” u nd 

” Ba uf lä ch e W oh ng eb ie t a uc h F er ie nw oh nu ng ” g ew id me t. 

bebaut       

(m?)

unbebaut    

(m?)

gesamt      

(m?)

Ant eil unbe

(%)
Baue rwar t ungsf läche Wohngebiet -               1 6.168,00      16 .1 68 ,0 0      10 0%
Bauf läche Wohngebiet 1 6.87 7,00      4 0.433,00      57 .3 10 ,0 0      71%
Bauf läche Wohngebiet  für  Fe rienwohnungen5 1.49 7,00      6 9.161,00      1 20 .65 8,00    57%
Rot er  Punkt  * 1 .0 00 ,0 0        2 .000 ,00        3 .00 0,00        67%

Vor behal tsf läche 841,00          2 .474 ,00        3 .31 5,00        75%
GESAMT 7 0 .2 1 5, 0 0      1 30 . 23 6 ,0 0    2 00 . 45 1, 0 0    6 5%

T ab el le  1  F lä ch en bi la nz  W oh n ge bi et  ( Am t d er  S ta dt  D or nb ir n,  2 00 0) 

A nm er ku ng : B au fl äc he nd ef in it io n g em . § 13 -§ 18  R au mp la nu ng sg es et z;  R ot er  P un kt  g em  P ZV  L GB l.  N r. 
5 0/ 19 96  . .. Wo hn ge bi et e m it  e in er  F lä ch e v on  w en ig er  a ls  1 00 0m _ k ön ne n a uc h a ls  r ot or an ge  P un kt e m it 
A ng ab e d er  G ru nd st üc ks n um me r,  a uf  d ie  s ic h d ie se  W id mu ng  b ez ie ht , a us ge wi es en  w er de n.  E in e s ol ch e
A us we is un g i st  n ur  z ul äs si g,  w en n d ie se s W oh ng eb ie t e in  e ig en es  G ru nd st üc k i st .. .

C a.  2 /3  d er  g ew id me te n B au fl äc he  B W u nd  B au er wa rt un gs fl äc he  ( BW ) s in d d er ze it 

u nb eb au t.  D ie  B au fl ä ch en re se rv e f ür  d en  D au er si ed lu ng sr au m d er  W id mu ng sk at eg or ie 

B W u nd  ( BW ) b et rä gt  c a.  7 7%  f ür  d ie  W id mu ng sk at eg or ie  B au fl äc he  W oh ng eb ie t

F er ie nh äu se r c a.  5 7% .

D ie se  E rk en nt ni s w ur de  v on  d er  S ta dt  D or nb ir n a ls  A us ga ng sl ag e f ür  d ie  Ü be ra rb ei tu ng 

d es  F lä ch en wi dm un gs pl an es  h er ge no mm en  u nd  g le ic hz ei ti g v er su ch t d ie  S ta dt  m it 

a kt iv er  B od en po li ti k d ie  Z er si ed el un gs pr ob le ma ti k e in zu gr en ze n u nd  b es se r l en ke n z u

k ön ne n. 

D ur ch  g ez ie lt es  F lä ch en ma na ge me nt  ( An ka uf  u nd  U ml eg un g v on  G ru nd st üc ke n) 

k on nt e d ie  S ta dt  e in em  E b ni te r e rm ög li ch en , e in  a dä qu at es  G ru nd st üc k f ür  d ie  E rr ic ht un g

e in es  W oh nh au se s z u e rw er be n. 

F ür  d as  G as th au s  A lp en ro se  a m K ir ch pl at z w ir d v on  d er  S ta dt  D or nb ir n g em ei ns am 

m it  d em  A rc hi te kt en  L eo po ld  K au fm an n u nd  d er  E ig en tü me rf am il ie  G ün th er  P et er  e in 

G es am tk on ze pt  e ra rb ei te t.  N eb en  d er  K ul in ar ik  s ol l a uc h d as  G eb äu de  u mg es ta lt et 

w er de n,  e s s ol l w ie de r d as  Z en tr um  f ür  U nt er ne hm un ge n d ar st el le n u nd  s om it  d er 

D or fk er nr ev it al is ie ru ng  b ei tr ag en . ( Mo de ll  G as th au s S ch if fl e,  M üh le ba ch )

D as  P ro je kt  f ür  d ie  K an al i s i e ru ng  w ur de  v on  d er  S ta dt  D or nb ir n e nt wi ck el t. 

G em ei ns am  m it  d er  W il db ac h-  u nd  L aw in en ve rb au un g G eb ie ts le it un g B re ge nz  u nd  d er 

V or ar lb er ge r L an de sr eg ie ru ng  w ur de  e in  G es am tk on ze pt  e ra rb ei te t,  d as  v ie le 

G es ic ht sp un kt e a bd ec kt . E in er se it s d ie  A bl ei tu ng  d er  F äk al ie n i n e in e z u e rr ic ht en de 

A bw as se rr ec yc li ng an la ge  i m E bn it  u nd  a nd er er se it s d ie  S ta bi li si er un g d er 



1 5

H an gr ut sc hu ng en  u nd  A bl ei tu ng  d er  D ra in ag eg ew äs se r i n e in  g er eg el te s

A bl ei tu ng ss ys te m.  M it  a nd er en  N et za nb ie te rn  w ie  V KW  ( Vo ra rl be rg er  K ra ft we rk e) ,

C ab le Co m u nd  T el ek om  u nd  d er  W as se rg en os se ns ch af t E bn it  w ur de  e be nf al ls  K on ta kt 

a uf ge no mm en , s od as s d ie  T ra ss en fü hr un g f ür  m eh re re  I nf ra st ru kt ur an bi et er n g en ut zt 

w er de n k an n.  D as  P ro je kt  w ir d d er ze it   v on  d er  B ez ir ks ha up tm an ns ch af t D or nb ir n a uf 

T au gl ic hk ei t g ep rü ft . ( Sc he rb an ti e,  H ol ze r) 

D ie  S ch ul e w ir d w ei te rh in  b es te he n.  M it  W in te rs em es te r 2 00 1 w er de n n ur  v ie r S ch ül er 

d ie  S ch ul e b es uc he n.  I n d en  n äc hs te n J ah re n w ir d a uf gr un d d er  B ev öl ke ru ng ss tr uk tu r d ie 

Z ah l d er  S ch ül er  w ie de r a uf  z eh n S ch ül er  a ns te ig en .

E in  n eu er  S ta nd or t f ür  d ie  F eu er we hr  w ur de  g ef un de n.  N eb en  d em  A lp en he im  w ur de 

e in  G ar ag en ge bä ud e f ür  d ie se n Z we ck  v on  d er  S ta dt  D or nb ir n e rw or be n. 
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3. B ez ug sr au m

E bn it  i st  a uf  e in en  g rö ss er en  B ez ug sr au m a ls  d as  e ig en e S ie dl un gs ge bi et  a ng ew ie se n. 

D ie  w ir ts ch af t li ch e E nt wi ck lu ng  d es  D or fe s E bn it  i st  a bh än gi g v on  d er 

W ir ts ch af ts en tw ic kl un g d es  n ör dl ic he n R he in ta ls . E in er se it s i st  d ie  A rb ei ts ma rk tl ag e d es 

B er gd or fe s n ic ht  a us re ic he nd  u m a ll e B ew oh ne r m it  e in er  T ät ig ke it  z u v er so rg en . D ie se 

F un kt io n w ir d E bn it  a uc h n ie  b ew er ks te ll ig en  k ön ne n.  A uf  d er  a nd er en  S ei te  n üt zt  d ie 

B ev öl ke ru ng  d es  R he in ta ls  E bn it  a ls  N ah er ho lu ng sg eb ie t. 

A uf  d er  p ol it is ch en  E be ne  g eh ör t E bn it  z ur  S ta dt  D or nb ir n.  D er  O rt sv or st eh er  v on 

E bn it , d er  a ll e f ün f J ah re  v on  d en  M it gl ie de rn  d er  S ta dt ve r tr et un g g ew äh lt  w ir d,  s te ll t

d as  S pr ac hr oh r z u d en  S ta dt äm te r d ar . D ie  w ir ts ch af tl ic he  S it ua ti on  v on  D or nb ir n i st  f ür 

d ie  E nt wi ck lu ng  v on  E bn it  v on  g ro ss er  B ed eu tu ng .

3. 1. 1.  A lp en rh ei nt al  V or ar lb er g

I n V or ar lb er g l eb en  3 46 .8 91  M en sc he n ( St at is ti k Ö st er re ic h 1 99 8) . c a.  2 /3  d av on  l eb en 

i m R he in ta l.  A us  d er  B ev öl ke ru ng se nt wi ck lu ng  i st  z u e nt ne hm en , d as s e in  Z uw ac hs  v on 

c a.  7 ,5 % i m R he in ta l ( 19 81 -1 99 1)  v er ze ic hn et  w ur de . D ie se  T en de nz  h äl t l au t d em 

i no ff iz ie ll en  E rg eb ni s d er  V ol ks zä hl un g 2 00 1 v or au ss ic ht li ch  m it  g er in ge re m W ac hs tu m

a n. 

D as  L an d V or ar lb er g w il l “ Vo n d er  A uf st ei ge rr eg io n z u e in er  e ur op äi sc he n T op -R eg io n” 

a uf st ei ge n.  F ür  d ie  W ir ts ch af ts po li ti k b ed eu te t d ie s i m W es en tl ic he n e in e S te ig er un g d er 

W et tb ew er bs fä hi gk ei t d er  V or ar lb er ge r W ir ts ch af t. 

D er  L eb en ss t an da rd  i n V or ar lb er g i st  s eh r h oc h.  D ie  K on su me rh eb un g 1 99 9/ 20 00  d er 

S ta ti st ik  A us tr ia  ( VN , 2 00 1)  b ra ch te  f ol ge nd e E rg eb ni ss e:  M eh r a ls  e in  D ri tt el  d er 

A us ga be n i n Ö st er re ic h f al le n a uf  d ie  S pa rt en  W oh ne n u nd  V er ke hr  ( ca . 3 9, 3% ). 

H in si ch tl ic h M ob il it ät  b es it ze n i n V or ar lb er g 8 0%  a ll er  H au sh al te  m in de st en s e in  A ut o

( in  Ö st er re ic h 7 5% ),  2 1%  d er  H au sh al te  s og ar  z we i.  I n w en ig er  d ic ht  b es ie de lt en 

G eb ie te n s in d n oc h h öh er e D at en  e in  I nd iz  d af ür , d as s v ie le  H au sh al te  a uf gr un d v on 

B er uf st ät ig ke it  u nd  V er so rg un g a u f d ie  M ob il it ät  d er  P ri va ta ut os  a ng ew ie se n s in d. 

A bb il du ng  6  M on at li ch e H au sh al ts au sg ab en  ( VN , 2 00 1) 

D as  Z uk un ft sb ür o d er  V or ar lb er ge r L an de sr eg ie ru ng  h at  f ol ge nd es  f es tg es te ll t:  D ie 

Ö st er re ic he r g eh ör en  h eu te  z u d en  1 0%  d e r W el tb ev öl ke ru ng , d ie  d en  h öc hs te n

W oh ls ta nd  e rr ei ch t h ab en . D er  E ng pa ss  i n B ez ug  a uf  L eb en sq ua li tä t l ie gt  a ls o n ic ht 
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m eh r a uf  d er  m at er ie ll en  E be ne . N eu e Z ie le  r üc ke n i n d en  V or de rg ru nd . Z ie le , d ie  d ie 

L eb en sq ua li tä t m as sg eb li ch  b ee in fl us se n,  j ed oc h a uf  d er  S ac he be ne  n ic ht  e rr ei ch ba r s in d. 

W ir  h ab en  e in en  m at er ie ll en  H oc hs ta nd  e rr ei ch t,  d er  s ic h a uc h a uf  d er  E be ne  d er 

S ie dl un gs en tw ic kl un g a bz ei ch ne t.  ( vg l.  d az u K ap it el  3 .1 .2 )

9 0%  d er  V or ar lb er ge r L an de sf lä ch e i st  B er gg eb ie t.  N ur  1 0%  s te he n f ür  d ie  S ie dl u ng  u nd 

i nt en si ve  N ut zu ng  z ur  V er fü gu ng . D er  S ie dl un gs dr uc k i n d en  T al la ge n i st  e no rm . A uf 

d em  e ng en  S ie dl un gs ra um  l eb en  i mm er  m eh r M en sc he n m it  s te ig en de n

W oh na ns pr üc he n,  w ac hs en de n K on su m-  u nd  E in ka uf sw ün sc he n u nd  s te ig en de m

B ed ür fn is  n ac h m ot or is ie rt er  M ob il it ät .

5 5%  d es  G eb äu de be st an de s w ur de  v on  1 96 1 b is  1 99 1 e rr ic ht et . V on  1 95 1 b is  1 99 1 h at 

s ic h d ie  A us de hn un g d er  S ie dl un gs fl äc he  v er dr ei fa ch t u nd  d er  P ro -K op f- An sp ru ch  a n

W oh nf lä ch e h at  s ic h i nn er ha lb  d er  l et zt en  4 0 J ah re  v er do pp el t. 

D as  L an d V or ar lb er g  f ör de rt  d ie se  E nt wi ck lu ng  i m W oh nu ng sb au  m it te ls 

W oh nb au fö rd er un g u nd  A lt ha us sa ni er un g u na bh än gi g v on  d er  ö rt li ch en  L ag e. 

3. 1. 2.  K ri ti sc he  B et ra ch tu ng  d er  S i e dl un gs en tw i c kl un g b ez üg l i ch 

W oh nb au 

A us ge he nd  v on  d er  S ie dl un gs en tw ic kl un g i m R he in ta l i st  f es ts te ll ba r,  d as s d as  K li sc he e

v on  “ Sc ha ff a,  s ch af fa  H üs le  b au a . .. ” i mm er  n oc h d en  T on  a ng ib t.  I nn ov at iv e

V or ga ng sw ei se n -  i ch  d en ke  v or  a ll em  a n d ie  N ut zu ng  d er  G ru nd st üc ke  i m

B au re ch tv er fa hr en  -  w ie  s ie  i m b et ri eb li ch en  B er ei ch  v on  P ri va te n s ow ie  v on  G em ei nd en 

p ra kt iz ie rt  w er de n,  s in d i m p ri va te n B er ei ch  T ab u.  E in  V or ar lb er ge r k an n s ic h k au m

v or st el le n,  s ei n H au s a uf  e in em  f re md en  G ru nd st üc k z u e rr ic ht en .

A bb il du ng  7  T on e F in k,  K ün st le r  -  ü be r H äu se lb au er -

D er  E rw er b e in es  G ru nd st üc ks  u nd  d er  B au  d es  E ig en he im s f üh rt  f ür  d ie  m ei st en 

E ig en tü me r z u e in e K re di tr üc kz ah lu ng sd au er n v on  2 5 b is  3 0 J ah re n.  D as  h ei ss t,  d as s

w en n e r m it  e in em  L eb en sa lt er  v on  2 5 J ah re n d ie se n S ch ri tt  t ät ig t,  e r w ah rs ch ei nl ic h b is 

z um  R en te na lt er  z u R üc kz ah lu ng en  v er pf li ch te t i st . D ie  A rg um en ta ti on  f ür  d en  s el be n

B et ra g e in e W oh nu ng  m ie te n z u m üs se n s ei  t eu re r,  s ti mm t n ur  e mo ti on al  b et ra ch te t. 

D ie  B in du ng  a n e in en  O rt  f ür  m eh re re  L eb en sa bs ch ni tt e m ac ht  d en  H au se ig en tü me r o ft 

u nf le xi be l u nd  s ch li es st  e in en  m eh rm al i ge n W oh no rt we ch se l m ei st  a us  f in an zi el le n

G rü nd en  a us .

D ie  W oh nq ua li tä t s pi el t s ic h m om en ta n n oc h i n d en  K öp fe n d er  M en sc he n u nd  a uc h

t at sä ch li ch  i n e in em  s eh r b eg re nz te n R au m a b.  D er  H äu sl eb au er  s ie ht  s ei n i nd iv id ue ll es 

H au s a ls  s ei ne  W el t u nd  v er su ch t d i es e,  a uf  s ei ne m k le in en  G ru nd st üc k z u

v er wi rk li ch en . O bw oh l i n V or ar lb er g e in  s eh r a ns pr uc hs vo ll es  A rc hi te ku rk li ma 
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v or he rr sc ht , g eh t d ie se s n ur  b is  z um  G ar te nz au n.  A us  s tä dt eb au li ch er  S ic ht  i st  m an  n ac h

e in er  T ou r d ur ch  e in e „ Wo hn ba ug eg en d“  e rs ch öp ft  v on  d er  V ie lf al t u nd  I nd iv id ua li tä t d er 

e in ze ln en  O bj ek te . M an  w ün sc ht  s ic h f ür  d ie  B au te n m eh r U mf el d u nd  m eh r F re ir au m, 

d as  d em  O bj ek t d en  g eb üh re nd en  R es pe kt  v er sc ha ff t.  D ie  S ic ht  d es  H äu se lb au er s z u

d ie se r E rk en nt ni s ä nd er t s ic h i m L au fe  d er  Z ei t. 

S pä te st en s w en n -  w ie  m an  s ie  f äl sc hl ic he rw ei se  n en nt  –  d ie  “ Ha us bü nd t”  m it  e in em 

w ei te re n W oh nh au s b eb au t w ir d u nd  d ie  t at sä ch li ch e G rö ss e d es  G ru nd st üc ks  v om 

E ig en tü me r w ah rg en om me n w ir d,  v er än de rt  s ic h d ie  P er sp ek ti ve  u nd  d er  H äu sl eb au er 

w ag t d en  S pr un g ü be r d e n G ar te nz au n. .. .

D ie  W oh nq ua li tä t v er mi nd er t s ic h d ad ur ch  a uc h f ür  d en  H äu sl eb au er  e rh eb li ch  u nd 

w ah rs ch ei nl ic h w ir d i n Z uk un ft  a uc h d er  Z us ch ni tt  d es  G ru nd st üc ks , s ow ie  d ie  L ag e u nd 

d ie  A us si ch t v er me hr t e in  Q ua li tä ts kr it er iu m. 

3.2. S ta dt  D or nb ir n

S ta dt  D or nb i rn  E W 4 1. 54 1,  P ol it is ch er  B ez ir k E W 7 5. 03 0 ( Me ld es ta ti st ik  1 99 8) 

D or nb ir n h at  s ic h i n d en  l et zt en  J ah rz eh nt en  z ur  W ir ts ch af ts - u nd  H an de ls me tr op ol e

V or ar lb er gs  m it  A us st ra hl un g i n d ie  g es am te  B od en se er eg io n e nt wi ck el t.  D ie  g ün st ig e

V er ke hr sl ag e m it  g ut en  A nb in du ng en , e in  g ro ss es  E in zu gs ge bi et , e in e f un kt io ni er en de 

I nf ra st ru kt ur  u nd  e in  w ir ts ch af ts fr eu nd li ch es  E nt wi ck lu ng sk on ze pt , d as  v on  p ol it is ch en 

E nt sc he id un gs tr äg er n e be ns o w ie  v on  d er  W ir ts ch af t s el bs t u nd  d er  B ev öl ke ru ng  g et ra ge n

u nd  u mg es et zt  w ir d,  f ü hr te  z u d em  e rf ol gr ei ch en  R es ul ta t. 

D ie  f ür  D or nb ir n v er an tw or tl ic he n e rk an nt en  f rü hz ei ti g d ie  C ha nc en , d as s d ie 

b ev öl ke ru ng ss tä rk st e S ta dt  V or ar lb er gs  d ie  b es te n V or au ss et zu ng en  h at  s ic h

w ir ts ch af ts po li ti sc h z u e nt wi ck el n.  D az u e in ig e B ei sp ie le : ( Ge me in de bl at t 2 00 1) 

• D or nb ir n h at  e in e b is  i ns  f rü he  1 9.  J ah rh un de rt  z ur üc kr ei ch en de  W ir ts ch af ts tr ad it io n

m it  e in er  s ta rk en  I nd us tr ie , G ew er be  u nd  H an de l. 

• U nt er ne hm er is ch es  H an de ln  u nd  M it ar be it er qu al if ik at io n h ab en  e in en  h oh en 

S te ll en we rt .

• I n d en  7 0e r u nd  8 0e r J ah re n e rf ol gt e d er  Ü be rg an g v on  d er  “ te xt il en  M on ok ul tu r”  z u

e in er  D iv er si fi zi er un g d er  I nd us tr ie pr od uk ti on . V or  a ll em  M et al l-  u nd 

E le kt ro in du st ri e e rl eb te n e in en  a nh al te nd en  A uf sc hw un g. 

• D ie  S tr uk tu rk ri se  d er  e ur op äi sc he n T ex ti li nd us tr ie  E nd e d er  8 0e r u nd  A n fa ng  d er  9 0e r

J ah re , d ie  D or nb ir n V er lu st e v on  c a.  5 00 0 A rb ei ts pl ät ze n b es ch er te , h at  d en 

S tr uk tu rw an de l b es ch le un ig t u nd  d ie  i nd us tr ie ll e B as is  b es ch le un ig t. 

• N eb en  d er  k la ss is ch en  I nd us tr ie  u nd  G ew er be be tr ie be  e nt wi ck el te n s ic h s ei t A nf an g

d er  9 0e r J ah re  d ur ch  d en  r as an te n F or ts ch ri tt  d er  I nf or ma ti on st ec hn ol og ie  a us se rd em 

n eu e B er uf e u nd  H ig h T ec h W ir ts ch af ts br an ch en , d ie  i n W ec hs el wi rk un g a uc h d ie 

k la ss is ch en  I nd us tr ie n r ev ol ut io ni er te n. 

• D or nb ir n h at  s ic h a ls  M es se st ad t n ac h d em  I I.  W el tk ri eg  e in e h er au sg eh ob en e

S te ll un g e ro be rt  u nd  d ie se n V or te il  s ys te ma ti sc h w ir ts ch af ts po li ti sc h u nd 

i ma ge mä ss ig  g en ut zt .
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• D ie  E rr ic ht un g d er  e rs te n F ac hh oc hs ch ul e ( FH ) Ö st er re ic hs  i n D or nb ir n w er te t d ie 

S ta dt  z us ät zl ic h a uf . D ie  F H b il de t h oc hq ua li fi zi er te  F ac hk rä ft e h er an , a uf  d ie  d ie 

B et ri eb e d ri ng en d a ng ew ie se n s in d. 

D ie  S ta dt  v er fü gt  n oc h ü be r g en üg en d B au la nd re se rv en  u nd  m ac ht  d am it  a kt iv es 

F lä ch en ma na ge nt  u nt er  v er sc hi ed en en  A sp ek te n: 

• D ie  S ta dt  e rw ir bt  i hr  a ng eb ot en e,  f ür  B et ri eb sz we ck e g ee ig ne te  G ru nd fl äc he n,  u m s ie 

a ns ie dl un gs - u nd  e rw ei te ru ng sw il li ge n B et ri eb en  z um  K au f o de r z ur  N ut zu ng  i m

B au re ch ts ve rf ah re n a nb ie te n z u k ön ne n. 

• W oh n-  u nd  B et ri eb sf lä ch en  s in d i n D or nb ir n g es ch ic ht li ch  g ew ac hs en  “ du rc hm is ch t” .

E in er  d er  G rü nd e:  D ie  T ex ti li nd us tr ie  s ie de lt e s ic h i m f rü he n 1 9.  J hd t.  a n

W as se rl äu fe n a ls  E ne rg ie tr äg er  a n.  I m G ef ol ge  d es  S tr uk tu rw an de ls  w ur de n

t ra di ti on el le  I nd us tr ie st an do rt e “ fr ei ”.  S ta tt  d ie se  a lt en  I nd us tr ie ar ea le  z u s ch le if en 

u nd  z .B . a us sc hl ie ss li ch  d em  W oh nb au  z uz uf üh re n,  b em üh t s ic h d ie  S ta dt  u m e in e

s in nv ol le , u mw el tf re un dl ic he  g ew er bl ic he  N ac hn ut zu ng . D ad ur ch  e nt st eh en  n eu e

A rb ei ts pl ät ze  u nd  d ie  D ur ch mi sc hu ng  v on  W oh n-  u nd  B et ri eb sg eb ie te n m it  k ur ze n

W eg en  z wi sc he n W oh n-  u nd  A rb ei ts st ät te n b le ib t e rh al te n,  B er uf sv er ke hr  w ir d

v er mi ed en .

A uc h i n E bn it  b et re ib t d ie  S ta dt  D or nb ir n a kt iv es  F lä ch en ma na ge me nt . S of er n s ic h d ie 

M ög li ch ke it  b ie te t,  e rw ir bt  d ie  G em ei nd e p ri va tw ir ts ch af tl ic h B au la nd , d as  s ie  b ei  B ed ar f

w ie de r a n e in en  B au we rb er  w ei te rv er ka uf en  k an n.  D ad ur ch  e nt st eh t d ie  M ög li ch ke it , d as s

g ez ie lt  m it  d em  v or ha nd en en  B au la nd re se rv e u mg eg an ge n w ir d u nd  d ie  b is la ng  b el ie bi ge 

S ie dl un gs en tw ic kl un g s ic h a uf  d ie  b ei de n S ie dl un gs we il er  V or de r-  u nd  H in te re bn it 

b es ch rä nk en . E in e e ff iz ie nt e E rs ch li es su ng  d ur ch  d ie  v or ha nd en en  S tr as se n i st  d ad ur ch 

g ew äh rl ei st et  u nd  d as  O rt sb il d w ir d n ic ht  w ei te r d ur ch  s tö re nd e B au te n b ee in tr äc ht ig t. 
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4. H yp ot he se 

D or t w oh ne n w o a nd er e F er i e n v er br in ge n

D er  W un sc h n ac h R uh e u nd  d ie  F lu ch t v or  d em  a ll tä gl ic he n S tr es s n im mt  s tä nd ig  z u. 

V ie le  M en sc he n v er su ch en  d ie  n öt ig e E rh ol un g d ur ch  K ur zu rl au be  z u k om pe ns ie re n.  E s

s te ll t s ic h d ie  F ra ge  w ar um  n ic ht  g le ic h d or t w oh ne n,  w o a nd er e U rl au b v er br in ge n. 

D ie  i nz wi sc he n g ut e v er ke hr li ch e A nb in du ng  d er  B er gs ie dl un ge n a n d en  A rb ei ts or t i m

T al  h at  s ch on  d az u g ef üh rt , d as s F er ie nw oh ns ie dl un ge n  z u D au er wo hn si ed lu ng en 

u mg ew an de lt  w ur de n.  I n R ic ka ts ch we nd e o be rh al b D or nb ir n w er de n v ie le  F er ie nh äu se r

a ls  H au pt wo hn si tz  b en ut zt .

D ur ch  d as  I nt er ne t u nd  a nd er e t ec hn is ch e M ög li ch ke it en  i st  E bn it  w el tw ei t g en au so  g ut 

e rr ei ch ba r w ie  D or nb ir n. 

E bn it  e ig ne t  s ic h f ür  e in e s ol ch e U mn ut zu ng  g en au so . D ie  ö rt li ch e A us st at tu ng  d ur ch 

e in e S ch ul e m ac ht  d en  O rt  f ür  F am il ie n m it  K in de rn  a tt ra kt iv .

E in e F am il ie  a us  D eu ts ch la nd , d ie  a uf gr un d d er  g ut en  A rb ei ts ma rk tl ag e i n D or nb ir n

s es sh af t g ew or de n i st , h at  E bn it  a ls  W o hn or t g ew äh lt . D ie  B er ge  u nd  d ie  N at ur , s ow ie 

d ie  M ög li ch ke it  d er  S ch ul au sb il du ng  d er  K in de r v or or t,  w ar en  d ie  K ri te ri en  f ür  d ie 

A us wa hl  d er  W oh ns tä tt e. 

Q ua l i tä t z äh l t  m eh r a l s  Q ua nt i t ät 

D ie  W ah l d es  G ru nd st üc ks  f ür  d ie  E rr ic ht un g e in es  W oh nh au se s w ir d i n  Z uk un ft 

v er me hr t v om  F ak to r d er  L eb en sq ua li tä t a bh än ge n.  D ie  k ri ti sc he  B et ra ch tu ng  d er 

S ie dl un gs en tw ic kl un g i m R he in ta l ( si eh e K ap it el  3 .1 .2 ) z ei gt  h eu te  s ch on  d ie 

U nz uf ri ed en he it  e in ze ln er  B au he rr en .

D ie  z ur  V er fü gu ng  s te he nd en  M it te l z ur  S ch af fu ng  W oh nr au m i st  b ei  J un gf am il ie n

m ei st  b eg re nz t.  E bn it  b ie te t f ür  w en ig er  G el d e in en  M eh rw er t a n L eb en sq ua li tä t.  D ie 

G ru nd st üc ks pr ei se  i n E bn it  l ie ge n b ei  c a.  A TS  8 00 ,- - u nd  s in d i m V er gl ei ch  m it 

m äs si ge n L ag en  i m R he in ta l ( ca . A TS  2 50 0, -- ) g ün st ig .

D ie  B au tä ti gk e it  i m S in ne  v on  N eu ba u i st  i m E bn it  n ic ht  w ün sc he ns we rt  ( RE K, 20 00 ). 

E in  g ro ss er  B es ta nd  a n H äu se rn  i st  a be r b er ei ts  v or ha nd en . E in  B oo m i n F or m v on 

Z uz ug  a us  d er  U mg eb un g w ir d t ro tz de m n ic ht  sta tt fi nd en , d a E bn it  m it  s ei ne n Q ua li tä te n

a uc h i n Z uk un ft  n ur  e in ze ln e P er so ne nk re is e a ns pr ec he n w ir d. 

E s  g ib t u ng en ut zt es  P ot en ti al 

V ie le  F er ie nh äu se r w er de n n ur  w en ig  g en ut zt .

D ie  G eb äu de  m üs se n i n d en  n äc hs te n J ah re n r en ov ie rt  w er de n.  W en n d ie  T en de nz  a nh äl t, 

d as s i mm er  m eh r H äu se r n ic ht  g en ut zt  w er de n,  d an n w ir d  d er  E ig en tü me r v or  e in er 

s ol ch en  I nv es ti ti on , d en  V er ka uf  o de r d ie  V er mi et un g d es  G eb äu de s i n E rw äg un g z ie he n. 
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F az i t 

E in  g er in ge r Z uz ug  a us  d em  R he in ta l k an n a ng en om me n w er de n.  D er  S ta nd or t E bn it 

s te ll t v or  a ll em  f ür  j un ge  F am il ie n d er  m it tl er en  E in ko mm e ns sc hi ch t e in e A lt er na ti ve 

z um  W oh ne n i m R he in ta l d ar .

C a.  1 20  b es te he nd e H äu se r s te he n 1 20  B ew oh ne rn  g eg en üb er . I m E bn it  s ol le n n ic ht 

m eh r H äu se r g eb au t w er de n.  D as  v or ha nd en e P ot en ti al  s ol l g en ut zt  w er de n. 

E s m us s e in en  G eb äu de be st an d g eb en , d er  f ür  W oh nz we ck e g en ut zt  w er de n k an n,  o hn e

d as s e in  n eu es  G eb äu de  e rr ic ht et  w ir d.  D er  G eb äu de st an d m us s a uf ge de ck t w er de n u nd 

n ac h T au gl ic hk ei t u nt er su ch t w er de n.  F al ls  b es ti mm te  G eb äu de  z ur  V er fü gu ng  s te he n, 

s ol lt e d ie  S ta dt  D or nb ir n w is se n,  f ür  w el ch e N ut zu ng  d ie  e in ze ln en  G eb äu de  g ee ig ne t

s in d. 

E in e A na ly se  d er  ö rt li ch en  G eg eb en he it en  u nd  d er  E rr ei ch ba rk ei t s ol le n a ls  ä us se re 

B es ti mm un gs fa kt or en  z u e in em  G eb äu de be st an d f üh re n,  d er  n ac h E ig nu ng  u nt er su ch t

w ir d. 

A bb il du ng  8 E bn it  ( Ge me in de bl at t,  2 00 1) 
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5. A na ly se 

I n d er  A na ly se  w ir d v or er st  e in  G eb ie t d ef in ie rt , d as  f ür  e in e U mn ut zu ng  i n F ra ge 

k om mt . D ie  K ri te ri en  h ie rf ür  s in d i n e rs te r L in ie  d ie  E rr ei ch ba rk ei t p er  A ut o u nd  d ie 

N äh e z u d en  V er so rg un gs ei nr ic ht un ge n i m D or f.  U nt er su ch t w er de n n ur  b es te he nd e

G eb äu de , d ie  f ür  W oh nz we ck e g en ut zt  w er de n.  E in e A us wa hl  v on  F er ie nh äu se r w ir d

g en au er  u nt er su ch t.  S ie  s te ll en  d as  P ot en ti al  f ür  e in e E nt wi ck lu ng  d er  S ie dl un g o hn e

N eu ba ut en .

5.1. U nt er su ch un gs pe ri me te r

P la n 1 S it ua ti on  E bn it  ( Gr un dl ag e D KM )

E bn it  g li ed er t s ic h i n d ie  v ie r S ie dl un gs be re ic he  V or de r-  u nd  H in te re bn it , H eu mö se r u nd 

H ac kw al d.  I n V or de r-  u nd  H in te re bn it  s in d d ie  m ei st en  ö ff en tl ic he n I nf ra st ru kt ur en 

s it ui er t.  D as  S po rt he im  b ef in de t s ic h a us se rh al b d er  S ie dl un gs be re ic he  i m s og en an nt en 

„ Eb ni te r R ie d“ .

5. 1. 1.  E rr ei ch ba rk ei t

D ie  E rr ei ch ba rk ei t d er  G eb äu de  w ir d v or  a ll em  d ur ch  d ie  w in te rs ic he re  Z uf ah rt  b es ti mm t. 

D ur ch  d ie  e xt re me  H an gl ag e e in ze ln er  S ie dl un gs be re ic he  k an n m an  b es ti mm te  G eb äu de 

v on  v or nh er ei n a us  d em  U nt er su ch un gs pe ri me te r a us sc hl ie ss en . E in  w ei te re r A sp ek t f ür 

d ie  E rr ei ch ba rk ei t i st  d ie  N äh e z u d en  ö ff en tl ic he n u nd  s oz ia le n E in ri ch tu ng en  ( Sc hu le ,

G as th au s,  S po rt pl at z,  F eu er we hr ).  D ie  W ei le r H eu mö se r u nd  H ac kw al d s ow ie  s pe zi el le 
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T ei le  d er  W ei le r V or de r-  u nd  H in te re bn it  s in d d av on  b et ro ff en . A uf gr un d d ie se r ö rt li ch en 

G eg eb en he it en  w ir d w ei te rh in  f ol ge nd es  G eb ie t b eh an de lt :

P la n 2 B ea rb ei tu ng sp er im et er  ( Gr un dl ag e D KM )

I m U nt er su ch un gs pe ri me te r b ef in de n s ic h 6 4 G eb äu de , d ie  f ür  e in e U mn ut zu ng  f ür 

D au er wo hn zw ec ke  e ig ne n.  D ie se  G eb äu de  w er de n i n w ei te re r F ol ge  a uf  d er en  N ut zu ng  i n

B ez ie hu ng  z um  F lä ch en wi dm un gs pl an  u nt er su ch t. 

5. 1. 2.  F lä ch en wi dm un gs pl an 

D er  F lä ch en wi dm un gs pl an  g ib t A us ku nf t ü be r d ie  u nt er sc hi ed li ch e W id mu ng  d er 

B au fl äc he n.  D ie  U nt er sc he id un ge n f ür  B au fl äc he n,  d ie  e in e W oh nn ut zu ng  b ei nh al te n, 

s in d i n f ol ge nd en  K at eg or ie n i n E bn it  v or ha nd en  ( RP G § 14  u nd  § 16 ). 

B W B au fl äc he  W oh ng eb ie t

W oh ng eb ie te  s in d G eb ie te , d ie  f ür  W oh ng eb äu de  b es ti mm t s in d.  A nd er e G eb äu de 

u nd  A nl ag en  d ür fe n  i n W oh ng eb ie te n e rr ic ht et  w er de n,  w en n d ad ur ch  d as  W oh ne n

u nd  a uc h s on st  d er  C ha ra kt er  a ls  W oh ng eb ie t n ic ht  g es tö rt  w ir d. 

B WF W oh ng eb ie te  m it  F er ie nw oh nu ng en 

I n K er n- , W oh n-  u nd  M is ch ge bi et en  k ön ne n b es on de re  F lä ch en  f es tg el eg t

w er de n,  a uf  d en en  b ei  V or li eg en  e in es  r ec ht sw ir ks am en  B eb au un gs pl an es  ( §2 8) 

a uc h o de r n ur  F er ie nw oh nu ng en  e rr ic ht et  w er de n d ür fe n.  A uf  a nd er en  a ls  s ol ch en 

F lä ch en  k an n i n W oh n- , K er n-  u nd  M is ch ge bi et en  d ie  E rr ic ht un g v on 

F er ie nw oh nu ng en  d ur ch  d ie  G em ei nd ev er tr et un g b ew il li gt  w er de n,  w en n d ad ur ch 

d ie  E rr ei ch un g d er  i m § 2 g en an nt en  R au mp la nu ng sz ie le  n ic ht  g ef äh rd et  w ir d. 

D ie  B ew il li gu ng  l ie gt  i m b eh ör dl ic he n E rm es se n u nd  k an n e rf or de rl ic he nf al ls 

u nt er  B ed in gu ng en  u nd  A uf la ge n e rt ei lt  w er de n. 
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. .. .. Ni ch t a ls  F er ie nw oh nu ng  g el te n W oh nu ng e n u nd  W oh nr äu me , d ie  Z we ck en 

d er  g ew er bl ic he n B eh er be rg un g v on  G äs te n o de r d er  P ri va tz im me rv er mi et un g

d ie ne n. .. .

D ie  K ar te  z ei gt  a uf , w el ch e W id mu ng en  l t.  g ül ti ge m F lä ch en wi dm un gs pl an  a uf  d ie 

G eb äu de  i m U nt er su ch un gs pe ri me te r z ut re ff en .

P la n 3 F lä ch en wi dm un g ( Gr un dl ag e D KM , F WP )

5. 1. 3.  D i s kr ep an z F lä ch en wi dm un gs pl an  /  N ut zu ng 

D ie  t at sä ch li ch e N ut zu ng  i st  a us  d em  v or he rg eh en de n P la n n ic ht  a bl es ba r.  D ur ch 

Ü be rl ag er un g m it  d en  ö ff en tl ic he n E in ri ch tu ng en  u nd  B ef ra gu ng en  d er  O rt sa ns äs si ge n

ü be r d ie  N ut zu ng  d er  e in ze ln en  G eb äu de  i st  e in e D is kr ep an z z wi sc he n N ut zu ng  u nd 

W id mu ng  v or ha nd en . D ie  N ut zu ng  i st  h ie r i m S in ne  v on  ö ff en tl ic he  N ut zu ng ,

F er ie nw oh nn ut zu ng , D au er wo hn nu tz un g d if fe re nz ie rt . D is kr ep an ze n s in d i m B W

W oh ng eb ie t e rs ic ht li ch . Z we i  G eb äu de  ( Sc hu le , F eu er we hr ) s in d n oc h n ic ht  i n d en  F WP 

e in ge ar be it et . 9  G eb äu de , d ie  i m B W e rr ic ht et  s in d,  d ie ne n f ür  F er ie nz we ck e. 

D ie s i st  k ei ne  r ec ht li ch e D is kr ep an z,  s on de rn  z ei gt , d as s d en  1 3 G eb äu de n m it 

W oh nn ut zu ng  i m B W,  9  G eb äu de  m it  F er ie nn ut zu ng  i m B W d es 

U nt er su ch un gs pe ri me te r g eg en üb er st eh en . D ie  F ra ge , o b d er  C ha ra kt er  d es  W oh ng eb ie te s

d ad ur ch  g es tö rt  w ir d g em äs s § 14  R PG , s ei  d am it  i n d en  R au m g es te ll t,  w ir d a be r n ic ht 

w ei te r b ea rb ei te t.  I n d er  A rb ei t w ir d v or  a ll em  m it  d em  m ög li ch en  P ot en ti al  g ea rb ei te t, 

d as  b er ei ts  i n e in em  g es et zl ic he n R ah me n v er an ke rt  i st . E in e r ad ik al e U mn ut zu ng  a ll er 

F er ie nh äu se r i st  n ic ht  d as  Z ie l,  s on de rn  d ie  F ör de ru ng  d er  U mn ut zu ng  u nd  d ie 

H an dl un gs mö gl ic hk ei te n d af ür  s ol le n a uf ge ze ig t w er de n. 

1 00            2 00           3 00 m

N 

B W  W o h n g e b i e t

B W  a u c h

F e r i e n h äu s e r

B W  n u r 
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P la n 4 D is kr ep an z ( Gr un dl ag e D KM , e ig en e E rh .) 

5. 1. 4.  W oh nn ut zu ng 

D as  E in ar be it en  d er  D is kr ep an ze n g em . F WP  u nd  t at sä ch li ch er  N ut zu ng  e rg ib t e in e

V er te il un g v on  f ol ge nd en  W oh nn ut zu ng en  u nd  ö ff en tl ic he  N ut zu ng en  ( Ki rc he , S ch ul e, 

F eu er we hr ). 

2 5 D au er wo hn hä us e r

3  ö ff en tl ic he  N ut zu ng 

3 6 F er ie nw oh nh äu se r

P la n 5 W oh nn ut zu ng  ( Gr un dl ag e D KM , e ig en e E rh .) 

5. 1. 5.  P er im et er pr äz i s i e ru ng 

A uf gr un d d er  F lä ch en wi dm un g u nd  d er  B es ic ht ig un g d er  E rs ch li es su ng ss it ua ti on  i st  e in e

P rä zi si er un g d es  U nt er su ch un gs pe ri me te r n ot we nd ig . D ie  G eb äu de  i m n or dö st li ch en 

B er ei ch  s in d v on  d er  H ac kw al ds tr as se  a us  n ur  b ed in gt  w in te rs ic he r e rr ei ch ba r.  D ie  b ei de n

H äu se r i m V or ed er eb ni t h ab en  e be nf al ls  s ch wi er ig e Z uf ah rt sm ög li ch ke it en . D ie 

G eb äu de gr up pe  i m S üd en  e ig ne t s ic h a uf gr un d d er  W id mu ng  B W n ur  F er ie nh äu se r u nd 

w eg en  d er  d ez en tr al en  L ag e s ch le ch t f ür  e in en  D au er si ed lu ng sr au m. 

1 00            2 00           3 00 m

N 

B W  W o h n g e b i e t

B W  a u c h  F e r i e n h äu s e r

B W  n u r  F e r i e n h äu s e r

S o n s t i g e

D i s k r e p an z

1 00            2 00           3 00 m

N 

D au e r wo h n s i tz 

F e r i e n w o h n s i t z  i m  B W

F e r i e n w o h n s i t z

S o n s t i g e
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E s w er de n s om it  1 8 G eb äu de  v on  d er  w ei te re n U nt er su ch un g a us ge sc hl os se n.  1 5

G eb äu de  d av on  d ie ne n f ür  F er ie nw oh nz we ck e,  3  a ls  D au er wo hn hä us er . S om i t b ei nh al te t

d er  e nd gü lt ig e P er im et er  3  ö ff en tl ic he  E in ri ch tu ng en , 2 1 F er ie nw oh nh äu se r u nd  2 2

D au er wo hn hä us er , w ob ei  e in  F er ie nh au s -  d as  A lp en he im  –  n ic ht  w ei te r d ur ch le uc ht et 

w ir d,  d a i m R EK  u nd  i m T ou ri sm us ko nz ep t e rl äu te rt  w ir d,  d as s d ie se s G eb äu de  n ic ht  a ls 

W oh nh au s v er we nd et  w er de n s ol lt e. 

P la n 6 P er im et er pr äz is ie ru ng  ( Gr un dl ag e D KM , e ig en e E rh .) 

5. 1. 6.  F er i e nh äu se r

D ie  r es ul ti er en de n G eb äu de , d ie  a ls  F er ie nh äu se r V er we nd un g h ab en , s in d a uf gr un d i hr es 

S ta nd or te s f ür  D au er wo hn zw ec ke  g ee ig ne t.  2 0 H äu se r b ef in de n s ic h i n i de al er  L ag e

d af ür . J ew ei ls  1 0 L ie ge ns ch af te n s in d a ls  B W u nd  a ls  „ BW  a uc h F er ie nh äu se r“ 

g ew id me t.  A uf gr un d d er  W id mu ng  k ön ne n a ll e H äu se r f ür  D au er wo hn zw ec ke  v er we nd et 

w er de n. 

D ie  ä us se re n F ak to re n w ie  d ie  E rr ei ch b ar ke it , d ie  a us  d en  v or an ge fü hr te n

U nt er su ch un ge n e nt st an de n i st  u nd  g ee ig ne te  W id mu ng  z ur  N ut zu ng  a ls  D au er wo hn ra um 

s in d f ür  d ie se  G eb äu de  z ut re ff en d. 

D ie se  H äu se r w er de n n un  g eb äu de sp ez if is ch  d ur ch le uc ht et . D af ür  w er de n K ri te ri en 

e rs te ll t u nd  m it  d en  z ug eh ör ig en  I nd ik at or en  g ep rü ft .

D er  f ol ge nd e P la n 7  z ei gt  d ie  V er te il un g d er  F er ie ng eb äu de  i m U nt er su ch un gs pe ri me te r. 

D ie  G eb äu de  s in d m it  e in er  G eb äu de ka ta lo gn um me r v er se he n u nd  s te ll en  z us ät zl ic h

n oc hm al s d ur ch  u nt er sc hi ed li ch e S ym bo le  d ie  W id mu ng  g em äs s d em  F WP  d ar .

1 00            2 00           3 00 m

N 

D au e r wo h n s i tz 

F e r i e n w o h n s i t z  i m  B W

F e r i e n w o h n s i t z

S o n s t i g e

A u s s e r h al b d e s
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P la n 7 F er ie nh äu se r ( Gr un dl ag e D KM , e ig en e E rh .) 

5.2. G eb äu de be zo ge ne  K ri te ri en  u nd  I nd ik at or en 

D ie  v er we nd et e D ef in it io n d er  B eg ri ff e „ Kr it er ie n u nd  I nd ik at or en “ s ta mm t v on 

T hi er st ei n u nd  W al se r ( 20 00 ): 

K ri te ri en  w er de n  g eb il de t,  i nd em  Z ie le  a na ly si er t w er de n.  E s w er de n e in ze ln e

B au st ei ne  h er au sg ea rb ei te t,  d ie  z um  E rr ei ch en  d es  Z ie le s n ot we nd ig  s in d. 

I nd ik at or en  s in d d ie  m es sb ar en  A us pr äg un ge n s ol ch er  B au st ei ne . M it  i hr er  H il fe 

k an n m an  d en  G ra d d er  Z ie le rr ei ch un g f es ts t el le n:  I nd ik at or  x y s ag t a us , o b d as 

K ri te ri um  x y n ac h M en ge  u nd  Q ua li tä t e rf ül lt  o de r n ic ht .

D as  Z ie ls et zu ng  d er  S tu di e,  e in  G eb äu de po te nt ia l v on  F er ie nh äu se r a uf zu de ck en , d as s f ür 

D au er wo hn zw ec ke  f ür  F am il ie n n ut zb ar  i st , w ir d n ac h f ol ge nd en  K ri te ri en  g e pr üf t. 

• D ie  N ut zu ng si nt en si tä t d er  e in ze ln en  G eb äu de  s ol l A us ku nf t d ar üb er  g eb en , o b

m ög li ch er we is e i n Z uk un ft  e in  w ei te re s P ot en ti al  z ur  V er fü gu ng  s te ht . D ie se r

F ak to r i st  n ur  b ed in gt  q ua nt if iz ie rb ar  u nd  b er uh t a uf  A us sa ge n v on  d er  E bn it er 

B ev öl ke ru ng . W ü rd e m an  d ie  E ig en tü me r b ef ra ge n,  s o w är e w ah rs ch ei nl ic h e in e

a nd er e N ut zu ng si nt en si tä t e rk en nb ar . H ie r w ir d a be r b ew us st  d ie  M ei nu ng  v on 

d en  B ew oh ne rn  v on  E bn it  a ls  G ru nd la ge ,

• D er  Z us ta nd  d es  G eb äu de s m us s e in e g ew is se  M in de st au ss ta tt un g a uf we is en ,

d am it  d as  G eb äu de  ü be rh au pt  f ür  D au er wo hn zw ec ke  i n F ra ge  k om mt . D ab ei  w ir d

v on  e in em  M in de st st an da rd  a us ge ga ng en , d er  d af ür  n öt ig  i st . ( Au ss ta tt un g m it 

s an it är en  E in ri ch tu ng en ) E s s te he n k ei ne  D at en  s te he n ü be r d ie  A us st at tu ng  d er 

G eb äu de  m it  H ei zu ng  z ur  V er fü gu ng .

• D ie  G rö ss e d er  g es am te n A nl ag e m us s e be nf al ls  g ee ig ne t s ei n.  D ie 

G ru nd st üc ks gr ös se , d ie  n ut zb ar e G rö ss e d es  H au se s,  s ow ie  d ie  M ög li ch ke it 

d az uz ub au en , f al ls  d as  H au s z u w en ig  W oh nn ut zf lä ch e o de r Z im me r a uf we is t, 

m us s g ew äh rl ei st et  s ei n.  E in  I nd ik at or  f ür  d ie  a us re ic he nd e G rö ss e d er  A nl ag e

i st  a uc h d ie  t op og ra ph is ch e G eg eb en he it . D ur ch  d ie  t w.  e xt re me  H an gl ag e d er 

G ru nd st üc ke  k an n e s s ei n,  d as s d as  G eb äu de  n ic ht  v er gr ös se rb ar  i st . D ie 

A rc hi te kt ur  e in ze ln er  G eb äu de  i st  m ei ne s E ra ch te ns  e be nf al ls  e in  F ak to r,  d er 

m it ei nb ez og en  w er de n m us s.  D ie  K la ss if iz ie ru ng  a n d ie se r S te ll e r ec ht fe rt ig t

1 00            2 00           3 00 m

N 

F e r i e n w o h n s i t z  i m

B W F 

F e r i e n w o h n s i t z  i m  B W

K at al o g n u m m e r 

0 1

0 2 0 3 0 4

0 5

0 6

0 7

0 8
0 9

1 0

1 1
1 2

1 3
1 4 1 6

1 5
1 7

1 81 92 0
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s ic h d ad ur ch , d as s f al ls  d as  G eb äu de  s ei ne  Q ua li tä t a ls  g ut es  A rc hi te kt ur be is pi el 

–  a uc h w en n e s d ad ur ch  n ur  f ür  F er ie nw oh nz we ck e n ut zb ar  i st  –  e rh al te n s ol l,  e s

ä us se rl ic h n ic ht  v er än de rt  w er de n d ar f.  D .h . e in  Z ub au  i st  n ic ht  m ög li ch 

a uf gr un d d er  A rc hi te kt ur qu al it ät  u nd  e s s ch ei de t d am it  f ür  e in e N ut zu ng  a ls 

D au er wo hn ha us  a us .

• D ie  G eb äu de  m üs se n z ur  V er fü gu ng  s te he n,  d as s ü be rh au pt  g eh an de lt  w er de n

k an n.  D ie  m om en ta ne  N ut zu ng  d er  G eb äu de   z ei gt , o b d er  E ig en tü me r

E ig en be da rf  a m G eb äu de  h at  o de r n ic ht . D ie  m ög li ch en  V er fü gb ar ke it en  s in d

M ie te n u nd  K au f d es  O bj ek te s. 

• W en n m an  d av on  a us ge ht , d as s v or ne hm li ch  F am il ie n m it  K in de rn  d as  P ot en ti al 

n üt ze n s ol lt en , i st  d ar au f z u a ch te n,  d as s d ie  O bj ek te  b ei  D au er nu tz un g

f ör de ru ng sw ür di g i m S in ne  e in er  A lt ha us sa ni er un g s in d.  D ie  o bj ek tb ez og en en 

K ri te ri en  d af ür  s in d g em . d en  W oh nb au fö rd er un gs ri ch tl in ie n,  d as s d ie  G eb äu de 

m in de st en s 2 0 J ah re  a lt  s ei n m üs se n u nd  d as  G eb äu de  g em äs s d em  F WP  i n

B er ei ch en  s it ui er t s ei n m us s,  d ie  f ür  W oh nz we ck e g en ut zt  w er de n d ür fe n.  B ei  d er 

A us wa hl  d er  G eb äu de  h in si ch tl ic h E rr ei ch ba rk ei t ( s.  K ap it el  5 .1 ) w ur de 

f es tg es te ll t,  d as s a ll e G eb äu de  g em äs s F WP  e nt sp re ch en .

• D ie  E rr ei ch ba rk ei t d er  e in ze ln en  G eb äu de  w ar  f ür  d ie  P er im et er ab gr en zu ng  a n

s ic h e nt sc he id en d.  D ur ch  d ie  z un eh me nd e N ut zu ng  v on  T el ek om mu ni ka ti on  k an n

a uc h d ie se  e in e z us ät zl ic he  E rr ei ch ba rk ei t d ar st el le n.  D ie se s K ri te ri um  w ir d h ie r

g eb äu de we is e n oc h z us ät zl ic h a uf ge fü hr t. 
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h äu fi g

m äs si g

k au m

N ic ht  b ew oh nb ar 

d ur ch  U mb au  b ew oh nb ar 

b ew oh nb ar 

N ut zu ng si nt en si tä t

I nd ik at or en :

N ut zu ng 

Z us ta nd 

I nd ik at or en :

A us st at tu ng  B ad /W C

G rö ss e

I nd ik at or en 

G ru nd st üc ks gr ös se , ö rt li ch e G eg eb en he it ,

e rh al te ns we rt es  G eb äu de , A nz ah l Z im me r, 

A bs te ll pl ät ze , G ar ag en 

H an dl un gs fe ld 

I nd ik at or en 

V er fü gb ar ke it 

A lt ha us sa ni er un g F ör de ru ng 

I nd ik at or en 

A lt er  d es  G eb äu de 

E rr ei ch ba rk ei t

I nd ik at or en 

F es tn et za ns ch lu ss 

z u k le in 

d ur ch  Z ub au  a dä qu at 

a dä qu at 

N ic ht  v er fü gb ar 

V er mi et un g

V er ka uf 

V or  1 95 0

1 95 0- 19 80 

1 98 1- 20 01 

N ic ht  v or ha nd en 

v or ha nd en 
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5.3. B es ta nd sa uf na hm e

D er ze it  s te he n 2 0 G eb äu de  n ac h d en  v or he rg eh en de n B ew er tu ng en  z ur  V er fü gu ng . D ie se r

K at al og  k an n s ic h a uf gr un d e in er  a nd er en  N ut zu ng  d er  e in ze ln en  G eb äu de  ä nd er n.  F ür  d ie 

B es ta nd sa uf na hm e w ur de n f ol ge nd e I nd ik at or en  a us ge wä hl t. 

D ie  B es ta nd sa uf na hm e b er uh t a uf  f ol ge nd en  D at en qu el le n: 

H au sn um me r D KM 

G ru nd st üc ks gr ös se D KM 

B au la nd D KM , F WP 

B au ja hr B au ak te , B au am t d er  S ta dt  D or nb ir n

F lä ch en wi dm un g F WP  S ta nd  7 .  A ug us t. 20 01 

W oh nn ut zf lä ch e B au ak te 

G ar ag en st el lp lä tz e B au ak te , e ig en e E rh .

A bs te ll pl ät ze e ig en e E rh .

K el le r B au ak te 

A nz ah l Z im me r B au ak te , g ez äh lt  s in d A uf en th al ts zi mm er , o hn e S an it är be re ic h

W C/ Ba d B au ak te 

T el ef on T el ef on bu ch  d er  T el ek om  A us tr ia  2 00 0/ 20 01 

D ie  G eb äu de  w er de n m it  e in er  K at al og nu mm er  v on  0 1- 20  v er se he n.  D ie  t op og ra ph is ch e

L ag e d er  e in ze ln en  G eb äu de  i st  i m P la n 7  e rs ic ht li ch . G ew is se  D at en , d ie  a us  d er 

B ef ra gu ng  d er  B ev öl ke ru ng  E bn it s u nd  d er  e ig en en  E rk en nt ni s b ei  e in er  B es ic ht ig un g d es 

B es ta nd es  r es ul ti er en , s in d i m G eb äu de ka ta ol g u nt er  „ Be me rk un g“  g ef üh rt .
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G eb äu de  0 1  E bn i t  1 8  a uf  G P 3 5/ 1 ,  B P . 3

Gr und stüc ksg rös se ( m_) 10 25

da von  Bau lan d ( m_) 10 25

Ba uja hr 19 66

A
L

L
G

E
M

E
I

Fl äch enwi dmu ng BW 

Wo hnn utzf läc he (m_) k. A.

Ga rag enst ell plä tze (St k) 1

Gr und riss  KG Sc hni tt

Ab ste llpl ätz e ( Stk) 2

H
A

U
S

Ke lle r (v orh and en) ne in

Kü che  (vo rha nde n) Ja 

An zah l Zi mme r ( Stk) 4

WC /Ba d (v orh and en) Ja 

IN
T

E
R

N

Te lef on ( vor han den) ne in

Gr und riss  EG Ph oto 

B em er ku ng 

D as  G eb äu de  w ir d v on  d er  F am il ie  s el bs t i n d en  F er ie n g en ut zt . E s w ur de  a ls  F er ie nh au s

b ei m B au am t e in ge re ic ht .

G eb äu de  0 2 E bn i t  4 2  a uf  G P 6 0/ 4 ,  B P . 11 0

Gr und stüc ksg rös se ( m_) 41 3

da von  Bau lan d ( m_) 41 3

Ba uja hr 19 55

A
L

L
G

E
M

E
IN

Fl äch enwi dmu ng BW 

F

Wo hnn utzf läc he (m_) k. A.

Ga rag enst ell plä tze (St k) 0

Gr und riss  EG Sc hni tt

Ab ste llpl ätz e ( Stk) 0

H
A

U
S

Ke lle r (v orh and en) tw .

Kü che  (vo rha nde n) ja 

An zah l Zi mme r ( Stk) 3

WC /Ba d (v orh and en) ja 

IN
T

E
R

N

Te lef on ( vor han den) ne in

Gr und riss  OG An sic ht

B em er ku ng 

D as  H au s w ir d v om  E ig en tü me r s el bs t h äu fi g b en ut zt . E s w ur de  a ls  E in fa mi li en ha us 

e in ge re ic ht . E in e H ei zu ng  w ur de  n ac ht rä gl ic h e in ge ba ut . ( Pr op an ga sb eh äl te r) 
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G eb äu de  0 3 E bn i t  1 4 ,  B P . 19 

Gr und stüc ksg rös se ( m_) 40 6

da von  Bau lan d ( m_) 40 6

Ba uja hr k. A.

A
L

L
G

E
M

E
I

Fl äch enwi dmu ng BW 

Wo hnn utzf läc he (m_) k. A.

Ga rag enst ell plä tze (St k) 0

Gr und riss  EG An sic ht

Ab ste llpl ätz e ( Stk) 0

H
A

U
S

Ke lle r (v orh and en) ja 

Kü che  (vo rha nde n) ja 

An zah l Zi mme r ( Stk) 4

WC /Ba d (v orh and en) ja 

IN
T

E
R

N

Te lef on ( vor han den) ne in

Gr und riss  OG Ph oto 

B em er ku ng 

D as  B au ja hr  i st  w ah rs ch ei nl ic h v or  1 93 0 ( An na hm e a uf gr un d d er  G eb äu de ar t u nd 

A rc hi te kt ur ).  D ie  R en ov ie ru ng  e rf ol gt e 1 98 1( Ei nb au  v on  S an it är be re ic h) . D as  G eb äu de 

w ir d n ic ht  v om  E ig en tü me r b en ut zt , s on de rn  i st  g an zj äh ri g f ür  F er ie nw oh nz we ck e

v er mi et et .

G eb äu de  0 4 E bn i t  1 5 ,  G P 1 18 ,  B P . 20 

Gr und stüc ksg rös se ( m_) 74 0

da von  Bau lan d ( m_) 74 0

Ba uja hr k. A.

A
L

L
G

E
M

E
I

Fl äch enwi dmu ng BW 

Wo hnn utzf läc he (m_) k. A.

Ga rag enst ell plä tze (St k) k. A.

Gr und riss  EG 
Ke ine  Plä ne vor hand en

Sc hni tt
Ke ine  Plä ne vor hand en

Ab ste llpl ätz e ( Stk) 2

H
A

U
S

Ke lle r (v orh and en) k. A.

Kü che  (vo rha nde n) k. A.

An zah l Zi mme r ( Stk) k. A.

WC /Ba d (v orh and en) k. A.

IN
T

E
R

N

Te lef on ( vor han den) ne in

Gr und riss  OG 
Ke ine  Plä ne vor hand en

Ph oto 

B em er ku ng 

D as  G eb äu de  i st  e in  a lt es  t yp is ch es  B au er nh au s,  d er  B au zu st an d w ah rs ch ei nl ic h s eh r

s ch le ch t.  D as  G eb äu de  w ir d n ic ht  g en ut zt  u nd  s te ht  z um  V er ka uf . D ie  G ru nd st üc ks gr ös se 

u nd  d er  Z us ch ni tt  d es  G eb äu de s ( so we it  v on  a us se n e rk en nb ar ),  s in d f ür  e in e N ut zu ng  a ls 

W oh nh au s g ee ig ne t. 



3 3

G eb äu de  0 5 E bn i t  1 9 ,  G P 1 10 /3 ,  B P . 10 7

Gr und stüc ksg rös se ( m_) 10 45

da von  Bau lan d ( m_) 10 45

Ba uja hr k. A.

A
L

L
G

E
M

E
I

Fl äch enwi dmu ng BW 

Wo hnn utzf läc he (m_) k. A.

Ga rag enst ell plä tze (St k) k. A.

Gr und riss  EG 
Ke ine  Plä ne vor hand en

Sc hni tt

Ab ste llpl ätz e ( Stk) k. A.

H
A

U
S

Ke lle r (v orh and en) k. A.

Kü che  (vo rha nde n) k. A.

An zah l Zi mme r ( Stk) k. A.

WC /Ba d (v orh and en) k. A.

IN
T

E
R

N

Te lef on ( vor han den) ne in

Gr und riss  OG Ph oto 

B em er ku ng 

D as  G eb äu de  w ir d v om  E ig en tü me r n ur  i m S om me r b en ut zt . D ie  G rö ss e d es 

B au vo lu me ns  s ch ei nt  f ür  D au er wo hn zw ec ke  z u k le in  z u s ei n. 

G eb äu de  0 6  E bn i t  2 3 ,  G P 1 00 /3 ,  B P . 10 8

Gr und stüc ksg rös se ( m_) 36 8

da von  Bau lan d ( m_) 36 8

Ba uja hr 19 38

A
L

L
G

E
M

E
I

Fl äch enwi dmu ng BW 

Wo hnn utzf läc he (m_) k. A.

Ga rag enst ell plä tze (St k) 0

Gr und riss  EG Sc hni tt

Ab ste llpl ätz e ( Stk) 1

H
A

U
S

Ke lle r (v orh and en) ja 

Kü che  (vo rha nde n) ja 

An zah l Zi mme r ( Stk) 2

WC /Ba d (v orh and en) tw .

IN
T

E
R

N

Te lef on ( vor han den) ne in

An sic ht Ph oto 

B em er ku ng 

D as  G eb äu de  w ir d v om  E ig en tü me r m äs si g b is  v ie l g en ut zt . D ie  G rö ss e u nd  d ie 

A rc hi te kt ur sp ra ch e k en nz ei ch ne n d ie se s G eb äu de  a ls  t yp is ch es  a lp in es  F er ie nh äu sc he n 

u nd  i st  a ls  s ol ch es  e in e p os it iv e E rs ch ei nu ng .



3 4

G eb äu de  0 7  E bn i t  2 0 ,  G P 9 9/ 2 ,  B P . 25 

Gr und stüc ksg rös se ( m_) 74 8

da von  Bau lan d ( m_) 70 0

Ba uja hr 19 36

A
L

L
G

E
M

E
I

Fl äch enwi dmu ng BW 

Wo hnn utzf läc he (m_) k. A.

Ga rag enst ell plä tze (St k) ne in

Er ste  Dok ume nta tion  (e in
Sc hri ftst ück ) ü ber das  Ha us i m
Ba uak t wa r 1 933 .

Ke ine  Plä ne vor hand en

Ab ste llpl ätz e ( Stk) 3

H
A

U
S

Ke lle r (v orh and en) k. A.

Kü che  (vo rha nde n) k. A.

An zah l Zi mme r ( Stk) k. A.

WC /Ba d (v orh and en) k. A.

IN
T

E
R

N

Te lef on ( vor han den) ne in

Ph oto 

B em er ku ng 

D as  „ al te “ G as th au s E de lw ei ss  b ra nn te  1 93 6 a b.  D as  j et zt  b es te he nd e G eb äu de  w ur de 

d ar au fh in  e rr ic ht et  u nd  s te ht  h eu te  i n p ri va te r N ut zu ng . D as  G eb äu de  i st  f re md ve rm ie te t

a n e in e F ir ma , d ie  e s f ür  W oc he ne nd er ho lu ng  n ut zt . D er  Z us ta nd  d es  G eb äu de s s ol l s eh r

s ch le ch t s ei n ( ba uf äl li g) .

G eb äu de  0 8  E bn i t  1 17 ,  G P 1 72 /2 

Gr und stüc ksg rös se ( m_) 75 1

da von  Bau lan d ( m_) 75 1

Ba uja hr 19 91

A
L

L
G

E
M

E
I

Fl äch enwi dmu ng BW 

Wo hnn utzf läc he (m_) 94 

Ga rag enst ell plä tze (St k) 2

Gr und riss  EG Sc hni tt

        

Ab ste llpl ätz e ( Stk) 4

H
A

U
S

Ke lle r (v orh and en) ne in

Kü che  (vo rha nde n) ja 

An zah l Zi mme r ( Stk) 3

WC /Ba d (v orh and en) ja 

IN
T

E
R

N

Te lef on ( vor han den) ja 

Gr und riss  DG Ph oto 

B em er ku ng 

D ie  G ar ag en  w er de n v om  E ig en tü me r s ta rk  g en ut zt , d as  W oh nh au s h in ge ge n i m

O be rg es ch os s u nd  D ac hg es ch os s  s te ht  l ee r. 
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G eb äu de  0 9 E bn i t  1 04 ,  G P 1 04 /8 

Gr und stüc ksg rös se ( m_) 88 6

da von  Bau lan d ( m_) 88 6

Ba uja hr 19 77

A
L

L
G

E
M

E
IN

Fl äch enwi dmu ng BW 

F

Wo hnn utzf läc he (m_) 80 

Ga rag enst ell plä tze (St k) 2

Gr und riss  EG Sc hni tt

Ab ste llpl ätz e ( Stk) 2

H
A

U
S

Ke lle r (v orh and en) tw .

Kü che  (vo rha nde n) ja 

An zah l Zi mme r ( Stk) 3

WC /Ba d (v orh and en) ja 

IN
T

E
R

N

Te lef on ( vor han den) ne in

Gr und riss  OG Ph oto 

B em er ku ng 

D as  H au s w ir d v om  E ig en tü me r f ür  F er ie nz we ck e b en ut zt  u nd  i st  a ls  W oh nh au s b ei m

B au am t e in ge re ic ht  w or de n. 

G eb äu de  1 0 E bn i t  1 11 ,  G P 1 04 /9 

Gr und stüc ksg rös se ( m_) 83 5

da von  Bau lan d ( m_) 83 5

Ba uja hr 19 83

A
L

L
G

E
M

E
IN

Fl äch enwi dmu ng BW 

F

Wo hnn utzf läc he (m_) 12 5

Ga rag enst ell plä tze (St k) 2

Gr und riss  OG Sc hni tt

Ab ste llpl ätz e ( Stk) 2

H
A

U
S

Ke lle r (v orh and en) Ja 

Kü che  (vo rha nde n) Ja 

An zah l Zi mme r ( Stk) 4

WC /Ba d (v orh and en) ja 

IN
T

E
R

N

Te lef on ( vor han den) ne in

Gr und riss  DG Ph oto 

B em er ku ng 

D as  H au s w ir d v om  E ig en tü me r f ür  F er ie nz we ck e b en ut zt  u nd  i st  a ls  W oh nh au s b ei m

B au am t e in ge re ic ht  w or de n. 



3 6

G eb äu de  1 1 E bn i t  1 19 ,  G P 1 04 /1 0

Gr und stüc ksg rös se ( m_) 68 6

da von  Bau lan d ( m_) 68 6

Ba uja hr 19 93

A
L

L
G

E
M

E
IN

Fl äch enwi dmu ng BW 

F

Wo hnn utzf läc he (m_) 99 

Ga rag enst ell plä tze (St k) 1

Gr und riss  EG Sc hni tt

Ab ste llpl ätz e ( Stk) 1

H
A

U
S

Ke lle r (v orh and en) tw .

Kü che  (vo rha nde n) ja 

An zah l Zi mme r ( Stk) 7

WC /Ba d (v orh and en) ja 

IN
T

E
R

N

Te lef on ( vor han den) ne in

Gr und riss  1. UG Ph oto 

B em er ku ng 

D as  H au s w ir d v om  E ig en tü me r f ür  F er ie nz weck e n ah ez u j ed es  W oc he ne nd e b en ut zt . D as 

G eb äu de  w ur de  a ls  W oh nh au s e in ge re ic ht .

G eb äu de  1 2 E bn i t  1 06 ,  G P 1 01 /1 

Gr und stüc ksg rös se ( m_) 68 4

da von  Bau lan d ( m_) 68 4

Ba uja hr 19 78

A
L

L
G

E
M

E
IN

Fl äch enwi dmu ng BW 

F

Wo hnn utzf läc he (m_) 11 4

Ga rag enst ell plä tze (St k) 0

Gr und riss  EG Sc hni tt

Ab ste llpl ätz e ( Stk) 4

H
A

U
S

Ke lle r (v orh and en) tw .

Kü che  (vo rha nde n) ja 

An zah l Zi mme r ( Stk) 5

WC /Ba d (v orh and en) ja 

IN
T

E
R

N

Te lef on ( vor han den) ja 

Gr und riss  UG Ph oto 

B em er ku ng 

D as  H au s w ir d v om  E ig en tü me r f ür  F er ie nz we ck e k au m b en ut zt . D as  G eb äu de  w ur de  a ls 

W oh nh au s e in ge re ic ht .
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G eb äu de  1 3 E bn i t  1 09 ,  G P 1 72 /3 

Gr und stüc ksg rös se ( m_) 61 7

da von  Bau lan d ( m_) 61 7

Ba uja hr 19 79

A
L

L
G

E
M

E
IN

Fl äch enwi dmu ng BW 

F

Wo hnn utzf läc he (m_) 84 

Ga rag enst ell plä tze (St k) 0

Gr und riss  EG Sc hni tt

Ab ste llpl ätz e ( Stk) 2

H
A

U
S

Ke lle r (v orh and en) tw .

Kü che  (vo rha nde n) ja 

An zah l Zi mme r ( Stk) 4

WC /Ba d (v orh and en) ja 

IN
T

E
R

N

Te lef on ( vor han den) ne in

Gr und riss  UG Ph oto 

B em er ku ng 

D as  H au s w ir d v om  E ig en tü me r f ür  F er ie nz we ck e b en ut zt .

G eb äu de  1 4 E bn i t  2 9 ,  G P 1 77 /2 6

Gr und stüc ksg rös se ( m_) 43 0

da von  Bau lan d ( m_) 43 0

Ba uja hr k. A.

A
L

L
G

E
M

E
IN

Fl äch enwi dmu ng BW 

F

Wo hnn utzf läc he (m_) k. A.

Ga rag enst ell plä tze (St k) k. A.

Gr und riss  EG 
Ke ine  Plä ne vor hand en

Sc hni tt

Ab ste llpl ätz e ( Stk) k. A.

H
A

U
S

Ke lle r (v orh and en) k. A.

Kü che  (vo rha nde n) k. A.

An zah l Zi mme r ( Stk) k. A.

WC /Ba d (v orh and en) k. A.

IN
T

E
R

N

Te lef on ( vor han den) ne in

Gr und riss  OG Ph oto 

B em er ku ng 

D as  H au s w ir d v om  E ig en tü me r f ür  F er ie nz we ck e b en ut zt . D ie  L ag e d es  G eb äu de s i n d er 

r ot en  G ef ah re nz on e l t.  G ef ah re nz on en pl an  i st  f ür  e in en  D au er wo hn st an do rt  n ic ht 

g ee ig ne t. 



3 8

G eb äu de  1 5 E bn i t  5 1 ,  G P 1 77 /2 2 ,  B P . 11 5

Gr und stüc ksg rös se ( m_) 49 1

da von  Bau lan d ( m_) 49 1

Ba uja hr 19 54

A
L

L
G

E
M

E
I

Fl äch enwi dmu ng BW 

Wo hnn utzf läc he (m_) k. A.

Ga rag enst ell plä tze (St k) 1

Gr und riss  EG Sc hni tt

         

Ab ste llpl ätz e ( Stk) 1

H
A

U
S

Ke lle r (v orh and en) tw .

Kü che  (vo rha nde n) ja 

An zah l Zi mme r ( Stk) 2

WC /Ba d (v orh and en) tw .

IN
T

E
R

N

Te lef on ( vor han den) ne in

An sic ht Ph oto 

B em er ku ng 

D as  H au s w ir d v om  E ig en tü me r f ür  F er ie nz we ck e  o ft  b en ut zt . D er  G ru nd st üc ks zu sc hn it t

u nd  d ie  G eb äu de fo rm  s in d n ur  b ed in gt  f ür  e in en  U mb au  z u e in em  W oh nh au s g ee ig ne t. 

G eb äu de  1 6 E bn i t  4 6 ,  G P 1 90 /1 ,  B P . 11 6

Gr und stüc ksg rös se ( m_) 13 35

da von  Bau lan d ( m_) 13 35

Ba uja hr 19 59

A
L

L
G

E
M

E
IN

Fl äch enwi dmu ng BW 

F

Wo hnn utzf läc he (m_) k. A.

Ga rag enst ell plä tze (St k) 1

Gr und riss  EG Sc hni tt

Ab ste llpl ätz e ( Stk) 2

H
A

U
S

Ke lle r (v orh and en) ne in

Kü che  (vo rha nde n) ja 

An zah l Zi mme r ( Stk) 4

WC /Ba d (v orh and en) ja 

IN
T

E
R

N

Te lef on ( vor han den) ne in

Gr und riss  OG Ph oto 

B em er ku ng 

D as  H au s w ir d v om  E ig en tü me r f ür  F er ie nz we ck e i m S om me r m äs si g b en ut zt . 1 97 8

w ur de  d ie  G ar ag e d az ug eb au t. 



3 9

G eb äu de  1 7 E bn i t  3 0a ,  G P 1 85 

Gr und stüc ksg rös se ( m_) 59 65

da von  Bau lan d ( m_) ca. 30 00

Ba uja hr k. A.

A
L

L
G

E
M

E
I

Fl äch enwi dmu ng BW 

Wo hnn utzf läc he (m_) k. A.

Ga rag enst ell plä tze (St k) 2

Gr und riss  EG Sc hni tt

Ab ste llpl ätz e ( Stk) 2

H
A

U
S

Ke lle r (v orh and en) tw .

Kü che  (vo rha nde n) ja 

An zah l Zi mme r ( Stk) 4

WC /Ba d (v orh and en) ja 

IN
T

E
R

N

Te lef on ( vor han den) ja 

Gr und riss  OG Ph oto 

B em er ku ng 

D er  G eb äu de ko mp le x b es te ht  a us  e in em  W oh nh au s u nd  e in em  S ta de l ( un te rk el le rt ),  d er 

1 96 8 v on  K eh le gg  n ac h E bn it  t ra ns po rt ie rt  w ur de . D er  U mb au  z ur  G ar ag e u nd  d er  Z ub au 

a m H au s w ur de  1 98 7 g et ät ig t.  D as  H au s w ir d f ür  D au er wo hn zw ec ke  v er mi et et . D er 

M ie te r w ir d s pä te st en s n äc hs te s J ah r i n e in  u mg eb au te s F er ie nh au s z ie he n,  d as  e r v or 

k ur ze m e rw or be n h at .

D er  G eb äu de ko mp le x w ir d d an n w ah rs ch ei nl ic h w ie de r z um  M ie te n z ur  V er fü gu ng 

s te he n. 

G eb äu de  1 8 E bn i t  3 2 ,  G P 2 72 /2 9

Gr und stüc ksg rös se ( m_) 17 11

da von  Bau lan d ( m_) 17 11

Ba uja hr 19 83

A
L

L
G

E
M

E
IN

Fl äch enwi dmu ng BW 

F

Wo hnn utzf läc he (m_) 70 0

Ga rag enst ell plä tze (St k) ne in

Gr und riss  EG /OG Sc hni tt

Ab ste llpl ätz e ( Stk) 10 

H
A

U
S

Ke lle r (v orh and en) tw .

Kü che  (vo rha nde n) ja 

An zah l Zi mme r ( Stk) 

WC /Ba d (v orh and en) ja 

IN
T

E
R

N

Te lef on ( vor han den) ja 

Gr und riss  DG Ph oto 

B em er ku ng 

D as  G eb äu de  i n d ie se r F or m e xi st ie rt  s ei t 1 98 3.  D ie  e rs te  B au ei ng ab e l ie gt  v on  1 95 7

v or . D er  U mb au  v om  G as th au s B er gh of  z um  A pp ar te me nt ha us  B er gf ri ed  h at  e in e l an ge 

E nt st eh un gs ge sc hi ch te . D as  G eb äu de  h at  1 1 W oh ne in he it en  m it  m ei st  z we i Z im me r.  2 

W oh ne in he it en  s in d g rö ss er . D as  G eb äu de  b es it zt  e in en  A uf zu g. 



4 0

G eb äu de  1 9 E bn i t ,  G P 2 72 /3 1

Gr und stüc ksg rös se ( m_) 50 4

da von  Bau lan d ( m_) 50 4

Ba uja hr 20 00

A
L

L
G

E
M

E
IN

Fl äch enwi dmu ng BW 

F

Wo hnn utzf läc he (m_) 10 0

Ga rag enst ell plä tze (St k) 2

Gr und riss  EG Sc hni tt

Ab ste llpl ätz e ( Stk) 2

H
A

U
S

Ke lle r (v orh and en) ja 

Kü che  (vo rha nde n) ja 

An zah l Zi mme r ( Stk) 5

WC /Ba d (v orh and en) ja 

IN
T

E
R

N

Te lef on ( vor han den) ne in

Gr und riss  OG Ph oto 

B em er ku ng 

D as  H au s w ur de  s oe be n f er ti gg es te ll t ( ei ng er ei ch t a ls  W oh nh au s) . D er  E ig en tü me r w ir d

d as  G eb äu de  f ür  F er ie nz we ck e n ut ze n.  E s i st  n ic ht  a us ge sc h lo ss en , d as s e s i n a bs eh ba re r

Z ei t v on  d er  j ün ge re n G en er at io n a ls  D au er wo hn ha us  g en ut zt  w ir d. 

G eb äu de  2 0 E bn i t  7 8 ,  G P 2 72 /1 0

Gr und stüc ksg rös se ( m_) 36 4

da von  Bau lan d ( m_) 36 4

Ba uja hr 19 65

A
L

L
G

E
M

E
IN

Fl äch enwi dmu ng BW 

F

Wo hnn utzf läc he (m_) 70 0

Ga rag enst ell plä tze (St k) 1

Gr und riss  EG Sc hni tt

Ab ste llpl ätz e ( Stk) 1

H
A

U
S

Ke lle r (v orh and en) ne in

Kü che  (vo rha nde n) ja 

An zah l Zi mme r ( Stk) 3

WC /Ba d (v orh and en) ja 

IN
T

E
R

N

Te lef on ( vor han den) ne in

Gr und riss  OG Ph oto 

T ab el le  2  G eb äu de ka ta lo ge  ( FW P,  D KM , B au ak te n,  e ig en e E rh . u nd  e ig . B il de r) 

B em er ku ng 

D as  H au s w ir d v om  E ig en tü me r f ür  F er ie nz we ck e b en ut zt . D ie  m in im al e G rö ss e d es 

G eb äu de s u nd  d ie  e xt re me  H an gl ag e e rs ch we re n e in en  Z ub au , d er  f ür  d ie  U mn ut zu ng  a ls 

W oh nh au s n öt ig  w är e. 
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5.4.  A us we rt un g

D as  G eb äu de po te nt ia l w ir d n ac h d en  v er sc hi ed en en  K ri te ri en , d ie  f ür  d ie  N ut zu ng  a ls 

D au er wo hn ha us  n öt ig  s in d,  b ew er te t. 

D ie  T ab el le  b ei nh al te t d ie  D at en , w ie  s ie  g em äs s d em  B er we rt un gs ra st er  ( si eh e K ap i te l

5 .2 ) k at eg or is ie rt  w ur de n. 

                 Gebäude 1 2 3 4 5 6 7 8 9 1
0

1
1

1
2

1
3

1
4

1
5

1
6

1
7

1
8

1
9 2
0

H
a

u
s

H
a

u
s

H
a

u
s

H
a

u
s

H
a

u
s

H
a

u
s

H
a

u
s

H
a

u
s

H
a

u
s

H
a

u
s

H
a

u
s

H
a

u
s

H
a

u
s

H
a

u
s

H
a

u
s

H
a

u
s

H
a

u
s

H
a

u
s

H
a

u
s

H
a

u
s

NUTZUNGINT.

ZUSTAND

GRÖSSE

HANDLUNG

FÖRDERUNG

ERREICHBAR

Kri terie

T ab el le  3 B ew er tu ng  G eb äu de 

D ie  s ta ti st is ch e A us we rt un g d er  e in ze ln en  K ri te ri en  b ri ng t f ol ge nd es  E rg eb ni s. 

N UT ZU NG SI NT EN SI TÄ T

U na bh än gi g v on  w em  d er  B es ta nd  g en ut zt 

w ir d ( Ei ge nt üm er , M ie te r) , i st  d er 

G ro ss te il  n ur  m äs si g b is  k au m b en ut zt .

T ab el le  4  N ut zu ng 

Z US TA ND 

A ll e G eb äu de  s in d b ew oh nb ar . F ür 

D au er wo hn zw ec ke  m üs st en  c a.  i n e in em 

D ri tt el  d er  G eb äu de  U mb au te n

v or ge no mm en  w er de n,  d am it  e in  ü bl ic he r

W oh ns ta nd ar d g eg eb en  w är e. 

T ab el le  5 Z us ta nd 

kaum

1 5%

mässi

60%

oft

25%

dur ch 
Umbau 

bewohnbar
3 0%

nicht  
bewohnbar

0 %

bewohnbar
7 0 %
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G RÖ SS E

8 0%  d er  G eb äu de  s in d f ür  W oh nh äu se r

n ut zb ar . D ie  H äl ft e d av on  m üs st e

a ll er di ng s d ur ch  Z ub au  v on  W oh nr au m

v er gr ös se rt  w er de n. 

T ab el le  6 G rö ss e

H AN DL UN GS FE LD 

8 0%  d er  G eb äu de  w er de n v on  d en 

E ig en tü me r b en ut zt . D re i G eb äu de  s in d

v er mi et et  u nd  e in  G eb äu de  s te ht  z um 

V er ka uf .

T ab el le  7 H an dl un gs fe ld 

A LT HA US SA NI ER UN G F ÖR DE RU NG 

7 0%  d er  G eb äu de  s in d ä lt er  a l s 2 0 J ah re 

u nd  s om it  f ör de ru ng sw ür di g i m R ah me n

d er  A lt ha us sa ni er un g w en n s ie  a ls 

D au er wo hn si tz  g en ut zt  w er de n u nd 

z us ät zl ic he  b en ut ze rb ez og en e K ri te ri en 

e rf ül le n. 

T ab el le  8 A lt er  d er  G eb äu de 

E RR EI CH BA RK EI T

D ie  w en ig st en  G eb ä ud e v er fü ge n ü be r

e in en  F es tn et za ns ch lu ss  d er  T el ek om 

A us tr ia .

T ab el le  9 T el ek om mu ni ka ti on 

Zubau
4 0 %

adäquat
4 0 %

nicht  
ver g rösser

ba r
2 0 %

Ver kauf
5 %Ver mi e tung

1 5 %

nicht  
ver f ügbar

8 0 %

äl ter  al s 5
Jahr e
2 5%

2 0- 5 0
Jahr e
4 5 %

j ünger  al s
2 0 Jahr e

30%

ja 
20%

nein
80%
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T ab el le  1 0    M as sn ah me nb er ei ch e

B et ra ch te t m an  d as  E rg eb ni s a us  d em  S ic ht wi nk el  d er  H an dl un gs mö gl ic hk ei te n,  w ir d

f es tg es te ll t,  d as s m om en ta n e in  v er fü gb ar es  H an dl un gs fe ld  v on  v ie r H äu se rn  b es te ht ,

w en n m an  d av on  a us ge ht , d as s d er  E ig en tü me r d as  H au s n ic ht  f ür  E ig en ge br au ch  n ut zt .

D ie  H äu se r K at al og  N r.  0 4 u nd  1 4 s te he n f ür  D a ue rw oh nz we ck e z ur  V er fü gu ng .

D as  H au s K at . N r.  0 4 z .B . k ön nt e s of or t e rw or be n w er de n u nd  d ur ch  e nt sp re ch en de 

U mb au ma ss na hm en  a ls  W oh nh au s d ie ne n.  E s s te ll t e in e A lt er na ti ve  z u e in em  N eu ba u

e in es  W oh nh au se s d ar .

D ie  A nz ah l v on  m om en ta n v ie r v er fü gb ar en  G e bä ud e s te ll t i n B ez ug  a uf  d ie 

D au er nu tz un g v on  c a.  3 0 H äu se rn  i m g es am te n S ie dl un gs be re ic h e in  b et rä ch tl ic he s

P ot en ti al  d ar , d as  m om en ta n z ur  V er fü gu ng  s te ht .

D ie  N ut zu ng si nt en si tä t d er  F er ie nh äu se r i m K er nb er ei ch  d er  g es am te n S ie dl un g i st 

m äs si g.  D ie se  H ä us er  s te he n v ie ll ei ch t i n Z uk un ft  f ür  e in e U mn ut zu ng  z ur  V er fü gu ng .

M it  d er  T ab el le  3  k an n s tä nd ig  ü be rp rü ft  w er de n,  o b d ie  G eb äu de  g ee ig ne t s in d. 

D ie  G eb äu de  m it  d er  K at al og nu mm er  0 6,  1 4,  1 5 u nd  2 0 s ch ei de n a uf gr un d e in es  n ic ht 

e rw ün sc ht en  Z ub au s f ür  d ie  U mn ut zu ng  a ls  D au er wo hn ra um  a us .

D as  A lt er , d er  Z us ta nd  u nd  d ie  G rö ss e d er  m ei st en  B au kö rp er  b il de n d ie  V or au ss et zu ng 

f ür  d ie  b es te he nd e A lt ha us sa ni er un gs fö rd er un g d es  L an de s V or ar lb er g. 

F ür  e in e z ei tg em äs se  t ec hn is ch e A us st at tu ng  d er  G eb äu de  f eh lt  d ie  n ö ti ge  I nf ra st ru kt ur .

D as  L ei tu ng sn et z f ür  A ns ch lü ss e d er  T el ek om mu ni ka ti on  i st  k au m a us ge ba ut .
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6. H an dl un gs em pf eh lu ng en 

D ie  A us we rt un g d es  G eb äu de ka ta lo gs  u nd  d er  m om en ta ne  Z us ta nd  d er 

S ie dl un gs en tw ic kl un g e rg eb en  z we i E be ne n f ür  d ie  H an dl un gs em pf eh lu ng en . T he me n, 

d ie  d en  S ie dl un gs be re ic h b ez üg li ch  Q ua li tä te n f ür  d en  D au er wo hn ra um  b et re ff en  u nd 

T he me n,  d ie  f ür  d ie  e in ze ln en  H äu se r m as sg eb li ch  s in d. 

6.1. S ie dl un gs re le va nt e T he me n

D am it  e in  l eb en sw er te s W oh ne n i m E bn it  ü be rh au pt  d en kb ar  i st , m us s e in e ü be ra us 

a tt ra kt iv e M in de st au ss ta tt un g m it  ö ff en tl ic he n F un kt io ne n g eg eb en  s ei n,  d ie  e in ma li g i n

d er  R eg io n s in d. 

Z ur  M in de st au ss ta tt un g g eh ör en  G as th au s,  S ch ul e,  F eu er we hr  u nd  S po rt pl at z.  D as 

F eh le n v on  e in em  D or fl ad en  m us s d ur ch  e in e d er  b es te he nd en  E in ri ch tu ng en  k om pe ns ie rt 

w er de n. 

6. 1. 1.  G as th au s  A lp en ro se  a l s  D or fl ad en  n ut ze n

A bb il du ng  9 V or en tw ur f A lp en ro se  ( St ad t D or nb ir n) 

D ie  A na ly se  f ür  e in e N ut zu ng  a ls  H ot el  u nd  G as th au s w ur de  b er ei ts  i m R äu ml ic he n

E nt wi ck lu ng sk on ze pt  u nd  i m T ou ri sm us ko n ze pt  e ra rb ei te t.  D ie  H au pt au sr ic ht un g d ie se r

A na ly se  f ür  d ie  E nt wi ck lu ng  d er  D or fg as ts tä tt e l ie gt  i m t ou ri st is ch en  B er ei ch . F ür  e in e

p os it iv e S ie dl un gs en tw ic kl un g i n E bn it  s ol lt e d as  G as th au s a uc h d ie  F un kt io n d es 

D or fl ad en s ü be rn eh me n.  D ie  Ö ff nu ng sz ei te n d er  G as ts tä tt e k ön nt en  g le ic hz ei ti g f ür  d ie 

A us ga be  v on  L eb en sm it te l g en ut zt  w er de n.  D as  A ng eb ot  v on  L eb en sm it te l m us s n ic ht 

d ie  g es am te  P ro du kt pa le tt e e in es  D or fl ad en s b ei nh al te n,  s on de rn  s ol lt e P ro du kt e

b ei nh al te n,  d ie  i m G as tr on om ie - u nd  H ot el be tr ie b s o wi es o b en öt ig t w er de n. 
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D as  b er ei ts  i m V or en tw ur f b ef in dl ic he  P ro je kt  d es  U mb au s d er  G as ts tä tt e ( s.  A bb il du ng 

9 ) z u e in em  m od er ne n H ot el  u nd  G as tr on om ie be tr ie b,  l ie gt  d er ze it  b ei  d er 

F in an za bt ei lu ng  d er  S ta dt  D or nb ir n.  D ie  S ta dt  f ör de rt  d as  P ro je kt  m it  f in an zi el le n

Z us ch üs se n f ür  d en  E ig en tü me r u nd  B au he rr n. 

H an dl un gs vo rs ch la g f ür  d ie  S ta dt  D or nb ir n: 

D ie  S ta dt  t ri tt  a ls  F ör de re r a uf  u nd  v er la ng t d af ür  e in e G eg en le is tu ng . D ie se  s te ll t e in e

V er pf li ch tu ng  f ür  d en  E mp fä ng er  d es  Z us ch us se s d ar , d as s e r w äh re nd  d er  Ö ff nu ng sz ei te n

d es  G as th au se s a uc h L eb en sm it te l,  d ie  e r g le ic hz ei ti g i m G as tr on om ie be tr ie b b en öt ig t, 

v er ka uf t.  E in e L is te  v on  L eb en sm it te l,  d ie  e in e M in de st an fo rd er un g d ar st el le n,  s ol lt e

f es tg eh al te n w er de n. 

D ie  g en au e V or ga ng sw ei se  m us s m it  d em  B au he r rn  a bg es pr oc he n w er de n.  W ic ht ig  i st ,

d as s d ie se  M as sn ah me  s of or t g et ät ig t w ir d,  d a j et zt  s ch on  k on kr et e E nt wü rf e v or li eg en 

u nd  m ög li ch er we is e d ie se  z us ät zl ic he  F un kt io n d es  D or fg as th au se s e in e g er in gf üg ig e

U mp la nu ng  d es  b es te he nd en  V or en tw ur fs  e rf or de rt .

6. 1. 2.  F eu er we hr  m i t  M eh rz we ck ra um 

I m n eu en  F eu er we hr ge bä ud e s ol l e in  A uf en th al ts ra um  f ür  d ie  F lo ri an ib rü de r e nt st eh en .

D ie se s G eb äu de  b ef in de t s ic h i m W ei le r H in te re bn it  n eb en  d em  A lp en he im . D a n eb en  d er 

M us eu ms st uu ba , d ie  i n e in em  p ri va te n H au s u nt er ge br ac ht  i st , m om en ta n k ei n w ei te re r

R au m f ür  ö ff en tl ic he  V er an st al tu ng en  i n d ie se m S ie dl un gs te il  z ur  V er fü gu ng  s te ht ,

s ol lt e b ei  d er  E ra rb ei tu ng  d er  A rc hi te kt ur -W et tb ew er bs au ss ch re ib un g d ar au f g ea ch te t

w er de n,  d as s d er  R au m m ul ti fu nk ti on al  n ut zb ar  u nd  z ug än gi g i st . D ie  N äh e z um 

A lp en he im  m us s e be nf al ls  b er üc ks ic ht ig t w er de n.  E in e s pe zi el le  S it ui er un g d es 

M eh rz we ck ra um es  k ön nt e i n Z uk un ft  S yn er gi en  m it  d em  A lp en he im  e rz eu ge n. 

6. 1. 3.  S ch ul e m i t  i nn ov at i v em  L eh rk on ze pt 

D ie  S ch ul e m it  c a.  4 -1 0 S ch ül er  w ir d i n e in er  K la ss e u nt er ric ht et . D ie se  U nt er ri ch ts fo rm 

s te ll t e in e C ha nc e f ür  d en  L eh re r d ar . D er  L eh rp la n k an n i n e in er  a nd er en  F or m

u mg es et zt  w er de n a ls  i m ü bl ic he n V ie r -  K la ss en sy st em . E in  i nn ov at iv es  K on ze pt  i n

F or m e in es  S ch ul ve rs uc hs  s ol l m it  d em  L eh re r e ra rb ei te t w er de n.  E in  W or ks ho p m it 

E lt er n,  S ch ul ki nd er , L eh re r u nd  G em ei nd ez us tä nd ig en  k ön nt e d af ür  e in  E rg eb ni s b ri ng en .

6.2. G eb äu de re le va nt e T he me n

6. 2. 1.  M on i t or in g

D ie  V er fü gb ar ke it  v on  G eb äu de n m us s s tä nd ig  ü be rp rü ft  w er de n.  D er  O rt sv or st eh er  s ol l

d ie  G em ei nd e i nf or mi er en , f al ls  e in  G eb äu de  i m K er nb er ei ch  z um  V er ka uf  o de r z ur 

V er mi et un g v er fü gb ar  i st . B ei  d er  ü be rs ch au ba re n G rö ss e d es  G eb äu de be st an de s i st  d er 

A uf wa nd  d af ür  s eh r g er in g.  W ic ht ig  i st  d as s d er  I nf or ma ti on sa us ta us ch  s ta tt fi nd et .

G eg eb en en fa ll s k an n d ie  G em ei nd e b ei  e in e m B au an su ch en  d ar au f h in we is en , d as s e in 

b es te he nd es  G eb äu de po te nt ia l z ur  V er fü gu ng  s te ht .



4 6

6. 2. 2.  A l t ha us sa ni er un g

I n d en  W oh nb au fö rd er ri ch tl in ie n ( 20 01 ) s in d i m I II . A bs ch ni tt  § 17 - § 23  d ie  R ic ht li ni en 

f ür  W oh nh au ss an ie ru ng  b es ti mm t.  S ie  d ef in ie re n d en  f ör de rb ar e n P er so ne nk re is ,

o bj ek tb ez og en e V or au ss et zu ng en , S an ie ru ng sm as sn ah me n,  S ch al ls ch ut zm as sn ah me n, 

Z us ch üs se  u nd  E nd ab re ch nu ng .  D ie  H öh e d er  Z us ch üs se  h än gt  v on  v ie le n F ak to re n a b: 

E ig en be da rf  /  V er mi et un g,  E ne rg ie ve rb ra uc h,  B ar ri er ef re ie s B au en , O rt sk er nb el e bu ng ,

K au f,  S an ie ru ng  u nd  „ be so nd er s e rh al te ns we rt e O bj ek te “ s in d K ri te ri en  f ür  d ie  H öh e d es 

F ör de ru ng sz us ch us se s.  D ie  D ef in it io n f ür  b es on de rs  e rh al te ns we rt e G eb äu de , d ie  d ie 

h öc hs te  F ör de ru ng  e rz ie lt , l au te t: 

U nt er  w er tv ol le r u nd  e rh al tu ng sw er te r B au su bs ta nz  s in d W oh nh äu se r z u

v er st eh en , w el ch e a uf gr un d d es  n oc h e rh al te ne n s ub st an ti el l u nv er fä ls ch te n

B au zu st an de s m it  d er  r eg io na l t yp is ch en  B au we is e h ar mo ni er en  u nd  s o s an ie rt 

w er de n,  d as s a m u rs pr ün gl ic he n E rs ch ei nu ng sb il d d es  S an ie ru ng so bj ek te s k ei ne 

n ac ht ei li ge n V er än de ru ng  e nt st eh en  u nd  a ll en fa ll s s pä te r e nt st an de ne  B au fe hl er 

b eh ob en  w er de n.  I n d er  R eg el  f al le n d ar un te r G eb äu de  w el ch e v or  1 90 0 e rb au t

w ur de n. 

D ie  R ic ht li ni en  s in d i nz wi sc he n s eh r d if fe re nz ie rt  u nd  f ör de rn  n eb en  d en  p ri va te n

g en au so  r au mp la ne ri sc he  Z ie le . D ie  P ri or it ät en  d er  Z ie le  -  w ie  z . B . e in e

H öc hs tf ör de ru ng  f ür  G eb äu de , d ie  ä lt er  a ls  1 00  J ah re  s in d -  k an n n ic ht  a uf  a ll e R eg io ne n

g le ic h z ut re ff en .

V or ar lb er g h at  u nt er sc hi ed li ch e S ie dl un gs rä um e ( Be rg si ed lu ng en  u nd  T al si ed lu ng en ) m it 

z um  T ei l k on tr är en  P ro bl em en . D as  I ns tr um en t W oh nb au fö rd er un g k ön nt e d ur ch 

A uf gl ie de ru ng  d ie se r u nt er sc hi ed li ch en  R äu me  g em äs s d en  s pe zi fi sc he n P ro bl em en  e in e

m as sg es ch ne id er te  r eg io na le  F ör de rp ol it ik  v er fo lg en .

H an dl un gs vo rs ch la g f ür  d as  L an d V or ar lb er g: 

Ü be rp rü fu ng  d es  I ns tr um en te s W oh nb au fö rd er un g a uf  d ie  r au mp la ne ri sc he n

A us wi rk un ge n u nt er  B er üc ks ic ht ig un g d er  D if fe re nz ie ru ng  n ac h u nt er sc hi ed li ch en 

R eg io ne n. 

D ie  A lt ha us sa ni er un g f ür  O bj ek te , d ie  v er mi et et  w er de n,  k ön nt e e be nf al ls  h in si ch tl ic h

r eg io na le r U nt er sc hi ed e d ur ch le uc ht et  w er de n. 

B eg rü nd un g:  F ür  m an ch e F er ie nh au se ig en tü me r k an n d ie  F ör de ru ng  A nl as s s ei n,  b ei 

a nf al le nd en  R en ov ie ru ng sa rb ei te n,  e in e l an gf ri st ig e V er mi et un g d es  O bj ek te s i n

E rw äg un g z u z ie he n. 

6. 2. 3.  F ör de ru ng  A rc hi te kt ur qu al i t ät 

I m R EK  w ir d d ar au f h in ge wi es en , d as s d ie  B au su bs ta nz  s ta rk  ü be rf or mt  i st . D as 

E rs ch ei nu ng sb il d d es  g es am te n S ie dl un gs ge bi et es  w ir d d ad ur ch  b ee in tr äc ht ig t. 

D ie  S ta dt  D or nb ir n s ol lt e b ei  e in em  U mb au  o de r Z ub au  a m Ä us se re n d es  G eb äu de s e in e

R ic ht li ni e e rs te ll en , d ie  d as  O r ts bi ld  o pt is ch  a ns pr ec he nd  e rs ch ei ne n l äs st .

H an dl un gs em pf eh lu ng  f ür  d ie  S ta dt  D or nb ir n: 
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D ur ch  d as  I ns tr um en t B eb au un gs pl an un g h at  d ie  S ta dt  M ög li ch ke it en , d ie  V er be ss er un g

d es  E rs ch ei nu ng sb il de s z u b ee in fl us se n.  A ll ge me in  v er bi nd li ch e R ic ht li ni en  f ür 

G eb äu de , d ie  o pt is ch  i m O rt sb il d w ah rg en om me n w er de n,  s ol lt en  d az u e rs te ll t w er de n. 

6. 2. 4.  K on kr et es  B ei sp i e l

I m R ah me n d ie se r A rb ei t  w ur de  e in  k on kr et er  H an dl un gs fa ll  a uf ge de ck t.  E in  B ew oh ne r

a us  E bn it  b ea bs ic ht ig t e in  W oh ng eb äu de  z u e rr ic ht en . D er  S ta nd or t d af ür  l ie gt  l au t

F lä ch en wi dm un gs pl an  i n F L ( La nd wi rt sc ha ft sf lä ch e g em  R PG  § 18  A bs .3 ).  D ie 

G ru nd st üc ks pa rz el le  b ef in de t s ic h l au t A na ly se pl an 4 ( Or ts - u nd  L an ds ch af ts bi ld ) d es 

R EK  i n e in em  v is ue ll  b ed eu te nd er  L an ds ch af ts be re ic h.  I m O rt sb il d w ür de  d ie  E rr ic ht un g

e in es  G eb äu de s i n d ie se r S it ua ti on  a ls  e he r s tö re nd  w ir ke n. 

H an dl un gs vo rs ch la g f ür  d ie  S ta dt pl an un g d er  S ta dt  D or nb ir n: 

D as  G eb äu de  K at al og  N r.  0 4 b ef in de t s ic h e be nf al ls  i m W ei le r V or de re bn it . E s s te ht 

z um  V er ka uf  u nd  e ig ne t s ic h a uf gr un d d er  e rf as st en  D at en  f ür  e in e N ut zu ng  a ls 

W oh nh au s.  D ie  A rc hi te kt ur  d es  a lt en  B au er nh au se s h at  e rh al te ns we rt en  C ha ra kt er .

I n e in em  G es pr äc h k ön nt e d em  B au we rb er  e in  s pe zi el le r V or sc hl ag  u nt er br ei te t w er de n, 

d er  i hn  z um  U md en ke n a nr eg t.  D ur ch  f in an zi el le  Z us at zf ör de ru ng  i n F or m v on 

A rc hi te kt en le is tu ng en  k ön nt e e in e S yn er gi e z wi sc he n ö ff en tl ic he n Z ie ls et zu ng en  u nd 

d em  p ri va te n I nt er es se  e rz eu gt  w er de n. 
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7. Z us am me nf as su ng 

D ie  s pe zi el le  Z ie ls et zu ng  d er  S ta dt  D or nb ir n,  d ie  a us  d em  R äu ml ic he n

E nt wi ck lu ng sk on ze pt  f ür  E bn it  s ta mm t,  b e sa gt , d as s B au tä ti gk ei te n n ic ht  z u f or ci er en 

s in d. 

D ie se m G ed an ke  s ch li es se  i ch  m ic h i nh al tl ic h a n.  D ie  E nt wi ck lu ng  d es  D or fe s s ol lt e

a be r a uc h f ür  d ie  Z uk un ft  g ew äh rl ei st et  s ei n,  d as  h ei ss t e in  g es un de r Z uw ac hs  d er 

B ev öl ke ru ng  m us s t ro tz de m m ög li ch  s ei n. 

D ie  F ra ge st el lu ng , o b e in e v er fü gb ar e M en ge  a n u ng en ut zt er  F er ie ng eb äu de  f ür 

D au er wo hn zw ec ke  n ut zb ar  i st , h at  z u e in em  E rg eb ni s g ef üh rt .

1 6 v on  8 5 F er ie nw oh nh äu se r k äm en  f ür  e in e U mn ut zu ng  a uf gr un d d er  o bj ek ts pe zi fi sc he n

E ig en sc ha ft en  u nd  d er  n at ur rä um li ch en  S it ui er un g i n F ra ge . D as  s te ll t e in  b ea ch tl ic he s

P ot en ti al  d ar , w en n m an  b ed en kt , d as s m om en ta n c a.  3 0 H äu se r f ür  D au er wo hn zw ec ke 

d ie ne n. 

D ie  o bj ek ts pe zi fi sc he  Q ua nt if iz ie ru ng  d er  G eb äu de  i st  r el at iv  e in fa ch  z u b ew er ks te ll ig en .

D ie  S ch wi er ig ke it  d ie se s P ot en ti al  z u n ut ze n l ie gt  i n d en  E ig en tu ms ve rh äl tn is se n.  E in 

F er ie ng eb äu de  w ir d i n d en  s el te ns te n F äl le n a ls  r en di te tr äc ht ig es  O bj ek t b et ra ch te t. 

V ie lm eh r s te ck en  e mo ti on al e W er te  u nd  E ri nn er un ge n i n e in em  F er ie nh au s,  v on  d en en 

m an  s ic h n ur  i n N ot si tu at i on en  t re nn t. 

G lü ck li ch er we is e i st  d ie  N ac hf ra ge  n ac h W oh nr au mb es ch af fu ng  i m E bn it  n ic ht  s o g ro ss .

E bn it  k an n b er ei ts  m it  z we i b is  d re i H äu se r d en  B ed ar f d ec ke n.  D er  P ro ze ss  d er 

U mn ut zu ng  m us s d es ha lb  n ic ht  k ün st li ch  b es ch le un ig t w er de n.  W ic ht ig  i st  n ur , d as s

m an  e in e M en ge  m ög li ch er  G eb äu de  z ur  V er fü gu ng  h at , d ie  e in e S ch ni tt me ng e m it  d en 

ü br ig en  Z ie ls et zu ng en  f ür  d en  S ie dl un gs ra um  d ar st el le n.  E s m üs se n n ic ht  a ll e G eb äu de 

u mg en ut zt  w er de n,  d am it  E bn it  w ei te rh in  e xi st ie re n k an n. 

D ie  H an dl un gs em pf eh lu ng en , d ie  a uf gr un d d er  B eu rt ei lu ng  d es  G eb äu de be st an de s

e nt st an de n s in d,  s pi el en  a uf  m eh re re n E be ne  e in e R ol le . D ie  A np as su ng  d er 

A lt ha us sa ni er un gs ri ch tl in ie n a uf  r eg io na le  G eg eb en he it en  g eh t d av on  a us , d as s i n

a nd er en  B er gs ie dl un ge n ä hn li ch e Z us tä nd e v or he rr sc he n u nd  d as  L an d V or ar lb er g d ie 

R ic ht li ni en  ü be rd en kt . D ie  S ta dt  D or nb ir n u nd  s pe zi el l d ie  E bn it er  B ev öl ke ru ng  m us s

w ei te rh in  m it  o ff en en  A ug en  d ur ch  d ie  W el t g eh en  u nd  i hr e M ög li ch ke it en  v or or t

e rk en ne n. 

D er  Z uf al l,  d as s e in er se it s b ei  d er  A na ly se  v or or t e i n g ee ig ne te s O bj ek t g ef un de n w ur de ,

d as  s ic h i de al  f ür  e in e U mn ut zu ng  e ig ne t.  D er  L ee rs ta nd , d ie  L ag e i m u rs pr ün gl ic he n

S ie dl un gs ge bi et , d ie  A rc hi te kt ur  d es  a lt en  B au er nh au se s s in d A sp ek te , d ie  e in zi ga rt ig 

s in d.  D ur ch  G es pr äc he  u nd  m it  d em  W is se n i m H in te r gr un d,  d as s e s e in  n ut zb ar es 

P ot en ti al  a n b es te he nd en  G eb äu de  g ib t,  k on nt e d ie se  V er bi nd un g g es ch af fe n w er de n. 
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A bb il du ng  1 0 K at . N r.  0 4 H au s E bn it  1 5

D ie se s B ei sp ie l z ei gt , d as s d ie  N ot we nd ig ke it  b es te ht , d en  G eb äu de be st an d e in er 

S ie dl un g s tä nd ig  n ac h E ig nu ng  f ür  U mn ut zu ng  u nd  V er fü gb ar ke it  z u p rü fe n.  D ie 

T at sa ch e,  d as s i n d en  l et zt en  J ah rz eh nt en  d er  G ro ss te il  d er  G eb äu de  e rr ic ht et  w ur de , u nd 

d er  L ee rs ta nd  v on  G eb äu de n s te ll en  e in  w ei te re s H an dl un gs fe ld  f ür  d ie  z uk ün ft ig e

E nt wi ck lu ng  d es  S ie dl un gs ra um es  d ar .
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A bb il du ng sv er ze ic hn is 

A bb il du ng       1       Ü be rs ic ht sk ar te n    ( BE V,        W an de rk ar te       D or nb ir n)   ..................................... 4 

A bb il du ng       2       E bn it   f rü he r    ( Eb ni te r      Z ei ts ch ri ft )  .......................................................... 5 

A bb il du ng       3        W al se rw an de ru ng      ( VS ,2 00 1)  ................................................................. 6 

A bb il du ng       4       S ki li ft       H eu mö se r    ( Eb ni te r     Z ei ts ch ri ft ).................................................. 8 

A bb il du ng       5      I n    d er        M us eu ms st uu ba      ( Eb ni te r     Z ei ts ch ri ft )  .........................................1 3

A bb il du ng       6        M on at li ch e     H au sh al ts au sg ab en    V N     2 7. 07 .2 00 1  ....................................1 6

A bb il du ng       7       T on e     F in k,      K ün st le r        -       ü be r     H äu se lb au er -  ............................................1 7

A bb il du ng       8       E bn it   ( Ge me in de bl at t     2 00 1)   ................................................................2 1

A bb il du ng       9       V or en tw ur f     A lp en ro se   ( St ad t     D or nb ir n)   ...............................................4 4

A bb il du ng       1 0     K at .     N r.       0 4      H au s     E bn it       1 5  ..................................................................4 9

A bk ür zu ng sv er ze ic hn is 

B EV B un de s E ic h-  u nd  V er me ss un gs am t

B P B au pa rz el le 

B W B au wo hn ge bi et  l t.  R PG 

B WF B au wo hn ge bi et   F er ie nh äu se r l t.  R PG 

D KM D ig it al e K at as tr al ma pp e

F H F ac hh oc hs ch ul e

F WP F lä ch en wi dm un gs pl an 

G P G ru nd pa rz el le 

M M as ss ta b

R EK R äu ml ic he s E nt wi ck lu ng sk on ze pt 

R PG R au mp la nu ng sg es et z



5 7

P la nv er ze ic hn is 

P la n      1       S it ua ti on       E bn it      ( Gr un dl ag e     D KM )  ..............................................................2 2

P la n      2       B ea rb ei tu ng sp er im et er      ( Gr un dl ag e     D KM )  .....................................................2 3

P la n      3       F lä ch en wi dm un g    ( Gr un dl ag e     D KM ,     F WP )  ..................................................2 4

P la n      4       D is kr ep an z    ( Gr un dl ag e      D KM ,    e ig en e     E rh .)   .................................................2 5

P la n      5        W oh nn ut zu ng   ( Gr un dl ag e      D KM ,    e ig en e     E rh .)   .............................................2 5

P la n      6       P er im et er pr äz is ie ru ng   ( Gr un dl ag e     D KM ,    e ig en e      E rh .)  ..................................2 6

P la n      7       F er ie nh äu se r    ( Gr un dl ag e     D KM ,     e ig en e     E rh .)   ...............................................2 7

T ab el le nv er ze ic hn is 

T ab el le       1       F lä ch en bi la nz       W oh ng eb ie t    ( Am t    d er       S ta dt    D or nb ir n,       2 00 0)   ......................1 4

T ab el le       2       G eb äu de ka ta lo ge   ( FW P,    D KM ,      B au ak te n,      e ig en e     E rh .     u nd      e ig .      B il de r)  .....4 0

T ab el le       3       B ew er tu ng       G eb äu de   .................................................................................4 1

T ab el le       4       N ut zu ng    .................................................................................................4 1

T ab el le       5       Z us ta nd  ..................................................................................................4 1

T ab el le       6       G rö ss e  ....................................................................................................4 2

T ab el le       7       H an dl un gs fe ld   .........................................................................................4 2

T ab el le       8       A lt er      d er    G eb äu de  ...................................................................................4 2

T ab el le       9       T el ek om mu ni ka ti on    ................................................................................4 2

T ab el le       1 0                      M as sn ah me nb er ei ch e  ............................................................................4 3
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Q ue ll en - u nd  L it er at ur ve rz ei ch ni s

F eu rs te in , H el mu t ( Hr sg ):  D as  V or ar lb er ge r B au ge se tz , 3 . A uf la ge , R us s,  B re ge nz  1 99 7 .

I lg , K ar l [ Il g,  1 96 8] : L an de s-  u nd  V ol ks ku nd e G es ch ic ht e,  W ir ts ch af t u nd  K un st 

V or ar lb er gs , U ni ve rs it ät sv er la g W ag ne r,  I nn sb ru ck /W ie n 1 96 8. 

L oa ck er , T ho ma s;  Z ec h,  S ib yl la ; H el fe r,  F ri ed er ik e [ RE K, 20 00 ]:  R äu ml ic he s

E nt wi ck lu ng sk on ze pt  D or nb ir n –  E bn it , H o he ne ms /W ie n 2 00 0. 

M at t,  W er ne r;  P et er ,T ho ma s;  P la tz gu mm er , H an no  ( Hr sg .)  [ Sc hr if te n, 20 01 ]:  6 50  J ah re 

W al se rs ie dl un g E bn it , V or ar lb er ge r V er la gs an st al t,  D or nb ir n 2 00 1. 

o .V . [ VN ,2 00 1] : D as  A ut o b le ib t d ie  h ei li ge  K uh .. .,  i n :  V or ar lb er ge r N ac hr ic ht en ,

A us ga be  N r 1 71 , 5 7.  J ah rg an g,  v om  2 7. 07 .2 00 1. 

o .V . [ Me ld es ta ti st ik  1 99 8] : w ww .s ta ti st ik .a t/ cg i- bi n/ db 2w ww ,  2 6. Ju l. 20 01 

o .V . [ Wo hn ba uf ör de ru ng ]:  w ww .v or ar lb er g. at /w oh nb au /f ib el 01 /f ib 00 .h tm , 

0 2. Au g. 20 01 .

o .V . [ VS ,2 00 1] : w ww .w ir -w al se r. ch /d eu ts ch /w er si nd .h tm l,  0 3. Au g. 20 01 .

S ta dt  D or nb ir n ( Hr sg .)  [ Ge me in de bl at t,  2 00 1] : D or nb ir ns  e rf ol gr ei ch e S ta nd or tp ol it ik ,

i n:  G em ei nd eb la tt  D or nb ir n,  A us ga be  N r.  3 0,  1 29 . J ah rg an g,  v om 

2 7. 07 .2 00 1. 

S ta dt  D or nb ir n ( Hr sg .)  [ Eb ni te r Z ei ts ch ri ft ]:  E bn it , D or nb ir n 2 00 1

T hi er st ei n,  A la in ; W al se r,  M an fr ed  [ Th ie rs te in , W al se r 2 00 0] : D ie  n ac hh al ti ge  R eg io n, 

E in  H an dl un gs mo de ll , S ch ri ft en re ih e d es  I ns ti tu ts  f ür  ö ff en tl ic he 

D ie ns tl ei st un ge n u nd  T ou ri sm us : B ei tr äg e z ur  R eg io na lw ir ts ch af t, 

B d. 1,  H au pt , B er n,  S tu tt ga rt , W ie n 2 00 0. 

V or ar lb er ge r L an de sr eg ie ru ng  ( Hr sg ) [ RP G] : G es et z ü be r d ie  R au mp la nu ng 

( Ra um pl an un gs ge se tz  –  R PG ) L GB l. Nr . 3 9/ 19 96 , 7 2/ 19 96 , 3 3/ 19 97 ,

4 8/ 19 98 , 4 3/ 19 99 

W il dh ab er , R ob er t [ Wi ld ha be r, 20 00 ]:  T ou ri smus  –  L ei tb il d D or nb ir n E bn it , F li ms /E bn it 

2 00 0. 
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I nt er vi ew s,  G es pr äc he  u nd  P la nd at en 

A ll e I nt er vi ew s u nd  G es pr äc he  w ur de n i m J ul i/ Au gu st  2 00 1 d ur ch ge fü hr t. 

A be re r M ar ku s,  D ip l. -I ng .,  A mt  d er  S ta dt  D or nb ir n,  A bt ei lu ng  S ta dt pl an un g

B au am t d er  S ta dt  D or nb ir n:  B au ak te n u nd  P la nd ok um en ta ti on .

P et er  M ar io , M ag . ( FH ),  B ür ge r v on  E bn it 

P et er  W ol fg an g,  O rt sv or st eh er  E bn it 

R ei s E rw in , M ag .  A mt  d er  S ta dt  D or nb ir n,  S po rt ab te il un g

R ei te r R en é,  A mt  d er  V or ar lb er ge r L an de sr eg ie ru ng , A bt ei lu ng  W oh nb au fö rd er un g

S ch er ba nt ie  H ar al d,  I ng .,  A mt  d er  S ta dt  D or nb ir n,  A bt ei lu ng  T ie fb au 

W in de r A nd re a,  M ag .i ur .,  A mt  d er  S ta dt  D or nb ir n,  A bt ei lu ng  B au re ch t

Z ir ov ni k W al tr au d u nd  I ls e,  M us eu ms st uu ba , E bn it 




