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1. EinfUhrung

Die Gemeindevertretung steuert die Entwicklung der Gemeinde. Hierzu dient das Raumliche
Entwicklungskonzept (REK) als Grundlage. Das REK beschreibt Handlungsanleitungen fir die
raumplanerische Entwicklung der Gemeinde. Auf dem REK aufbauend wird der Flachen-
widmungsplan tUberarbeitet. Das REK dient damit auch der Beurteilung von allfalligen
Widmungsanderungen auf dem Gemeindegebiet.

Raumlich wichtige Aspekte der bisherigen Entwicklung der Gemeinde Bizau werden
aufgearbeitet und analysiert. In weiterer Folge werden die Grundsatze der raumlichen
Entwicklung formuliert und abschlieBend die Ziele fur die wesentlichen Kernthemen der
Gemeinde beschrieben. Die raumliche Verankerung der Ziele erfolgt in der Uberarbeitung
des Flachenwidmungsplanes.

Das REK Bizau greift die bisherigen Wertvorstellungen von Birgermeister LAbg Josef
Moosbrugger und der Gemeindevertretung auf. Weiterhin werden die Nachbargemeinden
sowie DI Lorenz Schmidt als Vertreter der Abteilung Raumplanung der Vorarlberger
Landesregierung gehort.

Das REK Bizau beschreibt nicht einen Endzustand sondern die Richtung der Entwicklung aus
heutiger Sicht. Auf ausdricklichen Wunsch der Gemeinde wird dieses REK maglichst einfach
und reduziert gehalten (,,einfaches REK*). Die sich andernden Rahmenbedingen machen
auch zukinftig eine Anpassung des REK notwendig. In der aktuellen Bearbeitung soll der
Handlungsspielraum der Gemeinde Bizau erhalten bleiben.

Die Autoren danken fir das in sie gesetzte Vertrauen. Sie freuen sich tiber eine Umsetzung des
vorliegenden Raumlichen Entwicklungskonzeptes in Bizau.

DI Georg Rauch DI Mag(FH) Markus Berchtold (heimaten)
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3. Grundlagenerhebung

3.1. Aufteilung der Flachen gemal Flachenwidmungsplan

Die Nutzung des Gemeindegebietes ist gemal dem aktuellen Flachenwidmungsplan wie

folgt aufgeteilt:

Flachenaufteilung Gemeindegebiet

Flache in m2

Bauflache 250.065
Bauerwartungsflache 30.077
Bauflache gesamt 280.142
Landwirtschaftsgebiet (Vorbehaltsflache Sportplatz 16.904 m?) 11.129.971
Freihaltegebiet 16.703
Freiffachen Sondergebiet (Hotel Sporteinrichtung 15.588 m?, u.a.) 24.291
Freiffachen gesamt 11.170.965
Verkehrsflachen 116.992
Gewasser 129.158
Waldflachen 9.387.268
Gesamtflachen 21.099.176

Flachenanteile nach Widmungskategorien

Bauerwartungsflache
Bauflache 0%

1%

Vorbehaltsflache
0%

Waldflachen
44%

Landwirtschaftsgebiet
53%

Gewadsser
1%

Verkehrsflachen
1% Freihaltegebiet

0%

Freiflichen Sondergebiet
(Hotel, Reiten, etc)
0%

Quelle: Gemeinde Bizau, VKW, eigene Bearbeitung
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3.2. Gewidmete Bauflachen

Innerhalb der 28 ha Bauflachen und Bauerwartungsflachen wird weiterhin in verschiedene
Widmungskategorien unterteilt:

Widmung Bauflachen Flache in m2 %
BW Wohngebiet 81.432 29,1%
BM Mischgebiet 147.609 52,7%
BB | Betriebsgebiet Kategorie | 21.024 7,5%
(BW) Bauerwartungsflache Wohngebiet 4.443 1,6%
(BM) Bauerwartungsflache Mischgebiet 19.225 6,9%
(BB)  Bauerwartungsflache Betriebsgebiet 6.409 2,3%
Summe Bauflache 250.065 89,3%
Summe Bauerwartungsflache 30.077 10,7%
Summe Bau- und Bauerwartungsflache 280.142 100,0%

Widmung Baufldchen

Bauerwartungsflache
Betriebsgebiet
2%

Bauerwartungsfldache
Mischgebiet
7%

Bauerwartungsflache
Wohngebiet
2%

Wohngebiet
29%

Betriebsgebiet Kategorie |
8%

Mischgebiet
52%

Quelle: Gemeinde Bizau, VKW, eigene Bearbeitung

Weiters sind 1,46ha Vorbehaltsflachen im Baumischgebiet fir Gemeindeamt, Kirche,
Kindergarten, Volksschule, Altersheim, Saal, und Feuerwehr vorgesehen.

Im Hauptsiedlungsgebiet stehen 56 Wohnobjekte auf einer Gesamtflache von 5,8 ha im
Landwirtschaftsgebiet. Diese Flachen grenzen tiberwiegend an bestehende Bauflachen.
Diese bebauten Freiflachen sind groéRer als die bereits gewidmeten und bebauten
Bauflachen. Da es sich nicht um die klassischen Bauflachen handelt, werden sie nicht weiter
in der Statistik zu den Baulandreserven betrachtet.
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3.3. Umfangreiche Reserven fur die Siedlungsentwicklung

Von Bedeutung fur die Siedlungsentwicklung der Gemeinde Bizau sind die umfangreichen
Reserven im gewidmeten Bauland und der nicht genutzte Gebaudebestand.

3.3.1. Gewidmete Baulandreserven

Im bereits gewidmeten Bauland inkl. Bauerwartungsflachen (28 ha) sind Baugrundstiicke mit
einer Gesamtflache von ca. 9,3 ha ungenutzt. Dies entspricht rund 33% des gesamten bereits
gewidmeten Baulands inkl. Bauerwartung. Fir die Ansiedelung von Wohnbauten stehen ohne
Bertcksichtigung der Bauerwartungsflachen rund 6,7 ha Bauland zur Verfiigung. Die folgende
Ubersicht zeigt die Aufteilung des Baulandes und der Reserven nach den unterschiedlichen

Widmungskategorien.
bebaut

Widmung Bauflachen Flache in m2 in m2 in %
Wohngebiet 81.432 51.450 63,20%
Mischgebiet 147.609 110.879 75,10%
Betriebsgebiet Kategorie | 21.024 21.024 100,00%
Bauerwartungsflache Wohngebiet 4.443 1.090 24,50%
Bauerwartungsflache Mischgebiet 19.225 2.686 14,00%
Bauerwartungsflache Betriebsgebiet 6.409 0 0,00%
Summe Bauflache 250.065 183.353 73,30%
Summe Bauerwartungsflache 30.077 3.776 12,60%
Summe Bau- und Bauerwartungsflache 280.142 187.129 66,80%

Baulandreserven in bestehender Widmung
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Quelle: Gemeinde Bizau, VKW, eigene Bearbeitung
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3.3.2. Reserven in der bestehenden Bausubstanz

Weitere Reserven stecken in den mindergenutzten Gebauden in Bizau. Ohne die
Einbeziehung der VorsalRgebaude oder Ferienh&user stehen derzeit in Bizau ca. 9
Wohnobjekte leer, 15 werden von einer Person Uber 70 Jahre bewohnt, weitere 6 Objekte von
2 Personen Uber 70 Jahre. Alleine im derzeitigen Geb&audeleerstand kénnte durch eine
intensivere Nutzung fur ca. 50 Personen Wohnraum geschaffen werden. (Quelle und weitere
Details auf www.altebausubstanz.at, Projekt ,,Alte Bausubstanz* der REGIO Bregenzerwald)

3.4. Nutzungen der bestehenden Objekte

Die meisten Gebaude (60%) im Hauptsiedlungsbereich (=Bearbeitungsgebiet) von Bizau sind
reine Wohnobjekte. Ein weiteres Viertel aller Gebaude sind Garagen und Schuppen. Die
landwirtschaftlich genutzten Objekte machen rund 5% Prozent aller Objekte aus. Aulierhalb
des Bearbeitungsgebietes in Ostlicher Richtung liegen weitere landwirtschaftliche Objekte.

Nutzung der Gebaude Anzahl Gebaude Antell

Wohnen 269 60%
Wohnen und Landwirtschaft 24 5%
Wohnen und Handel 4 1%
Landwirtschaft 11 2%
Gewerbe 14 3%
Wohnen und Gewerbe 8 2%
Tourismus, Hotel und Gastronomie 4 1%
Offentliches Geb&ude 8 2%
Garagen, Schuppen 104 23%
Gesamt 446 100%

Quelle: eigene Erhebung

3.5. Ortsbild

Auszug aus ,,Bizau - Dokumentation der Kulturlandschaft* 2006 von Johann Peer:

»Die Bebauung erfolgte am Rande der sumpfigen, heute fruchtbaren Ebene. [...] Wahrend
sich in der Ebene eine sehr kompakte und Flache sparende Bauweise entwickelte, die Hofe
bildeten miteinander eine Siedlungseinheit, wurden die Hangflachen eher von Einzelgehoften
besetzt, die inmitten der zugehodrigen Felder errichtetet wurden.

Bis vor etwa 50 Jahren konnte diese sehr klare Strukturierung [...] nahezu unverandert beibe-
halten werden. Die Errichtung von Wohnbauten, vorwiegend Einfamilienh&auser [...] hat das
traditionelle Siedlungsgefiige tiberlagert und teilweise auch zu Stérungen des Landschafts-
bildes gefluhrt. Trotzdem konnte der von Bauernhausern und deren Nebengebauden
gepragte Charakter des Ortes selbst bis heute ziemlich unversehrt bewahrt werden.

Von den Randern her betrachtet, macht das Siedlungebiet in Wesentlichen einen geschlo-
ssenen und homogenen Eindruck was zu einem grofRen Teil auf die weitgehend intakte
Dachlandschaft zurtick zu fuhren ist. [...] Die Phanomene der Zersiedelung [...] wurden bisher
grofiteils vermieden. Bebauung und Freiflache stehen immer noch in spannungsvollen
Gegensatz zueinander.*
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3.6. Bevolkerungsstruktur

Die Bevolkerung von Bizau ist in den letzten 40 Jahren kontinuierlich gewachsen. Heute leben
in der Gemeinde rund 1000 Personen (Hauptwohnsitz). Die Anzahl der Frauen ist mit 51,4 %
héher als die Anzahl der Manner.

Bizau Bregenzerwald Bezirk Bregenz Vorarlberg
1951 793 21.336 70.056 193.657
1961 735 21.376 78.958 226.323
1971 749 22.863 95.235 277.154
1981 805 24.210 105.345 305.164
1991 851 26.361 115.500 331.472
2001 960 28.148 121.123 351.095
2008 1002 29.891 (2007) 125.484 366.377

Bevélkerungsentwicklung in % seit 1951

200%

==RBizau

===Bezirk Bregenz

180%

Vorarlberg
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160% -

140%

120% A

100% -

80%

1951 1961 1971 1981 1991 2001 2007

Quelle: Statistik Austria, eigene Bearbeitung

Das Bevolkerungswachstum von Bizau zwischen 1951 und 1971 ist deutlich unter dem Landes-
und Bezirksdurchschnitt sowie auch unter dem Bregenzerwalder-Durchschnitt.

Die Bevolkerung von Bizau hat in den 50er Jahren stark abgenommen und erst ab 1971 in
etwa im Beregenzerwalder-Durchschnitt wieder zugenommen.

Das Bevoélkerungswachstum der letzten 30 Jahren entstand hauptsachlich durch die positive
Geburtenbilanz. Weiters mafligeblich fur erh6hte Bevolkerungszunahme von Bizau zwischen
1991 und 2001 ist die hohe Zuwanderung (positive Wanderungsbilanz, +49 Personen, siehe
nachfolgende Tabelle).
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Anderung der Einwohnerzahl 1971-1981 1981-1991 1991-2001

Geburtenbilanz 46 51 60
Wanderungsbilanz 10 -5 49
insgesamt 56 46 109

Die Altersstruktur von Bizau hat einen relativ gesunden Aufbau mit einem hohen Jugendanteil.
Auffallend ist, dass besonders viele Personen im erwerbsfahigen Alter sind. Der hohe Anteil der
20 bis 35 Jahrigen lasst in den nachsten 10 bis 15 Jahren auch einen Gberdurchschnittlich
hohen Wohnraumbedarf vermuten.

90 und ilter [0

85 bis 89 :é:l
80 bis 84 |
75 bis 79 |
70 bis 74 |
65 bis 69 |
60 bis 64 |
55 bis 59 |
50 bis 54 |
45 bis 49 |
40 bis 44 |
35 bis 39 |
30 bis 34 |
25 bis 29 |
20 bis 24 |
15 bis 19 |
10 bis 14 |
5bis 9 |
bis 4 1

Bevélkerungsstruktur nach Alter

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

Quelle: Statistik Austria 2008, eigene Bearbeitung
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3.7. Betriebe in Bizau

Die Gemeinde hat aktuell rund 50 Betriebe mit ca. 200 Arbeitsplatzen. In den Jahren 2001
waren es 53 Betriebe mit 224 Beschéaftigten und 1991 40 Betriebe mit 183 Beschéaftigten.
(Quellen: Statistik Austria, Gemeinde Bizau)

Firma Beschreibung Stralle PLZ Ort Besch.
Aktivzentrum Z. H. Herrn Gerhard Kirchdorf 333 | 6874 Bizau
Bregenzerwald Feuerstein 1
Alexandra Natter Warenprasentatorin Oberdorf 15 |6874 |Bizau 1
Anton Erath Beschriftungen u. Werbe |Oberberg 431 | 6874 Bizau 1
Cornelia Moosbrugger | Friseurin Haldele 512 6874 Bizau 1
Eugen Meusburger Erdbewegungsarbeiten Unterdorf 322 | 6874 Bizau 1
Gasthof Hirschen Z. H. Herrn Kaspar Fetz Oberdorf 37 | 6874 Bizau 1
Gudrun Kaufmann Jin Shin Jyutsu Oberdorf 39 | 6874 Bizau 1
Hermann Dunser Erdbewegungen Unterdorf 345 | 6874 Bizau 1
Jausenstation Loffelau | Anna Katharina Denz Hnr. 71 6870 Bezau |1
Johannes Reich Videoaufnahmen/bearb. | Oberberg 441 | 6874 Bizau 1
Konrad Feurstein Wanderfuhrer u. Filmpr. Oberberg 429 | 6874 Bizau 1
Lagerhaus Thomas Gmeiner Kirchdorf 76 6874 Bizau 1
Martin Gmeiner Handel Halde 70 6874 Bizau 1
Meusburger Herbert Bildhauer Halde 192 6874 Bizau 1
Michael Datenverarb. u. Hilkat 146 6874 Bizau
Breidenbricker Informationstechnik 1
Robert Lang Dachdecker Winkel 11 6874 Bizau 1
Thomas Duinser Erdbeweger Hilkat 296 6874 |Bizau 1
Armin Kleber Backerei Kirchdorf 295 | 6874 Bizau 2
Ernst Bertsch Sportgeschaft Oberdorf 279 | 6874 Bizau 2
Gunter Wouk Oberdorf 18 | 6874 Bizau 2
Hubert Dietrich Maschinen Unterdorf 157 | 6874 Bizau 2
Josef Sutterltti — Jo Schlosser Unterdorf 93 | 6874 Bizau
Mont 2
Raiba B-M-Bizau Filiale Bizau Kirchdorf 340 | 6874 Bizau 2
Amann Gaststatten Gaststattenbetriebe Steinebach 3 | 6850 Dornbir

n 3
Dietmar Erath Installateur Haldele 515 |6874 |Bizau 3
ediths Handarbeitsstuble Oberdorf 46 | 6874 Bizau 3
Ing. Josef Baumeister Alber 96 6874 Bizau
Bischofberger 4
Bizauer Schilifte GmbH & Co KG Steinebach 3 | 6850 Dornbir

n 5
Dietrich KEG Gasthof Taube Kirchdorf 58 6874 Bizau 5
Volksschule Bizau Bildung Kirchdorf 72 6874 Bizau 5
Albert u. Peter Kiinzler |Tischlerei Oberdorf 149 | 6874 Bizau 6
Arnold Meusburger Tischlerei Oberdorf 44 | 6874 Bizau 6
Gasthof Schwanen Wolfgang Moosbrugger Kirchdorf 77 6874 Bizau 6
Herbert Feuerstein Tischlerei Unterdorf 114 | 6874 | Bizau 6
Werner Ubelher Tischlerei Alber 285 6874 Bizau 6
Gemeinde Bizau Gemeinde u. Kinderg. Kirchdorf 340 | 6874 Bizau 7
Konsum reg. Gen.mbH. Kirchdorf 76 6874 Bizau 7
Gebruder Metzler GmbH & Co KG Oberdorf 278 | 6874 Bizau 8
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Moosbrugger GmbH EDV-Biro Alber 87 6874 Bizau 8
Fensterbau Arnold Feuerstein GmbH | Unterdorf 124 | 6874 Bizau 10
Dipl. Ing. (FH) J6rg Steuerberatung Kirchdorf 69 6874 Bizau
Ubelher 11
Bischofberger GmbH & Co KG Oberdorf 4 6874 Bizau
Transporte 14
Josefsheim Bizau Altersheim Unterdorf 132 | 6874 Bizau 16
Zundel Kunststoff- Z. H. Herrn Ewald Zindel Unterdorf 136 | 6874 Bizau
technik GmbH 19
Hermann Broger Metzgerei Unterdorf 395 | 6874 Bizau 20
Summe 197
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3.8. Biotope

Im Biotopinventar sind zahlreiche Biotope ausgewiesen:

Name des  Wid- Biotoptyp Kurzbeschreibung Bedrohung Tolerierbare Nutzung Eigentumer
Biotop mung
Am Wald Laub- und Artenreicher Forstliche Intensivierung  Naturnahe Plenterwirtschaft zur Erhaltung Hauptsachlich
unteren Laubmisch Laubmischwald in mit Einbringung des naturlichen Baumbestandes Privatwald, wenig
Berg bis wald Sudhanglage, obere Partien standortfremder offentlicher Besitz (z.B.
Am Stein Buchenwald, nach unten zu Gehodlze Franz-Josef und
Ahorn-Eschenwaldbestande Maria Fechtigsche
Armenstiftung Bizau)
Im Moos Freifaic  Moorkompl GroRflachiger Moorkomplex Entwé&sserung weiterer Jahrlich einschuriger Streueschnitt ab Privatparzellen, zum Tell
he ex am Talboden mit nattrlich Teilflachen Spatsommer kleinparzelliert
Landwir méaandrierendem - Aufdingung von
tschaft Ulfernbach. Vorkommen weiteren Parzellen mit
von Drahtsegge, Verdrangung der
Fadensegge, schitzens-werten
Hundsstraul’gras und Arten
Kleinblattriger - Wasserbauliche
Brunnenkresse. MaBnahmen am
Ulfernbach
- Ubertriebene Pflege
des Weihergrabens
(Ausrdumen der
Fliesswasserpflanzen)
Am Berg, Freif- Mager- Zwei kleinere Teilflachen Nutzungsauflassung und  Zu empfehlen ware eine extensive Privateigentum, 6stliche
Blumenhal lache wiese, seltener, silikatisch Aufforstung Weidenutzung mit Ziegen. Von Flache in
de Landwir Mager- beeinflusster - Bauland-Umwidmung Schafbeweidung ist wegen des selektiven Gemeindebesitz.
tschaft weide, Magerweiden mit wie angrenzende Verbisses der Schafe und daraus
Bergheu- beeindruckender Artenfiille. Flache resultierender Zerstérung der Artenvielfalt
mahder abzuraten.

- Entfernen des Fichtenanfluges und
regelmagige Mahd des Adlerfarnes
- Keine Umwidmung in Bauland!




Hellschrofe Wald Biotopkom Nach Norden exponierter Forstliche Ubernutzung Aufgabe jedweder forstlichen Nutzung Privatwald und
n, plex Steilhangwald auf mit Einbringen und Erhaltung als Naturwald offentliches Eigentum
Weissersch Felsflur/Fels  Schrattenkalk mit standortfremder (rémisch-kath. Pfarr-
rofen gebisch Blaugrasgirlanden im Fels, Geholze und
bzw. Wald Hirschzungen-Ahornwald Wallfahrtskirche zu
und Ahorn-Buchenwald unserer lieben Frau
Maria Heimsuchung,
Franz-Josef
und Maria Fechtigsche
Armenstiftung Bizau)
Hoflesfalle  Freif- Hochmoor Kleine Rest-Moorflache, aus  Aufdingung und damit  Keine Diingung Privateigentum
lache ehemaligem Hochmoor Verdrangung der - Jahrlich einmaliger Streueschnitt im
Land- durch Entwasserung in typischen Arten, sowie Spatsommer. Eine Regenerierung als
wirt- Pfeifengras- Zersetzung der Hochmoor ist durch die ganzliche
schaft Braunseggenmoor Torf schichten Trockenlegung des Umfeldes sowie die
Ubergefihrt. direkt daran vorbeifiihrende Stralle kaum
mehr moglich. So sollte wenigstens der Ist-
Zustand erhalten bleiben.
Heumoos, Land- Moor- Parzellenweise intensivierter  Entwésserung und Jahrlich einmaliger Streueschnitt ab Privateigentum
Riedbundt, wirt- komplex Moorkomplex mit Umwandlung in Spatsommer fur alle Flachen
Im oberen  schaft- verheidetem Hochmoor, Intensivgrinland - Die extrem feuchten
Moos, lich ge- Zwischenmooren und - Weitere Aufdiingung Zwischenmoorbesténde sollten nach
Zeschund nutzte Flachmooren mit mit Veranderung des Mdglichkeit nicht maschinell bearbeitet
Ulfern Flache Fadensegge, Artenbestandes werden
Hundsstraufl’gras und - Weitere - Erstellung eines Pflege- und
Sumpflappenfarn. Regulierungsmalnahm Gestaltungsplanes zur bestméglichen

en am Ulfernbach, die
den Wasserhaushalt des
Moores empfindlich
storen kdnnten.

Sanierung der Moorflache
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3.9. Gefahrenzonen

Zahlreiche Bauflachen entlang des Bizauer Baches liegen in der gelben und roten
Gefahrenzone. Eine Bebauung in der roten Gefahrenzone ist generell nicht moglich.

In den vergangenen Jahren ist durch Baumassnahmen die Uberflutungsgefahr des Bizauer
Baches reduziert worden. Die Uberarbeitung des Gefahrenzonenplanes ist vor allem im
Siedlungsbereich in Vorbereitung.

Auf Grundlage des geanderten Gefahrenzonenplanes kann in Folge die Flachenwidmung in
diesem Bereich den geéanderter Rahmenbedingungen angepasst werden.



4. Prognosen fur Baulandbedarf

4.1. Bevolkerungsprognose

Wird die Bevélkerung weiterhin mit jahrlich 0,6% wachsen, dies entspricht dem
durchschnittichen Wachstum in Vorarlberg wie auch in der Gemeinde Bizau Uber die letzten
7 Jahre, so werden im Jahr 2025 etwa 1.120 Menschen in Bizau wohnen. Damit wird ein
Wachstum von ca. 120 Einwohnern in den nachsten 17 Jahren angenommen.

Der Wohnraum in Bizau wurde bisher zu 92 % in Ein- oder Zweifamilienh&ausern geschaffen, die
Anzahl der Wohnungen je Gebaude betragt ca. 1,25. (Quelle 2001 Statistik Austria)

Der gesunde Bevoélkerungsaufbau mit dem hohen Jugendanteil bedingt zukinftig einen
erhohten Wohnraumbedarf.

Das Wachstum der Bevolkerung hangt auch mit der Zunahme an Wohnobjekten zusammen.
Das zur Verfugung stellen von ausreichenden Bauflachen ermdéglicht einen Bevélkerungs-
zuzug.

4.2. Belegungsziffer fur Wohnbauten

Der zuklinftige prognostizierte Bedarf an Wohnungen richtet sich neben der Entwicklung der
Bevélkerung auch nach der Entwicklung der Wohnungsbelegungsziffer. Die Ferienwohn-
gebaude, Vorsalie und Alpen werden fur die Berechnung nicht berucksichtigt.

Auf Basis der Volkszahlung 2001 bestehen 309 Wohnungen mit Hauptwohnsitzen. Bei einer
Bevolkerung von 960 Einwohnern (2001)betragt die Belegungsziffer 3,11 Einwohnern je
Wohnung. Das wéren statistisch 335 Wohnungen im Hauptwohnsitz im Jahre 2008.

Im Allgemeinen ist von einer Reduktion der durchschnittlichen Belegung auszugehen. Diese
wird fur die nachsten 17 Jahre in Bizau bis 2025 auf etwa 2,74 Einwohnern je Wohnung sinken.

Bevolker- Wohnung
ungszu mit Haupt- ~ Wohnungs- Wohnungs- Einwohner /
Jahr Einwohner nahme wohnsitzen zunahme zunahme Wohnung
in % / Jahr gesamt Wohnungen in % / Jahr
1991 851 253 3,36
1,28 56 2,21
2001 960 309 3,11
0,63 26 1,20
2008 1.002 335 2,99
0,62 12 1,20
2011 1.021 347 2,94
0,61 21 1,20
2016 1.056 368 2,87
0,60 22 1,20
2021 1.088 390 2,79
0,60 19 1,20
2025 1.121 409 2,74
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4.3. Erwarteter Wohnraumbedarf

Unter Berlicksichtigung obiger Annahmen betragt die Gesamtzahl der Wohnung bei einer
Bevoélkerungszahl von 1120 Personen 2025 theoretisch 409 Wohnungen. Dies sind bei ca. 74
neu zu errichtende Wohnungen bis 2025.

Unter der Annahme, 1/3 des Bedarfes durch den aktuellen Leerstand an Geb&uden oder
durch Verdichtung von mindergenutzten Gebauden aufzufangen, ergibt sich ein Bedarf von
ca. 50 neuen Wohnungen.

Unter der Annahme dass durchschnittlich in jedem neu gebautem Wohngeb&aude 1,25
Wohnungen errichtet werden ergibt sich ein zukunftiger Bedarf von 40 neuen
Wohngebauden bis 2025.

4.4. Prognostizierter Baulandbedarf fur Wohnbau

Fur den Neubau der 40 Objekte wird ein durchschnittlicher Baulandbedarf von 650/m? je
Gebéaude (EFH 500-700 m?, Doppelhaus 600 - 800 m?) angenommen. Daraus ergibt sich ein
Baulandbedarf bis 2025 von ca. 2,6 ha.

Aktuell bestehen ungenutzte Reserven im gewidmeten Bauland von ca. 6,7 ha. Weiterhin
liegen Reserven innerhalb der bestehenden Siedlungsrander.

Aus der Erfahrung der vergangenen Jahre ist mit einem zuriickhaltenden Bodenmarkt zu
rechnen. Unter der Annahme, dass nur 1/3 der bestehenden gewidmeten Baulandreserven in
den nachsten 17 Jahren verfiigbar werden, kann der Bedarf mit den gewidmeten Reserven
knapp befriedigt werden. Der dariiber hinausgehende Bedarf kénnte in den umfangreichen
ungewidmeten Reserven innerhalb der bestehenden Siedlungsrander gedeckt werden.

4.5. Baulandbedarf fur Betriebe

Die als Betriebsgebiet gewidmeten Flachen von 2,1 ha sind bebaut. Fir neue
Betriebsansiedelungen sind derzeit 6400 m2 als Bauerwartungsflache Betriebsgebiet
gewidmet. Bereits durch die Ansiedelung von zwei kleineren Handwerksbetrieben waren
diese Flachen, sofern sie verfugbar sind, bereits verbraucht.

Eine detalillierte Prognose fiir den Baulandbedarf fir Betriebe ist begrenzt méglich, da die
Entwicklung der Betriebsstrukturen oftmals in Schilben erfolgt. Zudem ist die Erhaltung und
Erweiterung heimischer Betriebe sowie der Zuzug von Gewerbebetrieben erwinscht.

Eine Ausdehnung des Betriebsgebietes ist langfristig notwendig und grundsatzlich sinnvoll.
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5. Generelle Entwicklungsziele

5.1. Siedlungsentwicklung in Abstimmung mit dem attraktiven Orts- und
Siedlungsbild

Das Siedlungsbild von Bizau wird aus der Geschichte weiterentwickelt.

Die Hauptsiedlungstatigkeit erfolgt entlang Landesstrasse L28 am Stdrand des Talboden:s.
Von dieser Siedlungsachse gehen Erschlielungswege in den Siedlungsraum. Griinzige als
Gliederungselemente zwischen den Weilern bleiben erhalten. Insbesondere im Oberdorf wird
auf die Sicherung der Griinverbindung in das Feld geachtet. Der sudliche Talboden wird von
jeglicher Bebauung freigehalten.

Die dorfliche Siedlungsstruktur bleibt erhalten. Die Siedlungsentwicklung und Bebauung
erfolgt vorrangig innerhalb der Siedlungsgrenzen. Dabei finden die Nutzung vorhandener
Gebaudereserven in bestehenden Altbauten und die SchlieRung von Baulliicken besondere
Beachtung.

Die bauliche Nutzung der landschaftsbildlich pragenden Hangzonen und weniger wertvollen
Landwirtschaftsflachen erfolgt langfristig nur in ausgewahlten Bereichen unter besonderer
Bertcksichtigung orts- und landschaftsbildlicher Kriterien. Die Hangzone ,,Unterer Berg* ist
hiefir geeignet und kann langfristig als zukiinftiges Wohnsiedlungsgebiet entwickelt werden.
Dabei sind besonders die Topograpie, ErschieBung, Gefahrenzone sowie orts- und
landschaftsbildliche Kriterien wichtig. Ein Gesamtkonzept mit der Klarung der Entwicklung der
geplanten touristischen Nutzung am Unteren Berg ist auszuarbeiten.

Die Planung und Errichtung von neuen Gebauden bzw. Umbauten erfolgt unter besonderer
Bertcksichtigung des Ortsbildes mit groRer Sorgfalt und in enger Abstimmung mit der
Gemeinde. Die verdichtete Bauweise erfahrt unter besonderer Berticksichtigung ortsbildlicher
Kriterien eine groRe Wertschatzung und wird gestalterisch weiterentwickelt.

5.2. Wohnen fir die Einheimischen

Die Wohnbauentwicklung erfolgt hauptséachlich innerhalb der festgelegten Siedlungsgrenzen.
Die Baulicken werden geschlossen.

Die Gemeinde verstarkt die aktive Bodenpolitik. Die jungen Birgerinnen von Bizau sollen in
der Gemeinde eine Maglichkeit zum Wohnen im Eigentum bzw. zum Kauf von Bauland
erhalten.

Langfristig ist die Entwicklung eines neuen Siedlungsgebietes im Bereich ,,Unterer Berg* im
Sinne einer aktiven Bodenpolitik angedacht. Erganzend hierzu werden von der Gemeinde
Startwohnungen bereitgestellt. Weiters ist die Gemeinde Kontaktpunkt und bietet Hilfestellung
in der Vermittlung bestehender nicht genutzter Bausubstanz sowie fur Wohnungen und
Bauplatzen.

Fur die alteren Menschen wird - in Abstimmung mit einem Gesamtkonzept auf regionaler
Ebene - ein Angebot fir betreutes Wohnen geschaffen.

GroRere Mehrfamilienwohngebaude, die Errichtung von Ferienhausern sowie
Gebaudeleerstand oder ein hoher Baulandverbrauch je Wohneinheit wird vermieden.
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5.3. Gesunde Wirtschaftstruktur

Die Ausgewogenheit zwischen Landwirtschaft, Dienstleistung, Gewerbe und Tourismus bleibt
erhalten. Das Miteinander der Betriebe erfahrt eine hohe Wertschatzung.

Die Betriebsgebiete fir kleinere bis mittlere Gewerbebetriebe werden nérdlich entlang der
Landesstrasse L28 ausgedehnt und dem potentiellen Bedarf angepasst. Die Entwicklung
erfolgt vom bestehenden Betriebsgebietsrand Richtung Westen.

Die Ansiedlung von flachenintensiven Handwerks- bzw. Baunebengewerbebetrieben ist im
Ostlichen Gemeindegebiet nérdlich des Bizauer Baches in Richtung Schonebach moglich. Die
Gemeinde Bizau unterstutzt die Ansiedlung dieser Betriebe unter Berticksichtigung der
Verkehrsbelastungen, Grundbesitzverhaltnisse und Gefahrenzonen.

Der Bedarf nach einem Industriegebiet in Bizau besteht nicht.

Die Platzierung von Handel- und Dienstleistungsbetrieben erfolgt vorwiegend im Dorfkern im
Sinne einer Weiterentwicklung und Starkung des Zentrums. Die nicht verbaute Flache 6stlich
des Gemeindeamtes zwischen der Landesstralle und dem Bizauer Bach ist fir neue Zentrums-
und Dienstleisungsfunktionen besonders geeignet.

Der Tourismus wird behutsam und in Abstimmung mit der Siedlungsstruktur entwickelt. Vor

allem fur bestehende Tourismusbetriebe sind, sofern maglich, langfristig ausreichende
Entwicklungsflachen sicherzustellen.

5.4. Sicherung der Landwirtschaft

Die Landwirtschaft ist eine wichtige Saule im wirtschaftlichen und kulturellen Leben in der
Gemeinde.

Die abgeschlossene Flurbereinigung starkt die Landwirtschaft. Fur die langfristige Sicherung
der Landwirtschaft werden die wertvollsten Flachen auf dem ebenen Talboden von jeglicher
Bebauung freigehalten. In den Berggebieten wird der Bau von Ferienh&ausern vermieden.

Besondere Wertschatzung erfahren die silofreie Bewirtschaftungsform und die Nutzung der
landwirtschaftlichen Flachen durch ortsansassige Betriebe.

Im Sinne einer verbesserten Waldbewirtschaftung wird mittelfristig ein neuer Waldweg
Oberberg - Unterberg errichtet.

5.5. Erlebbare Natur- und Kulturlandschaft

Die vielfaltige Natur- und Kulturlandschaft pragt Bizau.

Die besonders wertvollen Streuwiesen, Hochmoore, Auwalder und Flurgeholze werden
erhalten (Biotopinventar). Die Pflege und Bewirtschaftung dieser Biotopflachen erfolgt nach
den Erfordernissen der Natur.
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Die Nutzung des naturraumlich besonders wertvollen Hochmoores mit dem ,,BarfuBweg* in
der Tallage erfolgt in enger Abstimmung mit der Landwirtschaft. Eine Ubernutzung dieser
naturraumlich wertvollen Flachen wird vermieden.

Die 3-Stufen Landwirtschaft dient der Kulturlandschaftspflege und wird von der Gemeinde
unterstutzt.

5.6. Verkehrsnetz und Gemeinbedarfseinrichtungen sind ausreichend

Siedlung und Verkehr sind aufeinander abgestimmt. Die Landesstrasse L28 bildet die
Hauptverkehrsachse. Wichtig ist die langfristige Sicherung ausreichender Strallenbreiten flr
die ErschlieBungswege.

Der Fu3- und Radverkehr wird durch die Aktivierung, Erhaltung und Verbesserung des Ful3-
und Radwegenetzes gestarkt. Die Abhangigkeit vom Auto fur den Alltagsverkehr wird
moglichst gering gehalten.

Die Stérung der Wohngebiete durch starken Verkehr z.B. durch eine touristische Entwicklung
wird nach Moglichkeit vermieden.

Sportflachen sind im Zentrum der Gemeinde vorhanden. Nach der Umsetzung des geplanten
Trainingsplatzes ist keine weitere Ausdehnung der Sportflachen vorgesehen.
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6. Plandarstellungen

Die groiformatigen Plane sind Bestandteil des REK. Sie liegen der Gemeinde in eigenem
Format vor.

6.1. Landwirtschaft Naturraume

Bestandskarte mit Gebaudenutzung und Biotopen

6.2. Gebaudenutzung - Baulandreserven

Bestandskarte mit Gebaudenutzung, mindergenutzte Objekten und Baulandreserven

6.3. Siedlungsentwicklung Konzept

Entwurf Entwicklung Gewerbe, Wohnen, Landfristige Siedlungsgrenzen, Grenze
Freihaltegebiet
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