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Ganzheitliche Quartiersentwicklung,
Restaurant SPUDS

Holistic district development, SPUDS restaurant

© CRwalser
Stadtbausteine am Schlossberg (rechts)

Urban building blocks on the Schlossberg (right)

© karinnussbaumer.com




Markus Schadenbauer

STADTKERN ALS
GRUNDERZENTRUM?

Town Centre as New Business Centre?

Die schrittweise qualitative Entwicklung

des historischen Stadtkerns von Hohenems

zeigt sich nachhaltig erfolgreich. Die

Ansiedlung inhabergefiihrter personlicher

Geschiftsmodelle ist Unterscheidungsmerkmal

und Frequenzbringer.

Die historische Stadt Hohenems im
Vorarlberger Rheintal steht bereits
in einem fortgeschrittenen Entwick-
lungsstand der Zentrumsbelebung.
Insbesondere in den letzten zehn Jah-
ren wurde im Rahmen einer privat-
wirtschaftlichen Gesamtiberlegung
und dank der guten Zusammenar-
beit verschiedenster Entscheidungs-
trager sukzessive und quartierweise
saniert, nachverdichtet und belebt.

VIER INNENSTADTQUARTIERE
ALS STADTBAUSTEINE
Ein  Alleinstellungsmerkmal  der
Kleinstadt am FuBe des Hohenemser
Schlossberges sind die vier bauhisto-
risch sehr unterschiedlichen Innen-
stadtquartiere:
e der Schlossplatz

mit Renaissance-Platz
® das ehemalige Judische Viertel
e die MarktstraBe
e das,Dorfliche Hohenems”

als dltester Teil
Durch den guten Erhaltungszustand
des Renaissance-Palastes und dank
einiger platzgestalterischer Einzel-
maBnahmen der Stadtist der Schloss-
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platz schon seit vielen Jahren gut fre-
quentiert und wird von Bevdlkerung
und Gasten gleichermallen sehr gut
angenommen. Auf Grund der GroB3e
des Schlossplatzes eignet er sich bes-
tens flr gro3formatige Veranstaltun-
gen, wie z.B. das mehrtagige New Or-
leans Festival. Direkt am Schlossplatz
wurde von der Stadt das Gasthaus
Léwen mit seinem Lowensaal saniert.
Das denkmalgeschiitzte ehemalige
Judische Viertel wurde in Folge der
Griindung des Judischen Museums
als erstes Quartier in Hohenems ei-
ner umfassenden Sanierung unter-

zogen. So wurde die ehemalige 4.4

The step-by-step qualitative development
of the historic town centre of Hohenems is
proving to be sustainably successful. The
settlement of owner-managed personal
business models is a distinguishing feature

and frequency bringer.

The historic town centre of Hohenems in Vorarlberg’s
Rhine Valley is already at an advanced state of devel-
opment in terms of the revitalization of the centre. In
the last ten years in particular, redevelopment, re-den-
sification and revitalization have been carried out step
by step and district by district within the framework of
a private-sector overall plan and thanks to the good
cooperation of the most diverse decision makers.

FOURTOWN CENTRE DISTRICTS AS URBAN
BUILDING BLOCKS

The four town centre districts, which are very different
in terms of architectural history, are a unique feature of
the small town of Hohenems at the foot of the Schloss-
berg:

o the Schlossplatz square with its Renaissance palace

e the former Jewish quarter

o the MarktstraBe street

o the"village of Hohenems” as the oldest part

Due to the good state of preservation of the Renais-
sance palace and thanks to several individual meas-
ures taken by the town, the Schlossplatz has been well
frequented for many years and is very well accepted
by the population and guests alike. By virtue of its
size, the Schlossplatz is ideally suited to large-scale
events such as the multiday New Orleans Festival. The
town has renovated an inn — Gasthaus Lowen with its
Léwensaal room - directly on the Schlossplatz.

The listed former Jewish quarter was the first dis- 4.4
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4.4 Synagoge wieder einer ange-
messenen Nutzung zugefiihrt: Die
bis zur Sanierung als Feuerwehrhaus
genutzten Raumlichkeiten sind nun
Standort der Musikschule und be-
inhalten zudem den ,Salomon-Sul-
zer-Saal”. Auch Biirgerhduser wurden
saniert - das sogenannte Elkanhaus,
das ehemalige Jidische Armenhaus
oder das Kitzingerhaus, in dem das
erste Kaffeehaus Vorarlbergs unter-
gebracht war, und das heute Sitz des
Hohenemser Kulturkreises ist. Auch
das weltweit renommierte Schu-
bert-Festival hat seinen Birositz im
Judischen Viertel. Die ehemalige Ju-
dische Schule wurde gemeinsam mit
der benachbarten Mikwe (Jldisches

Treffpunkt Judisches Viertel und MarktstraBe

Ritualbad) saniert und wird nun als
Restaurant mit Veranstaltungssaal
im Dachgeschoss als kulturelle und
gesellschaftliche Wirkungsstatte ge-
nutzt. Insgesamt hat damit das Judi-
sche Viertel einen flr die Stadt Ho-
henems wichtigen gesellschaftlichen
Schwerpunkt erhalten, der in den
nachsten Jahren noch mit zwei wei-
teren kulturellen Themen inhaltlich
komplettiert werden soll.

Die MarktstraBe war historisch seit
jeher das geschaftliche Zentrum,
mit einer Reihe von niedergelasse-
nen Handwerkern und Héandlern,
das auch von Bewohnern der umlie-
genden Gemeinden besucht wurde.
Der sich intensivierende Durchzugs-

Meeting point of the Jewish quarter and Marktstral3e

© Ursula Dunser

A4 trict in Hohenems to undergo comprehensive
renovation after the establishment of the Jewish Mu-
seum. The former synagogue, for example, was put to
appropriate use again. The premises, which had been
used as a fire station until the renovation, are now the
site of a music school and also contain the “Salomon
Sulzer Hall". Town houses were renovated as well — the
so-called Elkanhaus, the former Jewish poorhouse or
the Kitzingerhaus, which housed Vorarlberg’s first cof-
fee house and is now the location of the Hohenems
Cultural Circle. The office of the internationally re-
nowned Schubert Festival is also in the Jewish quarter.
Together with the neighbouring mikvah (Jewish ritual
bath) the former Jewish school was renovated and is
now used as a restaurant. It has an event hall on the
top floor which functions as a cultural and social ven-
ue. All in all, the Jewish quarter has therefore gained
an important social focus for the town of Hohenems.
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verkehr, die Ansiedlung peripherer
GroBmarkte und neu entstandene
Angebote in den Nachbargemein-
den haben der Stral3e fast den ,Todes-
stoBR” versetzt. Erst die Verlegung des
Durchzugsverkehrs und die Unter-
schutzstellung der gesamten Markt-
stralBe durch das Bundesdenkmalamt
lieBen neue Visionen zur Entwicklung
zu. Das Kernelement dieser Vision be-
ruht — wie wir ausfihrlich im ISG-Ta-
gungsband 2017 ,Transformation
findet Stadt” beschrieben haben, in
einem denkmalschutzgerecht hoch-
wertig sanierten und mafvoll nach-
verdichteten, belebten Okoquartier
mit regionalem Fokus. Fir jedes die-
ser drei Quartiere am Hohenemser

StraBenfest im Judischen Viertel

Street party in the Jewish quarter

© Ursula Dinser

Schlossberg wurde somit ein eigener
Schwerpunkt gesetzt: der Schlos-
splatz mit dem Renaissance-Palast
als Quartier insbesondere fiir groB3-
formatige Veranstaltungen; das Ju-
dische Viertel mit seinem kulturellen
Schwerpunkt und die MarktstraBe als
geschiéftliches Zentrum mit Handels-
und Dienstleistungsangeboten.

Die Profilierung des noch nicht ent-
wickelten ,dorflichen Hohenems’,
dem éltesten Stadtteil mit starkem
Bezug zur ehemals vorhandenen Bur-
ganlage auf dem Schlossberg, bedarf
noch einiger Uberlegungen, birgt je-
doch auch ein auBerordentliches Po-
tential. A4
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Two further cultural themes will complete this con-
tent-related focus in the coming years.

From a historical point of view the Marktstral3e, with
a number of established craftsmen and traders, has
always been the commercial centre and it was also
visited by residents of the surrounding communities.
The high increase in transit traffic, the establishment
of superstores on the periphery and new shops in
neighbouring communities almost dealt Marktstra3e
a“death blow”. It was only when the transit traffic was
relocated and the entire Marktstrae declared a pro-
tected site by the Federal Monuments Authority that
new development visions became possible. As was
described in detail in ISG's symposium transcript 2017
“Transformation in CITIES", the core element of this vi-
sion is based on the high-quality renovation and the
moderate re-densification and revitalization of this
eco-neighbourhood with a regional focus, in 4.4
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Okologische Bauweise

Ecological construction

© karinnussbaumer.com

4.4 EIN OKOLOGISCHES
GESCHAFTSMODELL
Zahlreiche privatwirtschaftlich be-
triebene Gebdudesanierungen und
Nachverdichtungen - in der Markt-
straBe und dem Judischen Viertel
- gingen Hand in Hand mit der von
der Stadt in diesen Quartieren um-
gesetzten Begegnungszone. Diese
bauliche Entwicklung, die mit der Sa-
nierung von ca. 20 Einzelgebduden
ein Investitionsvolumen von mehr
als 40 Millionen Euro erreicht hat,
unterscheidet Hohenems vielleicht
noch nicht grundlegend von ande-
ren Kleinstddten. Ein wesentliches
Unterscheidungskriterium erscheint
jedoch die Herangehensweise bei
der Ansiedlung neuer Ladenlokale zu
sein. Wie in den ISG Magazinen hau-
fig thematisiert, stellte sich auch in
Hohenems die Frage eines zukunfts-
fahigen Innenstadtkonzeptes, um
eine entsprechende Belebung zu er-
reichen - vor allem in Bezug auf die
Nutzung der Erdgeschossflachen. Auf
Grund baulich eingeschrénkter Rah-
menbedingungen durch kleinteilige
Erdgeschossflichen (fehlende Raum-

Herr Degen Gwand und Kaffee, Innovatives nachhaltiges Konzept

Herr Degen clothing and coffee, innovative sustainable concept

© CRwalser

hoéhen, kleinteilige Fensterfronten,
geringe Moglichkeiten fir die Un-
terbringung moderner Technik) wa-
ren Nutzungsmodelle fiir klassische
Shops internationaler Ketten nicht
denkbar und fiir die Ketten selbst
auch nicht von Interesse.

Zielsetzung war von Beginn an, hoch-
wertige, eigentimergefiihrte und
aufeinander abgestimmte Laden-
lokale mit regionalen und &kologi-
schen Geschaftsmodellen anzusie-
deln.

GRUNDERZENTRUM
ALTSTADT

Die ersten Erfolge der Ansied-
lungsstrategie wurden bereits im
ISG-Tagungsband erldutert. Mittler-
weile konnte zu den anfanglichen
Bestandsgeschéften ein bunter und
breit gefacherter Mix an teils ,hip-
pen” Geschdften mit individuellen
Geschiftsideen angesiedelt werden.
Das Zentrum der Kleinstadt entwi-
ckelt sich dank dieser Betriebsansied-
lungen und der atmosphérischen
Miteinbeziehung der AuBenrdume,
mit zahlreichen Aufenthaltsberei-

4 4 keeping with the preservation order. A separate
focus was therefore set for each of the three districts
on the SchloBBberg in Hohenems: the Schlossplatz
with its Renaissance palace as a quarter for large-scale
events in particular; the Jewish quarter with its focus
on culture and MarktstralBe as a commercial centre
providing trade and services.

The profiling of the as yet undeveloped “village Ho-
henems’, the oldest part of the town with a strong
connection to the former castle complex on the
Schlossberg, still requires some thought, but also has
tremendous potential.

AN ECOLOGICAL BUSINESS MODEL

Numerous private-sector refurbishments and re-den-
sification projects — in MarktstraBe and in the Jewish
quarter — went hand-in-hand with the meeting zones
implemented by the town in these districts. This struc-
tural development, which comprises the renovation
of about 20 individual buildings and has reached an
investment volume of over 40 million euros, possibly
does not yet distinguish Hohenems fundamentally
from other small towns.

However, a major distinguishing criterion appears to
be the approach to the location of new shops. As of-
ten discussed in the ISG magazines, the question of a
future-oriented town centre concept also arose in Ho-
henems in order to achieve the corresponding revital-
ization - especially with regard to the use of ground-
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chen und kleinformatigen gastrono-

mischen und kulturellen Angeboten,
zu einem regelrechten Szeneviertel
und ladt zum Flanieren ein.
Beispielhaft sind hier einige der neu-
esten Betriebe angefiihrt:

Herr Degen - Gwand und Kaffee:

Die Geschéftsinhaberin setzt auf ein
faires, nachhaltiges Modekonzept
mit einer kleinen Gastroecke mit ho-
hem Wohlfuhlfaktor. Sie wurde bin-
nen kiirzester Zeit nicht nur fir ihren
ausgezeichneten Kaffee bekannt,
sondern vor allem fir die ausfihrli-
che Beratung zu den angebotenen,
durchwegs 6kologischen Produkten.

SPUDS - die Grumprarei:

Das Konzept von SPUDS basiert auf
einem niederschwelligen gastro-
nomischen Angebot, in dessen
Mittelpunkt die Ofenkartoffel mit
verschiedenen Fillungen steht. Die
Kartoffeln werden derzeit noch regi-
onal eingekauft, jedoch soll in kurzer
Zeit der Kartoffelacker der Schwie-
gerfamilie des Betreibers ausgebaut
werden.
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Modeatelier MAIKEN K.:

Maiken entwirft und schneidert fiir
ihr Label MAIKEN K. unverwech-
selbare, tragbare und komfortable
Kleider. Neben ihren mageschnei-
derten Modellen bietet sie auch eine
eigene, kleine Kollektion ,von der
Stange” an. Die verwendeten Stoffe
und Materialien werden mit Bedacht
gewdhlt und kommen gréBtenteils
aus der EU.

Pimpinella - Reformhaus:

Das Geschéft bietet wohltuende
Spezialitdten aus der Natur an. Ein
breites Teesortiment gehort auch
dazu. Dariiber hinaus gibt es auch
hier ein gastronomisches Angebot.
Kurse zur Herstellung von Pflegepro-
dukten runden das Geschéftskon-
zept ab.

Ecke 33 freistiel - Floristik:

Die Inhaberinnen der kleinen
Blumenwerkstatt verfolgen das

Ziel, die Herkunft der Blumen zu
regionalisieren. Auf einem kleinen
,Probefeld” haben sie Erfahrungen
mit dem Eigenanbau gesam- A4

Inhaberinnen des
Blumenladens Ecke 33 freistiel

Proprietors of the flower shop
Ecke 33 freistiel

© Stiplovsek

floor areas. Due to structurally limited framework
conditions because of small ground-floor areas (a lack
of room height, small window fronts, few opportuni-
ties to accommodate modern technology) utilization
models for the classic shops of international chains
were inconceivable, nor were they of interest to the
chains themselves.

Right from the beginning, the aim was to attract
high-quality, owner-managed and coordinated shops
with regional and ecological business models.

STARTUP CENTRE OLD TOWN

The first successes of the settlement strategy were
already explained in ISG's symposium transcript. In
the meantime, a colourful and diversified mix of “hip”
shops with individual business ideas has been added
to the initial shops. Thanks to these new businesses
and the atmospheric inclusion of the outdoor spaces,
the centre of the small town is developing into a veri-
tably trendy district and invites you to linger. It boasts
numerous areas where you can spend time, small-for-
mat restaurants and cultural offerings.

Some of the newest establishments are listed here:

Herr Degen - clothing and coffee:

The shop owner focuses on a fair, sustainable fashion
concept and a small coffee corner with a high feel-
good factor. Within a very short time she has become
known not only for her excellent coffee but Ad
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A4 melt. Mittlerweile bewirtschaf-
ten sie gemeinsam mit der sozialen
Landwirtschaft (SOLAWI) groBBere
Blumenfelder direkt in Hohenems.
Die Wertschopfung bleibt damit zu-
nehmend im Ort, Transporte werden
reduziert und die Blumen sind frisch
und somit langer haltbar.

Inzwischen gibt es rund 30 derartige
Geschiéftsmodelle in der Hohenem-
ser Innenstadt. Seit Beginn der Ak-
tivitdten in der MarktstraBBe im Jahr
2013 wurde durchschnittlich pro
Quartal ein neues Geschéft eroffnet.
GeschiftsschlieBungen gab es in die-
sem Zeitraum nahezu keine. Mit we-
nigen Ausnahmen handelt es sich bei
den Geschéftserdffnungen um Neu-
grindungen.

Fur diese Ansiedlungen wird beson-

deres Augenmerk auf eine Reihe von

Kriterien gelegt, bevor es tatsachlich

zum Abschluss eines Mietvertrages

kommt:

e Geschaftsmodell, welches der
gesetzten Gesamtzielsetzung der
Innenstadt folgt

e wirtschaftlich tragfahige Ge-
schéftsidee mit einer zeitlich
ausreichend dimensionierten
Startphase

® ergdnzendes Sortiment zum
bestehenden Angebot und nur
geringfligige direkte Produktlber-
schneidungen

e passender Standort fiir das neue
Geschéft, auch im Sinne der Ein-
gliederung fiir die bestehenden
Geschéfte (Kundenfrequenz, Pro-
duktsortiment)

e ernsthaftes und langfristiges
Ansiedlungsinteresse, da nur lang-
fristige und unkiindbare Mietver-
trdge abgeschlossen werden

Auf Grund dieser selektiven Vorge-
hensweise erfolgen die Erstkontakte
und Griindungsiberlegungen teil-
weise bereits wahrend der Planungs-
phase eines neuen Sanierungs- oder
Nachverdichtungsprojektes. Damit
kann das Geschéftslokal noch an die
konkreten Anforderungen angepasst
werden und vice versa. Leerstande
von sanierten Geschéftslokalen gibt
es nicht.

4 4 above all for the detailed advice on the entirely
ecological products that are on offer.

SPUDS - the Grumprarei:

The concept of SPUDS is based on low-threshhold
culinary offers centred on jacket potatoes with vari-
ous fillings. The potatoes are currently bought locally
but the potato fields of the owner’s in-laws are to be
expanded in the near future.

Fashion studio MAIKEN K.:

Maiken designs and tailors distinctive, wearable
and comfortable clothes for her label MAIKEN K. In
addition to her tailor-made models, she also has her
own small “off the peg” collection. The fabrics and
materials used are chosen carefully and most come
from the EU.

Pimpinella - health food store:

The shop sells beneficial natural specialities including
a wide selection of teas. In addition, a range of culi-
nary products is also on offer. The business concept is
rounded off by courses on how to make personal care
products.

Ecke 33 freistiel - flower shop:

The owners of the small flower shop are pursuing the
goal of regionalizing the origin of the flowers they
sell. They have gained experience in growing their
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Schadenbauer Projekt- und
Quartierentwicklungs GmbH

Das Unternehmen mit sechs Mitarbeitern — welches vorwiegend in Vorarl-
berger Rheintal tatig ist — hat sich auf die behutsame Sanierung denkmal-
geschutzter Gebaude und der qualitativen Nachverdichtung von Quartieren
spezialisiert. Das Unternehmen ist sich seiner 6kologischen Verantwortung
bewusst und setzt auf Regionalitdt und den ressourcenschonenden sowie
okologischen Einsatz von Baumaterialien. Nachhaltig und individuell sind
auch die Nutzungskonzepte der inhabergefiihrten Geschéfte in den vom
Biiro Schadenbauer entwickelten Immobilien.

The company with six employees - which is predominantly active in Vorarl-
berg’s Rhine Valley - specializes in the sensitive renovation of listed buildings
and the qualitative re-densification of neighbourhoods. The company is
aware of its ecological responsibility and focuses on regional origin and on
the resource-conserving and ecological use of building materials. The usage

concepts of the owner-managed businesses in properties developed by

Schadenbauer Projekt- und Quartierentwicklungs GmbH are sustainable and

individual.

UND CORONA?

Die Hohenemser Innenstadt geht ge-
starkt aus der Corona-Zeit hervor. Ein
groBer Teil der Geschéftstreibenden
hatte im vergangenen Jahr gleich-
bleibende oder sogar steigende
Umsatze. Kein einziges Geschaft hat
seine Geschaftstatigkeit eingestellt.
Besonders die enge personliche Kun-
denbeziehung ist hier der gewinn-
bringende Faktor. Gleich mehrere
Inhaber haben ihr neues Geschaft
sogar wahrend des ersten Jahres
der Pandemie erdffnet und somit ei-
nen individuellen Puzzlestein fir die
nachhaltige Belebung der Innenstadt
gelegt.
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Dipl.-Ing. Markus Schadenbauer

Wirtschaftsingenieur, seit 2018 selbstén-
dig mit der Schadenbauer Projekt- und
Quartierentwicklungs GmbH. Mit der
Entwicklung der historischen Innenstadt
von Hohenems hat er sich einen Namen
gemacht.

Industrial Engineer, has been active as a
property developer since 2004 and has
been self-employed at Schadenbauer
Projekt- und Quartierentwicklungs
GmbH since 2018. He has made a name
for himself with the development of the
historic town centre of Hohenems.

markus@schadenbauer.at
www.schadenbauer.at

own flowers on a small “test field”. In the meantime,
they are cultivating larger fields of flowers directly

in Hohenems together with the local social farming
organization (SOLAWI). The added value therefore
stays increasingly in the area, transport distances are
reduced, the flowers are fresher and keep longer.

There are now about 30 such business models in the
town centre of Hohenems. Since the beginning of
the activities in MarktstraBe in 2013 a new shop has
opened on average once a quarter. Hardly any shops
have closed during this period. With a few exceptions,
the new businesses are start-ups.

As far as new businesses are concerned, special atten-

tion is paid to a number of criteria before a lease is ac-

tually signed:

® abusiness model that follows the overall objective
set for the town centre

e an economically viable business idea with a
sufficiently long start-up phase

e products that are complementary to the existing
offer with only a few direct product overlaps

e asuitable location for the new shop, also as far
as integration with existing shops is concerned
(number of customers, product range)

e aserious and long-term interest in the premises,
as only long-term, non-terminable leases are

concluded.

Due to this selective approach, initial contacts and de-
liberations regarding opening shops often take place
during the planning phase of a new renovation or
re-densification project. This means that the business
premises can still be adapted to the concrete require-
ments and vice versa. There are no vacancies in reno-

vated business premises.

AND CORONA?

The town centre of Hohenems has emerged stronger
from the Corona pandemic.

A large portion of the businesses had a constant turn-
over or even an increase in turnover last year. Not a
single shop went out of business. Close personal cus-
tomer relationships, in particular, are the winning fac-
tor here. Several owners even opened their new shops
during the first year of the pandemic therefore laying
an individual piece of the jigsaw for the sustainable re-
vitalization of the town centre.
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