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Das rdumliche Entwicklungskonzept fiir die Gemeinde Zwi-
schenwasser wurde in einem gemeinsamschaftlichen Prozess
zwischen der Bevélkerung und den politisch Verantwortlichen
der Gemeinde sowie dem beauftragten Biiro ,raith nonconform
architektur vor ort" entwickelt. Dabei kam dlie partizipative Ent-
wicklungsmethode vor ort ideenwerkstatt® zum Einsatz. Dem
gemeinsamen Ideenfindungsprozess ging eine siedlungsmor-
phologische Analyse des gesamten Gemeindegebiets voran,
die sich mit den baulich-physischen Strukturen inklusive deren
Organisationsprinzipien befasste.

Das rdumliche Entwicklungskonzept ist somit das Ergebnis
einer Synthese aller Erkenntnisse und Entscheidungen aus
der siedlungsmorphologischen Analyse und den Themen und
Diskussionen aus der vor ort ideenwerkstatt®. Das Ergebnis
besteht aus spezifischen Werten und Interessen von und fiir
Zwischenwasser und aus konkreten Entwicklungszielen, die
gemeinsam mit allen Interessierten in den letzten Monaten in
Worten und Bildern ausformuliert wurden.

Die gesamten Ergebnisse sind in einem Zielekatalog und

in einer Liste von Handlungsempfehlungen und Werkzeu-

gen angefiihrt und in planlichen Darstellungen und einem
Kriterienkatalog fiir die Bewertung der Bauflacheneignung von
Grundstticken verortet.

Das vorliegende Dokument stellt die Zusammenfassung der
Langfassung des Rdaumlichen Entwicklungskonzeptes dar. Der
Bewertungsbogen mit Kriterienkatalog und Beispielbewer-
tungen ist in der Langfassung integriert und liegt zur prak-
tischen Anwendung auch als eigenes, handlicheres Dokument
vor. Die Plandarstellungen sind der Langfassung als eigene
Dokumente beigefiigt.
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Flachenanalyse
und Bedarfs-
ermittiung

Bauflachenreserven

In Zwischenwasser gibt es, bezogen auf die bebauten
Flachen, zusatzlich noch 55%'! unbebaute, aber bereits
als Bauflache gewidmete Flachen. Diese stehen dem
Markt aktuell kaum bzw. nur in sehr geringem AusmaR zur
Verfigung. Ein wesentliches Ziel des vorliegenden Ent-
wicklungskonzeptes ist die Mobilisierung dieser Flachen.
Wenn wir aber davon ausgehen, dass auch bei aktiven
MobilisierungsmaBnahmen fir die Bauflachenreserven
nur die Halfte davon tatsachlich auf den Markt kommt, be-
deutet das ein Potenzial fur 27,5% Bevolkerungszuwachs.

Wachstumsszenarien

Aus den Zahlen der Statistik Austria? lassen sich nun
folgende Szenarien fur das Bevélkerungswachstum und
den Zeithorizont der Bauflachenreserven der Gemeinde
Zwischenwasser ableiten:

1 siehe Langfassung S.19
2 siehe Langfassung S.20

+16% Bauerwartungsflachen

+55% unbebaute Bauflachen

|~ 100% bebaute Fléchen

A unbebaute Baufldchen in Bezug auf bereits bebaute Flédchen

> Maximales Wachstumsszenario 8,4% pro Jahrzehnt -
Reserven reichen fiir 30 Jahre

> Mittleres Wachstumsszenario 5% pro Jahrzehnt - Re-
serven reichen fir 50 Jahre

> Minimales Wachstumsszenario 1,5% pro Jahrzehnt -
Reserven reichen fiir 165 Jahre

Einerseits stehen, wenn die Bauflachenmobilisierung
nicht oder kaum fruchtet, de facto kaum Bauflachenre-
serven zur Verflgung; andererseits muss damit gerechnet
werden, dass die Bauflachenreserven auch wenn sie auf
dem Markt verfligbar werden nach 30 oder 50 Jahren
ausgeschépft sind.

Das vorliegende raumliche Entwicklungskonzept wird in
30 oder 50 Jahren langst durch Uberarbeitungen oder
ganzlich andere Anséatze ersetzt worden sein. Allerdings
werden in den nachsten Jahren raumlich wirksame
Entscheidungen getroffen, deren Auswirkungen auch in
30 Jahren und noch langer vorhanden sein werden. Ein
jetzt gewidmetes Grundstlck wird mit hoher Wahrschein-
lichkeit auch nach Jahrzehnten noch dieselbe Widmung
haben; ein jetzt errichtetes Bauwerk wird mit groBer
Wahrscheinlichkeit auch in einigen Jahrzehnten noch
stehen.

Aus diesem Grund ist es unerlasslich, diese Prognosen
als mégliches Szenario zu beriicksichtigen und sich die
langfristigen Konsequenzen bewusst zu machen.

> Nach 30 Jahren kénnen die aktuellen Bauflachenpo-
tenziale erschopft sein

> Wenn die Bauflachenmobilisierung nicht oder weniger
als zu 50% fruchtet, reduzieren sich die 30 Jahre

Bedarf an Infrastruktur anhand der demografischen
Entwicklung

Der Bedarf an Einrichtungen fir Kinder und Jugendliche
wird sich auch im maximalen Wachstumsszenario auf-
grund der demografischen Entwicklung nicht wesentlich
andern oder sogar leicht sinken (siehe Grafik nachste
Seite). Da der aktuelle Bedarf in der Gemeinde Zwi-
schenwasser, v.a. an Kinderbetreuungseinrichtungen fir
Kleinkinder und Ganztagesbetreuung, nicht gedeckt ist,
ist hier dennoch mit einer Bedarfssteigerung zu rechnen.
Mittelfristig wird der Bedarf eventuell durch gesellschaft-
liche Veranderungen, etwa die Zunahme der Berufstétig-
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Wie sehen die Szenarien des
Bevolkerungswachstums
aus?

Wie lange reichen die
Bauflachenreserven?

Was bedeutet das
Bevolkerungswachstum fiir
den Bedarf an notwendigen
Dienstleistungen, die die
Gemeinde bereitstellen
sollte?



Maximalprognose 38% ——<+243%

+201%

Mittlere Prognose2t%
Minimalprognose 6% \
+164%
+68%
+48%
+26%
+13% +13% +11%
-1% -1% -3% +11%
-13% -13%j -15% -3% H-29%)
0-14 15-29 30-44 45-69 60-74 > 75 Jahre

A Bevélkerungswachstum nach Altergruppen 15-jéhrig.

Berechnung der Prognose It. der Wachstumsszenarien auf Basis der
Zahlen der Regionalen Bevdlkerungsprognose 2009 bis 2050, Amt der
Vorarlberger Landesregierung Landesstelle fiir Statistik. Online verfiig-
bar unter: http://www.vorarlberg.at/pdf/regionalebevoelkerungspro.pdf.
Zugriff am 13.06.2013
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keit beider Elternteile, weiter steigen; langfristig allerdings
sollte der eventuell wachsende Bedarf durch die dann
vorhandenen Einrichtungen abgedeckt werden kénnen.

Fur Einrichtungen wie den éffentlichen Verkehr (OV) und
Sozialinfrastruktur fir Altere kann in den nachsten Jahr-
zehnten ein deutlich hoherer Nutzungsdruck - auch beim
minimalen Wachstumsszenario - erwartet werden. Die
wachsende Bevolkerungsgruppe der 60- bis 75-jéhrigen,
steht jedoch wahrscheinlich noch langer als heute im
Erwerbsleben, hat aber in Summe einen hoheren Freizeit-
anteil. Es ist also damit zu rechnen, dass Angebote wie
Gastronomie und Verweilqualitat im 6ffentlichen Raum
dadurch ein gréBeres Nutzerpotenzial erfahren. Die Grafik
links zeigt, dass der Anteil der Uber 75-jahrigen extrem
ansteigt. Das bedeutet einerseits einen hoheren Bedarf
an Freizeiteinrichtungen, andererseits einen sehr erhéh-
ten Bedarf an Einrichtungen wie betreubarem Wohnen.

Ein wesentlicher Punkt dabei ist, dass fiir die Gruppe der
nicht mehr erwerbstatigen Personen das Vorhandensein

von lokaler, fuBlaufig erreichbarer Infrastruktur wichtiger

wird; da der tagliche Weg zur Arbeit und damit die Mog-

lichkeit, den Einkauf damit zu verbinden, wegfallt.

> Bedarf an Einrichtungen fiir junge Menschen andert
sich unwesentlich, sobald der aktuelle Bedarf gestillt ist

> Bedarf an Einrichtungen fiir Altere steigt - Sozialinfra-
struktur, betreubares Wohnen, Generationenwohnen

> Vorhandensein von lokaler, fuBlaufig erreichbarer Infra-
struktur wird wichtiger

Entwicklungsszenarien - wie wachst Zwischenwas-
ser?

Die folgenden Entwicklungszenarien bauen auf der
Annahme auf, dass weiterhin Zuzugsdruck vorhanden
ist und die Gemeinde Zwischenwasser den zusatzlichen
Lebensraumbedarf auch decken mdchte.

> Szenario 1 - Wachstum im Bestand = nur im Rahmen
der Leerstands- und Bauflachenpotenziale

> Szenario 2 - Wachstum durch Verdichtung = zusatzlich
durch bessere Ausnutzung der Bauflachenpotenziale

> Szenario 3 - Wachstum durch Neuwidmung = zuséatz-
lich durch Neuwidmung von Grinflachen in Bauflachen

Wenn wir davon ausgehen, dass ein Wachstum Zwischen-

wassers langfristig Uber das Wachstumspotenzial von
Szenario 1 hinausgehen kann, dann mussen die beiden
Méglichkeiten Wachstum durch Verdichtung und Wachs-
tum durch Neuwidmung in Betracht gezogen werden.
Auch wenn aus heutiger Sicht ein solches Wachstum
nicht sehr wiinschenswert erscheint und eher abgelehnt
wird, so kann dies bzw. die Notwendigkeit doch nicht
ausgeschlossen werden.

Es ist auf jeden Fall sinnvoll, als erstes die bestehenden
Potenziale zu nutzen; es geht aber darum, sicherzugehen,
dass die MaBnahmen, die jetzt gesetzt werden, einer
spateren Nachverdichtung nicht entgegenstehen und die
notigen Reserven fur Infrastruktur (im Zentrum), Er-
schlieBung, Freiraum etc. die fir eine dichtere Bebauung
notwendig sind, freigehalten werden.

> Die Méglichkeit des Wachstums muss in Betracht
gezogen werden, d.h. Uber die Optionen Verdichtung oder
Neuwidmung muss jetzt nachgedacht werden

> Bestehende Potenziale nutzen

> Nétige Reserven fiir Infrastruktur/Nahversorgung (im
Zentrum), ErschlieBung, Freiraum etc. freihalten

> Dichter bauen oder so bauen, dass spater nachverdich-
tet werden kann

Sollte es zu Schrumpfungsprozessen kommen - in naher
oder ferner Zukunft, so ist die Verdichtung nach Innen im
Gegensatz zur Zersiedelung nach AuBen auf jeden Fall
auch der glinstigere Weg.



Ziele

1. Zwischenwasser hat eine sehr hohe Wohnqualitat.

Die rdumlichen Charakteristika im Aligemeinen und
die unterschiedlichen Landschaftsraume im Beson-
deren sollen erhalten bleiben und gestarkt werden.
Die fiir das Siedlungsbild wichtigen Grenzen, Ab-
standsflachen, Sichtbeziehungen und das Erschei-
nungsbild werden so klar definiert und gewahrt.

Die hohe Wohnqualitat ist den Bewohnerinnen und
Bewohnern von Zwischenwasser wichtig. Einige Krite-
rien dafir sind die hohe Durchgriinung, die kleinteilige
Bauweise, der Bezug zu den Fliissen; die spannende
raumliche Situierung der Ortsteile in jeweils eigenen
Waldlichtungen mit ,inszenierten* Einfahrten, die Sichtbe-
ziehungen etc.

Wesentlich ist hier die Bedeutung dieser Qualitaten bezo-
gen auf die zukinftige potentielle Entwicklung Zwischen-
wassers: in der bestehenden lockeren, durchgriinten
Gebaudestruktur wird (6ffentlichem) Freiraum noch nicht
die Bedeutung beigemessen, die dieser in einer dichteren
Bebauungsstruktur haben wird. Einerseits ist es wichtig,
bereits jetzt Flachen als Freiraumreserve vorzusehen,
andererseits missen detaillierte Anforderungen an die
Bautypologie, Durchwegungen, Erscheinungsbild etc.
definiert werden, damit diese bestehenden raumlichen
Qualitaten erhalten werden konnen.

2. Zwischenwasser will zukiinftigen Bewohnerinnen
und Bewohnern leistbaren und attraktiven Wohn-
raum bieten. Vor allem werden Raume fiir junge
Familien, aber auch Gemeinschaftswohnraume fiir
alle Generationen angestrebt.

In der momentanen Situation ist es fiir viele junge Men-
schen in Zwischenwasser schwer, leistbaren Wohnraum
in der Gemeinde zu finden: Es sind nur wenig Bauplatze
auf dem Markt verfligbar; wer keinen Grundbesitz in der
Familie hat, ist jedoch darauf angewiesen. Der Baugrund
und das Bauen selbst sind teuer, was bedeutet, dass fir

viele junge Menschen der Bau eines Einfamilienhauses
auch abseits von Baugrundpreisen nicht mehr leistbar ist.
Wenn man verhindern will, dass junge Gemeindeblrger
absiedeln (miissen), dann braucht es Alternativen, die
leistbaren attraktiven Wohnraum unabhangig von Grund-
besitz und Marktlage bieten.

Gleichzeitig wird fir viele &ltere Menschen der Besitz
eines Hauses zur Last, weil es oft fur eine Person zu

groB ist, nicht mehr erhaltbar oder zu pflegen ist. Gemein-
schaftswohneinrichtungen mit oder ohne Betreuungs-
angebote sind fir immer mehr Menschen im Alter eine
bevorzugte Wohnform. Angesichts der zu erwartenden
demografischen Entwicklung wird es fir solche Angebote
eine stark steigende Nachfrage geben.

3. Kinder und Jugendliche werden in Zwischenwas-
ser als Vertreter der nachsten Generation wertge-
schéatzt. Sie und ihre Aktivitdten sollen ihren Platz im
Zentrum haben.

Kinder sind die Erwachsenen von morgen. Will man die
jungen Erwachsenen im Ort behalten, so muss man ihnen
als Kinder und Jugendliche eine hohe Wertschatzung
entgegenbringen. Das bedeutet, die Wiinsche der Kinder
und Jugendlichen miissen genauso prioritar behandelt
werden wie die Wiinsche und Anliegen der Erwachse-
nen, und sie brauchen die Moglichkeit der Mitgestaltung.
Das bedeutet, Kindern und Jugendlichen Prasenz im
Alltagsraum, im ¢ffentlichen Raum zu gewéhren. Dabei
wird einerseits der StraBenraum auf die Bedirfnisse der
Kinder und Jugendlichen als besonders schwache unmo-
torisierte Verkehrsteilnehmer zugeschnitten, andererseits
bendtigen sie einen Platz in der Ortsmitte. Die méglichen
Konfliktpotentiale missen besprochen und nicht vermie-
den werden.

4. Der soziale Zusammenhalt der Biirgerinnen
und Biirger soll Gber die Ortsteile hinweg gestarkt
werden.

Die Bevolkerung ist sehr stolz auf die starken und sehr
eigenstandig funktionierenden Ortschaften. Auch der
Stolz auf das ,gemeinsame Zwischenwasser" ist zwar vor-
handen, wird aber nicht nach auBen, sondern ,im Herzen*
getragen. Die Gemeinde setzt auf die Starken und be-
sonderen Identitaten ihrer Ortschaften. Gleichzeitig sollen
neue gemeinsame Aktivitdten das Miteinander innerhalb
der Gemeinde fordern.

5. Der Ortsteil Muntlix ist ein integraler Bestandteil
der Rankweiler Bucht und kann deshalb an deren
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Das grundsétzliche Ziel
ist, mit Neuwidmungen
sehr bewusst umzugehen,
die vorhandenen
Flachenpotentiale besser
auszunutzen und die
Zurverfiigungstellung von
leistbarem, attraktivem
Wohnraum von der
Widmungsfrage zu
entkoppeln.

So bleiben die hohe
Wohnqualitat und die
rdumliche Charakteristika
Zwischenwassers erhalten.

Infrastruktur partizipieren. Diese Vernetzung soll
erhalten und weiter verstarkt werden.

Die in Muntlix bendtigten sozial- und freizeitinfrastruktu-
rellen Funktionen sollen zur Erhéhung der Aktivitatsdichte
weiter im Zentrum (Gemeindeamt, Frodischsaal, Schule und
Kindergarten) angesiedelt werden. Muntlix ist aber nicht

als eigensténdiger Ortsteil, der jeder Infrastruktur bedarf,
anzusehen, sondern als Teil der Rankweiler Bucht im
Vorderland in das Gewebe eingebettet. Das bedeutet, dass
die Basisversorgung mit Infrastruktur - auf Zwischenwasser
bezogen - in den Bergddrfern wichtiger ist als im Tal. Die
Einbettung Muntlix” soll durch weitere Vernetzung aufbau-
end auf den bestehenden Kooperationen verstarkt werden,
etwa durch eine weitere (FuBganger)briickenverbindung
am Spitz von Frutz und Frédisch. Die Kooperation tiber die
Gemeindegrenzen hinweg soll weiter geférdert werden.

6. Kleinteilig strukturierte, wohnungsnahe Arbeits-
moglichkeiten sollen die Zwangsmobilitét verringern
und die Aktivitatsdichte in den Zentren erh6hen.

Die Verringerung der motorisierten Zwangsmobilitat ist fir
ein zukunftsfahiges Mobilitatskonzept, das auf klimarele-
vante Aspekte reagiert, unverzichtbar.

Die raumliche Nahe von Wohnen und Arbeiten war in

der Historie insbesondere an den “entlegenen” Hangen
Zwischenwassers vorzufinden, um die taglichen Wege kurz
zu halten. Dieser Ansatz soll im Zuge des wirtschaftlichen
Strukturwandels, wo der Trend zur Dienstleistungsgesell-
schaft und die Quartérsektorausbildung neue Arbeitskul-
turen begunstigen, Vorbild fir die Schaffung wohnortnaher
Arbeitsméglichkeiten sein. Ein ,Nebeneffekt‘ der Schaffung
kleinteiliger zentrumsnaher Arbeitsmdglichkeiten ist die
Erhohung der Aktivitatsdichte, die wiederum eine Belebung
und dadurch Attraktivierung des offentlichen Raumes mit
sich bringt.

7. Intelligente Mobilitatskonzepte und eine lokale
Infrastruktur und Nahversorgung in jedem Ortsteil
sollen eine Verringerung des motorisierten Individual-
verkehrs ermdglichen.

Weitere Mdglichkeiten, die Anzahl der taglichen Wege, die
mit dem eigenen PKW erledigt werden, zu senken, sind
einerseits intelligente und vernetzte Konzepte fir 6ffent-
lichen Verkehr und Sharing-Konzepte, andererseits die
Erhéhung der Autarkie der einzelnen Ortsteile: das Vorhan-
densein von lokaler Infrastruktur des taglichen Bedarfs und
der Nahversorgung, die leicht fuB- oder radlaufig erreicht

werden kénnen.

8. Die Aufenthaltsqualitat der 6ffentlichen StraBen-
und Freirdaume verbessert sich und entspricht den
Bediirfnissen aller Nutzergruppen.

Die Attraktivitat der Fortbewegung zu FuB oder mit dem
Rad (wobei das e-bike, obwohl motorisiert, hier dazuge-
zahlt wird) hangt von der Attraktivitat des 6ffentlichen
Raumes, des StraBenraumes, in dem man sich bewegt,

ab. Die Flachenzuteilung fir diesen StraBenraum ist meist
vornehmlich auf motorisierten Verkehr ausgelegt und ohne
Bezug des Bewegungsraumes zu den umliegenden Ge-
bauden. Dadurch ist eine langsamere FuB- oder radlaufige
Fortbewegung nicht attraktiv. Der 6ffentliche Raum wird in
Zukunft so gestaltet, dass auch FuBgéanger und Radfahrer
groBzligige Flachen zur Verfigung haben. Die Wege wer-
den abwechslungsreich gestaltet - nicht nur die Oberflache,
auch Beleuchtung, Sitzméglichkeiten, Trinkbrunnen etc.

- und machen dadurch die unmotorisierte Fortbewegung
attraktiver.

9. Zwischenwasser positioniert sich mit einem attrak-
tiven Wanderwegenetz als ,,das Naherholungsgebiet”
fiir den sanften Tagestourismus des Vorderlandes -
vom Rheintal zu FuB auf die Berge!

Der Ortsteils Furx soll als Freizeitort als ein wesentlicher

Teil (Gastronomie, Erlebnis) eines neuen Wanderwegenetz
ausgebaut werden

Ubersicht Ziele - Handlungsempfehlungen - Werkzeuge >



Ziele

1. Zwischenwasser hat eine sehr hohe Wohnqua-
litat. Die raumlichen Charakteristika im Allge-
meinen und die unterschiedlichen Landschafts-
raume im Besonderen sollen erhalten bleiben
und gestarkt werden. Die fur das Siedlungsbild
wichtigen Grenzen, Abstandsflachen, Sichtbezie-
hungen und das Erscheinungsbild werden so klar
definiert und gewahrt.

2. Zwischenwasser will zuklnftigen Bewohne-
rinnen und Bewohnern leistbaren und attraktiven
Wohnraum bieten. Vor allem werden Raume fir
junge Familien, aber auch Gemeinschaftswohn-
raume flr alle Generationen angestrebt.

3. Kinder und Jugendliche werden in Zwischen-
wasser als Vertreter der nachsten Generation
wertgeschatzt. Sie und ihre Aktivitaten sollen
ihren Platz im Zentrum haben.

4. Der soziale Zusammenhalt der Birgerinnen
und Biirger soll Uber die Ortsteile hinweg ge-
starkt werden.

B. Der Ortsteil Muntlix ist ein integraler Bestand-
teil der Rankweiler Bucht und kann deshalb an
deren Infrastruktur partizipieren. Diese Vernet-
zung soll erhalten und weiter verstarkt werden.

6. Kleinteilig strukturierte, wohnungsnahe
Arbeitsméglichkeiten sollen die Zwangsmobilitat
verringern und die Aktivitatsdichte in den Zentren
erhéhen.

7. Intelligente Mobilitatskonzepte und eine lokale
Infrastruktur und Nahversorgung in jedem Ortsteil
sollen eine Verringerung des motorisierten Indivi-
dualverkehr ermdglichen.

8. Die Aufenthaltsqualitat der 6ffentlichen Stra-
Ben- und Freirdume verbessert sich und ent-
spricht den Bedurfnissen aller Nutzergruppen.

9. Zwischenwasser positioniert sich mit einem
attraktiven Wanderwegenetz als ,das Naherho-
lungsgebiet” fir den sanften Tagestourismus
des Vorderlandes - vom Rheintal zu FuB auf die
Berge!

Handlungsempfehlungen
Verdichten vor Neuwidmen als
langfristige Strategie gegen
Zersiedelung

Bestehende Potentiale aktivieren
vor Neuwidmen

Bewusster Umgang mit
Neuwidmungen

Neuwidmung nur unter Auflagen
Freiraumreserven erhalten
Reprasentative Orte aufwerten

Kleinstrukturierte Bauweise
fortfiihren

Ortschaften als Lichtungen
erhalten

FuBwegenetz sichern und
verdichten

Aktive Boden- und Sozialpolitik fiir
Wohnraumschaffung betreiben

Mehr als nur Wohnen ermdglichen

Aktivitaten von Kindern und Jugend-
lichen in der Ortsmitte férdern

Verdichtung der sozialen Infrastruk-
tur - Aktivitaten ins Zentrum

Verdichtung der, technischen
Infrastruktur — OV, Sharing-
Konzepte und Datenleitungen

StraBenrdaume zukunftsfahig und
menschengerecht denken

Sozialen Zusammenhalt stérken
Zwischenwasser als Naherholungs-

gebiet des Vorderlandes
positionieren
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Werkzeuge
Siedlungsgrenzen im REK

Vorbehaltsflachen im
Flachenwidmungsplan

Rad- und FuBwege als Ersichtlich-
machung im Flachenwidmungsplan

Widmung - Abstandsflachen
Baurichtlinien

Leerstandsvermittlung
Gemeindezukunftsfonds
Grundstlcksbesitzer aktiv ansprechen

Konzept Sichtachsen bzw. -bereiche/
reprasententative Orte

Vertragsraumordnung
Widmungsabtausch

Bewertungsbogen fir die Eignung
als Bauflache

Gestaltungsbeirat

Eigene Planungshoheit der Gemeinde
Gastgeberjahr

Pilotprojekte durch die Gemeinde
Forderungen

Architekturwettbewerb
Mobilitatskonzept

Leitsystem Wanderwege
Tourismuskonzept

Ankauf von Grundstlicken durch die
Gemeinde
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 Ortsteil mit dem gréBten Verdichtungspotential. )
- |Gemeinschaftsarbeitsplatze, Wohnen und Arbeiten-j= .
. |Konzepte und Klein- und Kleinstunternehmen im LE Y e s
I Dienstleistungsbereich in &ffentlich gut erreich- N I
+baren Lagen; bester Standort fir verkehrserre- ”
gende Funktionen; gehort siedlungsstrukturell zur 75 - Batschuns und Dafins
" Rankweiler Bucht im Vorderland L)
' Datenleitungen in ihrer Kapazitat fir Tele-
arbeit / Wohnen und Arbeiten anpassen
Gemeinschaftswohnprojekte bzw. betreu-
bares Wohnen / Generationenwohnen

b i
Y ek et

4 Zentrumsflachen fur Sozialinfrastruk- | o :"'H"“M.,__"
tur und Freizetinfrastruktur vorhalten
- g Wanderwegenetz von Muntlix ausgehend,

mit Furx als wesentlicher Station

.

Tourismuskonzept als Naherholungs-
gebiet des Vorderlands ;

Die 6ffentlichen (StraBen)raume Zwischenwassers verbessern sich hinsichtlich
ihrer Aufenthaltsqualitat und entsprechen den Bedirfnissen aller Nutzergruppen.
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AZiele verortet
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Handlungs-
empfehlungen

A. Verdichten als langfristige Strategie
gegen Zersiedelung

Die bestehenden Flachenpotenziale innerhalb der inneren
Siedlungsgrenzen, d.h. bereits gewidmete Flachen (und
eventuell neu gewidmete Flachen) sollen besser aus-
genutzt werden. Langfristig geht es darum, eine héhere
Ausnutzung neu zu erschlieBender Flachen zu gewahrlei-
sten.

Unter héherer Ausnutzung wird eine dichtere und even-
tuell kompaktere Bauweise verstanden. Die gewiinschte
Dichte kann entweder bei einer Neubebauung erzielt
werden oder es sollte so gebaut werden, dass eine spa-
tere Nachverdichtung méglich ist, zB. durch die Gewahr-
leistung der Teilbarkeit des Grundstiicks oder durch die
Moglichkeit, ein zweites Gebaude auf dasselbe Grund-
stiick bauen zu kdnnen.

Die minimal erforderliche Dichte und Aussagen uber ,an-
gemessene Bauweisen® und Kleinteiligkeit sind ortsteil-
spezifisch unterschiedlich zu betrachten.

B. Bestehende Potenziale aktivieren

Die bestehenden Potenziale an leerstehenden oder
halbleerstehenden Gebauden, Bauflachen und Bauerwar-
tungflachen sollen erfasst und mittels aktiver Bodenpolitik
auf den Markt gebracht werden.

C. Bewusster Umgang mit Neuwid-
mungen

Es gibt keinen Rechtsanspruch auf Bauflachenwidmung.
Die Bauerwartungsflachen haben somit keine praktische
rechtliche Bedeutung. Es gibt keinen rechtlichen Druck,
diese zu widmen. Bauerwartungsflachen werden somit
fir das raumliche Entwicklungskonzept wie Griinflachen
behandelt. Der Anteil der aktuell als Bauflache bereits ge-
widmeten Flachen - ohne Bauerwartungsflachen - macht

55% der bebauten Flachen aus!.

Das Raumplanungsgesetz (RPG) besagt, dass eine Bau-
flachenreserve fir einen Zeithorizont von 5 Jahren nicht
Uberschritten werden soll. Bis auf Weiteres - etwa bis die
Bauflachenreserven auf diesen Wert reduziert sind - soll
es daher mit wenigen begriindeten Ausnahmen keine
Neuwidmungen geben.

Diese Neuwidmungen sind nicht automatisch durchfihr-
bar, sondern unterliegen den Ergebnissen des Bewer-
tungsbogens. (Siehe Kriterienkatalog 1.1 Bewertungsbo-
gen S.3f)

Die Ausnahmen konnen in folgenden Féllen gemacht
werden:

1 - Ergdnzungswidmungen

Erganzungswidmungen sind im untergeordneten Flachen-
ausmaB maoglich, um andere Widmungen zu erschlieBen.
Es sollte allerdings die Eignung der Parzelle(n) als Baufla-
che It. Bewertungsbogen (siehe Anhang zur Langfassung
des REK oder eigenes Dokument ,Bewertungsbogen®)
gegeben sein. Wird eine Parzelle aufgrund eines abso-
luten Kriteriums bei der Bewertung als nicht geeignet
ausgewiesen oder ist das Ergebnis eine (zu) schlechte
Gesamtbewertung, so ist von einer Ergénzungswidmung
abzusehen.

2 - Allseitig von Bauflachen umschlossene und
infrastrukturell aufgeschlossene Flachen

Das sind zum Beispiel Flachen, die innerhalb des Sied-
lungskorpers an einer StraBe liegen. Sie sind im Einzelfall
mittels der Kriterien des Bewertungsbogens zu prifen.
Es ist grundsatzlich zu befirworten, solche Flachen einer
Widmung als Bauflache zuzufuhren.

3 - Widmungen zum Zwecke des Gemeinwohls

Die wesentliche Ausnahme stellt die Widmung fur Funk-
tionen dar, die dem Gemeinwohl und sozialpolitischen
Zielen dienen. Dazu gehdren z.B. leistbares Wohnen oder
betreubares Wohnen.

Daflr sind prinzipiell Neuwidmungen mdglich, aber auch
hier ist eine Widmung nur mit hinreichend gutem Ergebnis
des Bewertungsbogens méglich.

1 Daten It. VOGIS 2009
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4 - Widmungsabtausch

Wenn ein bereits gewidmetes Grundstiick rickgewidmet
wird, kann im Gegenzug eine Neuwidmung erfolgen. Das
neu gewidmete Grundstiick muss jedoch eine gleich
hohe oder héhere Eignung zur Bebauung haben wie das
abgetauschte Grundsttick.

5 - Arrondierungswidmungen gemaB innerer Sied-
lungsgrenze

Die innere Siedlungsgrenze It. Plandarstellung sieht an
einigen Punkten die Méglichkeit fir Arrondierungswid-
mungen vor, also das Widmen einer Parzelle, sodass

der Siedlungsumfang verringert wird. Auch hier ist eine
eventuelle tatsachliche Widmung mittels des Bewertungs-
bogens zu priifen.

6 - Widmung in Reserveflachen

Grundsatzlich ist die Bebauung und Verdichtung des
Siedlungskdrpers anzustreben. Erst danach soll auf
andere Flachen ausgewichen werden. Unter bestimmten
Umstanden kénnen Grundstiicke in den Reserveflachen
als Bauflache gewidmet werden.

D. Neuwidmungen nur unter Auflagen

Die Gemeinde strebt an in Hinkunft bei Neuwidmungen
grundsétzlich das Instrument der Vertragsraumordnung
zum Einsatz zu bringen. Das sind privatrechtliche Vertréage,
durch die die Nutzung vereinbart und sichergestellt wer-
den kann. Spekulationsabsichten kénnen so unterbunden
werden.

Der Inhalt dieser Vertrage sorgt flir Konsequenzen bei
Nichteinhaltung der Nutzungsvereinbarungen nach einer
bestimmten Frist. Wobei hier auch Bedacht auf Aus-
nahmefalle, zB. wenn kein Selbstverschulden vorliegt,
genommen werden soll.

Die genauen Vertragsinhalte missen jedenfalls in
Absprache mit Juristen ausgearbeitet und im Einzelfall
angepasst werden. Ein Leitfaden bezliglich Vertragsraum-
ordnung fir Gemeinden wird gerade vom Land Vorarlberg
erarbeitet.

Eine weitere Mdglichkeit zur Vermeidung von gewid-
meten, aber unbebaut bleibenden Grundstlicken ist, in
Zukunft generell erst zu widmen, wenn eine konkrete
Bauabsicht besteht.



E. Freiraumreserven erhalten

Ein dichter bebauter Ortsteil braucht mehr Freiflachen.
Wenn Muntlix langfristig von der groBteils vorhandenen
Einfamilienhausstruktur zu einer 2-4-geschoBigen Bauwei-
se wachst, werden die Freiraumreserven zu einer wesent-
lichen Qualitat. Die bestehenden Grinrdume innerhalb der
bebauten Struktur von Muntlix sollen daher unbedingt als
Freiraumreserven erhalten werden. Die entsprechenden
Grundstiicke soll nach Méglichkeit die Gemeinde ankaufen,
so sie nicht im Besitz der Gemeinde sind. Zum jetzigen
Zeitraum bediirfen die Flachen keiner speziellen Nutzung
oder Gestaltung — in weiterer Folge, vor dem Hintergrund
eines ev. in mehreren Jahrzehnten dichter bebauten Munt-
lix, wird diesen Griinraumen durch den dann anfallenden
Nutzungsdruck eine hohe Bedeutung als innerortliche
Parks und dadurch Gestaltungsbedarf zuteil werden.

Die Bedeutung dieser Freiraumreserven in einem dichteren
Bebauungsgefiige, in dem nicht (mehr) jeder tber einen
privaten Garten verfligt, kann mit der Bedeutung des freien
Zugangs zu Seeufern verglichen werden - kaum jemand
verfugt Uber einen privaten See. Die Seeufer zu privatisie-
ren und keinen &ffentlichen Zugang zu lassen, hieRe das
Gros der Menschen von einer wertvollen und notwendigen
Erholungsressource abzuschneiden.

Die Flusslaufe in Zwischenwasser sollen als Freiraum-
flachen aufgewertet werden, wesentlich ist jedenfalls

die offentliche Zuganglichkeit der Flussufer, diese muss
bestehen bleiben. Durch Akzentuierung der Uferbereiche,
etwa durch Bepflanzung, kann die Struktur der Gemeinde
durch Frutz und Frodisch im Gewebe der Rankweiler Bucht
im Vorderland ersichtlich gemacht werden.

F. Repréasentative Orte aufwerten

An reprasentativen Orten sollen nur Funktionen mit einer
gewissen Offentlichkeit bzw. die von einer Gemeinschaft
von Menschen genutzt werden, angesiedelt sein. Die Sicht-
beziehungen zu bestehenden reprasentativen Orten sind
zu erhalten bzw. wo sie bereits durch Gebaude gestort sind
nach Mdglichkeit langfristig wiederherzustellen.

Das bedeutet, dass bei Ansuchen auf Widmung eines
Grundstiickes als Bauflache geprift wird, ob es sich um
einen reprasentativen Ort handelt (siehe Werkzeuge 1.1.3).
Wenn ja, kann in dem Fall nur eine Funktion des offentli-
chen Interesses, die der reprasentativen Lage gerecht wird,
erbaut werden.

Weiters muss bei jeder Widmung eines Grundsttickes

als Bauflache geprift werden, ob eine Bebauung dieses
Grundstlckes einen vorhandenen Sichtbezug zu einem
représentativen Ort blockieren wiirde. Bei Bauvorhaben
auf bereits als Bauflache gewidmeten Grundstuicken ist
desgleichen zu prifen, ob ein geplanter Neubau, Zubau
oder eine Aufstockung vorhandene Sichtachsen bzw. Sicht-
bereiche verletzt. Ist das der Fall, so kann das Bauvorhaben
nicht genehmigt werden bzw. ist eine Bebauung nur auf
solche Art zuldssig, dass die Sichtachsen bzw. Sichtbe-
reiche erhalten bleiben, was eventuell Auswirkungen auf
Hohe bzw. Position des Gebaudes hat.

Fir die Bebauung eines reprasentativen Ortes ist ein hohes
baukulturelles Niveau erforderlich. Dieses ist mittels Durch-
fihrung eines Architekturwettbewerbs sicherzustellen. Der
Wettbewerb als Instrument der Qualitatssicherung soll je-
denfalls fir solche Bauvorhaben und auch fir alle groBeren
Bauvorhaben (zB. Wohnbauprojekte, Ferienhauser in Furx,
etc) eingesetzt werden.

G. Kleinstrukturierte Bauweise fortfiihren

Uber das historisch wirksame Realteilungsrecht hat sich

in Vorarlberg eine kleinstrukturierte Parzellenstruktur

und Bauweise entwickelt. Es ist sinnvoll, diese Bauweise
fortzufiihren, damit sich neue Bauten in die Kulturland-
schaft Zwischenwassers einfigen. Damit ist keinesfalls die
Fortfihrung der volkswirtschaftlich auf Dauer schwer leist-
baren Einfamilienhausmanie gemeint, sondern vielmehr der
Ausschluss von Uberdimensionalitat und Wuchtigkeit im
Allgemeinen. Fein gegliederte Strukturen horizontaler Ver-
dichtung wie Hof- und Reihenhaustypen mittlerer Hohen
sind leistbare Ergénzungen zum Einzelbaukorperteppich.

Die Anforderungen an die Kleinstrukturiertheit und gleich-
zeitig Dichte und Kompaktheit, die im vorliegenden REK
beschrieben werden, sollen in die Baurichtlinien Gbernom-
men werden. Da die Beeinflussbarkeit der Umsetzungs-
qualitat zum GroBteil in der Architekturebene (und nicht der
Ebene der Baurichtlinien) liegt, ist es wichtig, die Intention
va. mit Beispielen zu transportieren (siehe Beispiele im
Anhang der Langfassung zum REK). Fir die Qualitatssi-
cherung bei der Umsetzung der Anforderungen kommt
dem Gestaltungsbeirat die wesentlichste Funktion zu.

H. Ortschaften als Lichtungen erhalten
Jede Ortschaft lasst sich einer Lichtung zuordnen. Die

Baukdrper halten Abstand zu den Lichtungsrandern, um
nicht von den Baumen beschattet zu werden, um den stei-

len Hangen fern zu bleiben und um die mihsam erzeugten
offenen Flachen zu erhalten. Der Abstand zwischen
Siedlungskérper und Lichtungsrand dient der Identifikation
einer Ortschaft mit seiner Lichtung, deren Zusammenhalt
und ihrer Integritat. Ein vom Lichtungsrand weiter entfernter
Bauplatz ist jenem in dessen Nahe vorzuziehen.

Zwischenwasser ist sehr feingliedrig, da in unterschiedliche
groBere und kleinere Ortschaften aufgeteilt. Die mosaik-
hafte Zusammensetzung dieser Puzzlesteine verleiht der
Gemeinde ihre Wirkung und Identitat. Ein Zusammen-
wachsen der unterschiedlichen Ortschaften sollte daher
verhindert werden.

Das Verschmelzen zwischen Muntlix und Batschuns am
HangfuB entspricht nicht der Kleinstrukturiertheit, der
Integritat und dem endogenen Charakter der Ortschaften
und verandert das mosaikhafte Zusammenspiel innerhalb
der Gemeinde. Baukérper sollten innerhalb der Ortskerne
errichtet werden und nicht auf die Flachen zwischen den
Ortschaften.

Freiflachen mit landschaftsraumlicher Bedeutung sind z.B.
die Hangflachen. Blickt man vom Tal bergauf, so nehmen
die steileren Hangflachen einen substantiell groBeren Teil
des Blickfeldes ein. Eine Bebauung dieser wiirde in star-
kerem AusmaB das Landschaftsbild pragen als Bebauung
auf weniger steilen Flachen. Weiters handelt es sich um
landwirtschaftlich wertvolle Flachen, die gesichert werden
sollen.

Zur Starkung bzw. zum Erhalt der raumlichen Charakteristik
mussen die Ortsteile, die in den Waldlichtungen liegen,
bestimmte Abstandflachen zwischen Siedlungskérper und
Waldrand aufweisen. Diese Flachen missen dauerhaft

von Bebauung freigehalten werden (bis auf vereinzelte
Ausnahmen zu landwirtschaftlichen Zwecken, die allerdings
bestimmte AusmaBe nicht Giberschreiten diirfen und un-
bedingt den Charakter von freistehenden Einzelgebauden
haben miissen).

l. FuBwegenetz sichern und verdichten

Das bestehende FuBwegenetz sollte gezielt verdichtet und
attraktiviert werden:

> Liicken zwischen bestehenden FuBwegen sollen (ev.
durch Servitute) geschlossen werden.

> Die zu erhaltenden Freiraumreserven im Ortsteil Muntlix
sollen mit dem FuBwegenetz und mit vorhandenen Freiréu-
men (z.B. Flussufer) vernetzt bzw. durch diese verbunden
werden.



> Bei den Schulwegen ist besonders auf sichere Verbin-
dungen zu achten

Im Rahmen eines zu erstellenden Mobilitatskonzeptes
sollen auch die FuBwege behandelt und ein Masterplan
fur ein zusammenhangendes, attraktives und sicheres
FuBwegenetz erstellt werden. Insbesondere geht es dabei
um eine Vernetzung der bestehenden Frei- und Griin-
raume (z.B. an den Flussufern) und den innerértlichen
Freiraumreserven. Die bestehenden Wege und mdglichen
Verbindungen miissen erhoben werden.

Die Ersichtlichmachung von FuBwegen im Flachen-
widmungsplan hat keine rechtliche Wirksamkeit. Die
Gemeinde sollte versuchen, Wegerechte zu erwirken bzw.
Flachen zu erwerben, die fur kritische Verbindungsstlicke
notwendig sind.

J. Aktive Boden- und Sozialpolitik ftir
Wohnraumschaffung betreiben

Die Wohnraumbeschaffung flr junge Menschen ist von
der Flachenwidmung zu trennen. Die aktuell gewidme-
ten Bauflachen konnten den Bedarf gut fassen, sie sind
aber nicht am Markt verfligbar. Es muss das erklarte Ziel
sein, dass die wohnungssuchenden Menschen nicht aus
Zwischenwasser wegziehen (missen). Es geht darum, ob
man — so wie bisher — durch Widmungen von Freiflache
in Bauflache die Méglichkeit zu bauen nur denjenigen, die
jetzt bereits Flachen haben, zur Verfigung stellt. Oder es
werden alternative (und finanziell attraktive) Méglichkeiten
fur alle geschaffen und diese Méglichkeiten von der
Flachenwidmung abgekoppelt.

Wesentlich fir die aktive Bodenpolitik ist es flr die
Gemeinde, Grundstlicke im Zentrum nach Mdoglichkeit an-
zukaufen um diese selber bebauen bzw. nutzen zu kénnen
und so maBgeblichen Einfluss auf die Ortsentwicklung
nehmen zu kénnen. Auch wenn eine Nutzung durch die
Gemeinde kurzfristig nicht vorgesehen ist, sollen Grund-
stlicke als spatere Tauschoption angekauft werden.

K. Mehr als nur Wohnen ermdéglichen

Die Faktoren Nutzungsoffenheit und Teilbarkeit von Ge-
bauden sollen als Parameter der Zukunftsfahigkeit im Be-
wusstsein der Menschen etabliert werden. Damit reduziert
sich die Gefahr des spateren Leerstands (weil sich der
Nutzungsbedarf gedndert hat, das Gebaude aber nicht
oder nur schwer adaptierbar ist). Der Gestaltungsbeirat
als beratendes Gremium in der sehr friihen Planungspha-
se sollte in Zukunft diese Faktoren als Qualitatskriterien

vermitteln.

Konzepte flir Wohnen und Arbeiten in unmittelbarer
Nahe sowie Gemeinschaftsbiros, wie auch Gemein-
schaftswohnformen (Generationenwohnen, betreubares
Wohnen) sollen in allen Ortsteilen geférdert werden:

> Die Gemeinde soll jedenfalls Grundstiicke, v.a. im Zen-
trum, zur eigenen Nutzung / Bebauung oder zu spéteren
Tauschzwecken ankaufen.

> Die Gemeinde kann mit Hilfe des Gemeindezukunfts-
fonds selbst Pilotprojekte durchfiihren und fir junge
Einzel-, Klein- und Kleinstunternehmern verginstigte
Start-up-Mieten vergeben.

> Die Gemeinde kann eigene Férderungen flr Projekte
vergeben, zB. fir Umbauten mit dem Ziel, die Arbeitsstat-
te in das bestehende Wohnhaus zu integrieren.

> Die Gemeinde kann Grundsttlicke in ihrem Eigentum fir
diese speziellen Nutzungen vergeben.

L. Aktivitdten von Kindern und Jugend-
lichen in der Ortsmitte férdern

Kinder und Jugendliche brauchen ihren Platz in der
Ortsmitte. In jedem Ortsteil sollen formelle und informelle
Platze fir Kinder und Jugendliche geschaffen werden
(detaillierte MaBnahmen siehe Langfassung, Abschnitt
Ideenprotokoll, empfohlene UmsetzungsmaBnahmen).

M. Verdichtung der sozialen Infrastruktur -
Aktivitdten ins Zentrum

Alle Funktionen, die die Aktivitatsdichte erhohen, sind in
Zentrumsgebieten anzusiedeln.

Es werden Zentrumszonen definiert, in denen keine
reinen Wohnfunktionen, sondern nur Funktionen mit
6ffentlichem Interesse zuldssig sind, etwa Gemeinschafts-
wohnprojekte, Wohnen und Arbeiten, soziale Infrastruktur,
Geschafte, Gastronomie und andere 6ffentliche Funkti-
onen.

Dartliber hinaus sollen vor allem Flachen fir Sozialinfra-
struktur, d.h. fiir altere Menschen sowie fir Freizeitinfra-
struktur vorbehalten werden, da sich in diesem Segment
der Bedarf in den nachsten Jahrzehnten signifikant
erhohen wird.

Es wird empfohlen, dass die Gemeinde Grundstiicke
innerhalb dieser Zonen als Reserveflachen fir langfristig
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notwendige 6ffentliche Funktionen ankauft.

N. Verdichtung der technischen Infrastruk-
tur — Offentlicher Verkehr, Sharing-Kon-
zepte und Datenleitungen

Der weitere Ausbau des offentlichen Verkehrs und intel-
ligenter, niederschwellig und flexibel nutzbarer Sharing-
Konzepte soll als wesentlicher Baustein im Umgang mit
der Zukunft des motorisierten Verkehrs vorangetrieben
werden. Eine Moglichkeit wére etwa ein Anreizsystem zur
Nutzung des 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV),
indem neue (Wohnungs)nutzer und -nutzerinnen durch
Bautrager und Gemeinde gemeinsam finanziell beim Kauf
einer Jahreskarte fir den OPNV unterstitzt werden.
Datenleitungen ausreichender Kapazitat auch fir die
Bergdorfer sind als Basisinfrastruktur ein wesent-

licher Baustein fir kleinteilig strukturierte Wohnen und
Arbeiten-Modelle.

O. StraBenrdume zukunftsfahig und men-
schengerecht denken

Jede verkehrstechnische MaBnahme sowie jedes Stra-

Benbauvorhaben soll auf die Zukunftsfahigkeit — in Hin-
blick auf Abnahme des mobilisierten Individualverkehrs

(MIV) und Zunahme von FuBganger- und Radverkehr —

geprift werden. Das bedeutet etwa:

> Gehsteigbreiten sind groBzligig zu dimensionieren,
Fahrbahnbreiten entsprechend der gewiinschten Ge-
schwindigkeit (je breiter, desto schneller).

> Angemessene Radfahrméglichkeiten fir alle: das
bedeutet zB. ausreichend breite, von der StraBe baulich
getrennte Radwege fir Kinder und langsame, unsichere
Radfahrer; die Moglichkeit, auf der StraBe zu fahren fir
sichere, schnellere Radfahrer.

> Nutzungsoffene Verkehrsflachen — Shared Space:
Diese passen sich jedem Verhaltnis von motorisierten und
unmotorisierten Verkehrsteilnehmern automatisch an.

P. Sozialen Zusammenhalt starken

Um die Eigenstandigkeit und das Gemeinsame der Zwi-
schenwéssler gleichzeitig zu starken, wurde die Idee des
,Gastgeberjahres* geboren. Jedes Jahr ist eine andere
Ortschaft Gastgeber und ladt alle Bewohnerinnen und
Bewohner der Gemeinde zu den Festen und Veranstal-
tungen ein, die ein Gemeindejahr zu bieten hat.



Q. Zwischenwasser als Naherholungsge-
biet des Vorderlandes positionieren

Furx soll als zentrale Station eines Wanderwegenetzes mit
attraktiver Gastronomie und attraktiven Freizeitangeboten
im Naherholungsgebiet ausgebaut werden. Ob dies mit
dem bestehenden Einzugspotential moglich oder ob der
Ausbau als Feriendorf oder Hotelstandort sinnvoll ist, soll
ein umfassendes Tourismuskonzept klaren.

Grundsaétze fiir
den Umgang mit
Grund und Boden

Aktive Boden- und Sozialpolitik

> Bestehende Potenziale aktivieren Da die klas-
sische Methode der Bauflachenwidmung nur fir einige
wenige mit Grundbesitz in der Familie greift, soll Wohnraum
zu leistbaren Konditionen verfligbar gemacht werden.
Einerseits durch die Widmung neuer Bauflachen flir sozial-
politisch sinnvolle Projekte und andererseits durch die Tren-
nung der Wohnraumbeschaffung von der Flachenwidmung.
Um Einfluss auf die Ortsentwicklung nehmen zu kénnen,
soll die Gemeinde Grundstlicke im Zentrum ankaufen und
selber bebauen bzw. nutzen oder vorerst nur als zukinftige
Tauschoptionen kaufen.

Die bestehenden Potenziale an leerstehenden oder halb-
leerstehenden Gebauden, Bauflachen und Bauerwartungs-
flachen sollen erfasst und mittels aktiver Bodenpolitik auf
den Markt gebracht werden. Das heift, die Gemeinde soll
Grundsticke mittels Gemeindezukunftsfonds kaufen:

> Leerstandsvermittiung

In vielen Bauwerken wohnen heute nicht mehr so viele
Menschen wie friiher. Oft flihren gednderte Familienver-
haltnisse zum teilweisen Leerstand von Gebauden, eine
Vermietung oder Nutzbarmachung firr neue zusatzliche
Bewohnerinnen und Bewohner geschieht nur selten.
Um dieses schlummernde Wohnpotential iberhaupt
abschatzen zu kdnnen, ist es wichtig, dass die Gemeinde
ihren vollstandigen, teilweisen und auch zukiinftigen Leer-
stande erhebt. Danach kann sie eine Vermittlungs- und
Beratungsfunktion zwischen Wohnraumsuchenden und
potentiellen Vermieterinnen und Vermieter einnehmen.

> Gemeindezukunftsfonds

Ein Hauptaugenmerk der Bauflachenmobilisierung soll auf
dem Instrument des Gemeindezukunftsfonds liegen, der
ein Werkzeug zur aktiven Bodenpolitik ist. Die Gemeinde
soll aus dem Fonds in lokale Projekte investieren und
Grundstlcke, v.a. im Zentrum, ankaufen. So ist das Geld im
eigenen Ort sinnvoll angelegt und die Gemeinde betreibt
aktive Bodenpolitik. Fir diejenigen, die bevorzugt Eigent-
mer ihres Grundstticks bleiben wollen, soll ein Pachtmodell
angeboten werden.

> Pilotprojekte

Seitens der Gemeinde sollen Pilotprojekte fiir Gemein-
schaftswohnen, leistbares Wohnen, Wohnen und Arbeiten
etc. errichtet werden. Die daflr notwendigen Grundstiicke
kann die Gemeinde als Tauschflachen ankaufen und so
aktive Bodenpolitik betreiben.

Bewusster Umgang mit
Neuwidmungen nur unter Auflagen

Das Raumplanungsgesetz besagt, dass eine Bau-
flachenreserve fiir einen Zeithorizont von flinf Jahren nicht
Uberschritten werden soll. Bis auf Weiteres - etwa bis die
Bauflachenreserven auf diesen Wert reduziert sind - soll es
daher mit wenigen begriindeten Ausnahmen (siehe S.46)
keine Neuwidmungen geben. Andere Neuwidmungen sol-
len aufgrund der zur Verfligung stehenden Raumpotenziale
nicht erfolgen.

Die Gemeinde strebt an, in Hinkunft bei Neuwidmungen
grundsétzlich das Instrument der Vertragsraumordnung
zum Einsatz zu bringen. Das sind privatrechtliche Vertrage,
durch die die Nutzung vereinbart und sichergestellt werden
kann. Spekulationsabsichten kénnen so unterbunden
werden.

> Innere und auBere Siedlungsgrenzen

Die inneren Siedlungsgrenzen stellen die aktuelle Festle-
gung der Siedlungsgrenzen dar, die dem derzeitigen Bedarf
und den aktuell vorhandenen Flachenreserven entspre-
chen. Die duBere Siedlungsgrenze wird eingefiihrt, um die
scharfe Entwicklungsgrenze einer Siedlung zu bilden. Uber
sie hinaus, sprich in den Abstandsflachen, soll Gber den
Geltungszeitraum des REK hinaus keine Neuwidmung
durchgefiihrt werden.

Zwischen der inneren und auBeren Siedlungsgrenze liegt
die Reserveflache, in der die im Geltungszeitraum des
REK - entsprechend dem Uberarbeitungsintervall des
Flachenwidmungsplanes It. RPG § 24 - nur in bestimmten
Ausnahmen und mit Erfillung diverser Kriterien (siehe
Bewertungsbogen) Bauflache gewidmet werden darf.

> Verdichten als langfristige Strategie gegen Zer-
siedelung

Die bestehenden Flachenpotenziale innerhalb der inne-
ren Siedlungsgrenzen sollen besser ausgenutzt werden.
Langfristig geht es darum, eine héhere Ausnutzung neu zu
erschlieBender Flachen zu gewéhrleisten.

> Freiraumreserven erhalten

Die bestehenden Griinrdume innerhalb der bebauten
Struktur von Muntlix sollen unbedingt als Freiraumreserven
erhalten werden. Die Gemeinde soll die entsprechenden
Grundstiicke ankaufen, so sie nicht in ihrem Besitz sind.
lhre Nutzung und Gestaltung wird erst in einigen Jahr-
zehnten, wenn Muntlix dichter bebaut ist, zum Tragen
kommen.



Werkzeuge

1.1 Werkzeuge zur Bauflachenmobilisie-
rung

1.1.1 Leerstandsvermittiung

In vielen Bauwerken wohnen heute nicht mehr so viele
Menschen wie friiher. Oft fihren geénderte Familienver-
haltnisse zum teilweisen Leerstand von Gebauden, eine
Vermietung oder Nutzbarmachung fir neue zusétzliche
Bewohnerinnen und Bewohner geschieht nur selten.

Um dieses schlummernde Wohnpotential (iberhaupt
abschatzen zu kdnnen, ist es wichtig, dass die Gemeinde
ihren vollstandigen, teilweisen und auch zukiinftigen Leer-
stande erhebt. Danach kann sie eine Vermittlungs- und
Beratungsfunktion zwischen Wohnraumsuchenden und
potentiellen Vermieterinnen und Vermietern einnehmen.
Aus den Mitteln des Gemeindezukunftsfonds (siehe Pkt.
1.1.2.) kénnen génzlich leerstehende Bauwerke auch
angekauft und nutzbar gemacht werden. So ware die Ge-
meinde selbst Bereitstellerin von leistbarem Wohnraum.

In der Gemeinde Schwarzenberg im Bregenzerwald

etwa wurden 2007 leerstehende oder mindergenutzte
alte Gebaude mit Wohnanteil erfasst. Dabei wurden alle
Gebaude erhoben, die a) als Hauptwohnsitz gefiihrt
werden, b) alter als 25 Jahre sind und c) leer stehen oder
tatsachlich von maximal 2 Personen, welche ca. 70 Jahre
alt oder alter sind, bewohnt werden.

Die ersten Schritte zur Realisierung der Leerstandsver-
mittlung sind:

> Die Leerstandsvermittlung als eigenstandiges Projekt
in der Gemeinde definieren und Projektzustandigkeiten,
Zeitplane, etc. festlegen

> Einfuhren einer Leerstandserhebung gegenwartig
freistehender Flachen und (halb)leerstehender Gebaude

durch die Gemeinde

> Jedes Gesprach am Gemeindeamt mit den Biirge-
rinnen und Birgern ist fur die Erhebung zu nutzen und
die Grundstticksbesitzer sind aktiv anzusprechen und
einzubinden.

> Mit dem neu gewonnenen Wissen kann vorhandenes
raumliches Potential fur eine zuklnftige Nutzung aktiviert
werden.

1.1.2 Gemeindezukunftsfonds

Ein Hauptaugenmerk der Bauflachenmobilisierung soll
auf dem Instrument des Gemeindezukunftsfonds liegen,
der ein Werkzeug zur aktiven Bodenpolitik ist.

In den Fonds investieren Birgerinnen und Blirger unter-
schiedliche Summen von Geld, das nur fiir einen Zweck
verwendet werden darf: fir sinnvolle Grundstiicke und
Projekte im Gemeindegebiet. Der gemeindeeigene, aber
unabhangig der Parteipolitik installierte Fonds gibt den
Investorinnen und Investoren eine bestimmte Rendite
zuriick, die aus den Vermietungen und Verpachtungen
entsteht. Mit den Mitteln aus dem Fonds kann z.B.
brachliegender Grund und Boden aktiviert und leistbarer
Wohnraum fur die Bevdlkerung geschaffen werden.

Der Fonds dient als sichere Wertanlage fir das ansonsten
auf dem Grundstiick gebundene Kapital und bietet daher
eine Motivation fir Grundstiicksbesitzer zum Verkauf des
Grundstticks.

Die Gemeinde soll aus dem Fonds in lokale Projekte

fur die Bevolkerung in Zwischenwasser investieren und
Grundstlcke, v.a. im Zentrum, ankaufen. So ist das Geld
nicht auf einer Bank, sondern im eigenen Ort sinnvoll
angelegt und die Gemeinde betreibt aktive Bodenpolitik.

Fir diejenigen, die bevorzugt Eigentiimer ihres Grund-
stlicks bleiben wollen, soll ein Pachtmodell angeboten
werden: Bauwillige kdnnen Grundstticke fir einen indivi-
duell definierten Zeitraum pachten anstatt zu kaufen. Da
sie keinen Kredit fir die Grundstiickskosten aufnehmen
missen, ist die finanzielle Belastung geringer. Sie kénnen
dort Bauwerke errichten und zahlen eine Pacht an den/
die Eigentimer_in. Die Abwicklung des Modells kann
privat vereinbart erfolgen oder mit einer leicht héheren
Pacht Uber die Gemeinde.

> Zur Entwicklung des Gemeindezukunftsfonds soll ein
von politischen Parteien unabhéngiges Kernteam mit
externen Expertinnen und Experten installiert werden.

Réumliches Entwicklungskonzept Zwischenwasser

Der Gemeindezukunftsfonds
bietet eine win-win-win
Situation:

Den Biirgerinnen

und Biirgern bietet

er eine alternative
Anlagemdglichkeit zur Bank,
die dem eigenen Ort zugute
kommt - das stéarkt den
sozialen Zusammenhalt,

der Gemeinde bietet er

die Moglichkeit, selbst
Projekte umzusetzen, und
dem Grundstiickské&ufer ein
hoheres Angebot am Markt,
durch die Mobilisierung von
Flachen.



Wenn die MaBnahmen

zur Aktivierung der
bestehenden Potenziale
(Leerstandsvermittlung,
Gemeindezukunftsfonds)
greifen, so sind langfristig
keine Neuwidmungen mehr
notig.

1.1.3 Vertragsraumordnung

Generell gibt es verschiedene Arten von Raumplanungs-
vertragen; fur die vorliegende Intention (nach einer
Widmung soll auch tatsachlich eine Bebauung stattfinden)
soll in Zukunft unter Beachtung der fir die Raumplanung
maBgeblichen Verhéltnisse, sofern dies zur Erreichung

der Raumplanungsziele nach § 2 Raumplanungsgesetz
erforderlich ist, grundsatzlich bei Neuwidmungen eine
Verwendungsvereinbarung zur Anwendung kommen; als
(Bebauungs-) Frist sollen 5 Jahre festgelegt werden.

Als Sicherungsinstrumentarien konnen It. DI Andreas

Falch und MMag. Josef R. Lercher? Mittel wie Optionen,
Benennungsrecht, Vorkaufsrecht, Konventionalstrafen,

ev. Kautionen oder Hypotheken oder Dienstbarkeiten als
Verbot einer bestimmten Art der Bebauung zur Anwendung
kommen.

Die genauen Inhalte des Vertrags sollen mit einem Ver-
tragsjuristen_in ausgearbeitet werden. Die Unterfertigung
des Vertrags erfolgt entweder durch den Liegenschaftsei-
gentlimer und die Beschlussfassung des Raumplanungs-
vertrages in einem Tagesordnungspunkt und der Flachen-
widmung im folgenden Tagesordnungspunkt, oder durch
die Beschlussfassung Uber die Vertragsraumordnung und
die Umwidmung in getrennten Gemeindevertretungssit-
zungen.

1.1.4 Widmungsabtausch

Der Widmungsabtausch ist im Abschnitt Handlungsemp-
fehlungen (Pkt. C, Seite 9) erlautert.

1.2 Gemeindebezogene Einrichtungen

1.2.1 Gestaltungsbeirat

Der bestehenden und etablierten Einrichtung des Gestal-
tungsbeirats kommt die wesentliche Aufgabe zu, die Inhalte
der Baurichtlinien umzusetzen und auch die das Bauen
betreffenden MaBnahmen aus diesem REK in Zukunft in
die Arbeit einflieBen zu lassen.

1.2.2 Eigene Planungshoheit der Gemeinde

Die Planungshoheit der Gemeinde kommt z.B. bei der
Gestaltung der offentlichen Raume, die nicht durch die

2 Vorarlberger Standortgespréch ,Aktive Bodenpolitik und Vertragsraum-
ordnung fiir die Vorarlberger Gemeinden*, Vortrag Andreas Falch / Josef R.
Lercher 12.11.2013, 19.00 Uhr, FH Vorarlberg, Dornbirn

Baurichtlinien geregelt werden kénnen, zu tragen.
1.2.3 Gastgeberjahr

Das Konzept des Gastgeberjahrs ist auszuarbeiten - die
Intention ist die Vernetzung und Starkung der Identitat
Zwischenwassers durch gemeinschaftliche Aktionen der
einzelnen Ortsteile. Jedes Jahr soll eine andere Ortschaft
Gastgeber sein und alle Bewohnerinnen und Bewohner der
Gemeinde zu den Festivitaten einladen, die ein Gemeinde-
jahr zu bieten hat.

1.2.4 Pilotprojekte

Seitens der Gemeinde sollen Pilotprojekte fir Gemein-
schaftswohnen, leistbares Wohnen, Wohnen und Arbeiten,
etc. errichtet werden. Die daflir notwendigen Grundstiicke
kann die Gemeinde als Tauschflachen ankaufen und so
aktive Bodenpolitik betreiben.

1.2.5 Foérderungen

Die Gemeinde kann fir Funktionen mit mehr als nur Woh-
nen (Gemeinschaftswohnprojekte, Wohnen und Arbeiten)
und kompakte Bauweisen Forderungen vergeben. Die
Mittel dafiir kénnen aus dem Gemeindezukunftsfonds
aufgestellt werden.

1.2.6 Architekturwettbewerb

Der Architekturwettbewerb ist ein gutes Werkzeug der
Qualitatssicherung, etwa fiir die Realisierung von Projekten
fir repréasentative Orte. Fur groBere Bauvorhaben (zB.
Wohnbauprojekte, Ferienhauser in Furx, etc.) soll jedenfalls
der Wettbewerb als Qualitatssicherung eingesetzt werden.

1.3 Weiterfiihrende Konzepte

1.3.1 Erweiterung des bestehenden Wanderwege-
leitsystem

Ein Leitsystem fir ein geschlossenes, gut markiertes

und beschildertes Wanderwegenetz, beginnend mit den
FuBwegen im Ortsteil Muntlix und mit dem Ortsteil Furx als
attraktiver Station soll erarbeitet und eingerichtet werden.
1.3.2 Tourismuskonzept

In einem umfassenden Konzept sollten fir Furx folgende
Optionen gepriift werden:

> Der Ausbau von Furx als Naherholungsgebiet vor allem



mit sanftem Tagestourismus. Hier ist die Frage, ob das
Einzugsgebiet groB genug sein kann, um zusétzliche Inve-
stitionen rentabel werden zu lassen bzw. Investoren eine
attraktive Option zu bieten.

> Furx als Feriendorf oder Hotelstandort, in Kombination
mit dem Ausbau fur sanften Tagestourismus

> Ein Ort fUr Zweitwohnsitzer - Vorraussetzung dafr ist
eine Zweitwohnsitzabgabe zum finanziellen Ausgleich,
deren Hohe sich an den tatsachlichen Kosten bemisst.

Ob ein Feriendorf oder eine Zweitwohnsitzabgabe die
daflr seitens der Gemeinde notwendigen Aufwendungen
infrastruktureller Art Gberhaupt kompensieren kénnen,
oder es (aus finanzieller Sicht) besser ist, nicht in Furx zu
investieren, soll untersucht werden.

1.3.3 Konzept Sichtachsen bzw. Sichtbereiche/
reprasentative Orte

Als Prifunterlage und Entscheidungsgrundlage fir die
Bewertung von Grundstlicken soll ein Konzept erstellt
werden, in dem die wesentlichen Sichtbezlge, Blickach-
sen, vorhandenen représentativen Gebaude und Orte
erhoben und beschrieben werden (siehe Handelsempfeh-
lung F, Seite 10).

1.3.4 Mobilitdtskonzept

Die bestehenden Konzepte widmen sich hauptsachlich

nur dem Bereich des Ortsteils Muntlix (Verkehrskonzept
fir das Vorderland, Radroutenkonzept fir Muntlix). Hier
besteht expliziter Erweiterungsbedarf.

Es braucht ein zukunftsfahiges Mobilitatskonzept, das

in einer lokalen Vertiefung des Bestehenden die ganze
Region Zwischenwassers, also alle Ortsteile, betrachtet
und alle Mobilitatsarten, namlich den motorisierten Indivi-
dualverkehr (MIV), den 6ffentlichen Verkehr (OV) und den
Rad- und FuBgéangerverkehr, einschliesst. Insbesondere
geht es dabei auch um eine Vernetzung der bestehenden
Frei- und Griinrdume (z.B. an den Flussufern) und den
innerortlichen Freiraumreserven.

1.4 Bewertungsbogen

Der Bewertungsbogen ist ein Werkzeug, das Aussagen
trifft, OB ein Grundstiick als Bauflache geeignet ist oder
nicht. Darliber hinaus dienen die Ergebnisse der Bewer-
tungen von Grundstiicken zum Vergleich, wie sehr sich
ein Grundsttick als Bauflache eignet. Weiters trifft der Be-

wertungsbogen in spezifischen Fallen Aussagen dar(ber,
ob jede Funktion oder nur bestimmte, zB. Funktionen des
6ffentlichen Interesses, auf dem Grundsttick zuléssig sind.

Die Anforderungen an die Bauweise (WIE ein Grundstiick
bebaut werden soll) werden in den Empfehlungen fir die
Baurichtlinien geregelt.

Inhaltlich handelt es sich bei den Kriterien einerseits um
die klassischen raumplanerischen Kriterien, andererseits
um jene, die aus der siedlungsmorphologischen Analyse
(SMA) und aus dem Ideenfindungsverfahren der vor ort
ideenwerkstatt® abgeleitet wurden. Teilweise beziehen
sich die Kriterien auch auf die Verortungen in den Plan-
darstellungen (Freiraumreserven, Abstandsflachen, etc.)
und spiegeln diese wider.

1.4.1 Erlduterung der Kriterien des Bewertungs-
bogens

A Absolute Kriterien

> AuBere Siedlungsgrenze wird eingehalten

> Naturschutzgesetz wird eingehalten

> Gefahrdungsbereiche und natirliche Umsténde werden
beachtet

> Unwirtschaftliche Aufwendungen werden vermieden
(RPG)

> Flachen, die zum Schutz des Landschaftsbildes von
einer Bebauung freizuhalten sind, werden freigehalten
(RPG)

> Sichtachsen/Sichtbereiche werden erhalten

> Abstandsflachen werden freigehalten (REK)

> Freiflachen mit landwirtschaftlicher und landschafts-
raumlicher Bedeutung werden freigehalten

> Innerértliche Freiraumreserven werden erhalten

> Widerspruch mit regionalen Konzepten und Planen wird
vermieden

> Keine reine Wohnfunktion im Zentrum

> Représentative Orte werden mit Gebauden spezieller
Bedeutung aufgewertet

> Offentliche Zugénglichkeit und Wahrnehmbarkeit der
Fluss- und Bachlaufe wird bewahrt

B Entscheidungskriterium

> Lage des Grundstiickes (innerhalb der inneren Sied-
lungsgrenze, in der Reserveflache und berlhrt die innere
Siedlungsgrenze oder in der Reserveflache und berthrt
die innere Siedlungsgrenze nicht)

Réumliches Entwicklungskonzept Zwischenwasser

Soll ein Grundstiick aufgrund
seiner Eignung fiir die
Bebauung zur Verfiigung
stehen oder nicht? Wenn

Jja, wie gut und fiir welche
Funktionen ist es geeignet?



WIE die Bebauung
aussehen soll, wird in den
Baurichtlinien geregelt.

Es gibt drei Kategorien von
Verdichtungszonen:

1. Bereiche, die jetzt
verdichtet werden sollen

2. Bereiche fiir eine - sehr
langfristige - weitere
Verdichtungsphase und

3. Bereiche, wo auch
langfristig nicht mehr gebaut
werden soll.

C Relative Kriterien

Lage im Siedlungszusammenhang

> Néhe zum Zentrum des Dorfes bzw. Weilers

> Siedlungsumfang wird verringert (Arrondierung bzw.
Abrundung)

Das Zentrum wird mit Funktionen 6ffentlichen Interesses
aufgeladen (Zentrum - Randzone)

Nahe zu lokaler Infrastruktur
> Kindergarten/Kinderkrippe
> Volksschule

> Nahversorgung

> Gastronomie

> Treffpunkt - attraktiver &ffentlicher Raum mit Verweil-
qualitat

> Erholungsflachen

> Néhe zu anderen sozialen Einrichtungen

Nahe zu Uberortlichen Zentren

Mobilitat

> Hangparallele ErschlieBungen werden bevorzugt

> Hochrangige Verkehrserreger werden bevorzugt im Tal
angesiedelt B B

> Nahe zum hochrangigen Offentlichen Verkehr (OV)

> Nahe zur nachsten Haltestelle des Offentlichen Per-
sonennahverkehr (OPNV)

> Anschluss an nicht motorisierten Individualverkehr
(NMIV)

> Anschluss an motorisierten Individualverkehr (MIV)

Wirtschaftlichkeit

> Aufwendungen fiir die Gemeinde werden gering
gehalten

> Aufwendungen fir den Grundstlickseigentimer wer-
den gering gehalten

Naturraum
> Landwirtschaftlicher Wert wird geachtet
> Bedeutung im Biotopverbund wird beachtet

Mikroklima
> Es wird windgeschitzt gebaut
> Der solare Eintrag wird beachtet

Verhaltnisméssigkeit des Bauvorhabens
Strukturen gemaB ortspezifischer Bebauungs- und Er-

schlieBungslogiken werden fortgefihrt:
> Muntlix - Rheintalgewebe

> Oberbatschuns - Sonnenterrasse

> Oberbatschuns - verdichtete Serpentinenkreuzungen
> Unterbatschuns - Sternstraen

> Altes Oberbatschuns - StraBenweiler

> Dafins - Lichtungsstreifen

> Dafins - verdichteteSerpentinenkreuzungen
> Furx - Krénung

> Suldis - Abseitslage

> Buchebrunnen - Hangparallelitat

> Wengen - Sporn

> Morsch - Hinterzimmer

Die Kriterien sind in dem eigenen Dokument ,Bewer-
tungsbogen mit Kriterienkatalog und Beispielbewer-
tungen* detailliert erlautert.

1.5 Baurichtlinien

Der Bewertungsbogen trifft Aussagen dartiber, WO
gebaut werden soll. Bei den folgenden Punkten, die als
Basis fur die Erganzung der Baurichtlinien dienen sollen,
geht es vor darum, WIE gebaut werden soll.

Die Siedlungsmorphologische Analyse (SMA) trifft
ortsraumlich sehr differenzierte Aussagen zu angemes-
senen Bauweisen, zu Dichte und Bebauungsstruktur,
zur Ausrichtung und Eingliederung von Gebauden in
den bestehenden Siedlungskdrper und zu Themen des
Freiraums.

Im Folgenden sind einzelne Punkte und Empfehlungen fur
die Siedlungsentwicklung angeflhrt, die teilweise in die
planlich verorteten Darstellungen im REK aufgenommen
sind, teilweise als Grundlage fir die gebaudebezogenen
Festlegungen in den BRL dienen sollen. Die verbindliche
Festlegung der folgenden Punkte durch die Baurichtlinien
ist wesentlich fur die Umsetzung der Ziele des Entwick-
lungskonzeptes.

Die BRL sind als Fachgrundlage fir die Baugrundlagen-
bestimmung vom Gestaltungsbeirat heranzuziehen. Somit
dienen die vorliegenden Punkte auch als ,Checkliste* fir
Empfehlungen und Weisungen des Gestaltungsbeirats.

Verdichtungszonen

Aussagen Uber ,angemessene Bauweisen®, Kleinteiligkeit
und minimal erforderliche Dichte sind ortsteilspezifisch
differenziert zu betrachten. Dichte bedeutet im Ortsteil
Muntlix etwas anderes als im Ortsteil Dafins. Es wurden
héherprioritare Verdichtungsfelder und zeitlich abgestufte
Verdichtungszonen definiert:



Zeitliche Differenzierung der Verdichtungszonen =
Entwicklungsphasen

Die weitere Siedlungsentwicklung Zwischenwassers soll
sich in einer ersten Phase auf Muntlix, den zentralen Teil
von Oberbatschuns (ohne das alte Oberbatschuns) und
Dafins konzentrieren. Diese drei Ortsteile besitzen das
Potenzial flr ein lokales Zentrum mit entsprechender
Infrastruktur.

Wenn in diesen Ortsteilen keine Bauflachenreserven
mehr vorhanden bzw. mobilisierbar sind, so kénnen in
einer nachsten Entwicklungsphase Unterbatschuns, das
alte Oberbatschuns und Buchebrunnen weiter verdichtet
werden. Buchebrunnen ist siedlungsstrukturell Gber das
Muster der Bebauung entlang von Héhenkanten bzw.
hangparalle Bebauung an Oberbatschuns angehangt. Es
kann aus dieser Topographie heraus, was die Erschlie-
Bung betrifft, von der Infrastruktur des Ortsteils Oberbat-
schuns profitieren.

In Morsch, Wengen und Suldis soll von Wachstum
aufgrund der Abseitslagen abgesehen werden. Fir Furx
gilt in Bezug auf normale Wohnnutzung dasselbe, fir
Ferienwohnungen kann eine Ausnahme gemacht werden
(siehe Handlungsempfehlung Q, Seite 51).

Ortliche Situierung der Verdichtungszonen

Folgende Konzepte aus den ortsspezifischen Kriterien
und den Zielen des REK dienten als Basis, um eine raum-
lich differenzierte Anordnung von Verdichtungszonen zu
entwickeln und diese in ihrer Prioritat hdher oder niedriger
zu definieren (siehe Plandarstellungen im Anhang zur
Langfassung):

> Muntlix als Verteilerkreis zu Gberortlicher Infrastruktur

> Hochrangige Verkehrserreger im Tal ansiedeln

> Néhe zu Infrastrukturen und lokalem Zentrum

> Schwemmkegel besiedeln (Muntlix)

> Knotenpunkte zentralisieren - die Flachen zwischen
den vier historischen Kreuzungen in Muntlix verdichten

> Struktur der Gemeinde ablesbar machen - Flussufer als
langfristige Perspektive fir eine verdichtete Uferfront

> Hohe Prioritat fir eine Verdichtung im Bereich um die

Freiraumreserven in Muntlix (kiirzere Wege zum &ffentli-
chen Freiraum)

> Inszenierung der Briickenkopfe

> Verdichtungspunkte an den Wegkreuzungen

> Verdichtung der Flachen zwischen Serpentinen
> Hohenkanten besiedeln

> Hangparallelen weiterflihren und verdichten

> SternstraBen fortflihren

Basierend auf der Plandarstellung der Verdichtungs-
zonen im vorliegenen REK und den angefiihrten
Beispielen (siehe Anhang zur Langfassung des REK)
sind in den Baurichtlinien detaillierte Aussagen zur
Bebauungstypologie in Hinblick auf Mindest- und
Maximalausnutzung einer Parzelle, Nachweis der
spéteren Nachverdichtungsméglichkeit, Kleinteilig-
keit, Gliederung und Angemessenheit der Bauweise
zu treffen.

Das bedeutet, dass u.a. eine Mindestbaunutzungs-
zahl und eine Mindestanzahl an GeschoBen in den
Baurichtlinien festzulegen ist. Wir empfehlen, minde-
stens zwei VollgeschoBe vorzuschreiben.

Mit Kleinteiligkeit kdnnen fein gegliederte Strukturen
horizontaler Verdichtung wie Hof- und Reihenhaustypen
mittlerer Hohen als leistbare Erganzungen zum Einzelbau-
korperteppich verstanden werden.

Von Weilerbildung absehen

Die sogenannte Weilerbildung ist ein Instrument, das
grundsatzlich in Gebieten extremer Streulage (disper-

se Ansiedelung), geringem Siedlungsdruck und einer
drohenden sozialen Ausdiinnung sinnvoll ist und zur
Anwendung kommt. Zwischenwasser ist ein beliebter
Zuzugsort, wo gentigend Bauflache in siedlungsstruktu-
rell geeigneteren Lagen vorhanden ist. Aus diesem Grund
ist das Instrument der Weilerbildung hier nicht adaquat
und kann nicht als Argument zur Bauflachenwidmung
(insbesondere zu ausschlieBlichen Wohnzwecken) land-
wirtschaftlich gewidmeter Flachen herangezogen werden.
Die Sicherung des Fortbestands von landwirtschaftlichen
Betrieben und die Ermdglichung von Wohnen in ehemals
landwirtschaftlichen Gebéauden sind gemaB der Bestim-
mungen der Bestandsregelung (It. RPG) maglich.

Réumliches Entwicklungskonzept Zwischenwasser

Die auBeren
Siedlungsgrenzen stellen
langfristige - d.h. jedenfalls
liber den Planungszeitraum
des REK hinaus
verbindliche - scharfe
Entwicklungsgrenzen dar.

Die innere Siedlungsgrenze
stellt die momentane
Festlegung der
Siedlungsgrenze dar, die
dem aktuellen Bedarf und
den aktuell vorhandenen
Flachenreserven entspricht.



Es soll sicher gestellt werden,
dass die MaBnahmen, die
Jetzt gesetzt werden, einer
spateren Nachverdichtung
nicht entgegenstehen und

die nétigen Reserven fiir
Infrastruktur, ErschlieBung
und Freiraum, die fiir eine
dichtere Bebauung notwendig
sind, freigehalten werden.
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1,6 Anderungen des Flachenwidmungs-
planes

AuBeren Siedlungsgrenzen, Abstandsflachen und Fla-
chen landwirtschaftlicher und landschaftsraumlicher
Bedeutung

Abstandsfldachen, sprich jene Fldchen zwischen der
duBeren Siedlungsgrenze und dem Waldrand sowie
Fldachen mit landschaftwirtschaftlicher und land-
schaftsrdumlicher Bedeutung (It. Plandarstellungen
im Anhang) sollen als Freifliche Freihaltegebiet (FF)
gewidmet werden.

So bleibt die landwirtschaftliche Nutzung méglich, Bebau-
ungen sind allerdings nicht mehr méglich. Soll ein land-
wirtschaftliches Nebengebaude errichtet werden, so gibt
es die Moglichkeit, im Anlassfall die entsprechende Flache
wieder in Freiflache Landwirtschaft umzuwidmen.Teilweise
,ausgefranste” Lichtungsrander sollen wieder aufgeforstet
und so gescharft werden.

Die Abstandflachen sind Uber den Geltungszeitraum des
REK hinaus wesentlich: Ist die aktuelle innere Siedlungs-
grenze ,beflllt* und es besteht die Notwendigkeit fir
weitere Bauflachenwidmungen, kénnen die Reservefla-
chen zwischen innerer und auBerer Siedlungsgrenze unter
bestimmten Umstéanden und der Erfiillung der Kriterien
des Bewertungsbogens dafiir herangezogen werden. Eine
Uberschreitung der &uBeren Siedlungsgrenze ist nur im
Rahmen der Parzellenunscharfe bis zu einem mittleren MaR
von 7m und einem absoluten Maf von 10m unter Beriick-
sichtigung des relativen Kriteriums ,Lage im Siedlungszu-
sammenhang* maglich.

Von der Neuwidmung von Bauflachen Uber die auBere
Siedlungsgrenze hinaus ist auf jeden Fall abzusehen.

Zentrumszonen

Das vorliegende REK weist eine Anzahl von Flachen auf,
die als ,Zentrum - Kernzonen* nur fr Funktionen mit mehr
als privatem Wohnen genutzt werden sollen?.

Diese sollen als Vorbehaltsflachen fiir die jeweils im
Plan bestimmte Funktion It. Planzeichenverordnung

des digitalen Vorarlberger Flachenwidmungsplanes

bzw. als Erweiterung bestehender Vorbehaltsflachen
gewidmet werden.

Freiraumreserven

Die innerdrtlichen Grunflachen in Muntlix (die sogenannten
snvertierten Lichtungen®) sollen teilweise als Freiraumre-
serve erhalten werden. Es handelt sich dabei um wertvolle
Flachen, deren Bedeutung bei Verdichtung der Bebau-
ungsstruktur sukzessive steigen wird. Langfristig werden
diese Flachen in Muntlix, wo eine Vielzahl an Menschen
ohne groBen eigenen Garten wohnt, als wohnungsnahe,
groBziigige, nutzungsoffene Freirdume unabdingbar sein.

Diese Fldchen sollen als Vorbehaltsflache Griinraum
mit Unterlagsfldche Freifldche Freihaltegebiet gewid-
met werden. Wenn die Vorbehaltsflache Griinraum
wegféllt, bleibt die Widmung Freifldche Freihaltege-
biet bestehen.

Ersichtlichmachung von Rad- und FuBwegen

Das im Mobilitatskonzept zu erarbeitende Wegenetz soll im
Flachenwidmungsplan ersichtlich gemacht werden.
Bestehende Einzelgebdude und Bauernhofe

Es gilt die Bestandsregelung It. RPG - bestehende Einzel-
gebéude / Bauernhdfe kdnnen im Rahmen dieser saniert

werden und bedurfen keiner eigenen, inneren und auBeren
Siedlungsgrenze.

3 Das sind etwa ,Wohnen-Arbeiten-Konzepte", Gemeinschaftsarbeits-
platze, Bildungseinrichtungen, Handel, Gastronomie, Dienstleistungen,
kulturelle oder soziale Einrichtungen, aber auch z.B. betreubares Wohnen.



Nachste Schritte

Zusammenfassung der
notwendigen nachsten
Schritte zur Umsetzung
des rdumlichen
Entwicklungskonzeptes

Pilotprojekte und Initiativen der Gemeinde
> Gastgeberjahr

Um die Eigenstandigkeit und das Gemeinsame der
einzelnen Ortschaften zu starken, wird jedes Jahr eine
andere Ortschaft Gastgeberin und |adt alle Bewohne-
rinnen und Bewohner der Gemeinde zu den Festen und
Veranstaltungen ein, die ein Gemeindejahr zu bieten hat.

> Leerstandsvermittlungsplattform

Zur Aktivierung brachliegender Ressourcen soll als erster
Schritt das Potenzial an Hausern erhoben und vermittelt
werden, die in den nachsten 1-2 Jahrzehnten frei werden.

> Gemeindezukunftsfonds

Entwicklung eines Gemeindezukunftsfonds als Instru-
ment der aktiven Bodenpolitik, um brachliegenden Grund
und Boden zu aktivieren und z.B. leistbaren Wohnraum fur
die Bevolkerung zu schaffen.

> Pilotprojekte

Konzepte und konkrete Projekte fur ,Wohnen-und-
Arbeiten und Gemeinschaftsbuiros, wie auch Gemein-
schaftswohnformen (Generationenwohnen, betreubares
Wohnen) sollen in allen Ortsteilen geférdert und von der
Gemeinde initiert werden.

> Grundsticksankaufe

Die Gemeinde soll nach Méglichkeit die Grundstlicke
innerhalb der Zentrumszonen und der innerértlichen
Freiraumreserven als Reserveflachen flr langfristig not-
wendige 6ffentliche Funktionen oder als Tauschflachen
ankaufen und kann so aktive Bodenpolitik betreiben.

> Dateninfrastruktur

Fir die Bergdorfer ist die Herstellung von Datenleitungen
mit ausreichender Kapazitat zu forcieren, damit die Ba-
sisinfrastruktur fur kleinteilig strukturierte Wohnen-und-
Arbeiten-Konzepte gegeben ist.

Erarbeitung / Uberarbeitung von Rechtsmitteln

> Vertragsraumordnung

Die genauen Inhalte fur privatrechtliche Vertrage zur

Réumliches Entwicklungskonzept Zwischenwasser

Sicherstellung der Nutzung einer Neuwidmung sollen in
Absprache mit Juristen ausgearbeitet werden.

> Uberarbeitung bzw. Ergénzung der Baurichtlinien

Mit detaillierten Aussagen zur Bebauungstypologie in
Hinblick auf minimale Baunutzungszahl und mindestens
zweigeschoBige Bauweise, auf Nachweis der spateren
Nachverdichtungsmaglichkeit, Kleinteiligkeit, Gliederung
und Angemessenheit der Bauweise

> Uberarbeitung des Flachenwidmungsplans

im Hinblick auf Widmung

- der Abstandsfléachen und der Freiflachen mit landwirt-
schaftlicher und landschaftsraumlicher Bedeutung als FF
- der Zentrum Kernzone-Flachen als Vorbehaltsflachen

Ilt. Planzeichenverordnung des digitalen Vorarlberger
Flachenwidmungsplanes

- der innerortlichen Freiraumreserven als Vorbehaltsflache
Grinraum mit Unterlagsflache Freiflache Freihaltegebiet
- und auf Ersichtlichmachung der Rad/FuBwege im
Flachenwidmungsplan.

Erarbeitung weiterfiihrender Konzepte
> Tourismuskonzept

Die Optionen eines Ausbaus des Ortsteils Furx als Naher-
holungsgebiet mit sanftem Tagestourismus oder in Kom-
bination mit einem Feriendorf sollen untersucht werden.

> Erganzung des bestehenden Wanderwegeleitsystems

Ein Leitsystem flir ein geschlossenes, gut markiertes und
beschildertes Wanderwegenetz, beginnend mit den FuB-
wegen in Muntlix und mit Furx als attraktiver Station

> Konzept Sichtachsen, -bereiche/ reprasentative Orte

Als Prifunterlage und Entscheidungsgrundlage fir die
Bewertung von Grundstlcken soll ein Konzept erstellt
werden, in dem die wesentlichen Sichtbezlge, Blickach-
sen, vorhandenen reprasentativen Gebaude und Orte
erhoben und beschrieben werden.

> Mobilitatskonzept

Es braucht ein zukunftsféhiges Mobilitdtskonzept, das in
einer lokalen Vertiefung des Bestehenden die ganze Re-
gion Zwischenwassers, also alle Ortsteile, betrachtet und
alle Mobilitatsarten, namlich MIV, OV, Rad- und FuBgén-
gerverkehr einschlieBt.
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Anhang

Definitionen

Abstandsflachen

Abstandsflachen beschreiben die Flachen zwischen
auBerer Siedlungsgrenze und Waldrand, die zur Erhaltung
der Siedlungsstruktur von Bebauung freigehalten werden
sollen. Dies gilt auch Uber den Geltungszeitraum des REK
hinaus.

AuBere Siedlungsgrenze
Sie stellt die scharfe Entwicklungsgrenze einer Siedlung
dar. Es gilt die Parzellenunscharfe.

Innere Siedlungsgrenze

Sie ist die aktuelle Festlegung der Siedlungsgrenzen
basierend auf dem derzeitig gebauten Siedlungskorper
inklusive Arrondierungen. Die inneren Siedlungsgrenzen
enstprechen dem aktuellen Bedarf und den derzeit vor-
handenen Flachenreserven.

Reserveflache

Die Flache zwischen innerer und duBerer Siedlungs-
grenze wird als Reserveflache bezeichnet. Hier kann
unter bestimmten Ausnahmen (z.B. Siedlungskdrper ist
bereits ,beflllt*) nach positiver Prifung der absoluten
und relativen Kriterien tber eine Widmung als Baufléche
nachgedacht werden.

Abkilirzungsverzeichnis
BRL Baurichtlinien
EFH Einfamilienhaus

BNZ Baunutzungszahl = GesamtgeschoBflache bezogen
auf die Nettogrundflache

FF Freiflache Freihaltegebiet

It. laut

MIV motorisierter Individualverkehr
NMIV nicht motorisierter Individualverkehr
OPNV Offentlicher Personennahverkehr
OV Offentlicher Verkehr

REK Réaumliches Entwicklungskonzept
RPG Raumplanungsgesetz

SMA Siedlungsmorphologische Analyse
u.E. unseres Erachtens

uv.m. und vieles mehr

v.a. vor allem

z.B. zum Beispiel

Réumliches Entwicklungskonzept Zwischenwasser

Verzeichnis der Dokumente des REK

> Raumliches Entwicklungskonzept - Langfassung
(enthalt den Bewertungsbogen mit Kriterienkatalog und
Beispielbewertungen)

> Réaumliches Entwicklungskonzept - Kurzfassung
(vorliegendes Dokument)

> Réaumliches Entwicklungskonzept - Kriterienkatalog
mit Erlauterung der Bewertungskriterien und
Beispielbewertungen

> Plandarstellungen

1 - Ubersicht

2 - Ubersicht mit Luftbild 2012

3 - Siedlungsgrenzen und Abstandsflachen in Relation
zum Flachenwidmungsplan 2012

4 - Verdichtungszonen

> xls-Datei des Bewertungsbogens als Ausflllhilfe
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Impressum

raith nonconform
architektur
vor ort

Lederergasse 23/8/EG

1080 Wien

tel +43 1 9294058

mail office@raithnonconform.at
web www.raithnonconform.at

Webseite zur vor ort ideenwerkstatt®:
zwischenwasservorortideenwerkstatt.at

Der Entwicklungsprozess fiir das réumliche Entwicklungs-
konzept Zwischenwassers wurde im Auftrag der Gemein-
de Zwischenwasser durchgefihrt.

Réumliches Entwicklungskonzept Zwischenwasser
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