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Das vorliegende Dokument stellt die Langfassung des Rdaum-
lichen Entwicklungskonzeptes dar. Der Bewertungsbogen mit
dem Kriterienkatalog und den Beispielbewertungen ist in der
Langfassung integriert und liegt zur praktischen Anwendung
auch als eigenes Dokument vor. Die Plandarstellungen sind als
eigene Dokumente beigefiigt. Zusétzlich wurde eine zusam-
menfassende Kurzfassung als eigenes Dokument verfasst.



Grundlagen

1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Gemeinde Zwischenwasser im Vorarlberger Vorder-
land steht im Osterreichischen Vergleich sehr gut da. In
der Randlage zum Rheintal und mit Siedlungseinheiten in
der alpinen Kulturlandschatft zeichnen sich die drei Dorfer
Batschuns, Dafins und Muntlix durch eine hohe Lebens-
qualitat aus. Es gibt nicht nur attraktive Wohnlagen, auch
lokale Traditionen sind in der Bevélkerung tief verankert.
Gleichzeitig ist Zwischenwasser Vorreiter in vielen Be-
reichen - vor allem bei den Themen Baukultur, Blrger_in-
nenbeteiligung und Energie. Die enge Kooperation mit
den Nachbargemeinden in der Region Vorderland fiihrt
zur besseren Nutzung von Synergien. Zwischenwasser
gehort zu den innovativen Gemeinden Osterreichs.

Die Basis des Erfolgs der Gemeinde sind der bewusste
Umgang mit vorhandenen Qualitaten, das zeitgerechte
Setzen von Akzenten, vor allem aber die Menschen, die an
einer langfristigen Zukunftsentwicklung interessiert sind.
Die kontinuierlichen Spitzenleistungen in vielen Bereichen
sind Resultate des stetigen Verbesserns.

Wozu ein rdumliches Entwicklungskonzept?

Ein raumliches Entwicklungskonzept bietet der Gemein-
de eine nachvollziehbare fachliche Grundlage fiir den
Flachenwidmungsplan. Es zeigt die langfristigen Entwick-
lungsziele der Gemeinde und den daraus abgeleiteten
aktuellen Handlungsbedarf auf. Fur die Entscheidungs-
trager_innen ist das raumliche Entwicklungskonzept
Orientierungshilfe und Argumentationsgrundlage.

Das raumliche Entwicklungskonzept dient neben der For-
mulierung der generellen Entwicklungsrichtlinien fur die
Gemeinde Zwischwasser auch konkret als Basis fir die
Frage, ob ein Grundstlick als Bauflache geeignet ist. Das
betrifft sowohl eventuelle Bauflachenwidmungen als auch
bestehende Bauflachen bzw. Bauerwartungsflachen.

Das Hauptanliegen der MaBnahmen des raumlichen Ent-
wicklungskonzeptes ist es, Fehlentwicklungen zu vermei-
den. Wesentlich ist, sich der langfristigen Konsequenzen
der Handlungen und Planungen bewusst zu sein und sich
so fur die Zukunft nichts zu verbauen. Die Zukunft ist un-
gewiss — es werden mdgliche Entwicklungen verglichen
und diejenigen MaBnahmen und Handlungsempfeh-
lungen ausgewahlt, die fir moglichst viele verschiedene
,<Zukinfte" passend sind.

Réumliches Entwicklungskonzept Zwischenwasser

Die Klimarelevanz des raumlichen Entwicklungskon-
zeptes

Das raumliche Entwicklungskonzept beschaftigt sich mit
moglichen Zukunftsszenarios der raumlichen Entwicklung
Zwischenwassers. Wachstum, demografische Entwick-
lung, sozialinfrastrukturelle BedUrfnisse der Bevdlkerung
aller Altersgruppen werden genauso behandelt wie
Wohnen und Arbeiten, Fragen der Mobilitat und der Erho-
lungs- und Freizeitinfrastruktur.

Allen Uberlegungen liegt das Thema Energie und Res-
sourcennutzung zugrunde:

Zwischenwasser ist bereits Vorreitergemeinde beziiglich
Energieeffizenz. Als eb-Gemeinde hat Zwischenwasser
nicht nur eine lange Tradition fir den bewussten Umgang
mit Ressourcen, sondern auch ein hohes Engagement in
der Umsetzung, welches sich im internationalen Ranking
widerspiegelt, bei welchem das kleine Zwischenwasser
auf Platz 2 liegt neben Stadten wie ZUrich, Lausanne,
Bremen und Besancon, mit 5 e's’.

Eine energie- und ressourcenschonende Siedlungsent-
wicklung, die zur Verringerung der Mobilitat und so zur
CO,-Einsparung beitragt, ist wesentlicher Basisgedanke
des raumlichen Entwicklungskonzeptes fiir Zwischenwas-
ser.

Kompaktere Siedlungsstrukturen erfordern auBerdem
weniger Aufwendungen fir Infrastruktur und Betrieb, es
gibt weniger versiegelte Flache; der Heizenergiebedarf ist
bei kompakten Baukdrpern geringer etc.

Die Klimarelevanz im Sinne von CO2-Einsparung ist zwar
das wesentliche Ziel des raumlichen Entwicklungskon-
zeptes, wird aber im Abschnitt ,Ziele* nicht mehr explizit
angeflhrt, da es implizit in den meisten der formulierten
Ziele enthalten ist.

1 https://sites.google.com/site/e5gemeinde/about-us [Zugriff am
29.07.2013]



Die vor ort ideenwerkstatt® ist ein partizipativer [deenentwick-

lungsprozess, der direkt vor Ort stattfindet. Nach mehrwé-
chiger Aktivierungs- und Medienarbeit kommt ein Team aus
Architekt_innen, Raumplaner_innen und Prozessbegleiter_
innen, sowie Expert_innen fiir die jeweils wichtigen Themen fiir
mehrere Tage direkt an den Ort des Geschehens und installiert
ein temporéres Biiro. Dort k6nnen von morgens bis abends
alle Interessierten ihre Ideen, Vorschldge, Wiinsche und An-
regungen fr die inhaltliche Entwicklung eines zuvor rdumlich
definierten Bearbeitungsgebiets einbringen.

Mittels eines Programms aus Workshops, Vortrdgen und mo-
derierten Diskussionen sowie eines Webauftritts mit Online-
Spiel wird das Wissen der Biirger_innen als ,Expert_innen

fiir den Alltag im eigenen Ort* eingebunden. Das vor ort-Team
sammelt alle Ideen und verdichtet diese zu anschaulichen, rea-
lisierbaren Zukunftsszenarien. Am Ende kann ein Stimmungs-
bild iber die ausgearbeiteten Ergebnisse eingeholt werden.

Bei der vor ort ideenwerkstatt® fiir das rdumliche Entwick-
lungskonzept war ein siebenképfiges Team fiir vier Tage vor
Ort. Dem Beginn vor Ort war eine umfassende Vorbereitungs-
und Aktivierungsphase mit verschiedenen Aktivitéten vorgela-
gert. Die vor ort ideenwerkstatt® fand im April 2013 statt und
war der intensiven Arbeit mit der Bevélkerung gewidmet.
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A Das Team der vor ort ideenwerkstatt (v.l.n.r.)
Christina Steininger, Roland Guber, Caren Ohrhallinger, Lenka Olesova,
Brigitte Noack, Johanna Treberspurg, René Mayr

2 Methodik
Ideenfindungsprozess

Mit der vor ort ideenwerkstatt® geht die Gemeinde Zwi-
schenwasser einen besonderen Weg. Gemeinsam mit der
Bevolkerung wurden Ideen fir ein raumliches Entwick-
lungskonzept entwickelt. Es bildet eine wichtige Orientie-
rungsgrundlage fir Planungsvorhaben und Investitionen
der Gemeinde. So ein Zukunftspapier soll und kann nicht
im stillen Kédmmerlein des Gemeindeamtes entstehen.

Das geht nur gemeinsam mit interessierten Blrger_innen.

Dem Ideenfindungsprozess voran ging eine
Siedlungmorphologische Analyse

Die Siedlungsmorphologie befasst sich mit den baulich
- physischen Strukturen inklusive deren Organisations-
prinzipien. Im Mittelpunkt stehen dabei die Entstehungs-
bedingungen der jeweiligen Zeit und die raumlichen
Eigenarten.

Die siedlungsmorphologische Analyse zielt darauf ab, ein
Verstandnis fir die bestehenden territorialen Strukturen,
die ortstypischen Bebauungs- und Raumstrukturen und
ganz allgemein fir die Wechselbeziehungen zwischen
allen raumrelevanten Elementen auf verschiedenen MaB3-
stabsebenen zu entwickeln.

= Territorium (Landschaft)

= Siedlungskérper und zugehorige Freiflachen
* Nachbarschaften bzw. Ensembles

= Geb&udetypen bzw. Bauprogramme

= Parzellierung

= ortstypische Sonderthemen

Entscheidend dabei ist, jene ,Programme" zu identifi-
zieren, die hinter den sichtbaren ,Bildern” fir die bishe-
rigen Entwicklungen MaBgeblich waren. Dazu gehéren
beispielsweise Aspekte der Topographie, des Klimas, der
Geschichte, der Okonomie und der Okologie.

Methodisch wird dabei zwischen Aspekten unterschie-
den, die Uber das Betrachtungsgebiet hinaus verallge-
meinerbar sind - also groBmaBstabliche Regelwerke,

die Zwischenwassser nur als ein Element einer Reihe
gleichartiger Elemente formten - und solchen, die es nur
im Betrachtungsgebiet gibt und damit seine Identitat und
Unverwechselbarkeit ausmachen.

Réumliches Entwicklungskonzept Zwischenwasser

Ziel der Untersuchung ist es, jene Themen und Kriterien
zu finden und argumentativ abzusichern, die fur zukunfts-
weisende Uberlegungen maBgeblich sein kénnen.

Synthese

Im né&chsten Schritt wurden verschiedene potentielle
Entwicklungen Zwischenwassers aufgezeigt. Um die
Relevanz der einzelnen Aspekte bzw. die Konsequenzen
der Szenarien bewerten zu kénnen, wurden diese Fragen
wieder gemeinsam mit Gemeindevertretern diskutiert. Um
sie am Ende des Prozesses auch beantworten zu kénnen,
brauchte es Richtungsentscheidungen zu verschiedenen
Themen, die sich auf die Nutzung und Inanspruchnahme
von Boden auswirken.

Die Synthese der Entscheidungen und Erkenntnisse

aus den Diskussionen der Entwicklungsszenarien, der
Erkenntnisse aus der siedlungsmorphologischen Analyse
und der Ideen und Ziele aus der vor ort ideenwerkstatt®
ergibt das raumliche Entwicklungskonzept.

Woraus besteht ein raumliches Entwicklungskon-
zept?

Es besteht aus konkreten Entwicklungszielen, die ge-
meinsam mit allen Interessierten in Worten und Bildern
formuliert werden. Sie ergeben sich aus den flr Zwi-
schenwasser spezifischen Werten und Interessen. Die
Ergebnisse sind in einem Zielekatalog und in einer Liste
von Handlungsempfehlungen und Werkzeugen angefihrt
und in planlichen Darstellungen verortet.



Das Planen und Bauen kann mit der Befassung von ortsspe-
zifischen Regelwerken wieder jenes kollektive Bewusstsein
entfalten, das den historischen Siedlungen die Harmonie,
die Orientierung, die Flexibilitét, die Signifikanz und damit
individuelle Bedeutung verliehen hat, die sie in der Moderne
und im Fordismus mit dem aufkeimenden egozentrischen
Individualismus verlor. Das Steuern und Planen hat noch nie
zum gewtlinschten Ergebnis gefiihrt.

[...] Die siedlungsmorphologische Annéherung stellt eine
tiefgreifende Entwurfsmethodik fiir architektonische, siedlungs-
entwicklungspolitische oder auch kiinstlerische L6sungsvor-
schlédge dar. Sie arbeitet mit dem tatséchlich gewachsenen
Bestand und versucht, das Wesen der gebauten Umwelt, das
sich nur liber die Verdnderungen begreifen lisst, einzufangen,
um konzeptionell konsequente, logische, bauliche oder andere
entwicklungspolitische Lésungen zu finden.

(SMA 9)



Analyse und Bewer-
tung

Siedlungs-
morphologische
Analyse

Abbildungen auf dieser und der folgenden Seite: Siedlungsstruktur
Zwischenwassers 1857, 1959, 1980, 2003 und mégliche Siedlungs-
entwicklung It. aktueller Flichenwidmung (SMA S.18.22)

1 Siedlungsmorphologische Analyse

Um ein umfassendes Verstandnis fur Siedlungen und
deren Werdegang zu entwickeln, kénnen Informationen
aus der wissenschaftlichen Literatur und aus Abbildungen
gewonnen werden. Doch oftmals besteht weiterer Er-
klarungsbedarf. Tiefgreifendere Erklarungen zur Gestalt
der Siedlung erméglicht der Grundriss bzw. die gebaute
Form einer Siedlung. Ableitungen aus diesen Quellen
bleiben zwar in manchen Bereichen spekulativ, dennoch
ist die ,Lektiire” der raumlichen Strukturen einer Siedlung
unverzichtbar, um zu erfahren, warum Siedlungen heute
aussehen, wie sie aussehen. Durch wiederkehrende
Muster, multikausal bestatigte Sinnzusammenhange und
logische Argumentationsketten lassen sich verlassliche
Aussagen treffen.

Siedlungsmorphologisch relevante Erklarungen, die Gbli-
cherweise fir viele Siedlungen zutreffen, gegebenenfalls
aber auch ganz siedlungsspezifisch sein kénnen, lassen
sich in verschiedenen Themengebieten finden. Es lasst
sich erklaren, warum Zwischenwasser an seinem Standort
gewachsen ist, warum es in seiner Form gewachsen ist

Réumliches Entwicklungskonzept Zwischenwasser

und wie es in Zukunft weiterwachsen konnte. Entschei-
dende Rollen spielen dabei Gewasser, Topographie,
natlrliche Ressourcen, historische Wege- und Siedlungs-
netze, Klima, Besonnung, kulturraumliche Regelwerke,
Lichtungen und Walder, mediale Netze, u.a.

Das Ergebnis der siedlungsmorphologischen Analyse ist
ein ausfuhrliches Portrait des Gemeindegebiets Zwi-
schenwasser und seiner Ortschaften bzw. Weiler, aufbe-
reitet mit Texten, Bildern, Planen, Zeichnungen, Skizzen
sowie einer Rekonstruktion der historischen Entwicklung.
Das morphologische ,Portrat* eines Ortes fiihrt zu einem
profunden Apparat an Argumenten und Aspekten, die in
zukilinftige Konzeptions- und Planungsprozesse einflieBen
werden. Damit werden nachvollziehbare Grundlagen zur
Versachlichung und inhaltlichen Erweiterung zukinftiger
Diskussionen geschaffen. Ein Mehrwert liegt erfahrungs-
gemaR schon darin, den vertrauten Lebensraum ,mit
anderen Augen® sehen und ganzheitlicher verstehen zu
konnen. Die Entwicklung von Zukunftsszenarien wird auf
Basis einer bestehenden ,Ortsmonographie” professio-
nalisiert und als sinnvolle Fortschreibung bzw. Korrektur
historischer bzw. aktueller Entwicklungen verstandlich und
besser argumentierbar.




Im Folgenden sind ausgewahlte in der Siedlungsmorpho-
logischen Analyse' (im Folgenden kurz SMA) erérterte
Konzepte der Siedlungen in der Gemeinde Zwischenwas-
ser zusammengefasst. Um die vollstandige Argumenta-
tion fur die Konzepte und die detaillierte Konzeption der
Gemeinde nachvollziehen zu kénnen, ist ein Blick in die
Langfassung der Siedlungsmorphologischen Analyse zu
empfehlen:

Zwischenwasser gliedert sich durch Muntlix in die Kette
der durch Schwemmkegel hochwassergeschitzten Sied-
lungen am Ostrand des Rheintals ein. Muntlix ist damit
integraler Bestandteil des 6stlichen Rheintalsiedlungs-
bandes (siehe Abbildung rechts).

Durch Frutz und Frodisch nimmt Zwischenwasser Anteil
am rechten Wassereinzugsgebiet des Rheins und
entspricht in diesem Punkt einer typischen &stlichen
Rheintalsiedlung. Siedlungen hielten stets ihrer GroBe
entsprechend Abstand von groBeren oder kleineren FlieB-
gewassern. An kleine Bache konnte sich die Bebauung
naher heranwagen als an groBe. GroBe Siedlungen konn-
ten sich an FlieBgewasser naher heranwagen als kleine.
Mit Zunahme eines stadtahnlichen Charakters in Muntlix
koénnen auch die groBeren Flusslaufe eine wesentlichere
Rolle in der Siedlungsstruktur einnehmen und vermehrt
ins Geschehen eingebunden werden. Die Hangsied-
lungen werden von nur kleinen Bachen durchflossen, die
unersetzliche Lebensader waren.

1 Siedlungsmorphologische Analyse Zwischenwasser, erstellt im Auftrag
der Gemeinde Zwischenwasser, von René Mayr als Auftragnehmer der
nonconform architektur vor ort ztkg, mit Unterstiitzung von Erich Raith
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A Siedlungen auf hochwassergeschlitzten Lagen am HangfuBB bzw. auf
Schwemmkegeln des éstlichen Rheintals (SMA S.33)

< Abbildungen auf dieser und der vorhergehenden Seite: Siedlungs-
struktur Zwischenwassers 1857, 1959, 1980, 2003 und mégliche
Siedlungsentwicklung It. aktueller Flichenwidmung (SMA S.18.22)



Die Ortschaften von Zwischenwasser verteilen sich auf
unterschiedliche Hohenstufen mit unterschiedlichen Sied-
lungskonzepten. Diese konnten stets unterschiedlichste
Funktionen erflllen, da sie sich nach Klima, Erreichbarkeit,
Topographie u.d. unterscheiden. Die unterschiedlichen
Hohenstufen missen je nach ihren Starken und Még-
lichkeiten genutzt werden. Konzepte fiir den flachigen,
dezentral strukturierten Siedlungskérper am Hangfuf
fallen anders aus als jene fir die Siedlungskérper der
Héhenstufen und wieder anders fur die Weiler der
Héhenstufen. Neben den unterschiedlichen Siedlungs-
bandern existieren auch unterschiedliche Landschafts-
bander. Das Rheintal teilt sich von Westen nach Osten in
ein Siedlungsband am Rhein, einen Griinraum im Tal, ein
Siedlungsband am HangfuB, eine locker besiedelte mit
dem Naturraum verflochtene Hangzone und einen alpinen
Naturraum (siehe Abbildung rechts).

Das Realteilungsrecht hat zu einer dezentralen An-
ordnung einheitlich kleinmaBstéblicher Baukérper im
Rheintal gefiihrt. Diese MaBstablichkeit wirkt sich auf das
Erscheinungsbild und die Funktionsweise des Siedlungs-
netzes aus.

An den Rheintaler Hangen konnte sich das ratoroma-
nische Haufendorf langer halten als im von den Aleman-
nen friiher besiedelten Rheintal. Folglich finden wir an
Zwischenwassers Hangen Haufendorfstrukturen und in
Muntlix eine dezentrale Struktur. Im Haufendorf werden
Zentren weniger durch bauliche Verdichtung als durch
erhohte Aktionsdichte im Umkreis des sozialen Zen-
trums, das historisch bedingt oftmals das Gotteshaus ist,
gebildet. Prinzipiell konnte stets auBen weitergewachsen
werden, solange das Konzept der kurzen, fuBlaufigen
Wege ins Zentrum geachtet wurde. Die Wege fiihren
strahlenférmig vom Aktionskern ins Umfeld, der Sied-
lungsabschluss verzahnt sich mit der Flur. Im dezentral
organisierten Muntlix waren die Wegkreuzungspunkte
Orte der baulichen Verdichtung und damit Bestandteil
einer weitraumigen Zentrumsbildung.

Jede Ortschaft hat stets den zahlreichen Vorgaben ihrer
Topographie gefolgt. Unter Batschuns liegt auf einer kes-
selférmigen Hohenstufe mit Bezug zum Rheintal, Ober
Batschuns auf einem ausladenden Bergrlicken entlang
einer Hohenkante. Dafins streckt sich Gber eine lange,
flache Bergzunge. Suldis ruht am 6stlichen Ende einer
zurlickversetzten Hohenstufe, Buchebrunnen auf einer
im Zwischenfeld liegenden schmalen Hohenstufe. Furx
thront auf einer kleinen im Sattel geschiitzten Terrasse
Uber der Gemeinde. Wengen und Morsch liegen auf stark
nach Stden abfallenden Hangflachen. Solange die Bau-

korper den topographischen Bedingungen folgen erzielen
sie ein kulturlandschaftlich stimmiges Bild.

Siedlungen haben sich im Alpenraum stets am potenti-
ellen Sonnenenergieeintrag orientiert. Bei der Suche nach
den Reaktionen der Siedlungskorper auf die potentielle
Sonnenenergie fallen folgende Regeln auf: Die alten
Rodungsflachen und damit heutigen Siedlungsflachen
wurden hauptsachlich auf nach Siiden geneigten Hangen
geschaffen, die Uber ihre Neigung besonders viele
wirksame Sonnenstrahlen im 90° Winkel empfangen. Die
steilen nicht nach Stden orientierten Hange wurden dem
Wald tberlassen. Wesentlich ist das Abriicken der Be-
bauung oder der Wirtschaftsflachen von den Lichtungs-
randern, da der Lichtungsrand durch den Schattenwurf
der Baume weniger Solarenergie erhalt. Die Ortskerne
befinden sich nie inmitten der besonders gut besonnten
Flachen, da diese der lebensnotwendigen Nahrungsmit-
telproduktion vorbehalten waren. Deswegen riicken die
Siedlungskorper stets an den hangaufwartigen Rand der
Terrassen. Frei gehaltene Rodungsflachen sind fir einen
brauchbaren Solareintrag unabdingbar.

Alle historischen Siedlungskerne an Zwischenwassers
Hangen befinden sich Gber der Gblichen Nebelgrenze des
Rheintals, um vom gréBeren Sonnenenergieeintrag und
der warmeren Luft bei Inversionslagen zu profitieren. Nur
Unter Batschuns ist hierbei starker der Rheintalsohle zu-
geordnet. Die Lagen knapp Uber der Nebelgrenze bieten
im Spannungsfeld zwischen guter Besonnung und gerin-
ger Distanz zur Rheintalsohle den optimalen Kompromiss
entlang der Hange (siehe Abbildung folgende Seite).

Zwischenwasser hat sich geschiitzt von Erhebungen

im Stden und Norden abseits Kalte zuflihrender Winde
entwickelt. Hohenkuppen und Sattel sind jedoch tenden-
ziell eher von starkeren Winden betroffen und blieben
daher frei von Bebauung. In geschltzten Beckenlagen
wie Muntlix oder Unter Batschuns zu siedeln bedeutet
weniger Wind- und Heizlast.

Der Grundstein fur die heute schon viele Jahrhunderte
bestehenden Lichtungen wurde durch die Hangkolonisa-
tion im damals modernen freien Kolonistenrecht gelegt.
Bauern durften damals weitgehend frei Siedlungspléat-
ze durch Rodungen am Hang wéhlen, die sie in Folge

zu moglichst autarken Siedlungseinheiten ausbauten.
Jede Ortschaft Iasst sich einer individuell ausgepragten
Lichtung zuordnen. Die Baukérper halten Abstand zu den
Lichtungsrandern, um nicht von den Badumen beschattet
zu werden, um den steilen Hangen fern zu bleiben und
um die miihsam erzeugen Offenlandflachen zu erhalten.

Réumliches Entwicklungskonzept Zwischenwasser

Siedlungskérper am Talboden
Siedlungskérper am HangfuB

Siedlungskérper auf Hohenstufen

OSe e nm

Weiler auf allen Hohenstufen

Konzeptlinie der Siedlungstypen
Physische Anbindung

A Héhenstufen mit Siedlungstypen im Rheintal (SMA S.34)

Abbildung folgende Seite: Ubliche Nebelgrenzen Zwischenwasser
(SMA S.47)
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Der Abstand zwischen Siedlungskdrper und Lichtungs-
rand dient der Identifikation einer Ortschaft mit seiner
Lichtung, deren Zusammenhalt und ihrer Integritat.
Muntlix hat als einziger Ortsteil keinen Lichtungscharak-
ter mehr. Vielmehr gibt es Naturraumrelikte gleichwie
invertierte Lichtungen hinter den an der Strae errich-
teten Gebauden. Die Bewegung von einer Ortschaft zur
nachsten bedeutet, dass man durch einen Waldabschnitt
in die nachste Lichtung einfahrt. Der Austritt aus dem
dunklen Wald in ein helles offenes Feld einer Lichtung
ist eine theatralische Inszenierung der Bewegung durch
die Gemeinde von Ortschaft zu Ortschaft (Abbildung
folgende Seite).

In dorflichen Ortschaften entstehen Ortsmitten mehr
durch Aktivitatendichte als durch Baudichte. Aktivita-
tendichte entsteht durch Clusterung von 6ffentlichen
Funktionen, die nicht dem reinen Wohnen dienen und
durch die dortige rdumliche Nahe zwischen den Funkti-
onen Wohnen und Arbeiten. In Zwischenwasser sind dies
zumeist die Kirche oder Kapelle, die Gasthauser oder
Nahversorger, die Schulen, die alten Hofgruppen und die
zeichenhaften Laubb&ume. Eine Vielzahl von heute noch
gltigen Besiedlungsregeln filhrte zum notwendigen Ziel,
kompakte Ortschaften zu kreieren. Kompakte Siedlungs-
korper bedeuten starkeren sozialen Zusammenhalt, we-
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Abbildung 57: Ansicht von-Zwischenwasser mit-Beziehungen.zw. unterschiedliche; La-gea (Ka_ Google_Eadh)
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niger Abhangigkeit von technischen Hilfsmitteln, weniger
Zwangsmobilitat, weniger Ressourcenverbrauch, mehr
Sicherheit durch soziale Kontrolle und weniger irreversib-
ler Flachenverbrauch. Die kompakten Ortschaften sind
deutlich voneinander separiert. Die mosaikhafte Zusam-
mensetzung dieser Puzzlesteine verleiht der Gemeinde
ihre Wirkung und Identitat.

Vom Berg hangabwarts kommend ergeben sich in den
Ortsmitten oftmals rdumliche Torwirkungen zwischen
zwei die StraBe flanierenden Gebauden. Sitzt dieses Tor
noch dazu auf einer Kuppe, wird die Wirkung besonders
dramatisch, weil man dahinter in der Ferne das Rheintal
sieht. Besonders auffallig sind diese Torwirkungen an den
Kirchen. Bewusst solche Effekte zu beachten, kann die
Bewegung durch die Gemeinde spannender machen.

Laubbaumen wird historisch eine hohe Schutzwirkung
und damit gemeinschaftliche Bedeutung zugeschrieben.
Deswegen finden wir heute in vielen Ortsmitten einen
markanten Laubbaum, vielfach Lindenbaum.

Zwischen Orten hoher gemeinschaftlicher Bedeutung
wurde frliher versucht Sichtkontakt zu erméglichen. Mit
weit verstreuten Ortschaften musste Zwischenwasser in
der Vergangenheit ein Kommunikationssystem entwi-

—

MUNTLIX
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ckeln, das die tiefen Graben der Téler und die groBen
Hdéhenspriinge tiberwinden konnte. Zwischen den
Ortschaften wurden Sichtbeziehungen hergestellt, indem
Gebaude so gesetzt wurden, dass sie von der nachsten
Ortschaft aus sichtbar waren, ausgewahlte Teile davon
so hoch gebaut wurden, dass sie Uber die Baumkronen
reichten, oder so weit vor an eine Héhenkante gesetzt
wurden, sodass sie in der nachsten darunter liegenden
Ortschaft sichtbar waren. So konnte man zwischen Kir-
chen, wichtigen Hofen, Adelshausern, Gipfeln etc. Infor-
mationen Uber das tagliche Geschehen austauschen und
représentative Lagen erzeugen. Abseits der Informations-
vermittlung geben Sichtachsen der Landschaft gelebten
Zusammenhalt und bei dessen Begehung spannende
Beobachtungsmomente.

/
i

A Positionierung der Zeichen zwischen den Ortschaften (SMA S.59)

Abbildung unten: Ansicht von Zwischenwasser mit Beziehungen zwi-
schen unterschiedlichen Lagen (SMA S. 58)

Abbildung folgende Seite: Waldlichtungen und deren Stérkung als
Konzept in Zwischenwasser (SMA S.51)
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Innerhalb der Siedlungsstruktur und im Kontext der
Topographie erhalten bestimmte Orte eine Uberdurch-
schnittlich reprasentative Bedeutung. An diesen Orten
wurden stets hoherwertige Funktionen mit Fernwirkung
ins Rheintal untergebracht bzw. die Baukdrper mit beson-
deren architektonischen Qualitaten ausgestattet. Durch
die allgemeine Wertschatzung gegeniiber diesen Identitat
stiftenden und den Ort strukturierenden Repréasentations-
lagen erhielt sich die Représentationswirkung oftmals bis
heute.

Die Rankweiler Bucht umgreifend bilden sich im Zuge der
Alpenformung schmale lange méchtige Kreidefalten aus,
zwischen denen Schluchten Wasser in Richtung Rhein
abflhren. Jeder dieser West-Ost orientierten Kreidefalten
tragt eine Siedlung, die Uber eine StraBe, Kanalleitungen,
Stromleitungen, etc. an das Rheintal angebunden ist. Die
Rankweiler Bucht wirkt quasi als Verteilerkreis fir die im
Osten liegenden Hangsiedlungen. Zumindest seit der
Antike war der 6stliche Rheintalrand wie Muntlix stark
bevorzugtes Siedlungsgebiet im Rheintal. Grinde dafir
waren unter anderem ein geringer Ressourcenaufwand,
eine Reduktion von Zwangsmobilitat, eine automatische
Vernetzung, eine fruchtbare Agrarkultur und eine einfache
Bebaubarkeit. Erst der Mangel an nutzbarem Raum im
Tal machte ein Ausweiten der Siedlungsflachen auf die
Ostlichen Hange attraktiv. Das gesamte Gemeindegebiet
von Zwischenwasser ist integriert in ein System kleinerer
hangauf- und abwarts fuhrender Zubringer im Osten und
der Ubergeordneten, mit unterschiedlichen Hierarchie-
stufen und Verkehrstragern ausgestatteten, Nord-Sid
orientierten Verkehrsachse im Rheintal (siehe Abbildung
rechts).

In den Ortschaften entwickelten sich unter verschiedenen
Bedingungen auf den Ort zugeschnittene ErschlieBungs-
strukturen.

Muntlix ist in das Gewebe des Rheintals eingebunden,
indem wenige Sackgassen existieren und Wege stets
spitzwinklig in andere Wege einmiinden.

Dem Haufendorf entsprechend nimmt ein sternen-
férmiges ErschlieBungsnetz bei der Kirche von Unter
Batschuns Ausgang ins Umfeld. Damit sind kurze Wege
ins Aktionszentrum des Dorfes gesichert.

An den dicht liegenden Serpentinen von Ober Batschuns
reihen sich Einzelbaukdrper aneinander. Die Kreuzungs-
punkte und Flachen zwischen den Serpentinen bilden

ob ihrer vielfaltigen ErschlieBungsméglichkeiten dichtere

Bauweisen.

Eine in einen Hohenrlicken eingebettete StraBe bildet
den Lebensraum fir Ober Batschuns.

Buchebrunnen ist entlang zwei charakterlich unterschied-
licher, parallel zum Hang fiihrender Wege verortet. Die
obere, ,Uberirdische” Achse hebt sich kdmpferisch aus
der Topographie hervor und von der Natur ab, die untere,
yrdische” Achse bindet sich in die Topographie und die
Natur ein.

Dafins reiht sich fast einem StraBendorf gleich entlang
einem linearen StraBenstrang auf, wobei es im Bereich
der Serpentinen baulich verdichtet. Nur die stdliche
Seite bot sich in der Vergangenheit wegen seiner guten
Besonnung fiir eine Bebauung an. Die Baukorper sind
nach Stden oder zur von Westen kommenden Strae
ausgerichtet.

Aus der KolonisationsstoBrichtung auf die Rheintalhange
heraus haben sich die bergwarts flihrenden StichstraBen
erhalten und zeichnen sich heute noch als Hauptwege
verantwortlich. Fur die ortschaftsinterne Vernetzung we-
sentlich sind allerdings die parallel zum Hang fiihrenden
niveaugleichen Wege, von denen es je Hohenstufe einen
gibt. Historische Siedlungslagen entlang von Héhenstufen
wurden durch eine horizontale Durchwegung beguinsti-
gt. Damit erfolgte die ortsinterne Mobilitat weitgehend
steigungsfrei. Fir energieschonende Mobilitatskonzepte
und fir mobilitatseingeschrénkte Personen sind diese
horizontalen Wegflihrungen unumganglich.

Auf Grund der so unterschiedlichen Bedingungen treten
so manche ortsspezifische Regelwerke nur am HangfuB3
bzw. nur an den Hanglagen auf:

HangfuB

Muntlix” historische, bauliche Verdichtungspunkte befin-
den sich an Kreuzungen wichtiger Verbindungswege zwi-
schen Hang und Tal. Deutet man Muntlix” Zentrum als der
Ortschaft entsprechend dezentral organisiert, so spannen
die vier historischen Kreuzungen durch ihre kulturelle
Aufladung das Zentrumsfeld auf.

Muntlix ist in vielerlei Hinsicht integraler Bestandteil der
Rankweiler Bucht.

Indem Muntlix als ,Kopf” der Gemeinde die Verteilerfunk-
tion Ubernimmt, flihren alle Zufahrten bis auf jene nach
Dafins Uber Frutz oder Frodisch durch Muntlix. Diese

Réumliches Entwicklungskonzept Zwischenwasser

Eisenbahn
Autobahn

HauptstraBen

A Verkehrsinfrastrukturelle Ausrichtung der Rankweiler Bucht (SMA
S.35)

Verkehrsdimension
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A Siedlungsteppich in Muntlix (SMA S.76)

A Gebéudeausrichtung am Hang von Batschuns (SMA S.90)

A Terrassierung der Landschaft durch Serpentinengewebe (SMA S.91)
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bieten sich zur Eintrittsinszenierung mit Briickenképfen
als Ersatz fur die dort fehlenden Lichtungstore an. An
Bedeutung gewinnen manche Briicken dadurch, dass
sie von Kirchen beidseits der Flisse anvisiert werden.
Die Briickenkopfausbildungen markieren den ansonsten
nicht spirbaren weil eigentlich strukturfreien Ubergang
zwischen zwei Gemeinden in der Rankweiler Bucht.

Optisch sind Muntlix und seine Nachbargemeinden im
Rheintal ineinander zerflossen. Frutz und Frodisch bilden
als natirliche die einzig wirkungsvolle Trennung, indem
dort ein Bruch in der gleichmaBigen Bebauung erfolgt,
Ufergeholz wachst und beidseits der Flisse merkbar
andersartige Konzepte existieren.

Hanglagen

In der Anfangsphase der Landnahme an den Hangen
waren die direkt auf den Hang fiihrenden Steiglinien

die bedeutsamste Wegstruktur. Nach Etablierung der
Hangsiedlungen konnte vermehrt in die Breite gegangen
werden, wodurch die Hohenkanten bedeutsamer wurden.
In heutiger Betrachtung sind sie die wichtigsten Sied-
lungsspuren und bilden die ortschaftsinterne Erschlie-
Bung (Abbildung folgende Seite).

Aussicht wird immer mehr zum Ziel der Hangbebauungen.

Grundsatzlich bieten Hanggrundstiicke nicht nur vielen
Baukdrpern nebeneinander sondern auch hintereinander
Aussicht, da sie Uber einander hinwegblicken kdnnen.
Verdichtet sich dieses System, so muss nach weiteren
Konzepten gesucht werden, wenn jedem Gebaude die
Aussicht erhalten werden soll. In Batschuns und Dafins ist
eine solche Losung im Bestand skizziert. Die Baukorper
drehen sich ein wenig, um neben dem davor liegenden
Gebaude vorbeiblicken zu kénnen.

Mit fortschreitender Kultivierung der Hanglagen bei
héherer Nutzungs- und Bebauungsdichte verstarkt sich
der Effekt der Terrassierung (in Vorarlberg historisch unter
Anwendung von Natursteinmauern), indem immer neue
Grundstucke flr Bebauung und Landwirtschaft nivelliert
und bedingt durch die Entwicklung neuer Verkehrstrager
(FuB -> Gespann -> Fahrrad -> PKW) noch flachere
StraBen in den Hang geschnitten werden.

Das differenzierte Wegenetz serpentierter Wege aus
unterschiedlichen Zeiten mit unterschiedlichen Kurven-
radien und Steigungen bietet jeweils firr unterschied-
liche Verkehrstrager beste Bedingungen. In Batschuns
beispielsweise kénnen FuBgénger den fir sie optimalen
alten Weg, PKW- bzw. RAD-Fahrer den fiir sie optimalen
neuen Weg, Schifahrer bei durchlassigen Parzellen einer
porésen Siedlungsstruktur am Hang frei den ihnen am
besten geeigneten Weg wahlen.

Besiedelte Hohenkanten in Zwischenwasser (SMA S.67) >
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Analyse und
Bewertung

Flachenanalyse
und Bedarfs-
ermittiung

Bauflachentiberhang 2009

nach Dérfern [m2] Bauflidche Mischgebiet Baufliche Wohngebiet
bebaut unbebaut |bebaut unbebaut

Muntlix 239.650 82.087 77511 44.845
Buchebrunnen 6.285 1.890 27.189 12.318
Dafins 35.888 31.304 46.985 40.841
Furx - - 13.816 15.981
Batschuns 66.878 40.434 139.875 81.556
Suldis - - 22.349 23.685
Zwischenwasser gesamt 348700 155.715| 327724 219.227
Summe Bauflachen bebaut

/ unbebaut 504.416 546.951

Fléachenreserven bezogen
auf bebaute Flachen

+16% Bauerwartungsflachen

+55% unbebaute Bauflachen

100% bebaute Flachen

A unbebaute Baufldchen in Bezug auf bereits bebaute Flédchen

Bauflache Bauerwartungsfliche ~ Bauerwartungsflache
Betriebsgebiet Mischgebiet Wohngebiet Summe Baufldche
bebaut unbebaut  |bebaut unbebaut |bebaut unbebaut |bebaut unbebaut
5.906 130 7.796 49.190 1.678 28.086 | 323.067 127.063
- - 0 3.241 690 18.610 33.474 14.208
15.912 3.764 - - - - 98.785 75.910
- - - - - 2.892 13.816 15.981
- - 54 11.617 141 2.318 206.752 121.990
- - - - - - 22.349 23.685
21.818 3.894 7.850 64.048 2.509 51.906 | 698.243 378.836
25.712 71.897 54.415 1.077.079

2 Flachenanalyse - Bedarfsermitt-
lung

Die vorhandenen Flachenpotenziale

Aktuell” sind 36% der als Bauflache gewidmeten Flachen

2 Daten It. VOGIS 2009.

Der Datenstand beschreibt, dass es 7.850m2 Bauerwartungsfldche
Mischgebiet und 2.590m2 Bauerwartungsflache Wohngebiet gibt, die
bebaut sind. Rechtlich gesehen diirfte es diese Situation nicht geben.
Die Summen uberschreiten einfache Messungenauigkeiten betréchtlich.
Es wird von einem Fehler im Datenstand des Flachenwidmungsplans
ausgegangen, da Luftbilder das Vorhandensein der Bebauung bestiti-
gen.

Die Berechnungen wurden jedoch nicht um diese Zahlen bereinigt.
Eine Korrektur des Flachenwidmungsplans wird empfohlen.

Réumliches Entwicklungskonzept Zwischenwasser

Summe Bauflache ohne  Summe Bauflache und  Bauflldcheniiberhang ohne

Betriebsgebiete Bauerwartungsflache Betriebsgebiet
. Uberhang mit
bebaut unbebaut  |bebaut unbebaut |Uberhang Erwartungsgebiet
317.161 126.933| 332540 204.339 29% 38%)
33.474 14.208 34.164 36.059 30% 51%)|
82.873 72.146 98.785 75.910 47% 47%
13.816 15.981 13.816 18.873 54% 58%)
206.752 121.990 206.947 135.924 37% 40%)
22.349 23.685 22.349 23.685 51% 51%)|
676.425 374.942 708.602  494.790 36% 42%
1.051.367 1.203.391

55% 71%

nicht bebaut. Rechnet man die Bauerwartungsflachen?
mit ein, so sind es 42% der Bauflachen- und Bauerwar-
tungsflachen, die nicht bebaut sind. Das bedeutet, es gibt
in Zwischenwasser, bezogen auf die bebauten Flachen
55% zusétzliche unbebaute, aber bereits als Bauflache
gewidmete Flachen und zusétzlich 16% Bauerwartungs-
flachen. Gesamt mit den Bauwartungsflachen sind das
zusétzlich zu den bebauten Bauflachen noch 71% (siehe
Abbildung folgende Seite).

Diese Bauflachenreserven stehen dem Markt aktuell
kaum bzw. nur in sehr geringem AusmaB zur Verfligung.
Ein wesentliches Ziel des vorliegenden Entwicklungskon-
zeptes ist die Mobilisierung dieser Flachen. Wenn wir aber
davon ausgehen, dass auch bei aktiven Mobilisierungs-

3 Die Bauerwartungsflachen unterliegen keinem Rechtsanspruch auf
Widmung und werden im vorliegenden Entwicklungskonzept dement-
sprechend behandelt.



Wie sehen die Szenarien des
Bevolkerungswachstums
aus?

Wie lange reichen die
Bauflachenreserven?
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maBnahmen flr die Bauflachenreserven nur die Hélfte
davon tatsachlich auf den Markt kommt, bedeutet das ein
Potenzial fir 275% Bevolkerungszuwachs.

Wie lange reichen die Bauflachenreserven?

Die zukiinftige Wachstumsrate eines Ortes abzuschatzen
birgt der Natur der Sache nach zu viele Ungewissheiten;
um sich auf eine Zahl festlegen zu kénnen; auch hier geht
es darum, eine realistische Bandbreite an Mdglichkeiten
aufzuzeigen, um deren Auswirkungen in verschiedenen
Szenarien untersuchen zu kdnnen bzw. die Empfehlungen
des Entwicklungskonzept dem allen Méglichkeiten anpas-
sen zu kdnnen.

Lt. Statistik Austria erfolgte in den letzten Jahrzehnten
(seit 1971) eine relativ lineare Entwicklung der Bevol-
kerungszahl bezogen sowohl auf den Bezirk Feldkirch
und das Land Vorarlberg. Bezogen auf die Gemeinde
Zwischenwasser ist ab 2001 bis dato eine geringere
Bevélkerungsentwicklung zu beobachten:

Die absoluten Zahlen fiir Zwischenwasser von 2001 bis
2012 zeigen ein Wachstum von 1,64%; die Wachstums-
raten fur die 3 Jahrzehnte davor zeigen 9,6%, 10,2% und
8,4%. Die Wachstumsraten bezogen auf den Bezirk Feld-
kirch zeigen fir die letzten Jahrzehnte von ca. 11 bis ca.
7%; diejenigen flr das Land Vorarlberg ca. 10 bis ca. 6%.

Die Annahmen fiir die weitere Bevolkerungsentwicklung
scheinen einerseits vom Bezugsrahmen Gemeinde bis
zum Bezugsrahmen Land und andererseits vom Bezu-
grahmen des letzten Jahrzehnts bis zu den letzten vier
Jahrzehnten angebracht.

Das ergibt Rahmenwerte fir die Bevélkerungsentwick-
lung von 1,5% bis 8,4% pro Jahrzehnt. Die 1,5% sind

im Lichte der auf Bezirk und Land bezogenen hoheren
Wachstumsraten u.E. mit eher geringem Wahrscheinlich-
keitspotenzial zu versehen.

Bei einem Potenzial von 275% Bevélkerungszuwachs be-
deutet eine Wachstumsrate von 1,6% pro Jahrzehnt, dass
die Reserven erst nach etwa 165 Jahren aufgebraucht
sind (126,9% nach 160 Jahren, 128,8% nach 170 Jah-
ren). Eine Wachstumsrate von 8,4% dagegen bedeutet,
dass die Reserven bereits nach 30 Jahren aufgebraucht
sind (27,4%).

Der Mittelwert der beiden Wachstumsszenarien liegt nicht
linear zwischen den beiden Zeitraumen: Eine Wachstums-
rate von 5% bedeutet einen Zeitrahmen von 50 Jahren
(276%).

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

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

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

Einerseits stehen, wenn die Bauflachenmobilisierung
nicht oder kaum fruchtet, de facto kaum Bauflachenre-
serven zur Verfligung; andererseits muss damit gerechnet
werden, dass die Bauflachenreserven auch wenn sie auf
dem Markt verfligbar werden nach 30 oder 50 Jahren
ausgeschopft 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 néachsten Jahren raumlich wirksame
Entscheidungen getroffen, deren Auswirkungen auch in
30 Jahren und noch langer vorhanden sein werden. Ein
jetzt gewidmetes Grundstlick 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 unerlésslich, diese Prognosen
als mogliches Szenario zu bertlicksichtigen 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



Réumliches Entwicklungskonzept Zwischenwasser

Ein Blick auf die Gemeinde Zwischenwasser <80424> G2 1 8.4 Verwaltungsbezirk Feldkirch
Politischer Bezirk: Feldkirch / Bundesland: Vorarlberg - Absolute Zahlen, Relativzahlen und Indexentwicklung
2.1 Bevélkerungsentwicklung 1869 - 2012 Jahres- Altersgruppe
Q: Statistik Austria, Volkszi isse, Statistik der Standesfille, Datenbank POPREG. beginn 0 bis unter 15 bis unter 60 und mehr Gesamt
Jahr Gemeinde Politischer Bezirk Bundesland 15 Jahre 60 Jahre Jahre
absolut 1869=100 absolut 1869=100 absolut 1869=100
1869 854 100 23279 100 102.702 100 Absolut
1880 920 108 25241 108 107.373 105
1890 939 110 27.083 116 116.073 113 2010 17.497 63.342 19.159 99.998
1900 983 115 30.385 131 129.237 126 2015 16.958 64.886 21.476 103.320
1910 984 115 35.003 150 145.408 142
1923 971 114 34.090 146 139.979 136 2020 16.958 65.053 24.236 106.247
1934 1.135 133 37580 161 155.402 151 2025 16.988 63.763 27.790 108.541
1939 1.109 130 38.142 164 158.300 154 2030 17.058 62.172 31.359 110.589
1951 1363 160 45.427 195 193.657 189 2035 16.982 61.717 33.662 112.361
1961 1.671 196 54.520 234 226.323 220
1971 2329 273 70.329 302 277.154 270 2040 16.803 61.895 35.199 113.897
1981 2552 299 78.007 335 305.164 297 2045 16.633 61.770 36.765 115.168
1991 2.813 329 86.278 371 331.472 323 2050 16.584 61.744 37.827 116.155
2001 3.050 357 93.600 402 351.095 342
2012 3.100 363 100.398 431 371.741 362 Anteil in Prozent
Index der Bevolkerungsentwicklung, 1869 = 100 2010 17,5 63,3 19,2 100,0
500 2015 16,4 62,8 20,8 100,0
’ 2020 16,0 61,2 22,8 100,0
400 — o 2025 15,7 58,7 25,6 100,0
o > = 2030 15,4 56,2 28,4 100,0
2035 15,1 54,9 30,0 100,0
200 2040 14,8 54,3 30,9 100,0
— 2045 14 A "3 A 21 Q 100,0
a 2050 14,3 53,2 32,6 100,0
0 - + + + + + + + + + + + + + !l
1869 1880 1890 1900 1910 1923 1934 1939 1951 1961 1971 1981 1991 2001 2012 Index 2010 = 100
—— Gemeinde 4 Politischer Bezirk = Bundesland
2010 100,0 100,0 100,0 100,0
2.2 Bevolkerungsentwicklung durch Geburten- und errechnete Wanderungsbilanz 2015 96,9 102,4 1121 103,3
Q: Statistik Austria, Volkszihlungsergebnisse. 2020 96,9 102,7 126,5 106,2
- - - 2025 97,1 100,7 145,0 108,5
Wohnbevslkerung emande —Colitiveier Berirk ——ungedind__ 2030 97,5 98,2 163,7 110,6
- - - 2035 97,1 97,4 175,7 112,4
Verdnderung 1971-1981 2040 96,0 97,7 183,7 113,9
insgesamt 223 9,6 7.678 10,9 28.010 10,1 ’ ’ ’ ’
durch Geburtenbilanz 321 13,8 7414 10,5 25.501 92 2045 95,1 97,5 191,9 115,2
durch Wanderungsbilanz 98 4.2 264 0,4 2.509 0,9 2050 94,8 97,5 1974 116,2
Verdanderung 1981-1991
insgesamt 261 10,2 8271 10,6 26.308 8.6
durch Geburtenbilanz 286 112 5.731 73 21.039 6,9
durch Wanderungsbilanz =25 -1,0 2.540 3,3 5.269 1,7
Veridnderung 1991-2001
insgesamt 237 8.4 7.322 8,5 19.623 59
j”:z: S;;Z::n:il:;;n Z;i ?g ?2(2)} Z(S) lgizé 8(1) ARegionale Bevélkerungsprognose 2009 bis 2050, Amt der Vorarlber-
! e ’ . ) . . ger Landesregierung Landesstelle fiir Statistik. Online verfiigbar unter:

- http://www.vorarlberg.at/pdf/regionalebevoelkerungspro.pdf. Zugriff am
STATISTIK AUSTRIA - Osterreich besser verstehen 13.06.2013
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Was bedeutet das Bevélkerungswachstum fiir den
Bedarf an notwendigen Dienstleistungen, die die
Gemeinde bereitstellen muss?

Maximalwert der Wachstumsszenarien von 8,4% (38,1%
nach 40 Jahren)

+8 bis +13% unter 14jahrige
+8 bis +16% 15-59jhrige
+107 bis +134% uber 60jahrige

Mittelwert der Wachstumsszenarien von 5% (21,32%
nach 40 Jahren)

-1% bis +2% unter 14jahrige
+2% 15-59jahrige
+95 bis +105% uber 60jahrige

Minimalwert der Wachstumsszenarien von 1,5% (6,14%
nach 40 Jahren)

-8 bis -13% 14jahrige
-10 bis -11% 15-59jahrige
+159 bis +180% uber 60jahrige

Die Bedarfszunahme an Infrastruktur ist fur die einzel-
nen Einrichtungen getrennt zu betrachten. Einerseits
verandert sich durch die demographische Entwicklung
der anteilige Bedarf an altersspezifischen Einrichtungen,
andererseits ist damit zu rechnen, dass die Arbeitspléatze
innerhalb der Gemeinde nicht linear mit der Bevélkerung
wachsen.

Die Bevolkerungsprognose des Bezirkes Feldkirch geht
bei einem Bevodlkerungswachstum von 16,2% von 2010
bis 2050 von einer Verschiebung der Prozentanteile

der Altersgruppen < 14 /156 -59 / > 60 von 175 /
63,3/ 19,2 zu 14,3 / 53,2 / 32,6 aus. Auf Basis dieser
demographischen Verteilung wurden fir die 3 Szenarien
des Bevolkerungswachstums Zwischenwassers (Minimal,
Mittelwert und Maximal) die relativen Veranderungen der
Wachstumszahlen der einzelnen Altersgruppen errechnet.
4 (siehe Grafik nichste Seite).

4 Nicht berlicksichtigt bei der Berechnung sind die bei unterschied-
lichem Gesamtwachstum unterschiedlichen Einfliisse von Geburten-
und Sterbeziffern, Lebenserwartung und Wanderungsbilanzen. Ein
Abgleich mit der Verschiebung der Prozentanteile anderer Landesteile
(mit vergleichbarer Gesamtwachstumsrate) ergibt jedoch vergleichbare
Ergebnisse; fiir die vorliegenden Zweck der ,Einrahmung” der méglichen
Szenarien scheint die Methode ausreichend.

Der Bedarf an Einrichtungen fiir Kinder und Jugendliche
wird sich auch im maximalen Wachstumsszenario auf-
grund der demografischen Entwicklung nicht wesentlich
andern oder sogar leicht sinken (siehe Grafik rechts). Da
der aktuelle Bedarf in der Gemeinde Zwischenwasser, v.a.
an Kinderbetreuungseinrichtungen fiir Kleinkinder und
Ganztagesbetreuung, nicht gedeckt ist, ist hier dennoch
mit einer Bedarfssteigerung zu rechnen. Mittelfristig wird
der Bedarf eventuell durch gesellschaftliche Verande-
rungen, etwa die Zunahme der Berufstatigkeit beider
Elternteile, weiter steigen; langfristig allerdings sollte der
eventuell wachsende Bedarf durch die dann vorhandenen
Einrichtungen abgedeckt werden konnen.

Fir Einrichtungen wie den offentlichen Verkehr (OV) und
Sozialinfrastruktur firr Altere kann in den nachsten Jahr-
zehnten ein deutlich hoherer Nutzungsdruck - auch beim
minimalen Wachstumsszenario - erwartet werden. Die
wachsende Bevolkerungsgruppe der 60- bis 75-jahrigen,
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 groBeres Nutzerpotenzial erfahren. Die Grafik
links zeigt, dass der Anteil der (iber 75-jahrigen extrem
ansteigt. Das bedeutet einerseits einen hoheren Bedarf
an Freizeiteinrichtungen, andererseits einen sehr erhoh-
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 Még-

lichkeit, den Einkauf damit zu verbinden, wegfallt.

> Bedarf an Einrichtungen fir 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



+13%

-13%

0-14

-1%

+13%

-13%

15-29

-1%

+11%

-15%

-3%

30-44

+243%

Maximalprognose 38% _————_

Mittlere Prognose 21% —

+201%

Minimalprognose 6%

+26%

-3%

+11%

45-69

+164%
+68%
+48%
+29%
60-74 > 75 Jahre

Réumliches Entwicklungskonzept Zwischenwasser

< Bevélkerungswachstum nach Altergruppen 15-jahrig.

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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Was bedeutet das fiir die
Entwicklung der Mobilitét?

Wege pro mohiler Persan nadh ilssrakinuen Guseredih 19593
- Fa g

arporssnrarrepvarssg

A Wege pro mobiler Person nach Altersklassen, Osterreich 1995 —
werktéglicher Personennormalverkehr. Aus: Bundesministerium fiir
Verkehr, Infrastruktur und Technologie (Hrsg.), Verkehr in Zahlen, Oster-
reich, Ausgabe 2007, S.91
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Was bedeutet das fiir die Entwicklung der Mobilitat?

Generell ist das Mobilitatsverhalten von der Raumplanung
abhéngig, nicht von der Altersverteilung. Studien zeigen,
dass der Bedarf nach Mobilitat bei nicht mehr erwerbstéati-
gen Personen kaum abnimmt.

Die Zwangsmobilitat wird sich also ca. linear mit dem ab-
solutem Bevolkerungwachstum erhéhen — in 40 Jahren
um einen Mittelwert von 21%.

Die Schaffung kleinteiliger Angebote innerhalb der ein-
zelnen Ortsteile kann das AusmaB der Zwangsmobilitat
verringern; das betrifft infrastrukturelle Einrichtungen wie
Arbeitsplatze.

Unabhangig vom Bevélkerungswachstum ist ein even-
tuelles Ende der leistbaren individuellen motorisierten
Mobilitat zu bedenken:

Die taglichen Wege unabhangig von motorisiertem Indi-
vidualverkehr zu bewaltigen, ist prinzipiell mittels zweier
Strategien verfolgbar:

> Minimierung der Wege und

> Bewaltigung der Wege mittels alternativer Verkehrsmit-
tel (OV, Sharing-Konzepte, Rad, fuBlaufig)

Die Losung wird in der Kombination beider Strategien
liegen. Die demgemaB zu verfolgenden MaBnahmen sind:

> Verdichtung der Infrastruktur in jedem Ortsteil, um
diese zu einem gréBeren Teil unmotorisiert erreichen zu
kénnen — dies ist umso leichter realisierbar, je héher die
Bevolkerungsdichte ist.

> Konzepte die die taglichen Wege zur Arbeit minimieren
— bez. Anzahl und/oder Lénge - wie Co-Working-Spaces
und Wohnen und Arbeiten

> weiterer Ausbau des OV und intelligenter Sharing-
Konzepte

Die Zwangsmobilitat wird steigen; auch angesichts des
(aufgrund des Verhaltnisses von erwerbstatigen zu nicht
erwerbstatigen Personen) zu erwartenden geringeren
Budgets flr Lebenshaltungskosten gewinnen intelligente
alternative Mobilitdtskonzepte an Bedeutung.

Wenn Wege vermehrt mit OV und fuBlaufig bzw. mit

dem (Elektro-)Rad zuriickgelegt werden, kommt dem
6ffentlichen Raum, in dem man sich bewegt, eine héhere
Bedeutung zu; dessen Gestaltung wird wichtiger.

Im Hinblick darauf sind ¢ffentliche Raume bzw. StraBen-
raume bezliglich der Faktoren Verweilqualitat; Attraktivitat;
Flachenzuteilung motorisierter / unmotorisierter Verkehr
jedenfalls langfristig zukunftsfahig zu denken.

> Mobilitatsbedirfnisse andern sich mit der demogra-
fischen Entwicklung nicht - d.h. es ist mit erhdhtem
Verkehrsaufkommen zu rechnen

> Strategien sind einerseits Minimierung der Wege (z.B.
Telearbeit), andererseits Bewéltigung der Wege mit-
tels alternativer Verkehrsmittel -> intelligente OV- und
Sharing-Konzepte

> Offentliche Raume mit mehr Verweilqualitat

> (StraBen)raume, die den Bedurfnissen aller Nutzergrup-
pen entsprechen

Das Mobilitatsbedurfnis wird unabhangig von der zukinf-
tigen Widmungspraxis anwachsen, da (in Batschuns z.B)

sehr viele Flachen bereits gewidmet sind und also bebaut
werden. Teilweise wird das vorhandene Verkehrsauftkom-
men bereits jetzt als zu hoch wahrgenommen.

Die bestehenden Konzepte widmen sich hauptsachlich
nur dem Bereich von Muntlix (Verkehrskonzept flr das
Vorderland, Radroutenkonzept fiir Muntlix). Hier besteht
expliziter Erweiterungsbedarf:

Es braucht ein zukunftsfahiges Mobilitatskonzept fiir alle
Ortsteile Zwischenwassers, das als lokale Vertiefung auf
das bestehende Verkehrskonzept fiir das Vorderland
aufbaut. Es soll alle Mobilitatsarten, namlich MIV, OV, Rad-
und FuBgangerverkehr einschlieBen.



Analyse und
Bewertung

Beteiligungs-
prozess

TS 7°FUASS

MITDENKA

Wia gond mir gschied met Grund und Boda um?

Wia gond mir met Energiea um?

Wia viel Liit hond bi (s no Platz?

D'Liit wérand all &lter. Was heat des fiir Uswirkiga?
Wia schtomr zu neua Leabans- und Familienforma?
Bliebt d'Mama dahoam odr brucht's a Kinderbetreuig?
Wer brucht scho a Dorfzentrum?

Hond (isre Bura gnuag Platz zum burna?

Was mach i met minra Freiziet?

Warum kamma do neana ikofa go?

Wia kumm i met da Schi vor d’Husttir?

Warum isch min Bankbetreuer an Gealdautomat?
Bringt is Tourismus eppas?

Wia gohts mitm Armahus wietr?

Waér vrmog scho an Boda z'kofa odr a Hlisle z'baua?
Wer wohnt i deanna l&d&ra Hiisr?

Was lond mir tisrna Enkel fiir a Wealt zruck?

3 Der Beteiligungsprozess:

Nach einer Aktivierungsphase im Mérz 2013 uber ver-
schiedenste Kanale (Postkarten, Medienaussendungen,
Kooperation mit den Schulen, Webseite mit Online-Spiel
und Transparente an den Ortseinfahrten) fand von 11.-14.
April im Frédischsaal in Muntlix die vor ort ideenwerk-
statt® statt. Der Frodischsaal war wéhrend der vier Tage
mit einem gelben Baustellenband eingewickelt - das
weckt Interesse am Geschehen im Gebaude.

Das Ideenbiro im Frodischsaal war taglich von 9:00 bis
21:00 fur alle Interessierten offen; das vor ort-Team stand
fr personliche Gespréache zur Verfligung und nahm Ideen
in jeder Form an. Die Biirger_innen konnten sich aber
auch einfach durch Schaubilder, Plane, mehrere Modelle
sowie durch ein b x 6 Meter groBen Luftbild, die Ergeb-
nisse der Siedlungsmorphologischen Analyse und die
Ideen Anderer inspirieren lassen.

Jeweils abends fanden moderierte Veranstaltungen statt,
bei denen gemeinsam mit den Blrger_innen die Ideen
verdichtet wurden. Am 14. April schliesslich gab es die
Abschlussprasentation des Zwischenstandes beim Friih-
schoppen mit Verlosung der Gewinne aus dem Online-
Spiel.

5 Fur detaillierte Informationen tiber den Ablauf und die Ergebnisse des

Beteiligungsprozesses siehe Protokoll der vor ort ideenwerkstatt®.

Réumliches Entwicklungskonzept Zwischenwasser
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Die Bevolkerung ist sehr
stolz auf die starken

und sehr eigensténdig
funktionierenden
Ortschaften. Auch der Stolz
auf das ,,Gemeinsame
Zwischenwasser” ist zwar
vorhanden, wird aber nicht
nach auBen getragen,
sondern im Herzen getragen.
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Ergebnisse

Wahrend des Ideenfindungsprozesses der vor ort ideen-
werkstatt® kristallisierten sich die wesentlichen Themen,
an denen es weiterzuarbeiten gilt, heraus:

> Gastgeberjahr

> Vorhandene Raumpotenziale aktivieren statt neu wid-
men — Leerstandspotenzial und Gemeindezukunftsfonds

> Zentren stéarken

> Die Jungen in die Ortsmitte

> Lichtungsrander stéarken

> Reprasentative Orte wertschatzen

> Angemessen bauen

> FuBwegenetz sichern und verdichten

Diese Themen dienen gemeinsam mit der siedlungsmor-
phologischen Analyse und der Untersuchung verschie-
dener Entwicklungsszenarien als Basis fur das vorlie-
gende Raumliche Entwicklungskonzept.

Konkrete Anregungen und Wiinsche aus den verschie-
denen |deenkanélen sind im Folgenden zusammenge-
fasst:

Spiel- und Sportplatze

Die Zwischenwassler aller Ortsteile wiinschen sich Spiel-
und Sportplatze fir Kinder und Jugendliche — sowohl
,allgemein* als auch jeweils spezifisch in den einzelnen
Ortsteilen, sowohl informelle Platze als auch formelle
Spiel- und Sportplétze.

An speziellen Bedurfnissen werden v.a. ein Skaterplatz
genannt; ferner auch Schwimmbad, Baseballplatz, Volley-
ballplatz, Tischtennistisch und Basketballplatz; ortsteilspe-
zifisch wieder je ein Tschutterplatz.

Konkrete Wiinsche / empfohlene Umsetzungsmaf-
nahmen:

> Offnung des eingeziunten Sportplatzes in Muntlix, Aus-
handeln von Nutzungsvereinbarungen zw. Jugendlichen
und Nachbarn

> Das Waldstiick bei der Lebenshilfe (im Besitz der Ge-
meinde) als ,informellen* Platz zur Verfiigung stellen

> in Batschuns und Dafins Aufristung der bestehenden
Platze mit neuen Geraten (z.B. Schaukel, Rutsche, Tisch-
tennistisch etc. - siehe Ideenprotokoll)

> VergroBerung des Kinderspielplatzes in Muntlix

> Skaterplatz in Muntlix

> Tschutterplatz in Batschuns

> Tschutterplatz in Dafins erhalten

Weitere Freizeitmdglichkeiten

Fir das Naherholungsgebiet Furx gibt es mannigfaltige
Ideen und Vorschlage fiir Freizeitangebote, wie etwa
Hochseilgarten, Erlebnispfad, Verbesserung der Skilifte,
Mountainbikestrecken, Sinnesweg oder Sommerro-
delbahn; weiters den Wunsch nach einer attraktiven
Ausflugsgastronomie.

Konkrete Wiinsche / empfohlene Umsetzungsmaf-
nahmen:




> Furx als Naherholungsgebiet mit einem entspre-
chenden Gesamtkonzept fiir das ganze Vorderland
positionieren

> Einbindung in ein tbergeordnetes Wanderwegenetz
Bademdglichkeiten:

> Naturbad ,Bubengumpen* in Dafins

> Spitz zw. Frutz und Frodisch als Badeort ,legalisieren”
Nahversorgung und Gastronomie

Ein besseres Angebot bei der Nahversorgung (Dorfladen)
wird sehr oft gewlinscht; auch immer kommt der Bedarf
nach gastronomischer Versorgung; wobei hier v.a. in
Richtung Kaffeehaus (Muntlix und Batschuns) gedacht
wird; und fiir Muntlix und Dafins die Wiederaufnahme

des Betriebs fir das Gasthaus im Frodischsaal bzw. das
Gasthaus Krone gewiinscht wird.

Konkrete Wiinsche / empfohlene UmsetzungsmaB-
nahmen:

> Fixer Verkaufsladen fiir die Backerei in Muntlix (mit
angeschlossenem Kaffeehausbetrieb nach Bedarf)

> Gemeindezukunftsfonds investiert in Betrieb des Gast-
hauses Krone in Dafins

> Wiederbetrieb des Gasthauses im Frodischsaal ist
bereits vorgesehen

> Gastronomie in Furx im Rahmen des touristischen
Gesamtkonzeptes

> Unterstltzung fir selbstorganisierten temporaren Be-
trieb (zB. regelmaBige Kaffeetreffs) durch die Gemeinde

Mobilitat

Ein besseres Busnetz (z.B. nach Furx, Buchebrunnen und
Batschuns) und Vorschlage fir e-bike und car-sharing-
Systeme; tw. uniibersichtliche Kreuzungen und Que-
rungen, der Zustand der StraBen und die Sicherheit als
FuBganger und Radfahrer sind Themen, die sehr oft, tw.
sehr detailliert, genannt wurden (siehe ldeenkatalog).

Thematisiert wurde auch die Qualitat des Zu-FuB-Gehens
und die Bedeutung von sicheren, attraktiven FuBwegen -
,Man muss nicht jeden Meter mit dem Auto fahren®.

Konkrete Wiinsche / empfohlene UmsetzungsmaB-
nahme> Ausbau des Offentlichen Verkehrs (OV)

> Ausarbeitung eines gemeinsamen Sharing-Systemes
fir Auto und e-bike

> Verbesserung der Verkehrssicherheit von FuBgéngern
und Radfahren durch Priifung der kritischen Situationen
(v.a. der Schulwege)

> Bekenntnis zu zukunftsfahigem 6ffentlichem (StraBen)
raum — Sicherung und Verdichtung des FuBwegenetzes,
ev. auch unter Anderung der Flachenzuteilungen auch fir
den motorisierten Verkehr; ev. Reaktivierung der ,alten*
steilsten Wege entlang der Hange (siehe SMA).

> Einbindung des FuBwegenetzes in ein Ubergeordnetes
Wanderwegekonzept

Réumliches Entwicklungskonzept Zwischenwasser

Textanderung!

Mit den Mitteln eines
Gemeindezukunftsfonds
konnen brachliegender
Grund und Boden aktiviert
und leistbarer Wohnraum fiir
die Bevolkerung geschaffen
werden.

27






Analyse und
Bewertung

Entwicklungs-
szenarien

4 Entwicklungsszenarien
4.1 Wie wachst Zwischenwasser?

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

1 - Wachstum im Bestand = nur im Rahmen der
Leerstands- und Bauflachenreserven

Zwischenwasser trifft die bewusste Entscheidung, dass
Wachstum nur gemaB den im Moment vorhandenen
Reserven an Leerstand, Bauflachen und Bauerwartung-
flachen mit gleicher Dichte maglich ist. Einzelne bereits
gewidmete Flachen sollen unbebaut bleiben (Lichtungen;
Abstandsflachen zu den Lichtungsrandern); Neuwid-
mungen gibt es nur in wenigen klar definierten Ausnah-
men; die Siedlungsgrenzen werden entlang der beste-
henden Bauflachen mit sporadischen Arrondierungen
festgelegt.

Das bedeutet — immer in Hinblick auf den ,maximalen®
Rahmenwert eines Wachstums von 8,4% pro Jahrzehnt
-, dass damit zu rechnen ist, dass Zwischenwasser
binnen 30 Jahren eventuell keine Flachen mehr fir neue
Einwohner, seien es Zuzligler oder in der Gemeinde auf-
gewachsene Menschen, zur Verfligung stellen kann.

> Wachstum nur geméaB den im Moment vorhandenen
Reserven an Leerstand, Bauflachen und Bauerwartungs-
land mit gleicher Dichte méglich

> Zwischenwasser kann ev. binnen 30 Jahren keine
Flachen mehr fir neue Einwohner, seien es Zuzigler oder
in der Gemeinde aufgewachsene Menschen mehr zur
Verfligung stellen

Réumliches Entwicklungskonzept Zwischenwasser

Wie wachst
2Zwischenwasser?
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Es geht darum,
sicherzugehen, dass die
MaBnahmen, die jetzt
gesetzt werden, einer
spdteren Nachverdichtung
nicht entgegenstehen und
die nétigen Reserven fiir
Infrastruktur, ErschlieBung,
Freiraum etc., die fiir

eine dichtere Bebauung
notwendig sind, freigehalten
werden.

30

2 - Wachstum durch Verdichtung = zusétzlich durch
bessere Ausnutzung der Bauflachenreserven

Zwischenwasser lasst sich den Handlungsspielraum of-
fen, auf jeden Fall auch nach 30 Jahren Flachen zur Ver-
fligung stellen zu kénnen. Das bedeutet, neu gebaut wird
auf den vorhandenen Reserveflachen und das Potenzial
der Leerstandsvermittiung wird ausgenutzt.

Im Unterschied zum ersten Szenario allerdings wird das
vorhandene Flachenpotenzial anders genutzt; d.h. es wird
teilweise dichter gebaut und zuséatzlich Bestand nachver-
dichtet. Ziel ist die maximale Flachenausnutzung der be-
stehenden gewidmeten Flachen, um einerseits langfristig
Wachstum zu ermdglichen und andererseits Zersiedelung
zu vermeiden.

3 - Wachstum durch Neuwidmung = zusétzlich
durch Neuwidmung von Griinflachen in Bauflachen

Zwischenwasser l8sst sich wie im Szenario 2 den Hand-
lungsspielraum offen, auf jeden Fall auch nach 30 Jahren
Flachen zur Verfligung stellen zu kénnen; allerdings

nicht (nur) durch Verdichtung, sondern (auch) durch
Neuwidmung. Neuwidmungen sind gemaB den Kriterien
des Bewertungsbogens (siehe Abschnitt Werkzeuge zur
Umsetzung) méglich.

> Auch Neuwidmungen sind gemé&B den Kriterien des
Bewertungsbogens moglich

> Einerseits langfristig Wachstum ermdglichen, anderer-
seits Zersiedelung vermeiden

> Vorhandenes Flachenpotenzial wird anders genutzt; d.h.
es wird teilweise dichter gebaut und zusétzlich Bestand
nachverdichtet.

Wenn wir davon ausgehen, dass ein Wachstum Zwischen-

wassers langfristig Uber das Wachstumspotenzial, das in
Szenario 1 aufgezeigt wurde, hinausgehen kann, dann
missen die beiden Mdglichkeiten Wachstum durch Ver-
dichtung und Wachstum durch Neuwidmung in Betracht
gezogen werden. Auch wenn aus heutiger Sicht ein sol-
ches 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

> Notige Reserven flr 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 Falll
der glinstigere Weg.



4.2 Untersuchung anhand zweier Aus-
schnitte von Muntlix und Batschuns

An willkirlich gewahlten Ausschnitten von Batschuns und
Muntlix werden verschiedene Méglichkeiten der Verdich-
tung untersucht:

> Einerseits das Potenzial fir Neubebauung auf den
bestehenden gewidmeten Grundstiicken bei gleichem
Ausnutzungsgrad, d.h. mit gelockerter Einfamilienhausbe-
bauung.

> Weiters das Potenzial fur Neubebauung auf den
bestehenden gewidmeten Grundstiicken bei hohererem
Ausnutzungsgrad - also mit dichtere Bebauung, etwa
verdichtetem Flachbau, Reihenh&usern und (in Muntlix)
3-4-geschoBigen GeschoBwohnbauten.

> Zuletzt wird der Bedarf an neu zu widmenden Grund-
stiicken gezeigt, wenn bei einem gleichbleibendem
Ausnutzungsgrad (wie im Bestand) die gleiche Menge

an Neubebauung erzielt werden soll, wie sie bei hdherem
Ausnutzungsgrad mit den vorhandenen Bauflachen erzielt
werden kann.

Réumliches Entwicklungskonzept Zwischenwasser

Wie kénnen die vorhandenen
Bauflachen effizienter
genutzt werden? Wie hoch ist
das Verdichtungspotential?
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Beispiel Muntlix
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Bestand:

128 Bestandsgebaude

51 gewidmete unbebaute Grundstiicke exkl. der
»nvertierten Lichtungen*
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Variante 1 - Neubebauung mit gleichbleibendem Ausnut-
zungsgrad mit Verbauung der ,invertierten Lichtungen®:

+72 Einheiten = +28% mehr Bebauung'
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Variante 3 - Neubebauung mit héherem Ausnutzungsgrad
ohne Verbauung der ,invertierten Lichtungen®:

+76 Einheiten = 29% mehr Bebauung

1 Bei Mobilisierung von 50% der Flachen, in Relation zu den Bestands-
gebauden. Die grafische Darstelllung zeigt (abweichend zur Rechnung)
100% Mobilisierungsgrad.

Variante 2 - Neubebauung mit gleichbleibendem Ausnut-
zungsgrad ohne Verbauung der ,invertierten Lichtungen®:

+56 Einheiten = 22% mehr Bebauung
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Variante 4 - Neubebauung mit noch héherem Ausnut-
zungsgrad ohne Verbauung der ,invertierten Lichtungen®

+ 113 Einheiten = 44% mehr Bebauung
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Variante 1 - Neubebauung mit gleichbleibendem Ausnut-
zungsgrad:

+43 Einheiten = 29% mehr Bebauung

Variante 3 - Neubebauung fiir 67 Einheiten mit gleichblei-
bendem Ausnutzungsgrad

+67 Einheiten = 45% mehr Bebauung
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Variante 2 - Neubebauung mit héherem Ausnutzungs-
grad:

+67 Einheiten = 46% mehr Bebauung

Bedarf an neu zu widmenden Grundstiicken bei Variante
3:

+34 Grundstticke in Randlagen

Réumliches Entwicklungskonzept Zwischenwasser

Beispiel Batschuns

Bestand:
75 Bestandsgebaude (Einheiten)

43 gewidmete unbebaute Grundstiicke



Bebauungstypologien fiir
hoheren Ausnutzungsgrad

GeschoB-
bebauung
3-4-GeschoBig

4.3 Bebauungstypologien

Die folgenden Beispiele veranschaulichen das Poten-
zial an Dichte verschiedener Bebauungstypologien im
Vergleich zur Bebauung mit freistehenden Einfamilien-
hausern. Die Grafik links unten zeigt, dass bereits eine
gekuppelte Bebauung anstatt einer freistehenden EFH-
Bebauung durch die kleinere mogliche ParzellengréBe
eine um ca. 70% hohere Dichte erlaubt.

Bei den Beispielen 1-4 bleibt die Gebaudehdhe inner-
halb von 2 GeschoBen, eine direkte Zuordnung und
Zugéanglichkeit von Freiraum (Gartenflachen) zu jeder
Wohneinheit ist mdglich. Bei den Beispielen 5 und 6 sind
die Gebaude 3- bzw. 4-geschoBig; eine direkt zugang-
liche Gartenflache als Freiraum ist (kaum) mehr bei jeder
Wohneinheit machbar.

Diese Bebauungstypen bewegen sich somit in einem
,urbaneren” Kontext als die Typen 1-4 und bedirfen als
Kompensation einer kleinrdumigen Durchsetzung mit

éffentlichen, attraktiv fuBlaufig zuganglichen nutzungsof-
fenen griinen Freirdumen.

In Muntlix besteht mit den sogenannten ,invertierten
Lichtungen® - den innerértlichen Freiraumreserven - das
Potenzial, solche nutzungsoffenen Freirdume und somit
mehrgeschoBige Verdichtungsformen in gréBerer Auspra-
gung zu schaffen.

Wesentlich ist die Angemessenheit der MaBstéblichkeit -
in Muntlix kénnen jedenfalls 3-4-geschoBige Bebauungs-
strukturen geschaffen werden, in den Bergddrfern sollten
sich diese auf Zentrumszonen beschréanken und missen
jedenfalls im Einzelfall gepriift werden.

Vorraussetzung bei der Umsetzung kompakterer, dichte-
rer Bebauungen fir beide Lagen (Muntlix und Bergdor-
fer) ist die Umsetzung kleinteiliger und dem Bestand
angemessener Gestaltungen.

Beispiele flr verschiedene verdichtete Bebauungsstruk-
turen im alpinen und urbanen Kontext finden sich im
Anhang.

+283%
Reihenhaus
punktuell  verdichteter
3-GeschoBigFlachbau  +165%
+139%
EFH +126%
gekuppelt
+73%
BNZ BNZ BNZ BNZ BNZ
40 52 55 61 88

“Dichte verschiedener Bebauungstypologien im Vergleich zur Dichte
einer freistehenden Einfamilienhausbebauung. Die Berechnung erfolgte
anhand der fiktiven Bebauungsbeispiele auf der rechten Seite.
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EFH
frei-
stehend

A www.zuhausewohnen.de/sites/zhw/files/styles/1024x768/public/
images/zhw_0409_s66_haus_10_jalag_syndication.jpg

A www.architekt-unterrainer.com/image.php ?id=451
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um §F
1- Bebauung Einfamilienhauser freistehend

BNZ 23

4 - Bebauung EFH als Reihenhaus, 2-geschoBig
BNZ 61

2 - Bebauung Einfamilienhauser gekuppelt

BNZ 40

5 - GeschoBbebauung punktuell, 3-geschoBig
BNZ 52

Réumliches Entwicklungskonzept Zwischenwasser
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3 - Bebauung verdichteter Flachbau, 1-2-geschoBig

BNZ 55

|| _'
11~y

6 -GeschoBbebauung, 3-4-geschoBig
BNZ 88
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Bedeutung des offentlichen
Freiraums fiir verdichtete
Bebauungsstrukturen

Die Grafiken zeigen die Bedeutung der Freiraumreserven der ,inver-
tierten Lichtungen* als 6ffentliche Griinfldchen in einer verdichteten
Bebauungsstruktur, die kaum mehr private Griinflachen in gréBerem
AusmaB bieten kann:

Ganz oben die aktuelle Bebauungsstruktur mit ausreichend privaten
Griinflachen; mittig ein Szenario, das die Freiraumreserven ebenfalls
bebaut und dadurch langfristig keine Freiflichen mehr zur Verfiigung
hat; unten eine Verdichtung der Bebauungsstruktur mit Nutzung der
Freiraumreserven als offentliche Griinrdume.
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4.4 Abschatzung des Freiraumbedarfs

Die aktuelle Bebauungsstruktur hat wenig Bedarf an
offentlichen Freiflachen und Spiel- und Sportflachen, da
ausreichend private Griinflachen zur Verfligung stehen.

Bei einer Verdichtung der Bebauungsstruktur werden
einerseits die zur Verfligung stehenden privaten Griinfla-
chen weniger, andererseits steigt die Einwohnerzahl, der
absolute Bedarf an Freiflachen wird also hoher.

Die folgende Betrachtung bezieht sich rein auf Muntlix:
Bestehende 6ffentliche Freiflachen sind

> Tschutterplatz, ca. 3.000m2

> Kindergartenspielplatz, ca. 1.000m2

> Freiflache bei Schule, ca. 2.400m2

> Flussufer, ca. 4.800m2

Die vorgeschlagenen Freiraumreserven betragen

> Freiraumreserve 1 - 5.800m2

> Freiraumreserve 2 - 7000m2
> Freiraumreserve 3 - 5.200m2
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Zur Rahmenschatzung des Flachenbedarfs werden die
Orientierungswerte It. Tabelle Dr. Schréter heranzogen:®

6 Dr. Frank Schréter, Orientierungswerte (Richtwerte) fur die Planung.
Online verfiigbar unter http://www.dr-frank-schroeter.de/planungsricht-
werte.htm#Freifl%oE4chen (Zugriff am 11.11.2013)

Offentliche Griinflichen

z.B. allgemeines offentliches Griin (Parkanlagen) im FNP
22 gqm/EW

Wohnungsbezogene Freirdume

z.B.: Griinplétze, StraBenbegleitgriin, Spielstrallen oder
potentiell nutzbare &ffentliche Verkehrsflachen bei entspre-
chender Gestaltung

4 gm/EW

150 m

Bsp. Miinchen (Nachbarschaftsversorgung)

GréBe: 0,2-1,0 ha; mind. 4 gm/EW

250 m, 5 Min. FuBweg

Wohngebietsbezogene Freirdume

Mindestgré3e ca. 5 ha

6 gm/EW

10 Min. FuBweg (300 m)

Bsp. Miinchen

GréBe: 1,0-10,0 ha; mind. 6 qm/EW
500 m, 10 Min. FuBweg

Stadtteilbezogene Freirdume

7 qm/EW

20 Min. FuBweg (750 m)

Bsp. Miinchen

GréBe: > 7-40 ha; mind. 7 qm/EW
1.000 m, 20 Min. FuBweg

Freiflachen fiir die arbeitende Bevilkerung

Bsp. Miinchen
2 gm/Arbeitsplatz
auf privatem oder 6ffentlichem Grund

Spielflachen

Allgemeine Spielflache (auch fiir Erwachsene) im Spiel-
platzplan/Landschaftsplan

2,5 qm/EW

Entfernung nach DIN 18034 ,Spielpldtze und Freirdume
zum Spielen”

Kleinkinder (bis 6 J,) 100 m

Kinder (6 - 12 J) 400 m

Jugendliche (12— 18 J) 800 m

Erwachsene u. Familien 1.000 m

Senioren 200 m

Réumliches Entwicklungskonzept Zwischenwasser

nachbarschaftsbezogen
0,75 qm/EW
300 m

wohngebietsbezogen
0,75 gm/EW
750 m

Bolzflachen
0,75 qm/EW
750 m

Kleingérten

1 Kleingarten je 7 — 10 WE (Deutscher Stédtetag, 1971)
300 - 400 gm

18 gm/EW (nach FNP Stadt Braunschweig)

Die aktuelle Einwohnerzahl von Muntlix betragt ca.

1.650 EW. Ein realistisches Potenzial bei einer dichteren
Bebauung lasst sich bei ca. der doppelten Einwohnerzahl
ansetzen und liegt damit zwischen einer Reihenhausbe-
bauung und einer 3-4-geschoBigen Bebauung (siehe
Grafik Seite 34).

Bei 3.100 Einwohnern liegt der Bedarf an wohngebiets-
bezogenen Freirdumen etwa bei 18.600m2; der Bedarf
an allgemeinen Spielflachen bei 7.760m2. Das sind
gesamt 26.350m2.

Die bestehenden &ffentlichen Freiflachen betragen
gesamt 11.200m?2 (diese sind jedoch hauptséchlich Spiel-
und Sportflachen, lediglich der Flussuferbereich ist nicht
mit einer bestimmten Nutzung versehen. Der langge-
streckte Freiraum ist jedoch aufgrund seines Zuschnittes
in Bezug auf seine Funktionen eingeschrankt).

Mit den vorgeschlagenen Freiraumreserven von insge-
samt 18.000m2 kommt Muntlix auf gesamt 29.200m2
Freiflachen und konnte so den Bedarf bei verdoppelter
Einwohnerzahl decken.

Da die Flachen fir die vorgeschlagenen Freiraumreserven
nicht in 6ffentlichem Besitz sind und eine Uberfiihrung

in 6ffentliche Nutzung also zum derzeitigen Zeitpunkt
nicht gewahrleistet werden kann, ist es auch wesentlich,
mehr potentielle Freirdume vorzuhalten, um bei Bedarf die
Wahrscheinlichkeit zu erhohen, die 6ffentliche Nutzungs-
moglichkeit herstellen zu kénnen.
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Welchen Unterschied macht
es, ob Zwischenwasser nur
an Wohnsitzen wéchst oder
auch an (Klein)unternehmen
bzw. nutzungsoffenen
Formen wie ,,Wohnen und
Arbeiten”?

Welchen Unterschied macht
es, ob Zwischenwasser an
Haupt- oder Zweitwohnsitzen
wéchst?

38



4.5 Funktionsspezifische Programmie-
rungen

Welchen Unterschied macht es, ob Zwischenwasser
nur an Wohnsitzen wéchst oder auch an (Klein-)
unternehmen bzw. nutzungsoffenen Formen wie
»Wohnen und Arbeiten“?

Wenn Zwischenwasser nur an Wohnsitzen wachst, nicht
aber an Arbeitsplatzen, so wird sich die relative Zahl derer,
die auspendeln missen, erhdhen; d.h. die Zwangsmobili-
tat wirde sich um mehr als das absolute Bevélkerungs-
wachstum erhohen.

Ein wesentliches Ziel sollte die Schaffung von Arbeits-
platzen im Ortsteil sein, um Zwangsmobilitdt und dadurch
auch die Uberlastung des vorhandenen StraBennetzes zu
vermeiden.

Der wirtschaftliche Strukturwandel — neue Arbeitskul-
turen, der Trend zur Dienstleistunggesellschaft und die
Verknipfung von Wohnen und Arbeiten durch Telearbeit
- unterstutzt das Ziel, kleine, dezentrale Arbeitsmdglich-
keiten zu schaffen, die in raumlicher Nahe zum Wohnort
liegen kénnen, etwa Gemeinschaftsbiiros oder Wohnen
und Arbeiten. Als widmungsunabhéngige, jedoch in ihren
Auswirkungen raumwirksame MaBnahme sollten seitens
der Gemeinde Klein- und Kleinstunternehmen in Dienst-
leistungsbereich gefordert werden bzw. Pilotprojekte
initiiert werden.

> Bei lediglich Wohnsitzen wiirde sich die Zwangsmobi-
litdt um mehr als das absolute Bevélkerungswachstum
erhohen

> Die Struktur Zwischenwassers eignet sich schlecht fir
groBe Gewerbegebiete

> Kleinteilige, dezentrale wohnortnahe Arbeitsplatze
ermoglichen

> Forderung von Klein- und Kleinstunternehmen

Welchen Unterschied macht es, ob Zwischenwasser
an Haupt- oder Zweitwohnsitzen wachst?

Abgesehen von den unterschiedlichen Auswirkungen
auf das Gemeindebudget bedeuten Zweitwohnsitze im
Wesentlichen:

> kein Bedarf an Arbeitsplatzen

> kein Bedarf an Sozialinfrastruktur wie Kinderbetreuung,
Schulen etc.

> hoherer verfugbarer Freizeitanteil in der Nutzungszeit;
dadurch (saisonal konzentriert) erhéhte Nachfrage nach
entsprechenden Angeboten (Gastronomie, attraktiver
6ffentlicher Raum, Spiel- und Sportplatze ...)

> in Summe jedoch wahrscheinlich weniger Nachfrage
nach Freizeitangeboten, auBerdem weniger Bedarf an
Einkaufsmdglichkeiten aufgrund der zeitlich beschrankten
Nutzung

> gleicher Bedarf an Verkehrsinfrastruktur

> gleiche Aufschliessungskosten etc.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass Zweitwohn-
sitzer bezlglich der Sozialinfrastruktur weniger, bezlglich
der Verkehrs- und Leitungsinfrastruktur gleiche Kosten
verursachen; eher weniger Verkehrsbelastung generie-
ren werden (keine tagliche Fahrt zur Arbeit); jedoch in
Summe durch die beschrankten Nutzungszeiten und die
Nichtkonsumation von Sozialinfrastruktur zum Erhalt der
,mittels Aktivitatsdichte verdichteten Zentren* deutlich
weniger beitragen.

Starke Zentren brauchen eine gewisse Dichte (an Nut-
zern und Aktivitaten); wenn es ein Ziel ist, funktionierende,
mit Infrastruktur ausgestattete Zentren zu haben, missen
Zweitwohnsitze unbedingt vermieden werden.

Ein Thema sind auch Menschen aus dem Ort, die wegzie-
hen und den ehemaligen Hauptwohnsitz nicht aufgeben,
sondern als Zweitwohnsitz behalten. Hier kann ev. auch
die Gemeinde Anreize bieten, den Zweitwohnsitz zu
verkaufen/vermieten. Einerseits mit einer Zweitwohnsitz-
abgabe, andererseits mit den Werkzeugen der Vermitt-
lungsplattform oder des Gemeindezukunftsfonds (siehe
Abschnitt Werkzeuge fiir die Umsetzung).

> Zweitwohnsitze verursachen beziglich der Sozialinfra-
struktur weniger, bezliglich der Verkehrs- und Leitungsin-
frastruktur gleiche Kosten

> Die Nutzung aller Infrastrukturen erfolgt zeitlich kompri-
miert und damit missen sie auf Spitzenzeiten ausgelegt
sein

> Zweitwohnsitze bringen wenig kommunalen Einnah-
men

> Wegziehenden, die einen Zweitwohnsitz behalten wol-
len, Anreize bieten, diesen zu verkaufen / zu vermieten

> Zweitwohnsitzabgabe auf Basis von Kostenwahrheit

Réumliches Entwicklungskonzept Zwischenwasser

4.6 Ortsspezifische Programmierungen

Aus der vor ort ideenwerkstatt® haben sich tw. lokale
Charakteristika der einzelnen Ortsteile ergeben: Furx als
,Freizeitort* mit nur (mehr) 5 Bewohnern, Dafins als enge
Dorfgemeinschaft mit berdurchschnittlichen sozialinfra-
strukturellen Einrichtungen; Muntlix als Verwaltungssitz
und ,stadtischer” Bezugsort fir die Bergddrfer mit ver-
schwommener Grenze Uber Frutz und Frédisch.

Funktionen, die fir ein zukunftsfahiges Zwischenwasser
vermehrt geférdert werden sollten, sind

> Einrichtungen fir Altere (zB. betreubares Wohnen,
Gemeinschaftswohnprojekte) und

> Einrichtungen, die neue Konzepte von wohnortbezo-
genem Arbeiten erméglichen (Wohnen und Arbeiten,
Gemeinschaftsbiiros)

Erstere sind sinnvollerweise dort angesiedelt, wo auch
fuBlaufig erreichbare Infrastruktur vorhanden ist oder
entstehen kann — d.h. nahe eines lokalen Zentrums. Das
kann genauso im Tal wie auch in einem Bergdorf sein, das
das Potenzial fir eine funktionierende lokale Infrastruktur
besitzt. Als erstes bietet sich Dafins an, es ist aber genau-
so in Batschuns bei entsprechend héherer potentieller
Nachfrage die Etablierung lokaler Infrastruktur denkbar.

Gemeinschaftsbiiros und Wohnen-und-Arbeiten-Kon-
zepte sind bevorzugt in 6ffentlich attraktiv erreichbaren
Lagen anzusiedeln. Das ist zZ. v.a. Muntlix; bei weiterem
Ausbau des OV kann das desgleichen Batschuns oder
Dafins sein.

Wesentlich ist aber, dass diejenigen, die die Mdglichkeit
hatten, am Wohnort (auch nur teilweise) zu arbeiten, die
Infrastruktur dazu auch haben; d.h. dass Datenleitungen
mit der notigen Kapazitat Standard werden und das
bestehende Netz dahin ausgebaut wird.

> Einrichtungen fiir Altere in der Nahe eines lokalen
Zentrums

> Infrastruktur fir Wohnen-und-Arbeiten / Telearbeit
schaffen

> Gemeinschaftsbiros fordern

> Verkehrserreger in Muntlix
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Furx als Erholungsgebiet fiir Zwischenwasser und
das Vorderland oder Furx als Feriendorf und fiir
Zweitwohnsitze

Furx nimmt bereits jetzt eine Sonderstellung unter den
Ortsteilen Zwischenwassers ein: Furx ist kaum bewohnt,
am weitesten am Berg gelegen, hat einige Skilifte und
wird von den Zwischenwassereren als ,Freizeitort* wahr-
genommen.

Auch die Beitrage im Ideenfindungsverfahren nennen
Furx als Ort fur Freizeitnutzungen und wiinschen sich
einen Ausbau der momentan vorhandenen Mdglichkeiten
inkl. eines ansprechendes gastronomisches Angebots
(siehe Beteiligungsprozess - Ergebnisse).

Fir den Betrieb solcher Einrichtungen ist ein gréBeres
Einzugsgebiet notwendig. Eine Mdglichkeit ist, Furx als
Naherholungsgebiet mit sanftem Tagestourismus nicht
nur flr Zwischenwasser selbst, sondern mit einem ent-
sprechenden Gesamtkonzept fur das ganze Vorderland zu
positionieren.

Dazu z3hlt einerseits auch die 6ffentliche Erreichbarkeit
von Furx, andererseits die Einbindung in ein Ubergeord-
netes Wanderwegenetz, das seinen Ausgangspunkt in
Muntlix hat.

Ein Alternativszenario wére, Furx nicht nur fur Tagestou-

rismus auszubauen, sondern in Richtung Feriendorf

oder fur Zweitwohnsitzer (mit Zweitwohnsitzabgabe zum
finanziellen Ausgleich) zu entwickeln. Eventell wiirde sich
der Ort durch die zusétzliche Besiedelung, die, um renta-
bel sein zu kdnnen, ein gewisses Ausmal haben misste,
deutlich verandern und an Attraktivitat verlieren.

Furx nimmt jedenfalls die Funktion des Erholungsgebietes
in Zwischenwasser ein und sollte nicht mehr weiter fir
Wohnnutzung verwendet werden, um weitere infrastruktu-
relle Aufwendungen zu vermeiden.

> Sonderstellung unter den Ortsteilen Zwischenwassers

> Furx soll nicht mehr weiter fir Wohnnutzung verwendet
werden

> Ort fir Freizeitnutzungen
> Ausbau der momentane vorhandenen Méglichkeiten

inkl. ein ansprechendes gastronomisches Angebot
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>GroBeres Einzugsgebiet

> Furx als Naherholungsgebiet mit sanftem Tagestouris-
mus

oder

> Feriendorf oder fir Zweitwohnsitzer (mit Zweitwohn-
sitzabgabe auf Basis der tatsachlich verursachten Kosten
zum finanziellen Ausgleich)

Ob ein Feriendorf oder eine Zweitwohnsitzabgabe die
daflr seitens der Gemeinde notwendigen Aufwendungen
infrastruktureller Art kompensieren kénnen, misste
eigens gepruft werden.

Ein besonderes Augenmerk gilt der Identifikation der ortsspezi-
fischen Besonderheiten, jener Themen des Ortes, die kulturell
relevant und auch von symbolischer Bedeutung sind. Auch in
dieser Hinsicht geht es nicht vordergriindig um defensive Be-
wahrungsstrategien, sondern um die Frage, wie die Charakte-
ristiken des Ortes aktualisiert und aufgewertet werden kénnen.
Insgesamt fiihrt die morphologisch-typologische Analyse zu
einem vertieften Verstédndnis der Pragung und Programmierung
des Lebensraumes.

(SMA.8)

5.Wichtig ist die Einsicht: Nicht (iberall alles und nicht (berall
das Gleiche.”

(aus: Frey, René L.: ,Alpine Brachen und 6konomische Per-
spektiven der Alpen“Vortrag im Rahmen des AlpenForums
2010 «Metropolen und ,ihre’ Alpen» Bayerische Akademie der
Wissenschaften, Miinchen, 6. Oktober 2010, CREMA Beitrdge
zur aktuellen Wirtschaftspolitik No. 2010-04)



Ziele, Handlungs-
empfehlungen und
Werkzeuge

Ziele

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

2Zwischenwassers erhalten.

1 Ziele

1. Zwischenwasser hat eine sehr hohe Wohnqualitat.

Die rdumlichen Charakteristika im Allgemeinen und
die unterschiedlichen Landschaftsraume im Beson-
deren sollen erhalten bleiben und gestéarkt 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 flr viele dltere Menschen der Besitz
eines Hauses zur Last, weil es oft fiir eine Person zu
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grof 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 miissen 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 Identitéten 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
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 eigenstandiger Ortsteil, der jeder Infrastruktur
bedarf, anzusehen, sondern als Teil der Rankweiler Bucht
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im Vorderland in das Gewebe eingebettet. Das bedeutet,
dass die Basisversorgung mit Infrastruktur - auf Zwi-
schenwasser bezogen - in den Bergddrfern wichtiger

ist als im Tal. Die Einbettung Muntlix” soll durch weitere
Vernetzung aufbauend auf den bestehenden Kooperati-
onen verstarkt werden, etwa durch eine weitere (FuBgan-
ger-)Briickenverbindung am Spitz von Frutz und Frodisch.
Die Kooperation uber die Gemeindegrenzen hinweg soll
weiter gefordert werden.

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

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 wirtschaft-
lichen Strukturwandels, wo der Trend zur Dienstleistungs-
gesellschaft und die Quartérsektorausbildung neue
Arbeitskulturen begiinstigen, Vorbild fir die Schaffung
wohnortnaher Arbeitsmdglichkeiten sein. Ein ,Nebenef-
fekt* der Schaffung kleinteiliger zentrumsnaher Arbeits-
moglichkeiten ist die Erhdhung der Aktivitatsdichte, die
wiederum eine Belebung und dadurch Attraktivierung des
offentlichen Raumes mit sich bringt.

7. Intelligente Mobilitdtskonzepte und eine lokale
Infrastruktur und Nahversorgung in jedem Ortsteil
sollen eine Verringerung des motorisierten Individu-
alverkehrs ermdglichen.

Weitere Méglichkeiten, die Anzahl der taglichen Wege,
die mit dem eigenen PKW erledigt werden, zu senken,
sind einerseits intelligente und vernetzte Konzepte flr
6ffentlichen Verkehr und Sharing-Konzepte, andererseits
die Erhéhung der Autarkie der einzelnen Ortsteile: das
Vorhandensein von lokaler Infrastruktur des taglichen
Bedarfs und der Nahversorgung, die leicht fuB- oder
radlaufig erreicht werden konnen.

8. Die Aufenthaltsqualitat der 6ffentlichen StraBen-
und Freirdume 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
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Raumes, des StraBenraumes, in dem man sich bewegt,
ab. Die Flachenzuteilung fur diesen StraBenraum ist meist
vornehmlich auf motorisierten Verkehr ausgelegt und
ohne Bezug des Bewegungsraumes zu den umliegenden
Gebauden. Dadurch ist eine langsamere FuB- oder
radlaufige Fortbewegung nicht attraktiv. Der offentliche
Raum wird in Zukunft so gestaltet, dass auch FuBganger
und Radfahrer groBzligige Flachen zur Verfugung haben.
Die Wege werden abwechslungsreich gestaltet - nicht
nur die Oberflache, auch Beleuchtung, Sitzmdglichkeiten,
Trinkbrunnen etc. - und machen dadurch die unmotorisier-
te Fortbewegung attraktiver.

9. Zwischenwasser positioniert sich mit einem
attraktiven Wanderwegenetz als ,,das Naherholungs-
gebiet” fiir den sanften Tagestourismus des Vorder-
landes - vom Rheintal zu FuB auf die Berge!

Der Ortsteils Furx soll als Freizeitort als ein wesentlicher
Teil (Gastronomie, Erlebnis) eines neuen Wanderwege-
netz 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 bewahrt.

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
gestarkt 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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~Muntlix

 Ortsteil mit dem groBten Verdichtungspotential - )
- |Gemeinschaftsarbeitsplatze, Wohnen und Arbeiten-j=
. Konzepte und Klein- und Kleinstunternehmen im
! Dienstleistungsbereich in offentlich gut erreich-
* 'baren Lagen; bester Standort fiir verkehrserre- y
gende Funktionen; gehort siedlungsstrukturell zur 5 8 Batschuns und Dafins
" Rankweiler Bucht im Vorderland L)

arbeit / Wohnen und Arbeiten anpassen
Gemeinschaftswohnprojekte bzw. betreu-
bares Wohnen / Generationenwohnen

a ’ i Ser i
: 2l A !
Zentrumsflachen fur Sozialinfrastruktur ey T T L
und Fre|ze|t|nfrastruktur vorhalten

r .r'-.

;— “.' Wanderwegenetz von Muntlix ausgehend, mit
Furx als wesentlicher Statlon

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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Datenleitungen in ihrer Kapazitat fir Tele-

Tourismuskonzept als Naherholungs-
gebiet des Vorderlands ;




Ziele, Handlungs-
empfehlungen und
Werkzeuge

Handlungs-
empfehlungen

2 Handlungsempfehlungen

Legende
Handlungsempfehlung

Werkzeug

A. Verdichten als langfristige Strategie
gegen Zersiedelung

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

Unter héherer Ausnutzung wird eine dichtere und even-
tuell kompaktere Bauweise verstanden. Die gewlinschte
Dichte kann entweder bei einer Neubebauung erzielt
werden oder es sollte so gebaut werden, dass eine spa-
tere Nachverdichtung méglich ist, z.B. durch die Gewahr-
leistung der Teilbarkeit des Grundstticks 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.

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 Geb&uden sind gemaB der Bestim-
mungen der Bestandsregelung (It. RPG) méglich.

Baurichtlinien
Gestaltungsbeirat
Férderungen fiir kompakte Bauweisen

Plandarstellungen im REK

Réumliches Entwicklungskonzept Zwischenwasser

B. Bestehende Potentiale aktivieren

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

Leerstandsvermittlung

Gemeindezukunftsfonds

Widmungsabtausch

Bewertungsbogen fiir die Eignung als Baufldchen
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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
fur 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 durchftihr-
bar, sondern unterliegen den Ergebnissen des Bewer-
tungsbogens. (Siehe Kriterienkatalog 1.1 Bewertungsbo-
gen S.3f)

Die Ausnahmen konnen in folgenden Fallen gemacht
werden:

1 - Ergédnzungswidmungen

Erganzungswidmungen sind im untergeordneten Flachen-
ausmaf moglich, 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-
lungskarpers an einer StraBe liegen. Sie sind im Einzelfall
mittels der Kriterien des Bewertungsbogens zu priifen.
Es ist grundsétzlich zu beflrworten, solche Flachen einer
Widmung als Bauflache zuzufihren.

3 - Widmungen zum Zwecke des Gemeinwohls

1 Daten It. VOGIS 2009
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Die wesentliche Ausnahme stellt die Widmung fir Funk-
tionen dar, die dem Gemeinwohl und sozialpolitischen
Zielen dienen. Dazu gehoren z.B. leistbares Wohnen oder
betreubares Wohnen.

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

4 - Widmungsabtausch

Wenn ein bereits gewidmetes Grundstlick riickgewidmet
wird, kann im Gegenzug eine Neuwidmung erfolgen. Das
neu gewidmete Grundstlick muss jedoch eine gleich
hohe oder hohere Eignung zur Bebauung haben wie das
abgetauschte Grundstick.

5 - Arrondierungswidmungen gemaB innerer Sied-
lungsgrenze

Die innere Siedlungsgrenze It. Plandarstellung sieht an
einigen Punkten die Mdglichkeit 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 prifen.

6 - Widmung in Reserveflachen

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

Bewertungsbogen

Widmungsabtausch

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 Vertrage,
durch die die Nutzung vereinbart und sichergestellt wer-
den kann. Spekulationsabsichten kdnnen so unterbunden
werden.

Der Inhalt dieser Vertrage sorgt fir 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 Moglichkeit zur Vermeidung von gewid-
meten, aber unbebaut bleibenden Grundstiicken ist, in
Zukunft generell erst zu widmen, wenn eine konkrete
Bauabsicht besteht.

Vertragsraumordnung



E. Freiraumreserven erhalten

Ein dichter bebauter Ortsteil braucht mehr Freiflachen.
Wenn Muntlix langfristig von der groBteils vorhandenen
Einfamilienhausstruktur zu einer 2-4-geschoBigen
Bauweise wachst, werden die Freiraumreserven zu einer
wesentlichen Qualitat. Die bestehenden Griinraume
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 bedirfen die Flachen keiner
speziellen Nutzung oder Gestaltung — in weiterer Folge,
vor dem Hintergrund eines ev. in mehreren Jahrzehnten
dichter bebauten Muntlix, wird diesen Grinraumen durch
den dann anfallenden Nutzungsdruck eine hohe Bedeu-
tung als innerdrtliche Parks und dadurch Gestaltungsbe-
darf zuteil werden.

Die Bedeutung dieser Freiraumreserven in einem dichte-
ren Bebauungsgefige, in dem nicht (mehr) jeder tber ei-
nen privaten Garten verfligt, kann mit der Bedeutung des
freien Zugangs zu Seeufern verglichen werden - kaum
jemand verfugt Uber einen privaten See. Die Seeufer zu
privatisieren und keinen 6ffentlichen Zugang zu lassen,
hieBe 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 6ffentliche Zugénglichkeit der Flussufer, diese muss
bestehen bleiben. Durch Akzentuierung der Uferbereiche,
etwa durch Bepflanzung, kann die Struktur der Gemein-
de durch Frutz und Frodisch im Gewebe der Rankweiler
Bucht im Vorderland ersichtlich gemacht werden.

Siedlungsgrenzen im REK
Bewertungsbogen fiir die Eignung als Baufldchen

Gemeindezukunftsfonds

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
Sichtbeziehungen zu bestehenden reprasentativen Orten
sind zu erhalten bzw. wo sie bereits durch Gebaude ge-
stort sind nach Moglichkeit langfristig wiederherzustellen.

Das bedeutet, dass bei Ansuchen auf Widmung eines
Grundstiicks als Bauflache gepriift wird, ob es sich um ei-
nen reprasentativen Ort handelt (siehe Werkzeuge 1.1.3).
Wenn ja, kann in dem Fall nur eine Funktion des &ffent-
lichen Interesses, die der représentativen Lage gerecht
wird, erbaut werden.

Weiters muss bei jeder Widmung eines Grundstlcks als
Bauflache geprift werden, ob eine Bebauung dieses
Grundstiickes einen vorhandenen Sichtbezug zu einem
représentativen Ort blockieren wirde. Bei Bauvorhaben
auf bereits als Bauflache gewidmeten Grundstiicken ist
desgleichen zu priifen, ob ein geplanter Neubau, Zubau
oder eine Aufstockung vorhandene Sichtachsen bzw.
Sichtbereiche verletzt. Ist das der Fall, so kann das Bau-
vorhaben nicht genehmigt werden bzw. ist eine Bebauung
nur auf solche Art zuldssig, dass die Sichtachsen bzw.
Sichtbereiche erhalten bleiben, was eventuell Auswir-
kungen auf Hohe bzw. Position des Gebaudes hat.

Fir die Bebauung eines représentativen Ortes ist ein ho-
hes baukulturelles Niveau erforderlich. Dieses ist mittels
Durchflihrung eines Architekturwettbewerbs sicherzu-
stellen. Der Wettbewerb als Instrument der Qualitatssi-
cherung soll jedenfalls fiir solche Bauvorhaben und auch
fur alle gréBeren Bauvorhaben (zB. Wohnbauprojekte,
Ferienh&user in Furx etc.) eingesetzt werden.

Bewertungsbogen
Gestaltungsbeirat
Architekturwettbewerb

Konzept Sichtachsen bzw. Sichtbereiche / reprédsen-
tative Orte
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G. Kleinstrukturierte Bauweise fortfiihren

Uber das historisch wirksame Realteilungsrecht hat sich
in Vorarlberg eine kleinstrukturierte Parzellenstruktur
und Bauweise entwickelt. Es ist sinnvoll, diese Bauweise
fortzuflihren, damit sich neue Bauten in die Kulturland-
schaft Zwischenwassers einfligen. Damit ist keinesfalls
die Fortflihrung der volkswirtschaftlich auf Dauer schwer
leistbaren Einfamilienhausmanie gemeint, sondern
vielmehr der Ausschluss von Uberdimensionalitat und
Wuchtigkeit im Allgemeinen. Fein gegliederte Strukturen
horizontaler Verdichtung wie Hof- und Reihenhaustypen
mittlerer Hohen sind leistbare Ergéanzungen zum Einzel-
baukdrperteppich.

Die Anforderungen an die Kleinstrukturiertheit und gleich-
zeitig Dichte und Kompaktheit, die im vorliegenden REK
beschrieben werden, sollen in die Baurichtlinien Uber-
nommen werden. Da die Beeinflussbarkeit der Umset-
zungsqualitat zum GroBteil in der Architekturebene (und
nicht der Ebene der Baurichtlinien) liegt, ist es wichtig,

die Intention v.a. mit Beispielen zu transportieren (siehe
Beispiele im Anhang der Langfassung zum REK). Fur die
Qualitatssicherung bei der Umsetzung der Anforderungen
kommt dem Gestaltungsbeirat die wesentlichste Funktion
zu.

Baurichtlinien

Gestaltungsbeirat
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H. Ortschaften als Lichtungen erhalten

Jede Ortschaft l&sst sich einer Lichtung zuordnen. Die
Baukorper halten Abstand zu den Lichtungsréandern,

um nicht von den Baumen beschattet zu werden, um

den steilen Hangen fern zu bleiben und um die mithsam
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 Lichtungs-
rand weiter entfernter Bauplatz ist jenem in dessen Nahe
vorzuziehen.

Zwischenwasser ist sehr feingliedrig, da in unterschied-
liche gréBere und kleinere Ortschaften aufgeteilt. Die mo-
saikhafte 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 gréBeren 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 rdumlichen Charak-
teristik miissen die Ortsteile, die in den Waldlichtungen
liegen, bestimmte Abstandflachen zwischen Siedlungs-
korper und Waldrand aufweisen. Diese Flachen missen
dauerhaft von Bebauung freigehalten werden (bis auf
vereinzelte Ausnahmen zu landwirtschaftlichen Zwecken,
die allerdings bestimmte AusmaBe nicht Uberschreiten
dirfen und unbedingt den Charakter von freistehenden
Einzelgeb&uden haben missen).

Entsprechende Widmung der Abstandsflachen zum
Wald
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l. FuBwegenetz sichern und verdichten

Das bestehende FuBwegenetz sollte gezielt verdichtet
und attraktiviert werden:

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

> Die zu erhaltenden Freiraumreserven im Ortsteil Muntlix
sollen mit dem FuBwegenetz und mit vorhandenen
Freiraumen (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 (zB. an den Flussufern) und den innerdrtlichen
Freiraumreserven. Die bestehenden Wege und mdéglichen
Verbindungen missen 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 flr kritische Verbindungsstlcke
notwendig sind.

Leitsystem Wanderwege

Mobilitatskonzept

Ersichtlichmachung im Fldchenwidmungsplan
Eigene Planungshoheit der Gemeinde

Gemeindezukunftsfonds

Widmungsabtausch



J. Aktive Boden- und Sozialpolitik fiir
Wohnraumschaffung betreiben

Die Baugrundstiicke werden immer teurer. Auch das Bau-
en selbst wird immer teurer und fir viele junge Menschen
ist der Bau eines Einfamilienhauses auch abseits von
Baugrundpreisen nicht leistbar. So weiterzumachen wie
bisher wird nicht mehr gehen, es braucht einen Strategie-
wechsel. Die Absiedelung von jungen Leuten kann nur
dann verhindert werden, wenn attraktive und leistbare
Wohnungen zur Verfigung stehen.

Wenn es das Ziel der Gemeinde ist, jungen Zwischenwas-
serern Wohnraum zu leistbaren Konditionen zur Verfi-
gung zu stellen, dann braucht es weitere MaBnahmen, da
die klassische Methode - Bauflache zu widmen - ohnehin
nur fir einige wenige mit Grundbesitz in der Familie greift.

Eine Mdglichkeit ist, dass die Gemeinde neue Bauflachen
fur sozialpolitisch sinnvolle Projekte widmet, um explizit
leistbare Wohnprojekte umzusetzen.

Ein weiteres Instrument ist hier die Leerstandsvermitt-
lungsplattform, die das Potential erhebt, welche Hauser
in den nachsten 1-2 Jahrzehnten frei werden (Alter der
Bewohnerinnen und Bewohner, vorhandene Kinder etc.).

Die Wohnraumbeschaffung flr junge Menschen ist von
der Flachenwidmung zu trennen. Die aktuell gewidme-
ten Bauflachen kénnten den Bedarf gut fassen, sie sind
aber nicht am Markt verfigbar. 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 Moglichkeit zu bauen nur denjenigen,
die jetzt bereits Flachen haben, zur Verfigung stellt. Oder
es werden alternative (und finanziell attraktive) Moglich-
keiten flr alle geschaffen und diese Moglichkeiten von
der Flachenwidmung abgekoppelt.

Wesentlich fur die aktive Bodenpolitik ist es fir die Ge-
meinde, Grundstlicke im Zentrum nach Mdglichkeit anzu-
kaufen, um diese selber bebauen bzw. nutzen zu kénnen
und so maBgeblichen Einfluss auf die Ortsentwicklung
nehmen zu kdnnen. Auch wenn eine Nutzung durch die
Gemeinde kurzfristig nicht vorgesehen ist, sollen Grund-
stiicke als spatere Tauschoption angekauft werden.

Vorbehaltsflachen

Gezielte Durchfiihrung von Pilotprojekten

Forderung von Gemeinschaftswohnprojekten
Gemeindezukunftsfonds
Leerstandsvermittlung

Ankauf von Grundstiicken durch die Gemeinde

Réumliches Entwicklungskonzept Zwischenwasser

K. Mehr als nur Wohnen ermdglichen

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 geéndert hat, das Geb&ude 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 gefordert werden:

> Die Gemeinde soll jedenfalls Grundstticke, 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 Kleinstunternehmen verglnstigte
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 Grundstticke in ihrem Eigentum
fur diese speziellen Nutzungen vergeben.

Pilotprojekte
Gemeindezukunftsfonds
Forderungen

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

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).

Vorbehaltsflachen im Fldchenwidmungsplan
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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 zuléssig sind, etwa Gemeinschafts-
wohnprojekte, Wohnen und Arbeiten, soziale Infrastruktur,
Geschafte, Gastronomie und andere 6ffentliche Funkti-
onen.

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

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

Vorbehaltsflachen fiir 6ffentliche Funktionen

Gemeindezukunftsfonds

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

Der weitere Ausbau des &ffentlichen Verkehrs und intel-
ligenter, niederschwellig und flexibel nutzbarer Sharing-
Konzepte soll als wesentlicher Baustein im Umgang mit
der Zukunft des motorisierten Verkehrs vorangetrieben
werden. Datenleitungen ausreichender Kapazitat, auch fur
die Bergdorfer, sind als Basisinfrastruktur ein wesent-
licher Baustein fur kleinteilig strukturierte Wohnen und
Arbeiten-Modelle.

Eine Méglichkeit ware etwa ein Anreizsystem zur Nutzung
des 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV), indem
neue (Wohnungs)nutzer und -nutzerinnen durch Bautra-
ger und Gemeinde gemeinsam finanziell beim Kauf einer
Jahreskarte fir den OPNV unterstltzt werden.



O. StraBenrdume zukunftsfahig und
menschengerecht denken

Jede verkehrstechnische MaBnahme sowie jedes Stra-

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

(MIV) und Zunahme von FuBgéanger- und Radverkehr —

gepruft werden. Das bedeutet etwa

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

> Angemessene Radfahrmdglichkeiten fur alle: das
bedeutet z.B. 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 Verhéltnis von motorisierten und
unmotorisierten Verkehrsteilnehmerinnen und -teilneh-
mern automatisch an.

Rad/FuBwege als Ersichtlichmachung im Flédchen-
widmungsplan

Eigene Planungshoheit der Gemeinde

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.

Gastgeberjahr

Réumliches Entwicklungskonzept Zwischenwasser

Q. Zwischenwasser als Naherholungsge-
biet des Vorderlandes positionieren

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

Leitsystem Wanderwege

Tourismuskonzept
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Grundsaétze fiir
den Umgang mit
Grund und Boden
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Aktive Boden- und Sozialpolitik

> Bestehende Potenziale aktivieren Da die
klassische Methode der Bauflachenwidmung nur fiir
einige wenige mit Grundbesitz in der Familie greift, soll
Wohnraum zu leistbaren Konditionen verfligbar gemacht
werden. Einerseits durch die Widmung neuer Bauflachen
fur sozialpolitisch sinnvolle Projekte und andererseits
durch die Trennung der Wohnraumbeschaffung von der
Flachenwidmung. Um Einfluss auf die Ortsentwicklung
nehmen zu kdnnen, soll die Gemeinde Grundsticke im
Zentrum ankaufen und selber bebauen bzw. nutzen oder
vorerst nur als zukiinftige Tauschoptionen kaufen.

Die bestehenden Potenziale an leerstehenden oder
halbleerstehenden Gebauden, Bauflachen und Bauerwar-
tungsflachen sollen erfasst und mittels aktiver Boden-
politik auf den Markt gebracht werden. Das heift, die
Gemeinde soll Grundstiicke mittels Gemeindezukunfts-
fonds 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 fir neue zuséatzliche
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 zukinftigen 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 Ge-
meinde soll aus dem Fonds in lokale Projekte investieren
und Grundstiicke, v.a. im Zentrum, ankaufen. So ist das
Geld im eigenen Ort sinnvoll angelegt und die Gemeinde
betreibt aktive Bodenpolitik. Fiir diejenigen, die bevorzugt
Eigentimer ihres Grundstlcks 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 dafiir 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 fir einen Zeithorizont von fiinf 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 Neu-
widmungen sollen 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 wer-
den kann. Spekulationsabsichten kdnnen so unterbunden
werden.

> Innere und duBere Siedlungsgrenzen

Die inneren Siedlungsgrenzen stellen die aktuelle Fest-
legung der Siedlungsgrenzen dar, die dem derzeitigen
Bedarf und den aktuell vorhandenen Flachenreserven
entsprechen. Die duBere Siedlungsgrenze wird eingefiihrt,
um die scharfe Entwicklungsgrenze einer Siedlung zu
bilden. Uber sie hinaus, sprich in den Abstandsflachen,
soll Uber den Geltungszeitraum des REK hinaus keine
Neuwidmung durchgefihrt 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 Erfllung diverser Kriterien (siehe
Bewertungsbogen) Bauflache gewidmet werden darf.

> Verdichten als langfristige Strategie gegen
Zersiedelung

Die bestehenden Flachenpotenziale innerhalb der Sied-
lungsgrenzen sollen besser ausgenutzt werden. Lang-
fristig geht es darum, eine héhere Ausnutzung neu zu
erschlieBender Flachen zu gewahrleisten.

> Freiraumreserven erhalten

Die bestehenden Griinraume innerhalb der bebauten
Struktur von Muntlix sollen unbedingt als Freiraumre-
serven erhalten werden. Die Gemeinde soll die entspre-
chenden Grundstiicke ankaufen, so sie nicht in ihrem
Besitz sind. Ihre Nutzung und Gestaltung wird erst in
einigen Jahrzehnten, wenn Muntlix dichter bebaut ist, zum
Tragen kommen.
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Réumliches Entwicklungskonzept Zwischenwasser

53



Der Gemeindezukunftsfonds
bietet eine win-win-win
Situation:

Den Biirgerinnen und
Biirgern bietet er eine
alternative Anlage-
moglichkeit zur Bank, die
dem eigenen Ort zugute
kommt - das starkt 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.

54

3.1 Werkzeuge zur Bauflachenmobilisie-
rung

Folgende Mdglichkeiten der Bauflachenmobilisierung
werden zur Zeit in Fachkreisen der TU Wien v.a. unter
Arthur Kanonier diskutiert:

Hoheitliche PlanungsmaBnahmen

> Vorbehaltsflachen ausweisen

> Riuckwidmung von Bauflachen

> Befristete Bauflachenwidmung

> Enteignung (fiir stadtebauliche Zwecke)

Abgabenrechtliche Instrumente

> Bodenwertabgabe

> Einhebung von Infrastrukturabgaben fir
unbebaute Bauflachen

Vertragsraumordnung (privatrechtliche Verein-
barungen)

Bauzwang durch grundverkehrsrechtliche
Regelungen

Aktive Bodenpolitik (Bodenfonds)

Bauflachenumlegungen (Grundstiickstausch,
um bessere und sinnvollere Bebaubarkeiten zu
erreichen)

Vorbehaltsflachen werden fir Zentrumszonen, die
Nutzungen mit gewisser Offentlichkeit vorbehalten sein
sollen, bereits jetzt verwendet und sollen auch weiters in
der Flachenwidmung eingesetzt werden.

Rickwidmungen wéren selbstverstandlich wiinschens-
wert; in Anbetracht der schwierigen Umsetzung kann
jedoch nicht damit gerechnet werden.

Folgende Werkzeuge werden zur Anwendung bzw. Aus-
arbeitung empfohlen:

3.1.1 Leerstandsvermittiung

In vielen Bauwerken wohnen heute nicht mehr so viele
Menschen wie friiher. Oft flihren gednderte Familienver-
haltnisse zum teilweisen Leerstand von Geb&uden, eine
Vermietung oder Nutzbarmachung fiir 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 zukinftigen 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) dlter 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 Blrgern ist fur die Erhebung zu nutzen und
die Grundstiicksbesitzer sind aktiv anzusprechen und
einzubinden.

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

3.1.2 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 Birger unter-
schiedliche Summen von Geld, das nur fir einen Zweck
verwendet werden darf: fir sinnvolle Grundstiicke und
Projekte im Gemeindegebiet. Der gemeindeeigene, aber
unabhéngig 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 fir die Bevolkerung geschaffen werden.

Der Fonds dient als sichere Wertanlage fir das ansonsten
auf dem Grundstiick gebundene Kapital und bietet daher
eine Motivation fir Grundstiickbesitzerinnen und Grund-
stiickbesitzer 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 Eigentlimer bzw. Eigentiime-
rin ihres Grundstlcks bleiben wollen, soll ein Pachtmodell
angeboten werden: Bauwillige kdnnen Grundstiicke fir
einen individuell definierten Zeitraum pachten anstatt zu
kaufen. Da sie keinen Kredit fur die Grundstiickskosten
aufnehmen missen, ist die finanzielle Belastung geringer.
Sie kénnen dort Bauwerke errichten und zahlen eine
Pacht an die Eigentlimerin bzw. den Eigentumer. Die Ab-
wicklung des Modells kann privat vereinbart erfolgen oder
mit einer leicht hoheren Pacht tber die Gemeinde.

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

3.1.3 Vertragsraumordnung

Generell gibt es verschiedene Arten von Raumplanungs-
vertragen; fur die vorliegende Intention (nach einer Wid-
mung soll auch tatséachlich eine Bebauung stattfinden)
soll in Zukunft unter Beachtung der fiir die Raumplanung
maBgeblichen Verhaltnisse, 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 kénnen 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 Anwen-
dung kommen.

Die genauen Inhalte des Vertrags sollen mit einem Ver-
tragsjuristen_in ausgearbeitet werden. Die Unterfertigung
2 Vorarlberger Standortgespréch ,Aktive Bodenpolitik und Vertrags-
raumordnung fiir die Vorarlberger Gemeinden*, Vortrag Andreas Falch /
Josef R. Lercher 12.11.2013, FH Vorarlberg, Dornbirn

des Vertrags erfolgt entweder durch die Liegenschafts-
eigentlimerin bzw. den Liegenschaftseigentimer und die
Beschlussfassung des Raumplanungsvertrages in einem
Tagesordnungspunkt und der Flachenwidmung im fol-
genden Tagesordnungspunkt, oder durch die Beschluss-
fassung Uber die Vertragsraumordnung und die Umwid-
mung in getrennten Gemeindevertretungssitzungen.

3.1.4 Widmungsabtausch

Der Widmungsabtausch ist im Abschnitt Handlungsemp-
fehlungen (Pkt. C, Seite 46) erlautert.

3.2 Gemeindebezogene Einrichtungen
3.2.1 Gestaltungsbeirat

Der bestehenden und etablierten Einrichtung des Ge-
staltungsbeirats 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.

3.2.2 Eigene Planungshoheit der Gemeinde

Die Planungshoheit der Gemeinde kommt z.B. bei der
Gestaltung der 6ffentlichen Raume, die nicht durch die
Baurichtlinien geregelt werden kénnen, zu tragen.

3.2.3 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 Ge-
meindejahr zu bieten hat.

3.2.4 Pilotprojekte

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

3.2.5 Forderungen
Die Gemeinde kann fir Funktionen mit mehr als nur Woh-

nen (Gemeinschaftswohnprojekte, Wohnen und Arbeiten)
und kompakte Bauweisen Forderungen vergeben. Die
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Mittel dafiir kdnnen aus dem Gemeindezukunftsfonds
aufgestellt werden.

3.2.6 Architekturwettbewerb

Der Architekturwettbewerb ist ein gutes Werkzeug der
Qualitatssicherung, etwa fir die Realisierung von Pro-
jekten fir reprasentative Orte. Fiir gréBere Bauvorhaben
(zB. Wohnbauprojekte, Ferienhauser in Furx, etc.) soll
jedenfalls der Wettbewerb als Qualitatssicherung einge-
setzt werden.

3.3 Weiterfiihrende Konzepte
3.3.1 Wanderwegeleitsystem

Ein Leitsystem flir ein geschlossenes, gut markiertes und
beschildertes Wanderwegenetz, beginnend mit den FuB-
wegen im Ortsteil Muntlix und mit dem Ortsteil Furx als
attraktiver Station soll erarbeitet und eingerichtet werden.

3.3.2 Tourismuskonzept

In einem umfassenden Konzept sollen 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
Investitionen rentabel werden zu lassen bzw. Investoren
eine attraktive Option zu bieten.

> Furx als Feriendorf oder Hotelstandort, in Kombination
mit dem Ausbau fir 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.

3.3.3 Konzept Sichtachsen bzw. Sichtbereiche /
reprasentative Orte

Als Priifunterlage fiir die Bewertung von Grundstlicken
soll ein Konzept erstellt werden, in dem die wesentlichen
Sichtbeziige, Blickachsen, vorhandenen reprasentativen
Gebéaude und Orte erhoben und beschrieben werden
(siehe Handelsempfehlung F, Seite 47).
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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 FuBgéngerverkehr, einschliesst. Insbesondere
geht es dabei auch um eine Vernetzung der bestehenden
Frei- und Grinrdume (z.B. an den Flussufern) und den
innerortlichen Freiraumreserven.

bestehendes FuBwegenetz Muntlix
-------- fehlende Verbindungen

FuBwegenetz - Bestand und fehlende Verbindungen >
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Bewertungsbogen

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?

3.4 Bewertungsbogen

Der Bewertungsbogen ist ein Werkzeug, das Aussagen
trifft, OB ein Grundstlick als Bauflache geeignet ist oder
nicht. Darliber hinaus dienen die Ergebnisse der Bewer-
tungen von Grundstticken zum Vergleich, wie sehr sich
ein Grundsttick als Bauflache eignet. Weiters trifft der Be-
wertungsbogen in spezifischen Fallen Aussagen dariiber,
ob jede Funktion oder nur bestimmte, z.B. Funktionen des
6ffentlichen Interesses, auf dem Grundstiick zuléssig sind.

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

Die Kriterien erfahren eine unterschiedliche Wertung bzw.
Gewichtung. Das Ergebnis ist nur im Falle der Priifung
einer Bauflachenwidmung in Reserveflachen als absolu-
tes Ergebnis zu verstehen (auBer es kommt ein absolutes
Kriterium zum Tragen — das Ergebnis ist dann ein klar
Negatives). Positive Ergebnisse bei Flachen innerhalb

der inneren Siedlungsgrenze immer nur als Vergleiche
zwischen zwei oder mehreren Grundstlicken zu verstehen.

> Absolute Kriterien werden bei allen Flachen geprift

> Das Entscheidungskriterium trifft eine Aussage tber
den weiteren Bewertungsvorgang

> Wenn relative Kriterien bei Grundstiicken in den
Reserveflachen geprift werden, missen diese mit >

35 Punkten bewertet werden, damit sie als Bauflache
gewidmet werden dirfen. Des Weiteren werden die
relativen Kriterien fir die Grundstlckswahl als verglei-
chendes Werkzeug herangezogen. So kann damit auch
eine Entscheidung z.B. bei der Standortwahl von zwei zu
vergleichenden Grundstiicken der Gemeinde getroffen
werden.

3 Bei Vorlage eines Bebauungskonzeptes, das eine hohe Bau-
dichte vorsieht, kann eine hthere Punkteanzahl erreicht werden. Damit
die tatsachliche Realisierung ebenso dicht erfolgt, soll sich die Gemein-
de diesbezuglich im Rahmen der Vertragsraumordnung absichern.

Réumliches Entwicklungskonzept Zwischenwasser

3.4.1 Anwendungsbereich

Der Bewertungsbogen ist zur Anwendung fiir folgende
Funktionen geeignet:

> Wohnen

> Nahversorgung

> Gastronomie

> Handel

> Dienstleistungen

> Bildungs- und Betreuungseinrichtungen
> Gemeinschaftswohnprojekte

> |eistbares Wohnen

> Sozialeinrichtungen

Der Bewertungsbogen ist nicht zur Anwendung fir Be-
triebsansiedlungen gedacht.

3.4.2 Bestehende Widmungen bewerten

Der Bewertungsbogen kann auch auf alle derzeit unbe-
bauten, aber als Bauflache gewidmeten Flachen ange-
wendet werden. Die Gemeinde sollte versuchen, Flachen,
deren Widmung einem absoluten Kriterium widerspre-
chen nach Mdglichkeit von einer Bebauung freizuhalten,
z.B. durch Ankauf dieser Flachen Uiber den Gemeindezu-
kunftsfonds.

Vor allem Flachen, die in einer Sichtachse oder einem
Sichtbereich zu reprasentativen Orten liegen oder die
selbst einen solchen darstellen, sind hier wesentlich. (Die
Verfasser sehen es aber als ausreichend an, im Anlassfal-
le - Ansuchen auf Neuwidmung oder Einreichung fir ein
Bauvorhaben - dieses Kriterium zu prifen).

Die Gemeinde kann entweder mit Hilfe des Gemeindezu-
kunftsfonds versuchen, solche Flachen zu erwerben, oder
sie mittels Widmungsabtausch riickzuwidmen. In dem Fall
wirde die Gemeinde der Besitzerin bzw. dem Besitzer der
fraglichen Bauflache (A) ein anderes, It. Bewertungsbo-
gen zur Bebauung geeignetes Grundstlick (B) anbieten.
Grundstiick B kénnte (noch) Freiland sein, die Gemeinde
wirde dieses erwerben, als Bauflache widmen und dem
Besitzer von Bauflache A verkaufen. Im Gegenzug wiirde
dieser Bauflache A an die Gemeinde verkaufen, diese
wirde im Gegenzug fur die Widmung von Grundstiick B
Bauflache A riickwidmen.
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Wenn die MaBnahmen

zur Aktivierung der
bestehenden Potenziale
(Leerstandsvermittlung,
Gemeindezukunftsfonds)
greifen, so sind auch
langfristig keine
Neuwidmungen nétig. Sollte
dies aber nicht zutreffen
und die Bestandspotenziale
weiterhin zum GroBteil
brachliegen, so ist, so
Zuzugsdruck herrscht und
dem nachgegeben werden
will, mit Neuwidmungen zu
rechnen.



3.4.3 Umgang mit Neuwidmungen

Ansuchen fiir Bauflachenwidmungen sind erst darauf
zu prifen, ob sie den bei der Handlungsempfehlung
,Bewusster Umgang mit Neuwidmungen* (Langfassung
Seite 46) taxativ aufgezahlten Fallen entsprechen und
im positiven Falle mittels des Bewertungsbogens zu be-
werten. Fur die Einordnung des Ergebnisses der relativen
Kriterien sind die Beispielbewertungen als Vergleichs-
werte zu verwenden.

Andere Neuwidmungen sollen (jedenfalls innerhalb des
Zeithorizontes bis zur ersten Uberarbeitung des raum-
lichen Entwicklungskonzeptes) aufgrund der zur Verft-
gung stehenden Raumpotenziale nicht erfolgen.

3.4.4 Inhalt des Bewertungsbogens
Der Bewertungsbogen beinhaltet:

> Die Kurzfassung des Bewertungsbogens als pdf und
digital als Tabellenkalkulation zum Ausfiillen

>Die Erlauterung der Kriterien

> Beispielbewertungen

Im vorliegenden REK finden sich die Kurzfassung des
Bewertungsbogens und die Beispielbewertungen im An-
hang. Die Erlauterung der Kriterien folgt im Punkt. 3.4.5.

Zur leichteren praktischen Anwendung wird der Be-
wertungsbogen mit Kriterienkatalog und Beispielbe-
wertungen dem REK zusétzlich als eigenes Dokument
beigelegt.

3.4.5 Praktische Anwendung des Bewertungsbo-
gens

Die Durchfiihrung der Bewertung soll durch den Aus-
schuss flir Raumplanung, Flachenwidmung und Entwick-
lungsplanung erfolgen. Der Entscheidungsprozess fir die
Bewertung der einzelnen Kriterien soll fiir die Nachvoll-
ziehbarkeit und die Transparenz des Widmungsverfahrens
dokumentiert werden.

Der Bewertungsbogen liegt auch als xls-Datei vor.

Schritt 1 - Erhebung der fur die Bewertung notwendigen
Daten und Unterlagen

Bei Flachenwidmungsaufgaben ist auf Planungen
anderer Gebietskorperschaften sowie Regelungen und
Verhaltnisse aus anderen Sachbereichen (zB. Natur-

schutz) Riicksicht zu nehmen. Zusétzlich sind natur- und
kulturlandschaftsraumliche Bedingungen zu beachten.

Deshalb ist es notwendig, dass die diesbeztglichen Un-
terlagen fir die zu bewertenden Grundstticke vorbereitet
sind. Unterlagen, die diese Informationen enthalten sind
zB.

> Planungen des Bundes und des Landes

> Landesraumplan

> Regionale Konzepte, Entwicklungskonzepte und -plane
> Gefahrenzonen (Wildbach- und Lawinenverbauung,
etc.)

> Schutzgebiete (Naturschutz, Landschaftsschutz, Was-
serschutz, etc.)

> Solare Eintrage, Solarkataster

> Konzept Sichtachsen, -bereiche /reprasentative Orte

Weiters wird insbesondere auf §12 und §13 des Raum-
planungsgesetzes verwiesen, wo Aussagen zur Flachen-
widmung sowie der Festlegung von Bauflachen aufgrund
der Eignung getroffen werden.

Nach Moglichkeit sollen Informationen zum geplanten
Bauvorhaben - soweit vorhanden - eingeholt werden:

Flache, GeschoBigkeit, Positionierung am Grundsttick, etc.

Fir Widmungsantrage von gréBeren Grundstticken bzw.
mehreren zusammenhangenden Grundsticken sollte
jedenfalls ein Bebauungsplan eingefordert werden.

Schritt 2 - Es muss feststehen, welche Funktion auf dem
Grundstiick, fir das um Widmung als Bauflache ange-
sucht wird, umgesetzt werden soll. Es wird unterschieden
zwischen Funktionen 6ffentlichen Interesses, das sind
etwa:

>Nahversorgung

>Gastronomie

>Handel

>Dienstleister

>Bildungs- und Betreuungseinrichtungen
>Gemeinschaftswohnprojekte
>leistbares Wohnen
>Sozialeinrichtungen

>etc.

und Funktionen rein privaten Interesses, das sind v.a.
private Wohnhauser.

Im Zweifelsfall ist gemaB den Beschreibungen der
entsprechenden Ziele und Handlungsempfehlungen zu
entscheiden - es geht darum, dass die Ortsmitten mit
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Aktivitaten aufgeladen werden.

Schritt 3 - Vorerst sind anhand der avisierten Funktion
die absoluten Kriterien zu prifen. Die absoluten Kriterien
sind entweder erflllt oder nicht erflllt; bei Nichterfillung
auch nur eines der absoluten Kriterien soll das fragliche
Grundstlck nicht als Bauflache gewidmet werden bzw.
eventuell nur mit einer anderen Funktion.

Schritt 4 - Jene Grundstlcke, die alle absoluten Kriterien
erfullen, kommen zum Entscheidungskriterium, das die
Lage des Grundstlckes im Bezug zur inneren Siedlungs-
grenze bewertet. Wenn das Grundstlick die innere Sied-
lungsgrenze nicht berihrt, ist eine Widmung als Bauflache
auszuschlieBen.

Schritt 5 - Betreffend der Grundstiicke in den Reserve-
flachen missen die relativen Kriterien mit min. 35 Punk-
ten bewertet werden, damit eine Widmung als Bauflache
maglich ist. Fir jene Grundstiicke, welche innerhalb

der inneren Siedlungsgrenze liegen, ist keine Mindest-
punkteanzahl verpflichtend. Die relativen Kriterien sollen
dennoch als Vergleichswert geprift werden.

Die Skala enthalt folgende Bewertungsmoglichkeiten:

entspricht dem Kriterium nicht
entspricht dem Kriterium minimal
entspricht dem Kriterium befriedigend
entspricht dem Kritierium sehr gut

WN —O

Die einzelnen Kritieren sind nach ihrer Wertigkeit gewich-
tet. Die Summe der Ergebnisse der Kriterien ergibt die
Gesamtbewertung, welche im Kontext der Vergleichs-
werte It. den Beispielbewertungen zu lesen ist.
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3.4.6 Erlduterung der Kriterien

A Absolute Kriterien

Al

AuBere Siedlungsgrenze wird eingehalten

gemaB Plandarstellung: REK - Verdichtungszonen,
Stand 11.12.2014

Die &uBere Siedlungsgrenze ist als parzellenscharf zu
verstehen.

Eine Uberschreitung der duBeren Siedlungsgrenze bei
bestehenden Gebauden ist bis zu einem maximalen Ma
von 3m méglich, sofern ZweckméaBigkeit und Sinnhaftig-
keit gegeben sind wie z.B. andere Situierung, Zubaumog-
lichkeiten an bestehende Gebaude, usw.

A2

Naturschutzgesetz wird eingehalten

Einhaltung von Abstanden der Siedlungsflachen zu ge-
schitzten Gebieten, z.B. Wasserschutzgebieten.

A3

Gefahrdungsbereiche und natiirliche Um-
stande werden beachtet

gemaB RPG §13 (2)a*

4 RPG §13 (2) Als Bauflachen diirfen nicht gewidmet werden Flachen,
a) die sich wegen der natiirlichen Verhaltnisse (Grundwasserstand, Bo-
denbeschaffenheit, Lawinen-, Hochwasser-, Vermurungs-, Steinschlag-,
Rutschgefahr u.dgl.) fiir eine zweckmaBige Bebauung nicht eignen, es
sei denn, dass MaBnahmen zur Abwendung solcher Gefahren technisch
moglich und wirtschaftlich vertretbar sind,

b) deren ErschlieBung unwirtschaftliche Aufwendungen, insbesonders
fur die Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung, Energieversorgung
oder Verkehrsverbindungen, erforderlich machen wiirde,

¢) deren Bebauung fiir die Einwohnerinnen und Einwohner besondere
wirtschaftliche Schwierigkeiten oder besondere Belastigungen zur Folge

A4

Unwirtschaftliche Aufwendungen werden
vermieden

gemaB RPG §13 (2)b*

Z.B. Abwasserbeseitigung, Energieversorgung, Verkehrs-
verbindungen, etc. Das RPG bezieht sich hier explizit
sowohl auf &ffentliche als auch private Aufwendungen.

Ab

Flachen, die zum Schutz des Landschafts-
bildes von einer Bebauung freizuhalten
sind, werden freigehalten

gemaB RPG §13 (2)d*
ADb.1

tSichtachsen/ Sichtbereiche werden erhal-
en

gemaB Konzept Sichtachsen bzw. Sichtbereiche/ repré-
sentative Orte bzw. anlassbezogen zu priifen

Zwischen Orten hoher gemeinschaftlicher Bedeutung
wurde friher versucht Sichtkontakt zu erméglichen. Mit
weit verstreuten Ortschaften musste Zwischenwasser
in der Vergangenheit ein Kommunikationssystem
entwickeln, das die tiefen Graben der Taler und die
groBen Hohenspriinge Uberwinden konnte. Zwischen
den Ortschaften wurden Sichtbeziehungen hergestellt,
indem Gebaude so gesetzt wurden, dass sie von der
nachsten Ortschaft aus sichtbar waren. Ausgewahlite
Teile davon wurden so hoch gebaut, dass sie Uber

die Baumkronen reichen konnten oder so an eine
Hohenkante gesetzt, sodass sie in der nachsten
darunter liegenden Ortschaft sichtbar waren. So
konnte man zwischen Kirchen, wichtigen Hofen,
Adelshausern, Gipfeln, etc. gut Informationen tber das
tagliche Geschehen austauschen und représentative
Lagen erzeugen. Abseits der Informationsvermittiung
geben Sichtachsen bzw. Sichtbereiche der Landschaft
,gelebten Zusammenhalt* und bei dessen Begehung
spannende Beobachtungsmomente. In Zeiten neuer
Kommunikationstechnologien wurden die alten,

Réumliches Entwicklungskonzept Zwischenwasser

ASichtachsen/Sichtbereiche erhalten: Die Kirche Oberbatschuns ist

haben wiirde, wirkungsvollen und symboltrachtigen Sichtachsen bzw.
d) die zum Schutz des Landschaftsbildes von einer Bebauung freizuhal- SiChtbereiChf’ vernachlassigt. SiCh dieser Achsen b_eWUSSt
ten sind. zu werden, sie zu erhalten oder wiederzubeleben dient

ein Beispiel fiir eine reprdsentative Lage. Wiirde ein Gebéude eine

Sichtachse bzw. einen Sichtbereich zu diesem Ort blockieren, so ist das
Kriterium , Sichtachsen/Sichtbereiche erhalten” nicht erfillt.
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einer integrativen Gesamtgemeindeentwicklung.

Die Kirche von Oberbatschuns etwa wurde so konzipiert,
dass sie im Rheintal weitum sichtbar ist. Den Ort direkt
vor der Kirche zu bebauen wiirde diese Sichtachse

bzw. diesen Sichtbereich je nach baulicher Konzeption
entweder zerstdren oder durch Aufmerksamkeitsentzug
schwachen.

Ab2

Freiflachen mit landwirtschaftlicher und
landschaftsraumlicher Bedeutung werden
freigehalten

gemaB Plandarstellung: REK-Ubersicht, Stand 11.12.2014

Etwa Hanglagen, siedlungskorperstrukturierende land-
wirtschaftlich genutzte Flachen, etc.

Ab3

Innerortliche Freiraumreserven werden
erhalten

gemaB Plandarstellung: REK-Ubersicht, Stand 11.12.2014
AB

Widerspruch mit regionalen Konzepten
und Planen wird vermieden

A7
Keine reine Wohnfunktion im Zentrum

geméB Plandarstellung: REK-Verdichtungszonen, Stand
11.12.2014

Reine Wohngebaude sind auf Grundsticken in Zentrums-
zonen nicht mehr zul3ssig; die Zentrumszonen sind fir
Funktionen abseits des reinen Wohnens reserviert.

Die Starkung von Funktionen mit ,mehr als nur Wohnen*
in bestehenden Ortsmitten starkt sowohl den physischen
als auch den sozialen Zusammenhalt einer Ortschaft;

z.B. ,Wohnen und Arbeiten*-Konzepte, Gemeinschaftsar-
beitsplatze, Bildungseinrichtungen, Handel, Gastronomie,
Dienstleistungen, kulturelle oder soziale Einrichtungen,
aber auch betreubares Wohnen sollten méglichst nah an
den bestehenden Ortsmitten realisiert werden. In dorf-
lichen Ortschaften wirken Ortsmitten mehr durch erhohte
Aktivitatsdichten als durch erhdhte bauliche Dichten.
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Diese entstehen durch Konzentration von 6ffentlichen
Funktionen, die nicht dem reinen Wohnen dienen, z.B. die
Kirche oder Kapelle, die Gasthauser oder Nahversorger,
die Schulen, die alten Hofgruppen und die Laubbaume.

A8

Représentative Orte werden mit Gebau-
den spezieller Bedeutung aufgeladen

geméB Konzept Sichtachsen bzw. Sichtbereiche/repra-
sentative Orte bzw. anlassbezogen zu priifen

Handelt es sich um einen représentativen Ort, so ist die
adaquate Bebauung mittels privatrechtlicher Vereinba-
rungen sicherzustellen. Kann dies nicht geschehen, so
kann keine Bauflachenwidmung erfolgen. Reprasenta-
tive Orte dirfen mit Funktionen rein privaten Interesses
nicht bebaut werden. Eine Bebauung mit Funktionen
6ffentlichen Interesses ist moglich, hat aber einem hohen
baukulturellen Niveau zu entsprechen. Dieses ist mittels
Durchfiihrung eines Architekturwettbewerbs sicherzustel-
len.

Innerhalb der Siedlungsstruktur und im Kontext der Topo-
graphie erhalten bestimmte Orte eine (iberdurchschnitt-
lich reprasentative Bedeutung. An diesen Orten wurden
in der Vergangenheit hoherwertige Funktionen u.a. mit
Fernwirkung ins Rheintal untergebracht bzw. die Baukér-
per mit besonderen architektonischen Qualitaten ausge-
stattet. Durch die allgemeine Wertschatzung gegentiber
diesen Identitat stiftenden und den Ort strukturierenden
Représentationslagen erhielt sich die Repréasentations-
wirkung oftmals bis heute. An den Reprasentationslagen
sollte diese Wirkung durch die Zuweisung hochwertiger
Funktionen und unter Verwirklichung von aus dem Orts-
verband hervorstehenden baulichen Qualitaten erhalten
werden.

Als eingliedernde Bauplatze stehen topographische
Abflachungen, die Naturgefahren, geologische Schwierig-
keiten und erhohten Ressourcenaufwand vermeiden, und
gegen den Hang aufwarts geriickte Flachen der Hochter-
rassen, die vor starkem Wind geschutzt und von Sonnen-
strahlen gut erreicht werden, zur Verfligung. Gebaude
ohne herausragenden Stellenwert im Dorf sollen sich in
die Topographie anpassen. Nur Gebaude mit spezieller
Bedeutung kdnnen hier einen Sonderstatus erzielen,
indem sie der Topographie trotzen.

Baukdrper an Hohenkanten wie der Ansitz Weissenberg
oder das Bildungshaus Batschuns erhalten durch ihre
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“ABebaute und unbebaute représentative Orte in Batschuns

topographisch hervorstechende und von weither sicht-
bare Lage eine Uibergeordnete Bedeutung innerhalb

der Gemeinde. Sie werden zu Bedeutungstragern und
représentieren die Gemeinde mit ihrer Funktion und

ihrer baulichen Qualitat nach auBen und nach innen hin,
weswegen deren Planung besondere Beachtung bendtigt
(siehe SMA S.59).

A9

Offentliche Zugznglichkeit und Wahr-
nehmbarkeit der Fluss- und Bachlaufe
wird bewahrt

Zwischenwasser liegt mit den Gemeinden im gesamten
ostlichen Rheintal in einem gemeinsamen Wasserein-
zugsgebiet. Die FlieBgewasser haben fir Zwischen-
wassers Ortschaften historische und lebensstiftende
Bedeutung und sollen daher Thema im Leben der
Gemeindebirgerinnen und -blrger und damit Thema der
Kommunalplanung sein.

Siedlungen hielten stets ihrer GroBe entsprechend
Abstand von gréBeren oder kleineren FlieBgewassern.
An kleinen Béchen konnte sich die Bebauung néher
heranwagen als an GroBe. GroBe Siedlungen konnten
sich an FlieBgewéasser naher heranwagen als Kleine.

Mit Zunahme eines stadtischen Charakters in Muntlix
konnen auch die groBeren Flusslaufe eine wesentlichere
Rolle in der Siedlungsstruktur einnehmen und vermehrt
ins Geschehen eingebunden werden. Die Hangsied-



lungen werden nur von kleinen Béchen durchflossen, die
historisch als nahe Lebensader zu verstehen sind und in
ihrer strukturgebenden Rolle nicht verrohrt werden sollen,
sondern wahrnehmbar bleiben sollen.

FlieBgewasser sollten nicht aus allen Sinnen in unterir-
dischen Rohre verschwinden, sondern strukturgebende
Landschaftselemente sein. Sie sollen nicht als Storfaktor
verschleiert werden, sondern aktiv eine Rolle zugewiesen
bekommen. Sie kénnen beispielsweise gut zuganglicher
Erholungsraum sein und als verbindendes Element zwi-
schen den Ortschaften verstanden werden. In Muntlix sind
Frutz und Frédisch die letzten strukturgebenden Merk-
male, die Muntlix von der restlichen Rankweiler Bucht
unterscheiden. Als momentane Siedlungsriickseiten
konnten sie zu Siedlungsfronten werden.

Die 6ffentliche Zuganglichkeit zu Fluss- und Bachlaufen
kann - falls es sich um ein Grundstiick handelt, dessen
Bebauung diese u.U. verwehren wiirde - mittels privat-
rechtlicher Vereinbarungen gesichert werden.

A Uferkante als 6ffentlicher Raum (www.messezimmer-essen.com/blog/
wp-content/uploads/2012/07/ruhetreppe-essen-werden.jpg, Zugriff am
20.08.2013)

B Entscheidungskriterium

Lage des Grundstiickes

Die entscheidende Frage ist: Wie liegt das Grundsttick im
Bezug zur inneren Siedlungsgrenze?
Drei Optionen sind méglich:

1. Innerhalb der inneren Siedlungsgrenze

Hier ist eine Widmung als Bauflache moglich. Die rela-
tiven Kriterien sind zu prifen, allerdings ist keine verpflich-
tende Punkteanzahl zu erreichen.

2. In der Reserveflache und beriihrt die innere Siedlungs-
grenze:

Die relativen Kriterien sind zu tGberprifen und missen
verpflichtend eine Mindestpunkteanzahl von 35 erhalten,
damit das Grundstlck als Bauflache gewidmet werden
kann.

3. In der Reserveflache und berihrt die innere Siedlungs-
grenze sowie die bestehende ErschlieBung nicht direkt:

Trifft dies zu, ist eine Widmung als Bauflache nicht még-
lich.

C Relative Kriterien

C1

Raumliche Zugehdrigkeit

Bewertet wird die Zugehorigkeit zu den Hauptdorfern
Muntlix, Batschuns und Dafins, da sich die weitere Sied-
lungsentwicklung hauptsachlich auf diese Orte konzen-

trieren soll.

Lagen in den Nebendorfern Buchebrunnen und Suldis
sollen eine neutrale Wertung mit 1,5 erfahren.

C2
Lage im Siedlungszusammenhang
C2.1

INéihe zum Zentrum des Dorfes bzw. Wei-
ers

Réumliches Entwicklungskonzept Zwischenwasser

Bewertet wird die Entfernung des Grundstlickes vom
Zentrum des jeweiligen Dorfes bzw. Weilers. Je gerin-
ger die Entfernung des Grundstlickes, desto besser die
Bewertung. (Siehe Abbildung S.66)

Ein neues Bauvorhaben sollte der Nachverdichtung der
bestehenden Siedlungskorper dienen. Ein Bauplatz im
Ortskern bedeutet eine ressourcenschonendere Entwick-
lung als ein Bauplatz am Ortsrand. Eine Vielzahl von frii-
her und heute noch gliltigen Regeln der Besiedlung flihrt
zum notwendigen Ziel, kompakte Ortschaften zu kreieren.
Kompakte Siedlungskorper bedeuten stérkeren sozialen
Zusammenhalt, weniger Abhangigkeit von technischen
Hilfsmitteln, weniger Zwangsmobilitat, weniger Ressour-
cenverbrauch, mehr Sicherheit durch soziale Kontrolle,
weniger irreversibler Flachenverbrauch uvm. Daher sollten
die Baukorper innerhalb der einzelnen Ortschaften Zwi-
schenwassers zusammenriicken.

C22

Arrondierung — Verhéltnis Siedlungsum-
fang zu Siedlungsflache wird verringert

Bewertet wird die Anderung des Verhaltnisses des Um-
fangs des (zusammenhangenden) Siedlungskérpers zur
Flache des Siedlungskérpers (gemeint sind die bestehen-
den gewidmeten Flachen, nicht die innere Siedlungsgren-
ze It. Plandarstellung). Ein gleichbleibendes Verhaltnis ist
neutral mit 1,5 zu werten.

Ein neues Bauvorhaben sollte dem SchlieBen ausfran-
sender Siedlungsgrenzen dienen (Arrondierung), um die
Kompaktheit des Siedlungskérpers zu erhéhen.

C23

Es wird am gebauten Siedlungskérper
angebaut

Das Grundstlick grenzt an den gebauten Siedlungskor-
per an. Je mehr Seiten des Grundstiickes am gebauten
Siedlungskdrper angrenzen, desto besser die Bewertung.
(Siehe Abbildung S.66)

Eine Staffelung kénnte wie folgt aussehen:

keine Seite - entspricht nicht
eine Seite - entspricht minimal
mehrere Seiten - entspricht befriedigend
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C3

Das Zentrum wird mit Funktionen &ffentli-
chen Interesses aufgeladen

gemaB Plandarstellung: REK-Ubersicht, Stand 11.12.2014
Die Platzierung von Funktionen abseits des reinen
Wohnens in bestehende Ortsmitten starkt sowohl den
physischen als auch den sozialen Zusammenhalt einer
Ortschaft. ZB. ,Wohnen und Arbeiten‘-Konzepte, Gemein-
schaftsarbeitsplatze, Bildungseinrichtungen, Handel,
Nahversorger, Gastronomie, Dienstleistungen, kulturelle
oder soziale Einrichtungen, aber auch z.B. betreubares
Wohnen sollten mdglichst nah an den bestehenden
Ortsmitten realisiert werden. In dorflichen Ortschaften
wirken Ortsmitten mehr durch erhdhte Aktivitatsdichten
als durch erhéhte bauliche Dichten. Diese entstehen
durch Haufung von &ffentlichen Funktionen, die nicht dem
reinen Wohnen dienen.

Dieses Kriterium ist nur flir angedachte Funktionen
offentlichen Interesses zu bewerten. Fir avisierte reine
Wohnfunktionen ist der Mittelwert zu vergeben.

C4

N&he zu lokaler Infrastruktur

Bewertet wird die fuBlaufige Distanz zu den folgenden
Einrichtungen (bis zu 3min zu FuB entspricht voll; ein Weg
Uber 15min, der im Alltag meist nicht zu FuB bewaltigt
werden wird, entspricht nicht).

C.4.1

Kindergarten / Kleinkinderbetreuung
C4.2

Schule

C43

Nahversorgung

C44

Gastronomie
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C4b

Treffpunkt - attraktiver 6ffentlicher Raum
mit Verweilqualitat

Damit sind fiir Menschenansammlungen geeignete,
gestaltete Raume in der Offentlichkeit gedacht.

C46
Erholungsflachen

Z.B. Tschutterplatz, nutzungsoffene, innerértliche Freifla-
che, Freiflache an Flissen, Wanderwege, Wald

C4

Nahe zu anderen sozialen Einrichtungen
z.B. Pfarrhaus, Spielgruppe, Bildungshaus

Cb

N&he zu uberdrtlichen Zentren

Bewertet wird die Nahe zur Uberdrtlichen Infrastruktur

Nahe zu Einrichtungen des nicht taglichen Bedarfs, wie
etwa Kultureinrichtungen, Handel, Dienstleistungen; wei-
ters Arbeitsstatten und sonstige Einrichtungen tberdrt-
licher Zentren.

C6
Mobilit&t
C6.1

Hangparallele ErschlieBungen werden
bevorzugt

Flachen mit direkter HaupterschlieBung entlang der
Héhenkante der Ortsmitte eignen sich besser fir wei-
tere Zwangsmobilitat erzeugende Bebauungen als die
hangauf- oder abwartsliegenden Flachen. Parzellen, die
mit einer hangparallelen ErschlieBung an die Ortsmitte
angebunden sind, sollen also bevorzugt bebaut werden.

StraBen und Gehwege sollen energieschonend beniitzbar
sein - flr altere Menschen, Personen mit Kinderwagen,
etc. ist die Steigung maBgeblich. Die mogliche oder

notwendige Steigung einer aufgrund einer Neuwidmung
notwendigen neue ErschlieBung wird hier bewertet.

Aus der BesiedelungsstoBrichtung der Rheintalhange
heraus haben sich die bergwarts fiihrenden HauptstraBen
erhalten und stellen auch heute noch die Hauptwege dar.
Fir die hanginterne Vernetzung wesentlich sind allerdings
die parallel zum Hang flihrenden niveaugleichen Wege,
von denen es je Hohenstufe einen gibt. Bei starkerer
Autarkie der Ortschaften am Hang muss diesen Wegen
héhere Bedeutung beigemessen werden. In der Anfangs-
phase der Landnahme an den Hangen waren die direkt
auf den Hang fuhrenden Steiglinien die bedeutsamste
Wegstruktur. Nach Etablierung der Hangsiedlungen
konnte vermehrt in die Breite gegangen werden, wodurch
die Hohenkanten bedeutsamer wurden. In heutiger Be-
trachtung sind sie die wichtigsten Siedlungsspuren, bilden
die ortschaftsinterne ErschlieBung und bedurfen einer
groBeren Beachtung in der Ortschaftsentwicklung als die
auf Verkehr reduzierten Steiglinie. Die Hohenkanten ha-
ben mehr Bedeutung in der Ortschaftsentwicklung als die
Steiglinien. Hier soll in hochwertige Bebauung intensiviert
werden, der StraBenraum als Platzraum gestaltet werden,
der Verkehr zurlickgenommen werden, u.a.

Historische Siedlungslagen entlang von Hohenstufen
wurden durch eine horizontale Durchwegung begtinstigt.
Damit erfolgte die ortsinterne Mobilitat weitgehend
steigungsfrei. Fir energieschonende Mobilitatskonzepte
und mobilitatseingeschrénkte Personen sind diese
horizontalen Durchwegungen heute hilfreich. Das
Wachstum der Ortschaften an den Méglichkeiten intern
horizontale Verbindungen zu schaffen zu orientieren, soll
Bestandteil der Kommunalplanung sein.

Bewertet wird die Hangparallelitat der ErschlieBung zum
néchsten lokalen Zentrum (Zentrum Kernzone It. REK).
Nicht-Hanglagen sind mit der vollen Punktezahl zu be-
werten, da die Anforderungen an die energieschonende
ErschlieBung erfillt sind.

ce2

Hochrangige Verkehrserreger werden
bevorzugt im Tal angesiedelt

Fir Verkehr erzeugende Einrichtungen eignet sich am
besten ein Standort in Muntlix, nahe der Anschlussstelle
an das Uberortliche StraBennetz, da diese von den Zwi-
schenwasslern oft ohnehin auf dem Weg nach ,drauBen*
angefahren werden.



Zwischenwasser liegt am Ostlichen Rand der Rankweiler
Bucht, die im Westen von den HauptverkehrStraBen tan-
giert wird. Zwischenwasser hatte in seiner Abseitslage nie
besonders verkehrserzeugende Einrichtungen erhalten,
was ein Hinweis flr die kiinftige Gemeindeentwicklung
sein soll. Nur Muntlix nimmt Anteil am “Verteilerkreis”
Rankweiler Bucht, da dort einige StichstraBen ins &stliche
Bergland bundeln. Verkehrserreger sind daher bevorzugt
in Muntlix anzusiedeln.

Die Subkritierien B.5.3 bis B.5.6 bewerten die Néhe zu
folgenden Infrastrukturen:

C6.3

Nahe zum. hochrangigen Offentlichen
Verkehr (OV)

Hier ist der Anschluss zu Uberregionalen Verkehrsverbin-
dungen, zB. dem Bahnnetz, gemeint.

C6.4

Nihe zur nichsten Haltestelle des Offent-
lichen Privatnahverkehr (OPNV)

Mit Berticksichtigung der Taktung und Anzahl der bedie-
nenden Llnien

C6b

Anschluss an den nicht motorisierten Indi-
vidualverkehr (NMIV)

Vorhandensein eines unmittelbaren Anschlusses an
attraktive NMIV-Netze (sicherer und attraktiver FuBweg,
sicherer Radweg)

C66

Anschluss an den motorisierten Individual-
verkehr (MIV)

Nahe zur nachsten Autobahnauffahrt

c7
Wirtschaftlichkeit
C71

Aufwendungen fiir die Gemeinde werden
gering gehalten

Hier sind die durch eine Bauflachenwidmung des Grund-
stiickes fir die 6ffentliche Hand zu erwartenden Aufwen-
dungen maBgeblich: Aufwand fur zusatzliche technische
Infrastruktur - Errichtung und Wartung/Betrieb (StraBen,
Gehwege, Leitungsnetz, Kanal, Wasser, Datennetz)

C72

Aufwendungen flir den Grundsttickseigen-
timer_in werden gering gehalten

MaBgeblich sind hier lediglich wirtschaftliche Aufwen-
dungen fir die Grundstiickseigentiimer, etwa erhohte
zu erwartende Baukosten aufgrund des Zustands von
Boden und Topographie, etc.

C8

Naturraum

C8.1

Landwirtschaftlicher Wert wird geachtet

Flachen mit hohem landwirtschaftlichen Ertragswert sol-
len nicht versiegelt werden. Dieser ist ersichtlich It. Karte
,Ertragswert landwirtschaftlicher Grundstlicke, Vision
Rheintal, Download unter http://wwwuvision-rheintal.at/
fileadmin/VRuploads/PDF/Hintergruende/Freiraum/Er-
tragswert_landwirtschaftlicher_Grundstuecke.pdf (Zugriff
am 11.11.2013).

Landwirtschaftlich genutzte Flachen besitzen einen
hohen Stellenwert, der hoher liegt als eine solar optimal
zu nutzende Bebauung. Solange noch andere Flachen
vorhanden sind, stehen aktuell landwirtschaftlich genutzte
Flachen nicht zur Disposition. Diese Fléachen tragen auch
maBgeblich zu den raumlichen Charakteristika Zwischen-
wassers bei — falls diese eventuell in Zukunft nicht mehr
genutzt werden, sollte sich die Gemeinde um den Erhalt
kimmern.

Réumliches Entwicklungskonzept Zwischenwasser

C82
Bedeutung im Biotopverbund beachtet

Bewertet wird das AusmaB der eventuellen Storung der
vorhandenen Lebensraume durch eine Neuwidmung
anhand der Biotopbeschreibung fiir Zwischenwasser

C9
Mikroklima und Energie

Bewertet werden im einzelnen folgende Parameter,
jeweils lokal auf das Grundstiick bezogen:

Co.1
Es wird windgeschiitzt gebaut
ist anlassbezogen zu erheben

Zwischenwasser ist grundsatzlich durch seine von Erhe-
bungen im Stden und Norden flankierte Lage von kalten
Winden geschutzt. Héhenkuppen und Sattel sind jedoch
tendenziell eher von starkeren Winden betroffen. In ge-
schitzten Beckenlagen wie Muntlix oder Unterbatschuns
zu siedeln bedeutet weniger Wind- und Heizlast.

Um hohere Heizlasten zu vermeiden, sollte z.B. der von
kalten Aufwinden betroffene Ort nérdlich der Dafinser
Kirche von Bebauung freibleiben bzw. zumindest baulich
auf die klimatischen Einflisse reagiert werden.

C92
Der solare Eintrag wird beachtet

Bewertung anhand der Karte ,Solarenergie im Jahr",
ersichtlich im VOGIS, und im Solarkataster.

Link: vogis.cnv.at/atlas/initaspx?karte=klimatologie_und_
meteorologie&ks=digitaler_atlas_vorarlberg&redliningi
d=gzfvcopu20kcadgbrbkyimup&layout=vogis_atlas&b
ox=-103284.899736148;184000,35358.8997361478;
278000&srs=31254 (Zugriff 24.11.2014)

Grundsatzlich sind gut besonnte Flachen fir die Sied-
lungsentwicklung zu bevorzugen. Geht es um die
Erhaltung potentiell landwirtschaftlicher Flachen, so sind
gut besonnte Flachen besonders relevant. Uberwiegt der
erwartete Nutzen einer Baustruktur jenen der Landwirt-
schaft, so sind fur die Baustrukturen ebenfalls besser
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Relatives Kriterium C.2.1 Relatives Kriterium C.2.3
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als Bauflache

AGrafische Erlduterung zu Widmungsfragen und ihre Bewertung mit
den absoluten und relativen Kriterien sowie dem Entscheidungskriteri-
um des Bewertungsbogens des REK



besonnte Flachen zu bevorzugen. Siedlungen haben sich
im Alpenraum stets am potentiellen Sonnenenergie-
eintrag orientiert. Die Siedlungsfléachen liegen an nach
Suden leicht abfallenden Hangen, die Bebaung halt Ab-
stand von den schattenwerfenden Waldréandern Gberlasst
aber den landwirtschaftlichen Flachen die besonders gut
besonnten Flachen. Schattenfreie nach Stiden gerichtete
Offenlandflachen sollen erhalten werden bzw. ange-
sichts eines moglichen, nahenden zweiten Solarzeitalters
schwerpunktméssiger Siedlungsraum bleiben.

C.10
Baudichte
C.10.1

Baunutzungszahl (BNZ) des Bauvorha-
bens

Hier geht es um die BNZ, also das Verhaltnis der Flache,
die zu bauen beabsichtigt wird, im Verhéltnis zur Grund-
stiicksgréBe. Je hoher die BNZ, desto besser.

Eine Staffelung fir Muntlix kénnte wie folgt aussehen:
BNZ < 40 entspricht nicht

BNZ 40 -70 entspricht minimal

BNZ 70 - 80 entspricht befriedigend

BNZ > 80 entspricht sehr gut

Eine Staffelung fir die Bergdérfer kdnnte wie folgt
aussehen:

BNZ < 40 entspricht nicht

BNZ 40 - 50 entspricht minimal

BNZ 50 - 60 entspricht befriedigend

BNZ > 60 entspricht sehr gut

Ist noch kein Bauvorhaben bekannt, so wird mit O bewer-
tet.

C.10.2

Gebaudetypus

Bewertet werden wie viele Einheiten innerhalb eines
Gebaudes errichtet werden sollen. Als Einheit zahlen

nicht nur Wohnh&user, sondern auch Biros, Wohnungen,
Gastronomien, usw. Eine Einheit sollte = bOm? sein.

Die Bewertung kann wie folgt aussehen:

Einfamilienhaus - entspricht nicht
Doppelhaus - entspricht minimal

3fach Reihenhaus - entspricht befriedigend
noch dichter - entspricht sehr gut

Ist noch kein Bauvorhaben bekannt, so wird mit O bewer-
tet.

c.1

Strukturen Eeméﬁ ortspezifischer Bebau-
un?s— und ErschlieBungslogiken werden
fortgefiihrt

Muntlix - Rheintalgewebe

Neue Sackgassen sollen bei der ErschlieBungsstruktur
vermieden werden. Da Muntlix in seiner Raumstruktur
bereits unverkennbar dem Kozept der Nachbargemeinden
im Rheintal angehort, ist auch der Ausbau der Anbindung
an das Verkehrsgewebe anzuraten. Um dies zu erreichen,
missen die Regeln dieses Gewebes, wie das Verzichten
auf Sackgassen und das spitzwinklige Einminden von
Wegen, in Muntlix fortgefiihrt werden. Die konsequente
Siedlungsstruktur im Gewebe unterliegt einer flachigen
Organisation mit Verdichtungspunkten an den Wegkreu-
zungen.

Bewertet wird die Lage an Wegkreuzungen, da diese eine
glinstige ErschlieBung der Parzellen darstellen.

Réumliches Entwicklungskonzept Zwischenwasser

Muntlix - Rheintalgewebe fortfiihren
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Oberbatschuns - Sonnenterrasse

Batschuns hat die gréBte Lichtungsflache auf einer
groBziigigen Sonnenterrasse. Der Siedlungskorper formt
sich entlang einer bogenférmigen Hohenstufe, dessen
Mittelpunkt die Kirche einnimmt.

Bewertet wird die konzeptionelle Zugehérigkeit des
Grundstlickes zur Batschunser Sonnenterrasse.

Oberbatschuns - verdichtete Serpentinen-
kreuzungen

Die praferierten Lagen befinden sich an den Kreuzungs-
punkten. An den dicht liegenden Serpentinen von Ober-
batschuns reihen sich Einzelbaukdrper aneinander. Die
Flachen zwischen den Serpentinen eignen sich ob ihrer
vielfaltigen ErschlieBungsmadglichkeiten besonders gut fir
dichtere Bauweisen. Die Kreuzungspunkte zwischen alten
und neuen serpentierten Wegen eignen sich wegen ihrer
erhéhten Frequenz als zentraler Punkt in diesem Geflecht.

Unterbatschuns - SternstraBen

Ein neuer Siedlungskaorper soll an einer SternstraBe lie-
gen bzw. neue SternstraBen erzeugen, indem die Stralen
spitzwinklig in andere SternstraBen einmiindend kurze
Wege ins Zentrum erzeugen. Dem Haufendorf entspre-
chend nimmt ein sternférmiges ErschlieBungsnetz bei der
Kirche von Unterbatschuns Ausgang ins Umfeld. Damit
sind kurze Wege ins soziale Zentrum des Dorfes gesi-
chert. Diese Strukturen sollen nicht gebrochen werden,
um deren glinstige ErschlieBungs- und Vernetzungsfunk-
tion mit dem Umland nicht einzuschranken. Die Sternstra-
Ben sollen durchgéngig sein und gleichméssig ins Umland
flihren. Weitere StraBen sollen sich dem Sternensystem
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eingliedern.



Altes Oberbatschuns - StraBenweiler

Eine auf einem Hohenriicken eingebettete StraBe bildet
den Lebensraum des alten Oberbatschuns. Als starkes
ruhiges Konzept sollte dieser Weg nicht durch andere
ErschlieBungsstrukturen irritiert werden.

Dafins - Lichtungsstreifen

Dafins liegt in einem langlichen Lichtungsstreifen, der
einseitig nach Stiden ausgerichtet ist.

Eine streifenférmige Struktur in anderen Bereichen ent-
spricht tendenziell dem Lichtungsstreifen.

Réumliches Entwicklungskonzept Zwischenwasser

Dafins - verdichtete Serpentinen-
kreuzungen

Dafins reiht sich fast einem StraBendorf gleich entlang
eines linearen StraBenstranges auf, wobei es im Bereich
der Serpentinen baulich verdichtet. Nur die stdliche
Seite bot sich in der Vergangenheit wegen seiner guten
Besonnung firr eine Bebauung an. Die Baukdrper sind
nach Stiden oder zur von Westen kommenden StraBe
ausgerichtet. Diese Konzeptidee sollen in Zukunft weiter
verfolgt werden. Der nérdliche Abhang eignet sich nicht
zur Bebauung.

Die Sudorientierung von Baukorpern im Bereich der zu

einem feinen Gewebe verdichtenden Serpentinen soll Teil
des Konzeptes sein.
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Furx - Kronung

Furx bildet die Krone von Zwischenwasser und 6ffnet sich
als Tor zwischen Rheintal und Bergland. Diese topogra-
phische Situation verschafft Furx eine eindeutige Schnitt-
stelle zwischen Rheintal und den Bergen, eignet sich also
dazu Freizeitfunktionen aufzunehmen. Eine dramatische
Inszenierung des Ubergangs von Kulturraum zu Natur-
raum bedeutet ein Potenzial fir die Entwicklung von Furx.

Funktionen an der Schnittstelle zwischen menschlicher
Besiedlung und naturrdumlicher Freizeitkultur kdnnen in
Furx Platz finden.
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Suldis - Abseitslage

Suldis liegt verschlafen auf einer tiberhdhten versteck-
ten Muldenterrasse, die nach Stiden gerichtet ist. Es soll
aufgrund seiner schlechten Anbindung an das Rheintal
und der schwierigen Versorgungslage den Abseitscharak-
ter erhalten. Die Flachen inmitten von Suldis abseits der
StraBe nach Furx sind fiir eine Bebauung zu bevorzugen.

Buchebrunnen - Hangparallelitat

Buchebrunnen ist entlang zweier charakterlich unter-
schiedlicher, parallel zum Hang fiihrender Wege verortet.
Die obere, ,uberirdische” Achse hebt sich aus der Topo-
graphie hervor und von der Natur ab, die untere, ,irdische”
Achse bindet sich mehr in diese ein. Hier sollten in Zu-
kunft jeweils keine widerspriichlichen Konzepte verfolgt
werden. Die beiden Achsen bedingen unterschiedliche
architektonische Konzepte. Wird die untere Achse weiter
bebaut, so bieten sich invertierte, in die Natur einglie-




dernde Hofhaustypen an. Wird die obere Achse weiter
bebaut, so bieten sich extrovertierte Reihenhaustypen an.

Wengen - Sporn

Wengen liegt versteckt an einem knapp gehaltenen
schmalen Sporn und stellt dabei eine Station am Weg
nach Laterns da. Nach Stiden orientierte Elemente, die
als Wegstationen verstanden werden, kdnnen in Wengen
verwirklicht werden. Ansonsten ist aufgrund der Abseits-
lage von Wachstum abzusehen.

Dem Weg dienliche Infrastrukturen wie Raststatte,

Aussichtspunkt o.A._ waren bei Bedarf Ausnahmen fir
Morsch und Birket - Hinterzimmer

Morsch liegt offen und groBzligig besonnt in einer diffus
und locker bebauten Lichtung. Auf Grund der Abseitslage
ist aber ohnedies ein Wachstumsstopp zu erwirken.

In Morsch soll von Wachstum abgesehen werden.

Réumliches Entwicklungskonzept Zwischenwasser



Baurichtlinien,
Flachenwidmungsplan
und Siedungsgrenzen

3.5 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* fr
Empfehlungen und Weisungen des Gestaltungsbeirats.

72

Angemessene Bauweisen
Schwemmkegel besiedeln

Im Rheintal liegen die hochwassergeschitzten Sied-
lungskerne am 6stlichen Rand des HangfuBes, wo aus
den &stlichen Bergen herabfliessende Fliessgewésser
Uber Jahrtausende Schwemmkegel aufgeschttet haben.
Muntlix liegt in der Rankweiler Bucht und damit auf einem
besonders weitraumigen Schwemmkegel. Eine flachig
gedachte intensivere Besiedlung dieses Teils der Rank-
weiler Bucht ist mégliche Konsequenz fir die Siedlungs-
entwicklung.

Muntlix als durchgehende Schwemmbkegelfldche

eignet sich fiir eine horizontal verdichtete Siedlungs-
entwicklung.
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Siedlungen auf hochwassergeschiitzen Lagen auf Schwemmkegeln des
ostlichen Rheintals /

Knotenpunkte zentralisieren

Muntlix” historische, bauliche Verdichtungspunkte
befanden sich stets an Kreuzungen wichtiger Verbin-
dungswege. Sie eignen sich durch ihre historisch kultu-
relle Aufladung als das heutige Zentrum markierende
Siedlungselemente. Vier historische Kreuzungen legen
das heute entwickelte Zentrum in deren Mitte. Deutet
man Muntlix” Zentrum als der Ortschaft entsprechend
dezentral organisiert, so spannen die vier Kreuzungen
mit dem Hauptzentrum in der Mitte das Feld fir kiinftige
Wachstumsentwicklungen auf.

Miissen angesichts des Wachstumsdrucks stadt-
landschaftliche Akzente gesetzt werden, so ist dafiir
das Zentrumsfeld zwischen den historischen Kreu-
zungen im Umfeld der heutigen Zentrums besonders
geeignet.

“historische Kreuzungspunkte in Muntlix



Hohenstufen entsprechen

Die Ortschaften von Zwischenwasser verteilen sich auf
unterschiedliche Héhenstufen mit unterschiedlichen Sied-
lungskonzepten. Diese konnten stets unterschiedlichste
Funktionen erfillen, da sie sich nach Klima, Erreichbarkeit,
Topographie u.a. unterscheiden. Die unterschiedlichen
Héhenstufen je nach ihren Starken und Moglichkeiten

zu nutzen, sollen Hintergrund von Planungsgedanken
sein. Konzepte fir den flachigen, dezentral strukturierten
Siedlungskorper am HangfuB werden anders ausfallen
mussen als jene flr die Siedlungskorper der Hohenstufen
und wieder anders fir die Weiler der Hohenstufen.

Die Hanglagen sollen weiterhin in ,irgendeiner passenden
Weise" Teil der raumlichen Entwicklungsszenarien sein.
Der ,stadtisch” entwickelbare Schwerpunkt liegt jedoch
als Teil der Gesamtstadt Rheintal in Muntlix.

Besteht die Suche nach einem regionalen Freizeitort,
so bietet Furx weit mehr Potenzial als Muntlix oder
Batschuns. Besteht die Suche nach einem horizontal
verdichteten Quartiersprojekt, so wird Muntlix eher
die richtigen Voraussetzungen bieten als Suldis.
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AHohenstufen mit Siedlungstypen im Rheintal

Rheintalkonzeptlinie folgen

Entlang des Rheintalhanges liegen immer wieder Sied-
lungen auf den gleichen Hohenstufen und unterliegen
damit &hnlichen Kontexten.

Es handelt sich dabei um den Kontext des Talbodens, des
HangfuBes und der Hohenstufen. Ist man auf der Suche
nach Beispielen, Vorlagen oder Lernobjekten fir die eige-
ne Siedlung, so soll man sich nicht an den benachbarten
Siedlungen hangauf- oder abwarts orientieren, sondern
an den u.U. viel weiter entfernten Siedlungen anderer
Gemeinden in gleicher Hanglage.

Ginge es beispielsweise darum, eine soziale Infra-
struktur in steiler Hanglage Oberbatschuns zu ver-
wirklichen, so miisste man sich eher in Fraxern nach
Musterprojekten/-konzepten umsehen als in Muntlix.

ParzellenmaBst&blichkeit anpassen

Das Realteilungsrecht in Vorarlberg hat zu gleichméaBig
kleinen Parzellen und damit kleinen baulichen MaBstab-
lichkeiten gefiihrt. Sich bei Neubauten konfliktfrei aber
passiv reagierend an die kleinmaBstébliche Struktur zu
halten oder bei Einbindung in die Bandstadt Rheintal
bewusst proaktiv planend entgegenzutreten und dafir
Bauflachenumlegungen zu férdern sind zwei mégliche
Strategien mit diesem Erbe umzugehen.

Einerseits sollen Uberdimensionalitat und Wuchtigkeit
ausgeschlossen werden und andererseits fein gegliederte
Strukturen horizontaler Verdichtung wie Hof- und Reihen-
haustypen den Einfamilienhausteppich erganzen (siehe
Bebauungsbeispiele im Anhang).

Fein gegliederte verdichtete Rhein- oder Hofhaus-
typen bieten sich an, in Muntlix der Verstddterung
des Rheintals zu entsprechen.

Réumliches Entwicklungskonzept Zwischenwasser

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

Die MaBstablichkeit von Strukturen wie StraBennetzen
oder Gebauden kontrastiert zwischen Muntlix als Talbo-
den und den Hanglagen. Wahrend Muntlix groBmaBstéb-
liche Strukturen ermdglicht, produzieren die Hanglagen
weitab von der Rheintaler Stadtlandschaft feiner struktu-
rierte Strukturen.

Fiir groBmaBstéabliche, stddtische Konzepte ist
Muntlix geeignet.

A Rédumliche Differenzierung der Bebauungstypologien
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Siedlungsstrukturen entsprechen

An den Rheintaler Hangen konnte sich das ratoroma-
nische Haufendorf langer halten als im von den Ale-
mannen Uberformten Rheintal. Deswegen finden wir an
Zwischenwassers Hangen Haufendorfstrukturen und

in Muntlix dezentral flachige Strukturen. Den jeweiligen
Siedlungsstrukturen soll bei weiterer Planung entspro-
chen werden. Im Haufendorf werden Zentren weniger
durch bauliche Verdichtung als durch erhohte Aktions-
dichte im Umkreis des sozialen Zentrums, das historisch
bedingt oftmals das Gotteshaus ist, gebildet. Prinzipiell
kann unter Achtung anderer raumplanerischer Kriterien
auBen weitergewachsen werden. Da an die Strukturen

in den letzten Jahrzehnten aussen ungtinstig locker an-
gebaut wurde, muss heute innen nachverdichtet werden.
Das Konzept der kurzen, fuBlaufigen Wege ist zu achten,
die Wege flihren strahlenférmig vom Aktionskern ins Um-
feld, der Siedlungsabschluss verzahnt sich mit der Flur. Im
dezentral organisierten Muntlix waren die Wegkreuzungs-
punkte Orte der baulichen Verdichtung und damit einer
weitrdumigen Zentrumsbildung fiir gréBere MaBstabe.
Von den im Entstehen begriffenen MiniaturstraBenddrfern
entlang der HangstraBen soll in Zwischenwasser Abstand
genommen werden.

Punktuelle Nachverdichtungen sind in Haufen-
dorfstrukturen immer méglich. In dispersen Struk-
turen wie Muntlix kann fldchiger nachverdichtet
werden.

Einfamilienhaustypus vermeiden

Durch Wegfall der den Einzelbaukérper bedingenden Re-
gelwerke wie Bauerntum und erst friiher zu etablierender
Freiheitsgeist kann heute von der Bauform des Einfa-
milienhauses angesichts der zuriickgehenden volkswirt-
schaftlichen Leistbarkeit Abstand genommen werden.

Das Einfamilienhaus soll kiinftig so wenig wie mog-
lich Verwendung finden, um dem Siedlungsdruck bei
geringerem Fldchenbedarf und héheren Energieko-
sten gerecht zu werden.

Freiraum und offentlicher
Raum

Freirdume - seien es &ffentliche StraBen- und Platzrau-
me, Griinrdume oder private Freirdume - spielen fir die
Nutzung, Wahrnehmung und Charakteristik des Raumes
eine genauso groBe Rolle wie Gebaude - sie sind ein Teil
des gebauten Raumes.

Die folgenden Aussagen zum Freiraum und 6ffentlichen
Raum sollen ebenfalls in die BRL aufgenommen werden
bzw. kénnen teilweise als direkte Umsetzungsempfeh-
lungen von der Gemeinde gelten.

Landschaftsbéandern angehdren

Das Rheintal teilt sich von Westen nach Osten in ein
Siedlungsband am Rhein, einen Griinraum im Tal einem
Siedlungsband am HangfuB, einer locker besiedelten

mit dem Naturraum verflochtenen Hangzone und einem
alpinen Naturraum. Die Qualitét in Zwischenwasser in drei
unterschiedlichen Landschaftsraumen leben zu konnen,
sollte erhalten bleiben und am jeweiligen Ort dem Land-
schaftsraum entsprochen werden.

Die Hangsiedlungen bediirfen einer stidrkeren Ver-
flechtung und Erhaltung des Naturraums als Muntlix.
Gebéude als Naturraumbarrieren (lange Baukérper)
sind eher in Muntlix als in Dafins angemessen. Der
alpine Landschaftsraum ist Riickzugsraum in letzter
Instanz und damit in der Kommunalplanung nur fiir
Naherholungsfunktionen interessant.

Naturraumb&nder zuordnen

Entlang des Rheintals liegen verschiedene Naturraum-
bander nebeneinander. Muntlix gehért zum 6stlichen
Siedlungsband, die Hangsiedlungen zur Ubergangszone
zwischen Siedlungsband und Bergland.

Anschluss an das Bergland als bedeutendster Erholungs-
und Naturraum des Rheintals bieten die entlegenen
Weiler wie Furx und Morsch. Diese als Anknlpfungspunkt
und regionale Sonntagsausflugsstation zu gestalten
macht innerhalb dieser Naturraumbander Sinn. Die
Siedlungen am Hang sind als mit der Natur verschrankte
suburbane Siedlungseinheiten aufzufassen. Muntlix ist
durch seine Anteilnahme an der Stadtlandschaft Rheintal
der stadtischte Teil Zwischenwassers ohne Verzahnung
mit nattirlichen Raumeinheiten.



In Furx soll der Naturraum alle Funktionen bestim-
men, an den Hangsiedlungen soll Gleichgewicht zwi-
schen Siedlungs- und Naturraum herrschen. Muntlix
wird bei einer méglichen Verstéddterung artifiziellere
Freirdume zur Verfiigung stellen miissen.

Lindenbaume wertschatzen

Laubbaumen wird historisch eine hohe Schutzwirkung
und damit gemeinschaftliche Bedeutung zugeschrieben.
Deswegen finden wir heute in vielen Ortsmitten einen
markanten Laubbaum, vielfach Lindenbaum. Mit diesen
langlebigen Baumen ein Zeichen in einer nachhaltigen
Gemeindeentwicklung zu setzen, kann der Definition
einer Ortsmitte behilftlich sein.

Um (neue) Ortsmitten, etwa in Oberbatschuns, zu
stédrken, kénnen Lindenb&ume gepflanzt werden.

Gemeindestruktur enthiillen

Optisch sind Muntlix und seine Nachbargemeinden im
Rheintal ineinander zerflossen. Frutz und Frédisch bieten
die groBte Moglichkeit eine stark signalhafte natirlich
Trennung zu zeigen, indem dort ein Bruch in der gleich-
maBigen Bebauung erfolgt, Ufergehdlzer groBziigig
hochgezogen, merkbar andersartige Konzepte entwickelt
werden 0.8,

Langfristig haben die Flussufer das Potenzial einer Ufer-
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AFlussraum Muntlix als konzeptioneller Bruch

front - verdichteter Bebauungsstruktur mit hochwertigem
6ffentlichem Raum.

Der Flussraum kann - z.B. mit Méblierungsele-
menten, Beleuchtung, etc. bespielt werden; Uferge-
hélze gepflanzt werden, etc.

Lichtungstore pflegen

Die Bewegung von einer Ortschaft zur Nachsten bedeu-
tet, dass man durch einen Waldabschnitt in die nachste
Lichtung einfahrt. Die Bewegung aus dem dunklen Wald
in ein helles, offenes Feld einer Lichtung ist eine theatra-
lische Inszenierung der Bewegung durch die Gemeinde
von Ortschaft zu Ortschaft.

Diese Toreinfahrten zu inszenieren, den Blick in die
Ortschaft zu lenken und im Ort zu bedenken kann der
Starkung der Ortsidentitaten dienen und die Bewegung
durch die Gemeinde mit Spannung erflllen.

Diese Tore kbnnen durch Aufforstung an ausdiin-
nenden Stellen (siehe Plandarstellungen im Anhang
sowie in der SMA) bzw. ,torartigen” Baumschnitt
verstérkt und inszeniert werden. Jedenfalls soll sich
die Gemeinde der Wirkung dieser Lichtungstore
bewusst sein und diese erhalten.

Réumliches Entwicklungskonzept Zwischenwasser

Hangweghierarchie differenzieren

Serpentierte Wege aus unterschiedlichen Zeiten mit
unterschiedlichen Kurvenradien und Steigungen bie-
ten fur jeweils unterschiedliche Verkehrstrager beste
Bedingungen. In Batschuns konnen FuBgéanger den fir
sie optimalen alten Weg, PKW- bzw. Radfahrer den fr
sie optimalen neuen Weg, Schifahrer bei durchléssigen
Parzellen frei den ihnen best geeigneten Weg wahlen,
usw. Ein differenziertes Wegenetz aufzubauen stellt einen
gewissen Luxus dar, der aus der Vergangenheit vielfach
schon vorhanden ist und sollte daher erhalten werden.
Das Phanomen der abfahrenden Schifahrer zeigt den
Vorteil einer Porositat der Siedlung am Hang, die keine
potenziell konflikthaften Hindernisse erzeugt.

Das hangwartsfihrende Wegenetz soll nach verschie-
denen Qualitaten differenzierend erhalten werden. Porose
Siedlungsstrukturen filhren zu vielfaltigen kirzesten Ver-
bindungen, die wiederrum den nicht motorisierten Verkehr
ermoglichen.

Das (zu erstellende) Moblitéatskonzept soll diese be-
stehende Wegehierarchie aufgreifen und verstédrken
- die FuBwege sollen autofrei gehalten werden und
der Ausgestaltung entsprechen.

A Schema verschiedener, historisch entstandener, Wegehierarchien
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Briickenkdpfe inszenieren

Indem Muntlix als ,Kopf” der Gemeinde die Verteiler-
funktion tbernimmt, flihren alle Zufahrten bis auf jene
nach Dafins lber Frutz oder Frédisch nach Muntlix. Diese
bieten sich zur Eintrittsinszenierung mit Briickenkéfpen
als Ersatz fur die dort fehlenden Lichtungstore an. An
Bedeutung gewinnen manche Briicken dadurch, dass sie
von Gotteshausern beidseits der Flisse anvisiert werden.

Bei der Anfahrt an den Schluchtaustritt bei Frutz ist

der Blick auf Teile von Unterbatschuns eine feinflihlige
Kontaktaufnahme, die Flussiberfuhr weist genau auf die
Unterbatschunser Kirche hin.

Der Briicke am Steg fehlt einstweilen die charakterstarke
Einfassung. Die Engelbriicke unterliegt der starksten
historischen Baukérperverdichtung mit der alten Muntlixer
Kirche als Fluchtpunkt, usw. Briickenkopfausbildungen
markieren den ansonsten nicht splrbaren weil eigentlich
strukturfreien Ubergang zwischen zwei Gemeinden in der
Rankweiler Bucht.

Briickenkdpfe kénnen durch gezielt gesetzte Vege-

tation, durch Baukérper, durch die Ausbildung von
dortigen Sichtachsen u.&. erfolgen.
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@ Béume als Briickenkopfelemente
# NGebiude als Briickenkopfelemente
@ denkbare ergénzbare Briickenkopfelemente

A Briicken und deren Briickenkopfelemente

Gebaudebezogene Konzepte

Torwirkungen erzeugen

Vom Berg in Richtung Hang kommend ergeben sich
oftmals raumliche Torwirkungen zwischen zwei die StraBe
flankierenden Gebauden. Sitzt dieses Tor noch dazu auf
einer Kuppe, wird die Wirkung besonders dramatisch, weil
man dahinter in der Ferne das Rheintal sieht. Beson-
ders auffallig sind diese Torwirkungen an den Kirchen.
Bewusst solche Effekte zu beachten, kann die Bewegung
durch die Gemeinde spannender machen.

Z.B. erzeugt das Heranrlicken des Dafinser Kindergar-
tens direkt an die StraBe gegeniiber der Dafinser Kirche
auf der Kuppe sowohl bei Ab- als auch Auffahrt eine
Torwirkung.

Die genaue Situierung eines Gebdudes auf dem
Grundstiick kann unter diesem Gesichtspunkt in
bestimmten Féllen rdumlich optimiert werden.

ATorwirkung durch Gebdude am Beispiel Dafins



Hangaussicht gewéhrleisten

Aussicht wird immer mehr zum Ziel der Hangbebauungen.
Grundsatzlich bieten Hanggrundstlicke nicht nur vielen
Baukdrpern nebeneinander sondern auch hintereinander
Aussicht, da sie Uber einander hinwegblicken kénnen.
Verdichtet sich dieses System, so muss nach weiteren
Konzepten gesucht werden, wenn jedem die Aussicht
erhalten werden soll. In Batschuns und Dafins ist eine sol-
che Lésung im Bestand skizziert. Die Baukorper drehen
sich ein wenig, um neben dem davor liegenden Gebaude
vorbeiblicken zu kdnnen.

An den Héangen kann ein Bebauungskonzept erstellt
werden, das kein paralleles System sondern ein
immer leicht verschrénktes System vorsieht.

A Schema zweier Hangbebauungskonzepte mit Aussicht (schrég) und
ohne Aussicht (parallel) am Beispiel Batschuns

Lichtungseintritte inszenieren

Am Ort der Lichtungseinfahrt soll der Blick auf die in

der Lichtung geborgene Ortschaft freizligig sein. Neu zu
errichtende Gebéude sollen so positioniert bzw. konzipiert
werden, dass markante Bausteine der Ortschaft vom
Lichtungstor aus in ihrer Wirkung nicht beeintrachtig
werden.

Die genaue Positionierung des Gebdudes am
Grundstiick, Hohen, Aufbauten, etc. sollen im Einzel-
fall daraufhin iberpriift werden.

In Architekturkonzepte eingliedern

Die Gebaude im Tal unterliegen anderen Bedingungen
als jene am Hang. Daher haben sie unterschiedliche
architektonische Konzepte ausgebildet, an die es sich in
Zukunft zu halten lohnt. Gebaude am Talboden sind eher
monolithisch und ganzlich mineralisch, die Gebaude am
Hang Uber ihre GeschoBe differenziert.

Offene ObergeschoBe und verschlossenere teilweise in
den Hang versenkte UntergeschoBe haben sich durchge-
setzt und erhéhen die Lebensqualitat am Hang. Dies kann
als architektonisches Konzept weitergefiihrt werden.

Da bei Hanglagen meist das untere GeschoB in
Massivbauweise ausgefiihrt werden muss, setzt sich
dieses Konzept zum Teil ohnehin selbsttétig fort. Die
architektonische Haltung diesbeziiglich soll Konse-
quenz zeigen.

Architektonische Konzepte am Talboden und am Hang

Réumliches Entwicklungskonzept Zwischenwasser

Ausrichtung nach bestméglichem solaren

Eintrag

Der Solarkataster Zwischenwassers zeigt, dass die
Gemeinde bei Ausnutzung aller Dachflachen 1,5-mal
mehr Strom durch Photovoltaik produzieren kénnte, als es
selber verbraucht.

Diese Potenziale sollen bei Neubauten jedenfalls so be-
dacht werden, dass die Gebaude- und Dachflachenaus-
richtung den bestmdglichen solaren Eintrag zulésst.

A Auszug aus dem Solarkataster Zwischenwasser, Markus Markstaler,

Institut fiir Energiesysteme Zwischenstand



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.
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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
héher prioritare 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, fiir
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):

> Muntlix als Verteilerkreis zu Gberdrtlicher Infrastruktur

> Hochrangige Verkehrserreger im Tal ansiedeln

> Nahe 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 fur eine verdichtete Uferfront

> Hohe Prioritat fur eine Verdichtung im Bereich um die
Freiraumreserven in Muntlix (kirzere Wege zum &ffentli-
chen Freiraum)

> Inszenierung der Briickenkdpfe

> Verdichtungspunkte an den Wegkreuzungen

> Verdichtung der Flachen zwischen Serpentinen
> Hohenkanten besiedeln

> Hangparallelen weiterfiihren und verdichten

> SternstraBen fortfihren

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.



3.6 Anderungen des Flachenwidmungs-
planes

AuBeren Siedlungsgrenzen, Abstandsflichen und
Flachen landwirtschaftlicher und landschaftsraum-
licher 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,
Bebauungen sind allerdings nicht mehr méglich. Soll ein
landwirtschaftliches Nebengebaude errichtet werden, so
gibt es die Mdglichkeit, im Anlassfall die entsprechende
Flache wieder in Freiflache Landwirtschaft umzuwidmen.
Teilweise ,ausgefranste” Lichtungsrénder sollen wieder
aufgeforstet und so geschérft werden.

Die Abstandflachen sind Uber den Geltungszeitraum des
REK hinaus wesentlich: Ist die aktuelle innere Siedlungs-
grenze ,beflllt* und es besteht die Notwendigkeit fir wei-
tere Bauflachenwidmungen, kénnen die Reserveflachen
zwischen innerer und &uBerer Siedlungsgrenze unter
bestimmten Umstanden und der Erfullung der Kriterien
des Bewertungsbogens dafir herangezogen werden. Von
der Neuwidmung von Bauflachen Uber die duBere Sied-
lungsgrenze hinaus ist auf jeden Fall abzusehen.

Zentrumszonen

Das vorliegende REK weist eine Anzahl von Flachen auf,
die als ,Zentrum - Kernzonen* nur fir 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.

5 Das sind etwa ,Wohnen-Arbeiten-Konzepte"“, Gemeinschaftsarbeits-
plétze, Bildungseinrichtungen, Handel, Gastronomie, Dienstleistun-
gen, kulturelle oder soziale Einrichtungen, aber auch z.B. betreubares
Wohnen.

Freiraumreserven

Die innerortlichen Griinflachen in Muntlix (die soge-
nannten ,invertierten Lichtungen*) sollen teilweise als
Freiraumreserve erhalten werden. Es handelt sich dabei
um wertvolle Flachen, deren Bedeutung bei Verdichtung
der Bebauungsstruktur sukzessive steigen wird. Lang-
fristig werden diese Flachen in Muntlix, wo eine Vielzahl
an Menschen ohne groBen eigenen Garten wohnt, als
wohnungsnahe, groBzligige, nutzungsoffene Freiraume
unabdingbar sein.

Diese Fldchen sollen als Vorbehaltsfldche Griin-
raum mit Unterlagsfldche Freiflédche Freihaltege-
biet gewidmet werden. Wenn die Vorbehaltsflédche
Griinraum wegfillt, bleibt die Widmung Freifliche
Freihaltegebiet bestehen.

Ersichtlichmachung von Rad- und FuBwegen

Das im Mobilitatskonzept zu erarbeitende Wegenetz soll
im Flachenwidmungsplan ersichtlich gemacht werden.

Bestehende Einzelgebaude und Bauernhéfe

Es gilt die Bestandsregelung It. RPG - bestehende
Einzelgebaude / Bauernhofe kénnen im Rahmen dieser
saniert werden und bedirfen keiner eigenen, inneren und
auBeren Siedlungsgrenze.

Réumliches Entwicklungskonzept Zwischenwasser

Die Abstandsflachen

stellen langfristige - d.h.
Jjedenfalls iiber 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.
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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

1 Plandarstellungen
1 - Ubersicht

> Siedlungsgrenzen - aktuelle Festlegung der inneren
und auBeren Siedlungsgrenzen. Die &uBere Siedlungs-
grenzen sollen Uber den Geltungszeitraum des REK
hinaus entsprechend dem Uberarbeitungsintervall des
Flachenwidmungsplanes It. RPG § 24 nicht Uberschritten
werden.

> Aufforstung - kritische Bereiche der Waldrander, zur
Scharfung der Torsituationen zwischen den Lichtungen
aufgeforstet werden sollten

> Freiflachen mit landwirtschaftlicher und landschafts-
raumlicher Bedeutung (z.B. Hangflachen, einzelne land-
wirtschaftlich wertvolle Flachen)

> innerdrtliche Freiraumreserven mit der Notwendigkeit
6ffentlicher Zuganglichkeit

> Zentrumszonen Kernzone — hier darf keine reine
Wohnfunktion angeordnet werden

> Zentrumszonen Randzone - hier sind Funktionen mit
6ffentlichem Interesse prioritar anzusiedeln, es dirfen
jedoch auch Funktionen mit reiner Wohnfunktion angesie-
delt werden

2 -Ubersicht mit Luftbild

3 - Siedlungsgrenzen und Abstandsflachen in Rela-
tion zum Flachenwidmungsplan 2012

Die raumliche Entwicklung im Vergleich zur aktuellen
Flachenwidmung

4 - Verdichtungszonen
Verdichtungszonen und Prioritat

> Abstandsflachen - Flachen, die zur Erhaltung der Sied-
lungsstruktur von Bebauung freigehalten werden sollen.
Sie sind Uber den Geltungszeitraum des REK hinaus fir
die Entwicklung eines eventuellen zukiinftigen erwei-
terten Siedlungsrand maBgeblich.

Réumliches Entwicklungskonzept Zwischenwasser
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An hang 2 Bewertungsbogen Formular

Version 1.10 (11.12.2014)

Bewertungsbogen — Eignung fiir die Bebauung von Grundstiicken Gst. 1 Gst. 2 Gst. 3 Gst. 4

A Absolute Kriterien Bewertung
0 entspricht nicht
1 entspricht

A.1 AuRere Siedlungsgrenze wird eingehalten

A.2 Naturschutzgesetz wird eingehalten

A.3 Gefahrdungsbereiche und natirliche Umstande werden beachtet (RPG §13 Abs. 2a)

A.4 Unwirtschaftliche Aufwendungen werden vermieden (RPG §13 Abs. 2b)

A.5 Flachen, die zum Schutz des Landschaftsbildes von einer Bebauung freizuhalten sind, werden freigehalten (RPG §13 Abs. 2d)
A.5.1 Sichtachsen werden erhalten
A.5.2 Freiflachen mit landschaftsraumlicher oder landwirtschaftlicher Bedeutung werden freigehalten
A.5.3 Innerdrtliche Freiraumreserven werden erhalten

A.6 Widerspruch mit regionalen Konzepten und Pléanen wird vermieden

A.7 Keine reine Wohnfunktion im Zentrum (Zentrum - Kernzone)

A.8 Reprasentative Orte werden mit Gebauden spezieller Bedeutung aufgeladen

A.9 Offentliche Zugénglichkeit und Wahrnehmbarkeit der Fluss- und Bachldufe wird bewahrt

Absolute Kriterien sind ...

B Entscheidungskriterium Auswahl
Das Gst liegt innerhalb der inneren Siedlungsgrenze
Das Gst liegt in der Reserveflache und beriihrt die innere Siedlungsgrenze
Das Gst liegt in der Reserveflache und beriihrt die innere Siedlungsgrenze NICHT

B.1 Lage des Grundstiickes

Konsequenz
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Gewichtung

4

wx

Relative Kriterien

Bewertung

0 entspricht nicht

1 entspricht minimal

2 entspricht befriedigend
3 entspricht sehr gut

C.1 Raumliche Zugehdrigkeit zu den Hauptddrfern Muntlix, Batschuns u. Dafins od. Nebendérfern Buchebrunnen u. Suldis

C.2 Lage im Siedlungszusammenhang
C.2.1 Nahe zum Zentrum des Dorfes bzw. Weilers
C.2.2 Arrondierung — Verhaltnis Siedlungsumfang zu Siedlungsflache (in Bezug auf Widmung) wird verringert
C.2.3 Es wird am gebauten Siedlungskorper angebaut

C.3 Das Zentrum wird mit Funktionen &ffentlichen Interesses aufgeladen* (Zentrum — Randzone)

C.4 Nahe zu lokaler Infrastruktur
C.3.1 Kindergarten / Kleinkinderbetreuung
C.3.2 Schule
C.3.3 Nahversorgung
C.3.4 Gastronomie
C.3.5 Treffpunkt - attraktiver 6ffentlicher Raum mit Verweilqualitat
C.3.6 Erholungsflachen
C.3.7 Nahe zu anderen sozialen Einrichtungen

C.5 Nahe zu uberortlichen Zentren

C.6 Mobilitat
C.6.1 Hangparallele ErschlieBungen werden bevorzugt
C.6.2 Hochrangige Verkehrserreger werden bevorzugt im Tal angesiedelt*
C.6.3 Nahe zum hochrangigen OV (Bahnanschluss)
C.6.4 Nahe zur nachsten Haltestelle des OPNV
C.6.5 Anschluss an NMIV
C.6.6 Anschluss an MIV (hochrangig — Autobahnauffahrt)

C.7 Wirtschaftlichkeit - Aufwendungen fiir die Gemeinde werden gering gehalten

C.8 Naturraum
C.8.1 Landwirtschaftlichen Wert wird geachtet
C.8.2 Bedeutung im Biotopverbund wird beachtet

C.9 Mikroklima und Energie
C.8.1 Es wird windgeschiitzt gebaut
C.8.2 Der solare Eintrag wird beachtet

C.10 Baudichte
C.10.1 Baunutzungszahl (BNZ) des Bauvorhabens
C.10.2 Gebaudetypus

C.11 Strukturen gemaR ortspezifischer Bebauungs- und ErschlieRungslogiken werden fortgefiihrt**

Bei Nichtrelevanz des Kritieriums wird der Mittelwert 1,5 vergeben
Bei Orten mit mehreren Kriterien (Oberbatschuns, Dafins) eine gemittelte Bewertung eintragen
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Bewertungsbogen — Eignung fiir die Bebauung von Grundstiicken Gst. 1 Gst. 2 Gst. 3 Gst. 4
Gst. Nr.
78,0 70,5 #DIV/0! #DIV/0!
4

Maximal erreichbare Punkezahl bei Funktionen 6ffentlichen Interesses: 78

Maximal erreichbare Punktezahl bei anderen Funktionen: 76,5

3
Maximal erreichbaer Punktezahl ohne Daten zur Baudichte: 70,5
Mindestpunktezahl fir Bauflaichenwidmungen: 35
2 _
1 _
0,0 10,0 20,0 30,0 40,0 50,0 60,0 70,0 80,0 90,0

Bei Nichtrelevanz des Kritieriums wird der Mittelwert 1,5 vergeben
Bei Orten mit mehreren Kriterien (Oberbatschuns, Dafins) eine gemittelte Bewertung eintragen

*%
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Anhang

3 Bebauungsbeispiele

Beispiele fiir verdichtete Bauweisen fiir alle Orts-
teile Zwischenwassers

> 2-3-geschoBig
> Kleinteilige Strukturierung und Parzellierung

> Freistehende Baukorper oder geringe Koppelung

Beispiele fiir verdichtete Bauweisen fiir Munitlix
> 3-4-geschoBig
> Kleinteilige Strukturierung und Parzellierung

> ErdgeschoBzonen mit Bezug zum 6ffentlichen Raum

Réumliches Entwicklungskonzept Zwischenwasser
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Beispiele fiir verdichtete Bauweisen fiir

alle

90

rtsteile Zwischenwassers

A www.competitionline.com/upload/images/6/6/1/fle/1/0/2/661fe1020 A www.gohmhiessberger.com/sites/default/files/styles/gallery/pub-
751326cd4d490917ct86f71_1.jpg lic/01_wa_sebastianweg_StraBenansicht.jpg

A www.competitionline.com/upload/images/1/4/d/c/2/4/b/3/14dc24b3 A www.gohmhiessberger.com/sites/default/files/styles/gallery/pub-
€2134946f10c3e56800663fd_1.jpg lic/03_wa_sebastianweg_gartenansicht2.jpg



MFH, Sulzberg

| s - g -
Wohnhéauser, Zwischenwasser * www.bing.com/maps/

A www.architekt-unterrainer.com/image.php ?id=451 A www.hermann-kaufmann.at/v2-1.php ?kid=3&lg=de&oid=08_33&ds

c=0berdorf%20564

A www.architekt-unterrainer.com/index.php Pcontent=projects&post
id=123 e211-bdec-005056a11c97jpg

Awww.holzbauinfo.com/modules/hbi/logos_duke/090aa996-eaa0-

A www.bing.com/maps/
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MFH, Géfis

A www.architekturwerk.at/ViewProjekte.php Pprojid=17
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Beispiele fiir verdichtete Bauweisen fiir
Muntlix

A www.garnmarkt.at/files/dsc02491.jpg " " 3 -
Wohnanlage, Bregenz A www.bing.com/maps/

A www.norc.at/street-view/

A www.waelderbau.com/fileadmin/galleries/aktuelles/20100510_Am_ Awww.gat.st/sites/default/files/imagecache/Vollbild/public/27052009
Zentrumsverdichtung Gétzis A www.bing.com/maps/ Garnmarkt_Goetzis/garnmarkt-01.jpg wab_wa_metzgerbildstr.ext_01_c_nina_baisch.jpg
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Sozialzentrum Zirl, Tirol * www.bing.com/maps/

A www.nextroom.at//data/media/med_media/big/1181663533.jpg

A www.proholz.at/typo3temp/pics/6c542c03d1.jpg

A www.klomfar.com/fileadmin/Projek-
te/2007_07_08/2007_07_08_012_www.jpg

A http://c214210.r10.cf3.rackcdn.com/files/projects/19712/
images/900:w/E3.1.jpg

A www.bing.com/maps/

-
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A http://c214210.r10.cf3.rackcdn.com/files/projects/19712/
images/900:w/E3.3.jpg
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Raiffeisenzentrum Matrei, ” www.bing.com/maps/ Werk- und Wohnhaus zur Weid A www.bing.com/maps/
Osttirol Mettmenstetten, Zirich

A www.nextroom.at//data/media/med_media/big/27_ne1302275764_
abb.4-500%20pixel.jpg

A www.proholz.at/fileadmin/proholz/media/zuschnitt/T_Imst.jpg

A www.nextroom.at//data/media/med_media/big/27_ne1302275764 _ A www.proholz.at/typo3temp/pics/6ac4b6dbae.jpg A www.stadt-zuerich.ch/content/dam/stzh/sd/Deutsch/Ueber%20
abb.3-500%20pixel.jpg das%20Departement/Medienmitteilungen/2009/september/090926
aussen-gassenbild.jpg

94



Anhang

4 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 parzellenscharfe Entwicklungsgrenze einer
Siedlung dar.

Innere Siedlungsgrenze

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

Reserveflache

Die Flache zwischen innerer und auBerer Siedlungs-
grenze wird als Reserveflache bezeichnet. Hier kann
unter bestimmten Ausnahmen (zB. Siedlungskérper ist
bereits ,beflllt*) nach positiver Priifung der absoluten
und relativen Kriterien tber eine Widmung als Bauflache
nachgedacht werden.

5 Abkiirzungsverzeichnis
BRL Baurichtlinien
EFH Einfamilienhaus

BNZ Baunutzungszahl = GesamtGeschoBflache bezo-
gen 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

6 Dokumentenverzeichnis

> Raumliches Entwicklungskonzept - Langfassung (vor-
liegendes Dokument, enthalt den Bewertungsbogen mit
dem Kriterienkatalog und den Beispielbewertungen)

> Réumliches Entwicklungskonzept - Kurzfassung

> Raumliches Entwicklungskonzept - Bewertungsbogen
mit Kriterienkatalog und Beispielbewertungen> Plandar-
stellungen

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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