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1 Kurzfassung Projekt Quartiersentwicklung Schnifis Dorfkern 

Die intensivere Nutzung der bestehenden Bausubstanz und damit die Entwicklung des Ortskernes von 

Schnifis werden immer wichtiger. Es gilt die vorhandenen Ressourcen für die Bürger bestmöglich zu nutzen 

und eine nachhaltige Entwicklung der Gemeinde zu sichern. 

 

Hierzu wurde eine Bürgerversammlung „Wohnraum in Schnifis“ am 21.09.2017 unter der Beteiligung von 

über 10% der Bevölkerung durchgeführt. Im Zuge der Aufarbeitung der Veranstaltung wurde ein 

Rohkonzept zu Themen der Flächen- und Gebäudenutzung entwickelt und im Rahmen der Klausur der 

Gemeindevertretung am 04.11.2017 sowie Raumplanungsausschuss der Gemeinde am 22.01.2018 vertieft. 

Es wurde eine Arbeitsgruppe „Quartiersentwicklung Zentrum Schnifis“ mit ca. 13 Mitgliedern gegründet, 

welche ab diesem Zeitpunkt den Prozess steuert. 

 

Im Rahmen der Quartiersentwicklung Zentrum Schnifis sollen das Thema umfassend und gesamthaft 

bearbeitet und erste Pilotumsetzungen angestrebt werden. Diese Arbeiten bauen auf den Ergebnissen des 

REK 2015 auf und führen dieses weiter. 

 

Inhalte des Quartiersentwicklungskonzeptes Zentrum Schnifis sind:  

 Weiterführung der umfangreichen Bürgerbeteiligung 

 Erstellung eines Quartiersentwicklungsplans (Bebauungsplan, Gestaltungsleitlinien, 

Sozialraumanalyse, Verkehrsplan etc.)  

 Thema 1 Aktive Immobilienpolitik 

 Thema 2 Umgang mit Abbrandhäuser 

 Thema 3 Entwicklung „Spiecheracker“ 
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2 Bezug zu übergeordneten Strategien 

Raumbild Vorarlberg 

Das Raumbild Vorarlberg dient als strategisches Leitbild für die räumliche Entwicklung Vorarlbergs. Die 

Inhalte des Quartiersentwicklungskonzeptes Schnifis Dorfkern orientieren sich in den relevanten Bereichen 

(Freiraum, Siedlungsraum, Wirtschaftsraum) an den übergeordneten Zielen der Raumbild Vorarlberg.  

 

 

Energieautonomie Vorarlberg 

Die Zielsetzungen der Energieautonomie Vorarlberg mit den 4 Säulen Energiesparen, Energieeffizienz, 

Erneuerbare Energie und Forschung, Entwicklung und Bildung wurden im Quartiersentwicklungskonzept 

Schnifis Dorfkern bedacht. 

 

 

Raumplanungsgesetz Vorarlberg 

Die grundsätzlichen Ziele des Raumplanungsgesetzes Vorarlberg werden im Quartiersentwicklungskonzept 

Schnifis Dorfkern berücksichtigt. 

 

Raumplanungsziele: 

a) die nachhaltige Sicherung der räumlichen Existenzgrundlagen der Menschen, besonders für 

Wohnen, Wirtschaft und Arbeit, einschließlich der Sicherung von Flächen für die Landwirtschaft 

unter besonderer Berücksichtigung der bodenabhängigen Lebensmittelerzeugung, 

b) die Erhaltung der Vielfalt von Natur und Landschaft, 

c) der bestmögliche Ausgleich der sonstigen Anforderungen an das Gebiet. 

 

(3) Bei der Planung sind insbesondere folgende weitere Ziele zu beachten: 

a) Mit Grund und Boden ist haushälterisch umzugehen, insbesondere sind Bauflächen bodensparend 

zu nutzen. 

b) Die verschiedenen Möglichkeiten der Raumnutzung sind möglichst lange offen zu halten. 

c) Die natürlichen und naturnahen Landschaftsteile, die Freiräume für die Landwirtschaft und die 

Naherholung sowie die Trinkwasserreserven sollen erhalten bleiben. 

d) Die Siedlungsgebiete sind bestmöglich vor Naturgefahren zu schützen; die zum Schutz vor 

Naturgefahren notwendigen Freiräume sollen erhalten bleiben. 

e) Flächen mit wichtigen Rohstoffvorkommen sind von Nutzungen, die ihre Gewinnung verhindern 

oder erheblich erschweren, freizuhalten. 

f) Die für die Land- und Forstwirtschaft besonders geeigneten Flächen dürfen für andere Zwecke nur 

verwendet werden, wenn dafür ein überwiegendes öffentliches Interesse besteht. 

g) Die zur Deckung eines ganzjährig gegebenen Wohnbedarfs benötigten Flächen sollen nicht für 

Ferienwohnungen verwendet werden. 
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h) Die Siedlungsentwicklung hat nach innen zu erfolgen; die äußeren Siedlungsränder sollen nicht 

weiter ausgedehnt werden. 

i) Die Ortskerne sind zu erhalten und in ihrer Funktion zu stärken. 

j) Gebiete und Flächen für Wohnen, Wirtschaft, Arbeit, Freizeit, Einkauf und sonstige Nutzungen sind 

einander so zuzuordnen, dass Belästigungen möglichst vermieden werden. 

k) Räumliche Strukturen, die eine umweltverträgliche Mobilität begünstigen, besonders für 

öffentlichen Verkehr, Fußgänger und Radfahrer, sind zu bevorzugen; Strukturen, die zu unnötigem 

motorisierten Individualverkehr führen, ist entgegenzuwirken. 

l) Für Einrichtungen des Gemeinbedarfs sind geeignete Standorte festzulegen; die erforderlichen 

Flächen für notwendige Infrastruktureinrichtungen sind freizuhalten. 
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3 Das Planungsgebiet 

Die Befragung der Eigentümer:innen der Gebäude im Zentrum von Schnifis im Jahr 2011 zeigte, dass die 

Bürger:innen mit der Entwicklung der Gemeinde sehr zufrieden sind. Sie sind stolz auf ihr Dorf Schnifis. Sie 

schätzen die landschaftliche Einbettung des Dorfes.  

Die Architektur der Gebäude in anderen Bereichen von Schnifis ist vielfältig geworden. In Form, 
Materialisierung und Farbe ist vor allem bei jüngeren Gebäuden eine große Vielfalt zu verzeichnen. 
Hingegen ordnen sich die einzelnen Gebäude im Planungsgebiet in ihrer Gestaltung wohltuend dem 
Gesamten unter. 

Prägend für das Ortsbild im Zentrum sind der Bestand an Abbrandhäusern bergseitig entlang der 
Landesstraße L 54 Jagdbergstraße. 

Das Planungsgebiet liegt im Zentrum von Schnifis entlang der Landesstraße L 54 Jagdbergstraße. Das 

Planungsgebiet umfasst die nördlich der Landesstraße L 54 Jagdbergstraße gelegenen Gebäude 

(„Abbrandhäuser“), welche im Zuge des Wiederaufbaues nach dem Dorfbrand von 1868 errichtet wurden 

und deren Hof- und Vorgartenbereiche. Diese Abbrandhäuser bilden ein für Schnifis identitätsstiftendes 

Ensemble. 

Die Gebäude im Planungsgebiet sind Wohngebäude mit einem Wirtschaftstrakt für landwirtschaftliche 

oder gewerbliche Nutzungen. Der südlich gelegene Wohntrakt wird meist noch bewohnt, während der 

nördlich gelegene Wirtschaftstrakt nicht mehr in seiner ursprünglichen Intention genutzt wird, sondern 

leer steht bzw. als Lagerfläche dient. 

Die Qualität der Abbrandhäuser liegt in der Erscheinung als geschlossenes Ensemble (serielle, schlichte 

Gestaltung der Objekte, einheitliche Nord-Südorientierung, südliche Bauflucht, Fassaden- und 

Dachgestaltung, Abfolge Straße, Gehsteig, Mauer mit Zaun, Garten, Baukörper, Bündt, u.a.) sowie in der 

Qualität der Einzelgebäude (zurückhaltende Erscheinung trotz stattlichem Eindruck als Volumen und 

langgestreckte Figur, gute Proportionen, schlichte und klare Fassadengestaltung, Giebel und Dachform 

u.a.) 

Die Vorgartenbereiche zur Landesstraße L 54 Jagdbergstraße mit der Abfolge Straße, Gehsteig, Mauer mit 

Zaun, Garten, Baukörper sind offen einsehbar, wirken einladend und ermöglichen den Blick auf das 

Gesamtensemble. Die bestehende Baumbepflanzung (Nadelbaum) auf dem Grundstück 74/2 verhindert 

die Sicht auf das gesamte Ensemble und wirkt störend. 

Die Gebäudekörper sind klar strukturiert, schlicht gehalten und nord-südorientiert. Es bestehen keine 

Balkone oder Dachaufbauten ausgenommen vereinzelt Dachgauben. Meist haben je zwei Häuser eine 

gemeinsame Einfahrt mit Hofsituation. Die Gebäude sind in Putz und in der Tonfarbe ca. Blumenweiß (RGB 

255 | 250 | 240) oder Rauchweiß (RGB 245 | 245 | 245) ausgeführt. Die Baukörper sind mit steilen und 

schlichten Satteldächern mit Tonziegeln bedeckt.  

Die Fenstergrößen sind einheitlich und ordnen sich gleichmäßig über die Stockwerke an.  

Die Höhe der Mauereinfriedung zur Landesstraße L 54 Jagdbergstraße beträgt zwischen 0,44 m und 

0,77 m. 
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Plandarstellung, Planungsgebiet Quartiersentwicklung Schnifis Dorfkern, Stand 30.08.2022 

Quelle: eigene Darstellung heimaten®  
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4 Schritte im Projekt „Quartiersentwicklung Zentrum Schnifis“ 

Übersicht Sitzungen und Termine 

 

Datum Termin 
  

29.05.2018 1. Sitzung Arbeitsgruppe Quartiersentwicklung Schnifis Dorfkern 
05.07.2018 Öffentliche Veranstaltung „Älter werden in Schnifis – Haus oder 

Wohnung?“ 
18.07.2018 2. Sitzung Arbeitsgruppe Quartiersentwicklung Schnifis Dorfkern 
10.10.2018 3. Sitzung Arbeitsgruppe Quartiersentwicklung Schnifis Dorfkern 
10.10.2018 Sitzung Wegekonzept 
12.12.2018 4. Sitzung Arbeitsgruppe Quartiersentwicklung Schnifis Dorfkern 
06.02.2019 5. Sitzung Arbeitsgruppe Quartiersentwicklung Schnifis Dorfkern 
06.02.2019 Sitzung Wegekonzept 
23.02.2019 Öffentliche Veranstaltung Exkursion Andelsbuch 
03.04.2019 6. Sitzung Arbeitsgruppe Quartiersentwicklung Schnifis Dorfkern 
06.05.2019 7. Sitzung Arbeitsgruppe Quartiersentwicklung Schnifis Dorfkern 
16.05.2019 Verleihung CESBA Neighborhood-Award 
11.06.2019 8. Sitzung Arbeitsgruppe Quartiersentwicklung Schnifis Dorfkern 
03.07.2019 9. Sitzung Arbeitsgruppe Quartiersentwicklung Schnifis Dorfkern 
21.08.2019 Abklärung LR Karlheinz Rüdisser Planungen Dorfkern 
11.09.2019 10. Sitzung Arbeitsgruppe Quartiersentwicklung Schnifis Dorfkern 
19.09.2019 Präsentation Zwischenergebnisse in der Gemeindevertretung Schnifis  
17.10.2019 11. Sitzung Arbeitsgruppe Quartiersentwicklung Schnifis Dorfkern 
20.11.2019 Abklärung Landesraumplanungsstelle Planungen Dorfkern 
08.01.2020 12. Sitzung Arbeitsgruppe Quartiersentwicklung Schnifis Dorfkern 
10.08.2020 Sitzung mit Bauträger Quartiersentwicklung Schnifis Dorfkern  
28.09.2020 1. Sitzung Raumbedarf Gemeinde Schnifis 
06.10.2020 1. Sitzung Raumbedarf mit Architekt 
12.11.2020 2. Sitzung Raumbedarf Gemeinde Schnifis 
09.12.2020 1. Sitzung Raumplanungsausschuss Schnifis 
07.01.2021 Zwischenbesprechung Quartiersentwicklung Schnifis Dorfkern 
12.01.2021 3. Sitzung Raumbedarf Gemeinde Schnifis 
20.01.2021 2. Sitzung Raumplanungsausschuss Schnifis 
25.02.2021 Sitzung Ausschuss für Soziales 
15.04.2021 Begehung Grundstücke Dorfkern Schnifis, Besprechung BGM 

Entwicklung Spiecheracker 
10.05.2021 3. Sitzung Raumplanungsausschuss Schnifis 
14.06.2021 3. Sitzung Ausschuss für Umwelt, Energie & Mobilität 
27.09.2021 4. Sitzung Ausschuss für Soziales 
20.11.2021 Klausur Raumplanung Schnifis 
02.02.2022 7. Sitzung Raumplanungsausschuss Schnifis 
25.05.2022 9. Sitzung Raumplanungsausschuss Schnifis 
22.09.2022 10. Sitzung Raumplanungsausschuss Schnifis 
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Weitere Projekttätigkeiten 

 Wiederkehrende Einbindung der Bevölkerung zu „Wohnen in Schnifis“ 

 Erhebung Verkehr, Treffpunkte, Gebäudegestaltung, technische Versorgung, statistische 

Kennzahlen 

 Wegekonzept Schnifis – Fußwege ins Zentrum (mehrere Sitzungen der Arbeitsgruppe) 

 Planung Spiecheracker 

 Exkursion Seniorenwohnen/Betreutes Wohnen/Familienwohnen/Gemeinschaftswohnen 

Andelsbuch 

 Beteiligung CESBA Neighbourhood Award 2019, Gewinner in der Kategorie „Area und a planned or 

project phase retrofitting“ / „Area in cities under 10.000 inhabitants“ 

 Abklärung mit Landesraumplanungsstelle, Bundesdenkmalamt, Abteilung Soziales 

(Seniorenwohnen/Betreutes Wohnen), LSth Karlheinz Rüdisser (finanzielle Unterstützung) 

 Bauphysikalische Erstuntersuchung Abbrandhäuser durch Karl Torghele 

 Qualitätsbeurteilung des Ensembles der Abbrandhäuser, Gestaltung Abbrandhäuser 

 Interview der Eigentümer Abbrandhäuser durch die Mitglieder der Arbeitsgruppe 

 Entwurf Inhalte Bebauungsplan 

 Vermessung Außensituation 

 Abklärung mit Bauträgern über mögliches Engagement = > passende Partner ist 

Wohnbauselbsthilfe 

 Erstabstimmung mit Eigentümern und Bauträger 

 Ankauf eines Gebäudes im Planungsgebiet zur Entwicklung eines sozialen Wohnbaus mit dem 

Fokus „barrierefreies und selbstbestimmtes Wohnen im Alter“ 
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5 Bürgerbeteiligung und Öffentlichkeitsarbeit  

 12 Sitzungen in der Arbeitsgruppe „Quartiersentwicklung Zentrum Schnifis“ 

 2 Sitzungen Wegekonzept 

 4 Sitzungen Raumbedarf Gemeinde Schnifis 

 7 Sitzungen Raumplanungsausschuss Schnifis 

 12 weitere Sitzungen, Veranstaltungen, Begehungen und Exkursionen , mit dem Sozialausschuss, 

dem Ausschuss für Umwelt, Energie & Mobilität, der Landesraumplanungsstelle, dem Landesrat, 

mit Bauträgern und Architekt sowie der Arbeitsgruppe 

 Workshop „Das Mehrfamilienhaus als neue Wohnform – Nachverdichtungen in  Schnifis“, 

22.09.2022 (weiter Veranstaltungen mit dem Ausschuss für Soziales zum Wohnen im Alter waren 

aufgrund der positiven Entwicklung im Projekt nicht notwendig) 

 Berichterstattungen über Quartiersentwicklung im Zentrum von Schnifis im Gemeindeblatt, April 

2018 

 Veranstaltung Immobilientausch „Älter werden in Schnifis – Haus oder Wohnung“, Juli 2018 

 Befragung der Bevölkerung zur Unterstützung der Entwicklung von Wohnraum in Schnifis, August / 

September 2018 

 Berichterstattung über „Älter werden in Schnifis – Haus oder Wohnung“, Oktober 2018 

 Exkursion ins Wohnprojekt „Miteinander Füreinander“ Andelsbuch, Februar 2019 

 Schnifis Planungswerkstatt, Mai 2022 

 öffentlicher Workshop zur Nachverdichtung, September 2022 

 Laufende Berichterstattung über Quartiersentwicklung im Zentrum von Schnifis auf der 

Gemeindehomepage 
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Bild: Exkursion ins Wohnprojekt „Miteinander – Füreinander“ Andelsbuch, Februar 2019 

 

 
Bild: Exkursion ins Wohnprojekt „Miteinander – Füreinander“ Andelsbuch, Februar 2019 
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Bild: Veranstaltung „Älter werden in Schnifis“, Juli 2018 
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6 Aktive Immobilienpolitik 

Das Thema Aktive Immobilienpolitik wurde im räumlichen Entwicklungsplan Schnifis 2022 aufgearbeitet. 

Der Leitgedanke der aktiven Immobilienpolitik der Gemeinde ist die langfristige Sicherung des 

Wohnraumbedarfes für die Schnifner Bevölkerung.  

 

Die Ziele und Maßnahmen zur aktiven Immobilienpolitik sind im Quartiersentwicklungskonzept Schnifis 

Dorfkern enthalten. 

 

Weiters erfolgten der Ankauf eines Gebäudes im Planungsgebiet zur Entwicklung eines sozialen Wohnbaus 

mit dem Fokus „barrierefreies und selbstbestimmtes Wohnen im Alter“ sowie die Erstellung des 

Masterplanes Spiecheracker. 

 

Die Anzahl der Einpersonenhaushalte mit einer Person im Alter von 65 Jahren und Älter beträgt 43 

Haushalte im Jahr 2018. Der Anteil der Einpersonenhaushalte mit einer Person im Alter von 65 Jahren und 

älter an allen Einpersonenhaushalten betrug im Jahr 2018 57 %. (Quelle: Land Vorarlberg, SBAEG 

Sozialberichterstattung aus einem Guss, 2021) 
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7 Konzept Tausche Einfamilienhaus gegen Wohnung im 

Zentrum 

Das Konzept „Tausche Einfamilienhaus gegen Wohnung im Zentrum“ wurde im Mai 2018 fertiggestellt und 

beinhaltet einen Ansatz zur Begegnung der Wohnraumproblematik für junge Familien und dem Wunsch 

älterer Menschen pflegeleichten Wohnraum mit geringer Distanz zur zentrumsnahen Infrastruktur zu 

bewohnen.  

 

Im Konzept wurden verschiedene Modelle zur Abwicklung des sogenannten Wohntausches ausgearbeitet 

die die Sicht des vermietenden Menschen, des anmietenden Menschen sowie Leibrente und Kauf/Verkauf 

des Einfamilienhauses beinhalten. 
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8 Wegekonzept Schnifis 

Im Rahmen des Quartiersentwicklungskonzeptes Schnifsi Dorfkern wurde ein Straßen- und Wegekonzept 

(2022) mit Darstellung der relevanten Straßen und Wege und insbesondere der Fußwege ins Zentrum 

aufgearbeitet und dargestellt. 

 

 

Plandarstellung, Wege Bestand, Schnifis Dorfkern, Stand 30.08.2022 

Quelle: eigene Darstellung heimaten®  
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Plandarstellung, Wege Ziele, Schnifis Dorfkern, Stand 30.08.2022 

Quelle: eigene Darstellung heimaten®  
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9 Spiecheracker 

 
 

Plandarstellung, Schnifis Dorfkern | Spiecheracker, Stand 30.08.2022 

Quelle: eigene Darstellung heimaten®  

 

  



 

 
Seite 19 Seite 19 von 29 

9.1 Bebauung (angestrebt): 

 Östliche Hälfte für dichtes Wohnprojekt (evtl. für Senioren) reservieren (BNZ 60 inkl. Erschließung) 

 Westliche Hälfte für Mehrparteien-Projekte zur Verfügung stellen mit folgenden Vorgaben: 

o mindestens 2 Parteien pro Objekt 

o BNZ min. 45; BNZ max. 55 (inkl. Straße); min. 2 und max. 3 Geschosse 

o GST-Fläche pro Partei max. 275 m² (inkl. Straße) - so hätten mind. 5 Parteien auf 1.400 m² 

Platz 

o Gestaltungsbeirat mit einbeziehen 

o Fußweg-Durchbindung beachten, öffentlich nutzbare Wendemöglichkeit einplanen 

o Erschließung (Straße, Kanal,…) als Teil der Grundstücke (eigene Dienstbarkeiten) 

9.2 Veräußerung (angestrebt): 

 Nur an Schnifiner/Innen (10 Jahre Hauptwohnsitz in Schnifis) 

 Kein Baugrundstück, mindergenutztes Gebäude im Eigentum oder im Eigentum der 

Verwandtschaft ersten Grades 

 Übliche Baubauungsvorgaben von 3 Jahren (keine Baulandhortung) 

 Der Preis richtet sich nach dem aktuellen Grundstücksmarkt (Schätzung), Abschlag für 

„Einheimischen-Bonus“ ca. 10% 

 Wenn Grund und Boden außerhalb der Siedlungsrandes 1 vorhanden ist, dann nur gegen 

Flächentausch, Tauschfaktor je nach dem wann der Boden vermutlich wieder erschlossen und 

veräußert werden kann: 

9.3 Masterplan Spiecheracker 

Auf Basis der positiven Erfahrungen zu Beginn des Projektes in Bezug auf die Eigendynamik der 

Gebietsentwicklung wird nicht weiter in die Planung eingegriffen. 
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Plandarstellung Grundstücksteilung Spiecheracker, Rapatz Vermessung ZT GmbH, Stand 23.05.2022 

 

Für eine Moderation zur Entwicklung eines Gesamtkonzeptes zur verdichteten Bebauung „Spiecheracker“ 

ist kein Bedarf, da die Zustimmung zum Projekt groß ist. Es werden keine Schwierigkeiten erwartet. 
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10 Abbrandhäuser 

Die Abbrandhäuser sind ein wesentliches räumliches Merkmal von Schnifis und finden daher besondere 

Wertschätzung in der räumlichen Entwicklung von Schnifis. Wesentlich ist das Ensemble der 

Abbrandhäuser und nicht das einzelne Gebäude an sich. Die Abbrandhäuser stellen eine Form der 

erwünschten verdichteten Bauweise dar.  

 

Die Abbrandhäuser wurden nach dem Dorfbrand von Schnifis im Jahre 1868 errichtet. 

 

Es zeichnet sich ab, dass ein Abbrandhaus zum Verkauf und damit ein möglicher Abbruch oder eine 

Sanierung ansteht. Daher sollte die Gemeinde rasch Klarheit im Umgang mit den Abbrandhäusern haben. 

Das Ensemble soll erhalten werden. 

 

Die Qualitäten der Abbrandhäuser sind: Dichte, Volumen, Orientierung, Fassadengestaltung 

Kommunikationsraum zur Straße, Kennzeichen für das Dorfzentrum, Geschichte 

 

Die möglichen Herausforderungen sind: schlechte Bausubstanz, Schimmel, zahlreiche Besitzer, wenige 

Parkplätze, kein Hof, zu geringe Raumhöhe, unsichere Entwicklungsmöglichkeiten, Herausforderungen für 

die Eigentümer (Erbschaft als Herausforderung, Kosten für Sanierung unklar und evtl. zu hoch für den 

Einzelnen) 

10.1 Wesentliche Ergebnisse der Eigentümerbefragung Abbrandhäuser 

Befragung der Eigentümer nordseitig der Landesstraße. 

Befragung durch jeweils 2 Vertreter der Arbeitsgruppe nach Vorlage vom Februar bis April 2019 

 

Wesentliche Ergebnisse: 

 Die Eigentümer haben die Befragung sehr wohlwollend aufgenommen und das Gesprächsklima 

war sehr angenehm. 

 Alle befragten Eigentümervertreter stehen einer weiteren Gesamtplanung durch die Gemeinde 

sehr positiv gegenüber. 

 Die Entwicklung der Gebäude hängt sehr von der jeweiligen Eigentümerstruktur ab, welche teils 

sehr komplex ist. 

 Die weitere Vorgehensweise ist teils unklar, da innerfamiliäre Entscheidungen / Prozesse 

abgewartet werden. 
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Es zeichnet sich ab, dass die Erbengemeinschaften der Objekte Jagdbergstraße 19 und 20 die Objekte 

verkaufen werden. Den Erbengemeinschaften wurde ein allgemeines Kaufinteresse der Gemeinde 

mitgeteilt.  

 

Der Eigentümer des Objektes Jagdbergstraße 21 kann sich einen Verkauf / Beteiligung an der Entwicklung 

des Gebäudes / Areals vorstellen. 

 

10.2 Gebiet für Bebauungsplan 

Der Geltungsbereich umfasst eine Bautiefe nördlich der Landesstraße L 54 Jagdbergstraße. Betroffen sind 

die Grundstücke 72/1, 72/2, 73, 74/2, 74/3, 75, 76/1, 77, .77,.78, .80, .81, .82, .83/1, .83/2, 93/1, 95, 98, 99 

und .193, ; alle KG Schnifis. Der Geltungsbereich weist eine Fläche von ca. 0,8 ha aus. Die Grenze des 

räumlichen Geltungsbereichs ist der Bebauungsplanzeichnung zu entnehmen. 

 

 
Plandarstellung, Gebiet für Bebauungsplan, Schnifis Dorfkern, Stand 30.08.2022 

Quelle: eigene Darstellung heimaten®  

 

  



 

 
Seite 23 Seite 23 von 29 

10.3 Mögliche Inhalte Bebauungsplanung 

In Abstimmung mit dem Gestaltungsbeirat, interessierte Eigentümern, 

Planern, dem Raumplanungsausschuss und der Gemeindevertretung wurden 

Richtlinien für die Gestaltung erarbeitet, die in einem Teilbebauungsplan 

mündeten. 

 

Die Gebäude sind nach § 45 Abs. 1 Vorarlberger Baugesetz zum Schutz des 

Orts- und Landschaftsbildes zu erhalten oder durch neue Gebäude nach den 

gegenständlichen Bestimmungen zu ersetzten. 

 

Art der baulichen Nutzung wird mit Wohn- und Geschäftshaus, 

Generationenwohnen, Gebäude und Anlagen für öffentliche Zwecke 

festgelegt. 

 

Die Höhenentwicklung der Gebäude orientiert sich am Bestand.  

 

Allgemein werden die Baufenster festgelegt. Für die südliche Gebäudehälfte wird eine verpflichtende 

Baulinie festgelegt. 

 

Die oberirdischen Hauptbaukörper müssen eine minimale Gebäudelänge von 20 m aufweisen.  

 

Die Abfolge Straße, Mauer mit Holzzaun, Garten, Baukörper, Bündt wird beibehalten. Die Stützmauer kann 

in Beton- oder als Steinmauer mit geringer Steingröße oder als Trockensteinmauer ausgeführt werden.  

 

Die Errichtung von Carports als Nebenbaukörper ist möglich. 

 

Die Gartenflächen südlich der Hauptbaukörper sind zu erhalten, die Anpflanzung von Nadelbäumen oder 

einer geschlossenen Bepflanzung (Hecke) ist nicht erlaubt.  

 

 

Bauleitlinien 

Die äußere Gestaltung der Bauwerke könnte wie folgt festgelegt werden: 

 

 Die Intervention bei Um- und Anbauten darf erkennbar sein und soll der Nutzung angepasst sein, 

dennoch ist auf die Abstimmung mit dem Ensemble zu achten. 

 Die Unterscheidung zwischen Wohn- und Wirtschaftstrakt gilt es zu erhalten, und diese kann sich 

u.a. in einer unterschiedlichen Materialisierung z.B. Holz ausdrücken. 

 Die Flucht- und Firstrichtung im Wohntrakt (das ist der ursprünglich bewohnte Gebäudeteil bzw. 

nicht das Tenn) verbleibt wie im Bestand. 
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 Die Gebäudesymmetrie in der Längsachse für den Wohntrakt, ausgenommen Dachgauben, bleibt 

erhalten. 

 Die Farbgestaltung und Materialverwendung sind zurückhaltend auszuführen, die Putzfassade ist in 

einem hellen Farbton zu gestalten, im Zweifelsfalle ist ein Farbkonzept und eine 

Materialbeschreibung vorzulegen. 

 Je zwei Häuser können eine gemeinsame Einfahrt mit Hofsituation bilden. 

 Die Satteldächer haben eine durchgängige Dachgestaltung mit Ziegeln oder Schieferplatten in der 

Farbe dunkelbraun, dunkelbraunrot oder dunkelrot aufzuweisen. 

 Als Dachgauben sind nur Flachdach- oder Schleppgauben möglich, wenn diese allseits hinter die 

Wandmauern zurückversetzt und diese mindestens 1 m niedriger als die Firsthöhe angeordnet 

werden. Bei zwei Dachgauben sind diese einheitlich in Flucht und Größe und symmetrisch über die 

Gebäudeachse auszuführen. 

 Untergeordnete Dachfenster sind möglich, wenn diese allseits hinter die Wandmauern 

zurückversetzt und mindestens 1 m niedriger als die Firsthöhe angeordnet werden. 

 Loggien in der Firstfassade des Dachgeschosses sind nach dem folgenden Muster möglich, dabei 

darf die Brüstung nicht in Glas ausgeführt werden. 

 Das bestehende Fensterbild bzw. die Charakteristik der Fassadenwand mit 2 oder 3 

Fensterunterbrüchen in der Lochfassade sollen erhalten bleiben. Fenster- und Türöffnungen in der 

Südfassade dürfen nicht über mehrere Geschoße reichen. 

 Auf der Südseite des Wohnbautraktes bzw. von dieser Fassade seitlich rückversetzt bis mindestens 

6 m ist die Anbringung von Balkonen ausgeschlossen.  

 Technische Bauwerke wie Luftwärmepumpen, Kühlgeräte etc. sind innerhalb des Gebäudes 

unterzubringen oder in die Gebäudehülle zu integrieren, sodass die Erscheinung des Gebäudes im 

Gesamten wie auch in einzelnen Ansichten nicht gestört wird. 

 Solar- und Photovoltaikanlagen müssen so ausgeführt werden, dass sie optisch als untergeordnete 

Anlagen in Erscheinung treten.  

 Antennen, Satellitenschüsseln, Handymasten und ähnliches am Gebäude angebracht dürfen die 

äußere Erscheinung des Gebäudes nicht wesentlich ändern. An einem Gebäude darf grundsätzlich 

nur eine Anlage für den Empfang von Rundfunksignalen angebracht werden.   
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10.4 Anliegen der Gemeinde 

 Es besteht in der Gemeinde Bedarf nach Wohnungen im Zentrum, Altenbetreuung und 

Einrichtungen zur Betreuung von Kleinkindern. Diese könnten in den Abbrandhäusern 

Jagdbergstraße 19 und 20 bzw. 21 untergebracht werden. Alternativstandorte sind als Option 

vorhanden. Die öffentlichen Nutzungen sollen für die Gemeinde leistbar sein. 

 Die Nutzung der Abbrandhäuser soll langfristig gesichert sein. 

 Die geordnete architektonische Entwicklung des Zentrums und insbesondere des Erhalts der 

nordseitigen der L54 liegenden, identitätsbildenden Ensembles der Abbrandhäuser soll erreicht 

werden sowie die baulichen Dichte erhalten bleiben. 

 

10.5 Abklärung mit Bauträgern 

Abklärung mit einem privaten sowie mit 2 gemeinnützigen Bauträgern. Der gemeinnützige Bauträger 

Wohnbauselbsthilfe erscheint als passender Partner. 

 

Wohnbauselbsthilfe hat konkretes Interesse an der Zusammenarbeit mit der Gemeinde Schnifis im Rahmen 

des Projektes Quartiersentwicklung Schnifis Dorfkern sowie konkretes Interesse an der Entwicklung der 2 

bzw. 3 bestehenden Gebäude samt Liegenschaften im Zentrum der Gemeinde 

(Teilnahme an den Grundstücksverhandlungen, Entwicklung des Nutzungsmixes, Vorgaben für den 

Architekturwettbewerb, Teilnahme an der Jury für den Architekturwettbewerb) 

 

„Um die vorhandenen und gewünschten Ziele zu erreichen ist unseres Erachtens eine Neuerrichtung der 

Gebäude erforderlich.“ 

„In diesem Zusammenhang sehen wir unsere Rolle als Projektentwickler, Bauträger und Hausverwalter für 

das gegenständliche Projekt.“ 

  



 

 
Seite 26 Seite 26 von 29 

10.6 Weitere Aktivitäten zur Entwicklung der Abbrandhäuser 

Abklärungen Bundesdenkmalamt 

Nach Abklärung mit dem Bundesdenkmalamt (Barbara Keiler, Telefonate 19.01.2018 / 24.01.2018), ist eine 

Festlegung als Denkmal nicht möglich.  

 

Sehr wohl sieht Barbara Keiler eine hohe kulturelle Bedeutsamkeit des Ensembles der Abbrandhäuser. 

Für die Erhaltung und Sanierung der Abbrandhäuser steht das Bundesdenkmalamt für weitere Beratungen 

zur Verfügung. Diese wurden im Projektzeitraum jedoch nicht in Anspruch genommen. 

 

 

Bautechnische und bauphysikalische Erstuntersuchung der Abbrandhäuser Jagdbergstraße 19 und 20 

Die Firma Spektrum hat eine bauphysikalische Erstuntersuchung der Abbrandhäuser vorgenommen (Mai 

2018).  

 

Grundsätzlich kann von einer Sanierbarkeit der Gebäude ausgegangen werden. Es besteht im Haus 

Jagdbergstraße 20 Schimmelbefall, welcher vom Miteigentümer eigens untersucht wurde. Das Ergebnis der 

Untersuchung des Schimmelbefalls im Haus Jagdbergstraße 20  zeigte, dass eine Sanierung des Gebäudes 

möglich ist.  

 

Eine Vorschreibung zum Erhalt der Gebäude ist daher durchführbar. 

 

 

Unterstützung von 1-2 Pilotplanungen für die Abbrandhäuser (nach Bedarf) 

Eine Unterstützung von Pilotplanungen der Abbrandhäuser im Zuge des Projektes erwies sich als nicht 

nötig, da die Alpenländische Gemeinnützige Wohnbaugesellschaft 4 Abbrandhäuser (Jagdbergstraße 19, 

20, 21 und 22) in Eigenregie plant.  

 

 

Entwicklung von Musterlösungen 

In einem ersten Schritt wurden mögliche Bauträger für die Entwicklung von Musterlösungen gesucht. Die 

Bauträger VOGEWOSI – Vorarlberger gemeinnützige Wohnungsbau- und SiedlungsgmbH, ZM3 

Immobiliengesellschaft m.b.H., Wohnbauselbsthilfe Vorarlberg gemeinn. Reg. Gen.mbH sowie die 

Alpenländische Gemeinnützige Wohnbaugesellschhaft bekundeten ein konkretes Interesse mit der 

Gemeinde Schnifis ein gemeinsames Bauvorhaben zu realisieren. 

Auf die Entwicklung von Musterlösungen für die Sanierung der Abbrandhäuser konnte verzichtet werden, 

da der Bauträger Alpenländische Gemeinnützige Wohnbaugesellschaft die Planungen in Eigenregie 

durchführte. 
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Klärung der möglichen Nutzung der Abbrandhäuser 

Im Zuge des Projektes wurde die Unterbringung der Kinderbetreuungseinrichtung in der Volksschule 

planerisch untersucht. Als mögliche Alternative zum Standort in der Volksschule war ein Abbrandhaus 

geplant. Die Kinderbetreuungseinrichtung konnte in der Volksschule untergebracht werden.  

 

Die Abbrandhäuser stehen daher für Wohnbau zur Verfügung. 

 

 

Schätzung des Gebäudewertes 

Liegenschaftsbewertungen für die Abbrandhäuser Nr. 19, 20 und 21 wurden erstellt. 

 

 

Gutachten nach § 17 Vorarlberger Baugesetz 

Ein Gutachten nach § 17 Vorarlberger Baugesetz zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes ist aufgrund 

der Erstellung eines Gesamtbebauungsplanes nicht notwendig. 

 

 

Exkursion zu ähnlichen Sanierungsbeispielen in Vorarlberg / Sanierungsbeispiel Amann Christian 

Im Zuge des Projektzeitraumes verlor die Sanierung von bestehenden Gebäuden im Planungsgebiet an 

Bedeutung bzw. konnte mit dem öffentlichen Workshop zum Thema Nachverdichtung am 22.09.2022  „Das 

Mehrfamilienhaus als neue Wohnform – Nachverdichtungen in  Schnifis“ das Thema „Umgang mit 

bestehender Bausubstanz“ anhand von fünf Beispielen aus der Gemeinde Schnifis aufgearbeitet werden. 

Die Durchführung der Exkursion zu ähnlichen Sanierungsbeispielen in Vorarlberg / Sanierungsbeispiel 

Amann Christian war daher nicht mehr notwendig. 

10.7 Nächste Schritte Abbrandhäuser 

1. Umsetzung Gestaltungsleitlinien in einen Bebauungsplan (ist bereits 2021 erfolgt). 

2. Realisierung Sanierung bzw. Ersatzneubauten für Abbrandhäuser Jagdbergstraße 19-22 in 

Abstimmung zwischen Bauträger und Gemeinde. 

3. Bewusstseinsbildung über die Nutzung der Abbrandhäuser und Integration der neuen Bewohner in 

das Dorfleben. 
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11 Quartiersentwicklungskonzept Zentrum Schnifis 

Im Quartiersentwicklungskonzept  Zentrum Schnifis wurden Erläuterungen, Ziele und Maßnahmen zur 

Weiterentwicklung des Dorfkernes von Schnifis in folgenden Themenbereichen ausgearbeitet: 

 

 Siedlungsraum Dorfkern 

 Aktive Immobilienpolitik / Spiecheracker 

 Abbrandhäuser 

 Wirtschaftsraum 

 Freiraum 

 Sozialraum 

 Versorgungsraum 

 Verkehrsraum 

 Energie & Klima 
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12 Weiteres Vorgehen im Projekt „Quartiersentwicklung 

Zentrum Schnifis“ 

 Umsetzung Straßen- und Wegekonzept 

 Umsetzung Gestaltungsleitlinien in einen Bebauungsplan (ist bereits 2021 erfolgt). 

 Umsetzung von Wohnen im Alter (Immobilientausch) 

 Bebauung Spiecheracker  

 Gemeinsame Entwicklung des Abbrandhauses HNr. 22 mit der Alpenländische Gemeinnützige 

Wohnbaugesellschaft 

 Kommunikation und Bewusstseinsbildung für die Eigentümer und die Bürger für die Umsetzung des 

Quartiersentwicklungskonzeptes Schnifis Dorfkern 

 

 

 


