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VORBEMERKUNG

Der Entwurf zum R&umlichen Entwicklungskonzept fur den Ortsteil Garfrescha der Ge-
meinde St. Gallenkirch wurde vom 2.5. bis zum 30.5.2018 zur allgemeinen Einsicht im
Gemeindeamt aufgelegt. Die wéahrend der Auflage eingebrachten Anderungsworschlage
wurden anschlielend seitens von stadtland beurteilt und der Gemeinde Ubermittelt. Im
Unterschied zum Entwurf beschloss die Gemeindevertretung am 6.9.2018 eine wesentli-
che Anderung betreffend die Ausdehnung eines Siedlungsweilers. Diese Ab&nderung
wurde in diesen Entwurf eingearbeitet, der wiederum einer einmonatigen Auflage unter-
zogen wurde. Der Beschluss des REKs Grafrescha durch die Gemeindevertretung erfolg-
te schlielich am 29.1.2019.

AUFGABENSTELLUNG

Das REK definiert die generellen Entwicklungsmaoglichkeiten des Ortsteils Garfrescha. Es
soll geklart werden, welchen Charakter Garfrescha kinftig haben soll, wo und unter wel-
chen Rahmenbedingungen eine bauliche Entwicklung mdéglich ist und wie die Mobilitat
abgewickelt werden soll. Aufgrund der landschaftlich besonderen Situation und als
Grundlage fir den bestehenden und bei Bedarf anzupassenden Bebauungsplan, wird ein
besonderes Augenmerk auf die Bebauungsstruktur gelegt.

AUSGANGSSITUATION, RAHMENBEDINGUNGEN

Der Ortsteil Garfrescha entwickelte sich in den vergangenen Jahrzehnten vom urspriing-
lichen Maisal? zu einem Feriendorf. Es liegt mitten im Schigebiet von Silwetta Montafon
auf einer Hohe won ca. 1.450 bis 1.550 m Seehohe.

Garfrescha befindet sich auf einer fir diese Region relativ flachen Stelle, auch wenn das
Gelénde in Richtung Suden ansteigt. In Richtung Westen fallt das Gelande steil in Rich-
tung eines Grabens ab. Im Osten wird der Weiler von einem Berghang eingerahmt.

Bebaut ist der Bereich mit rund 40 Ferienhdusern, sowie mit zwei Gastronomiebetrieben,
einer dawvon bietet zusatzlich Unterkiinfte an. Schipisten und Schilifte fiihren direkt an die
Siedlung wvon Garfrescha heran und teilweise auch durch den Siedlungsbereich.
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ErschlielBung

Die zufahrt erfolgt vom Tal Uber einen rd. 5,5 km langen Forstweg, der im Winter als
Schi- und Rodelabfahrt genutzt wird und daher zu dieser Zeit nicht mit dem Auto befahr-
bar ist. Die Zuganglichkeit und den Transport Ubernehmen im Winter eine Doppel-
Sesselbahn bzw. eine Materialseilbahn. Auch im Sommer wird das ehemalige Maisaf
weitgehend autofrei gehalten, Parkplatze befinden sich am Rand der Geb&udeweiler, bei
den Hausern selbst kann in der Regel nicht parkiert werden.

Flachenwidmung

Als Bauland Wohngebiet, in dem auch Ferienhduser errichtet werden dirfen, sind die
Grundflachen der einzelnen Feriengebdude gewidmet, die beiden Gastronomiebetriebe
sind als Baumischgebiet, die Bergstation der Garfreschabahn sowie die Kapelle als Frei-
flache Sondergebiet (Liftstation bzw. Kapelle) festgelegt. Ansonsten ist die Bergparzelle
als Freiflache Landwirtschaftsgebiet bzw. Wald gewidmet. Der GroR3teil des gewidmeten
Baulands ist bebaut, lediglich 4 Bauplatze sind noch erfugbar. Auffallend ist, dass die
gewidmeten Bauflachen nicht immer ganz dem Baubestand entsprechen. Diese Differen-
zen dirften sich durch den Ubergang vom analogen zum digitalen Planwerk ergeben
haben.

Bebauungsplan

Fur Garfrescha wurde ein eigener Bebauungsplan erlassen, der wesentliche Bestimmun-
gen zur Kubatur und Gestaltung der Gebaude festgelegt:

Gemeinde St. Gallenkirch

Bebauungsplan
Garfrescha

Plannummer: 5 >
Datum:  11.06.2015 Va

~MaRstab: 1:1.000
Anderung im Bereich GST-Nr. 2707/17
laut Gemeindevertretungsbeschluss am 25.06.2015

Anderung im Bereich GST-Nr. 2696/1, 2707/1 und .680/43
laut Gemeindevertretungsbeschluss am 25.06.2015

Burgermeister Jogef | Lechlﬁ% ler

| Vermerk Landesregierung:

AMT DER VORARLBERGER LANDESREGIERUNG |

|
Genehmigt mit Bescheid vom 17.09.2015 |
Z1.: V1Ia-603.70.01-17 ‘
Fiir die Vorarlberger Landesregierung
imAyfirag

i \

A
Dr Railhun%i Fe‘hd

S Genehmigung Bebauungsplan 17.09.2015
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ErschlieBung Seilbahnen, Schigebiet

Die Garfreschabahn (Sesselbahn) filhrt aus dem Tal vom Ortsteil Gant aus (taleinwarts
vom Dorfzentrum) nach Garfrescha. Die bestehende Garfrescha Bahn hat eine aufrechte
Konzession bis zum Jahr 2029. Ob eine Erneuerung bereits vor Ablauf der Konzession
statt findet bzw. auf welcher Trasse die Garfrescha Bahn zuklnftig erneuert wird, ist der-
zeit offen. Mogliche Varianten fur Trassen / Bergstationsstandorte:

— bestehende Trasse mit Bergstation am bestehenden Standort

— Trasse Gant — Garfrescha mit neuer Bergstation im Bereich Vermiel Bahn Bergstation
— Trasse Galgenul — Garfrescha mit neuer Bergstation im Bereich Hafasee

— andere mdgliche Trassen / Bergstationspunkte

Aus heutiger Sicht die wahrscheinlichste dieser Varianten ist eine Erneuerung der
Garfrescha Bahn auf bestehender Trasse. In Abhangigkeit von zukinftigen Entwicklun-
gen und Uberlegungen erfolgt die Festlegung jedoch erst zu einem spéteren Zeitpunkt.

Die Option zur Errichtung einer neuen Bahn won Galgenul aus (als Ersatz fir die beste-
hende Valiserabahn) hat sich vorlaufig zerschlagen. Dies hat auch zur Folge, dass der im
Bereich Garfrescha angedachte groRe Pistenbereich filr Kleinkinder und ein Ubungsge-
lande nicht im geplanten Umfang angelegt werden. Auch die Errichtung eines neuen
Feriendorfs ist dadurch nicht mehr aktuell.

Fotodokumentation (Herbst 2011)

f

stadtland
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Einzelnes Gebaude westiich der Lifistation Mitlerer Weiler von unterhalb

Mitlerer Weiler von oben (rechts Gastronomiebetrieb) Mitlerer Weiler

Oberer Weiler von unten (rechts Hotel Alpenhof) Oberer Weiler

Oberer Weiler
30.11.2018
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Maglicher Standortbereich fiir neuen Siedlungsbereich (links der Stral3e)

Maégl. Standortbereich flir neuen Siedlungsweiler (rechts der Strae) Blick in Richtung Tal
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ZIELSETZUNGEN

Garfrescha wird als Feriendorf erhalten und gestarkt.

Der Wandel won Garfrescha vom MaisaR zu einem Feriendorf hat sich bereits vor Jahr-
zehnten wllzogen. Die Gemeinde steht hinter dieser Entwicklung, definiert Garfrescha
daher in erster Linie als ganzjéhriges Feriendorf und unterstutzt dessen Erhalt und ma@-
wlle Weiterentwicklung.

Die Ferienhduser sollen das ganze Jahr Uber genutzt werden, Zweitwohnsitze sind zu
vermeiden. Die Vermietung an wechselnde Gaste ist zu bewrzugen, um eine maximal
mdgliche Belegung der Hauser zu erreichen und das Erscheinungsbild von ,geschlosse-
nen Fensterladen” zu verhindern.

Neue Baulandwidmungen bzw. der Bau neuer Ferienhduser sind daher nur moglich,
wenn eine Vermietung der Hauser als ,warme Betten" (sprich: fir eine haufige Nutzung
der Wohnung) langfristig und verbindlich sichergestellt wird, dh die Wohnung nicht aus-
schlieBlich durch die Eigentimerinnen zu Ferienzwecken genutzt wird und Uber grof3e
Zeitraume im Jahr leer steht. Eine gewerbliche Vermietung ist seitens Bauwerber sicher
zu stellen und mit der Gemeinde ‘ertraglich abzusichern.

Die Form und der bestehende Charakter des Siedlungskdpers bleiben erhalten.

Der Siedlungskorper von Garfrescha bildet sich aus drei einzelnen, kleinen Siedlungswei-
lern. Diese Typologie wvon einzelnen Gebaudegruppen soll auch kiunftig erhalten bleiben.

Die drei bestehenden Siedlungsweiler kénnen baulich abgerundet, noch nicht genutzte
aber ausgewiesene Baulandwidmungen entwickelt werden. Punktuell sind innerhalb der
im Leitbild definierten Siedlungsgrenzen zusétzliche Baulandwidmungen mdglich. Das
bauliche Zusammenwachsen der einzelnen Siedlungsweiler wird jedoch wverhindert. Die
dazwischen liegenden Grinziige bleiben erhalten und werden wvor einer Uberbauung
geschutzt.

Kinftige bauliche Erweiterungen lehnen sich an den bestehenden Siedlungscha-
rakter von Garfrescha an.

Eine bauliche Erweiterung von Garfrescha ist im sudlichen Bereich in Form eines neuen
Siedlungsweilers prinzipiell moglich. Der neue Siedlungsweiler bietet Platz fur rund 15
neue Ferienhauser. Die tatsachlich mégliche Anzahl hangt von den Erschlieung und der
Lage der Gebaude ab. Vor einer Baulandwidmung ist das Gelande vermessungstech-
nisch detailliert zu erheben und ein gesamthaftes Bebauungs- und ErschlieRungskonzept
auszuarbeiten. Zur bestehenden Bebauung ist im Bereich der ehemaligen Lifttrasse je-
denfalls ein Respektabstand einzuhalten. Auch die derzeit hier verlaufende Piste ist zu
berlicksichtigen.

Wie auch im Ubrigen Gebiet von Garfrescha praktiziert, soll sich die Baulandwidmung auf
die unmittelbar geplante Geb&audeflache beziehen, um die absolute Zahl der Geb&ude zu
beschranken, groRflachige Uberbauungen zu vermeiden und das Zusammenwachsen
durch Nebengebauden zu erhindern. Als Richtmald fir die bebaute Grundflache eines
Ferienhauses gilt eine Flache von rd. 9 mal 9 Metern, bzw. 80mz2.
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Die Entwicklung des neuen Weilers ist nur unter folgenden Voraussetzungen mdoglich:

— Der Weiler dient ausschlieRlich als Ausgleichsflache fiir jene Grundstiicke in
Garfrescha, die aufgrund won Pistenverlaufen oder den im REK definierten ,sied-
lungsgliedernden Griinzigen* fur eine Siedlungsentwicklung nicht in Frage kommen.

— Durch die zusatzliche Bebauung kommt es zu keiner wesentlichen Erhdéhung des
KFZ-Verkehrs in Garfrescha bzw. auf der Zufahrtsstrale (dh ein Mobilitdtsmanage-
ment fir den gesamten Ortsteil, autofreie Anreise der Gaste uam). Dies muss durch
entsprechende Konzepte und Vertrage nachwollziehbar abgesichert werden.

— Die Stellplatzfrage fur den gesamten Ortsteil Garfrescha ist geregelt, wobei es zu kei-
ner wesentlichen Ausdehnung des Stellplatzangebotes kommen soll und fur ausrei-
chend Stellplatze im Talbereich gesorgt wird

Die Nutzung als Ferienhaus wird Uber weite Teile des Jahres garantiert (keine Zweit-
wohnsitze)

Bauliche Entwicklungen halten den bestehenden Bebauungsplan ein.

Der bestehende Bebauungsplan hat sich bewahrt und hat auch weiterhin Gultigkeit, so-
wohl in den bestehenden Siedlungsweilern als auch im Bereich der mdglichen Sied-
lungserweiterung.

Auf eine hochwertige Architektur, die den Charakter eines ehemaligen MaiséRes auf-
nimmt, respektiert und zeitgemal weiterentwickelt, wird besonderen Wert gelegt.

Der bestehende Beherbergungsbetrieb sprengt mit seinem Baukdrper die charakteristi-
schen baulichen Dimensionen von Garfrescha und sollte daher nicht erweitert werden. In
Abstimmung mit dem Eigentumer ist zu prifen, wie mittel- bis langfristig der Siedlungs-
charakter von Garfrescha in der Architektur des Gebaudes wverstarkt beriicksichtigt wer-
den kann.

Die Erschliefung von Garfrescha durch Seilbahnen bleibt erhalten und wird opti-
miert

Die ErschlieBung wvon Garfrescha durch eine attraktive Seilbahnanbindung ins Tal, ist fur
die Funktionalitat des Ferienweilers Existenzgrundlage. Dieses Angebot soll erhalten und
soweit wie maoglich verbessert werden. Die Bedeutung der Trassenlage der bestehenden
Garfreschabahn muss auch aus Perspektive des Talraums (Ortsteil Gant) heraus beur-
teilt werden.

Der autofreie Charakter von Garfrescha wird gestérkt.

Schon heute ist der Siedlungskorper von Garfrescha weitgehend autofrei. Die Zufahrt mit
dem Auto ist nur auRerhalb der Wintersaison mdglich, das Abstellen von Autos wird bei
den einzelnen Hausern meist unterbunden. Dies soll auch kinftig so gehandhabt werden.

Sammelparkplatze werden am Rand bzw. etwas abseits der Siedlungsweiler angeordnet
und auf drei bis vier Bereiche konzentriert. Der bestehende Parkplatz beim Teich beein-
trachtigt den attraktiven und im Sommer gern genutzten Erholungsbereich, Optionen
einer Verlegung sollten geprift und wenn moglich umgesetzt werden.

Die autofreie Anreise der Gaste soll gefordert werden. Soweit moglich sollen Shuttle-
Senice bzw. der Sessellift genutzt werden, um Gaste zu motivieren bzw. anzuhalten, das
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private KFZ im Bereich der Talstation der Garfreschabahn abzustellen und nicht mit dem
eigenem Auto nach Garfrescha hinaufzufahren.

Versorgungsfahrten innerhalb von Garfrescha (z.B. Gepdacktransport, Zustelldienst) soll-
ten mdoglichst gemeinschaftlich organisiert und mit Elektrofahrzeugen abgewickelt wer-
den.

Die Garfrescha umgebenden wertvollen Landschaftsraume und —situationen blei-
ben erhalten.

Der offene Landschaftsraum wird von einer Verhittelung sowohl durch Ferienhduser als
auch durch andere touristische Gebdude, wie zB Jausenstationen frei gehalten. Diese
Funktionen sind méglichst in die bestehenden und geplanten Siedlungsweiler zu integrie-
ren.

Um den Charakter eines ehemaligen Maisa3es aufrecht zu erhalten, ist es notwendig, die
umgebenden Wiesenflachen zu pflegen und vor einer Verwaldung zu schiitzen. Die tou-
ristische Nutzung won Garfrescha profitiet ganz wesentlich vom Erscheinungsbild der
(historischen) Kulturlandschaft und sollte die dafir notwendige Landschaftspflege ent-
sprechend honorieren.

In Garfrescha wird weiterhin Platz fiir ein Schi-Ubungsgelande fir Kinder bieten

Garfrescha bietet sich aufgrund der Lage und des Gelandes als Standort fir ein Schi-
Ubungsgelande und eines Pistenbereichs fiir Kleinkinder an. der Hang direkt gegeniiber
der Bergstation Garfrescha soll dafir auch weiterhin zur Verfligung stehen.
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Gemeinde St. Gallenkirch
REK Garfrescha
Raumliches Leitbild

|

qi

Siedlungsweiler abrunden N\ Landschaftsraum von Bebaung Standort Sammelparkplatz Pistenbereich stadtland P>~

freihalten DI Alfred Eichberger Gmbh """

m m  Siedlungsgrenze halten = Teich und umgebenden Land- =] Lift/-station 1:2.500
Gastronomie Bestand schaftsbereich 6ffentlich zu- 30.11.2018
p Siedlungsgliedernden Griinzug ganglich halten Quellen: VOGIS Geobasisdaten,
freihalten Ortophoto (c) Land Vorarlberg;
eigene Erhebung
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