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Sitzungstermin 20.11.2024 in Schruns

Die der Baubehoérde Ubermittelten Unterlagen des nachstehend begutachteten Projektes wurden uns zur Einsicht und Bewertung
Ubergeben. Unsere Begutachtung erfolgt nach Kriterien der architektonischen und rdumlichen Einbindung in die jeweilige Situation sowie
nach gestalterischen Kriterien. Baurechtliche Belange des Baugesetzes und seiner Verordnungen werden i.A. nicht berticksichtigt.

Beurteilungsvorgang
im Gemeindeamt erfolgt die Prasentation sowie die Besprechung und Beurteilung des Projektes.
Eine Besichtigung vor Ort wurde vorgenommen.

Betrifft: Stellungnahme betreffend Schutz des Landschafts- und Ortsbildes
gemaR § 17, Vorarlberger Baugesetz

Antrag: Kooperatives Planungsverfahren Entwicklung Hotelanlage /
Hochjochbahn in Schruns / Vorlage 3. Zwischenbesprechung und
Abschlussprasentation

Beauftragung der Studie: Gemeinde Schruns
Planung: Fink Thurnher / bergmeisterwolf / Delugan Meissl
Grundlagen: Konzeptmappen und Modelleinsatze
24.11. 2024
Befund:

Mit der detaillierten Stellungnahme des Gestaltungsbeirats zur 2. Zwischenprasentation haben die drei
beauftragten Teams aus den vorhandenen Uberlegungen der beiden Konzeptansétze ein Lésungsvorschlag
erarbeitet. Den Empfehlungen des Gestaltungbeirats, die sich aus den Feststellungen aus den beiden
Zwischenbesprechungen als tragfahig herauskristallisiert haben, konnte mit dem vorliegenden Konzept
entsprochen werden:

Baufeld A

(Auszug aus dem Bericht des Planungsteams)

Das Volumen des Hotels soll auf drei Baukorper aufgeteilt werden, die jeweils wieder - ahnlich wie das dicht
bebaute Ortszentrum von Schruns — aus drei geclusterten Volumen bestehen und in der Hohe differenziert in
Erscheinung treten.

Gemeinsam formulieren die drei Baukérper einen gro3zuigigen Platz des Ankommens und Verteilens auf der
Nordseite des Friedhofes. Dieser Platz ist Vorplatz fur das Hotel, Ausgangspunkt fur die Nutzer der Seilbahn,
Endpunkt fur die Schipiste vom Hochjoch und Platz fir unterschiedliche Bespielungen im Sommer und im
Winter. Gleichzeitig liegt der ,Hochjochplatz* im Schnittpunkt der Durchwegung und ist ein wesentlicher
Aufenthaltsort im Dorf — 8hnlich wie der Kirchplatz, der Sternenplatz mit der kiinftig neuen Volksschule und der
Silvrettaplatz.

Die Differenzierung der Baukérper in Lage und Hohe (E+1 bis E+5) vermittelt mit dem kleinteiligeren Umfeld,
bietet durch die Staffelung der Geschosse attraktive Terrassen fir Gastronomie und Spa-Bereiche und lasst
Durchblicke sowohl in Ost-Westrichtung als auch in Nord-Sidrichtung zu.



Die aufgezeigte Organisation des Hotels mit Empfang und Restaurant / Kiiche im Erdgeschoss der nordlichen
Baukdrper und 6ffentlichen Funktionen fir den stidwestlich gelegenen Solitarbaukdrper entspricht gangigen
Standards der gewlinschten Hotelkategorie. In den Obergeschossen befinden sich die 116 Zimmer und 27
Suiten mit Ausblicken ins Dorf sowie die umgebende Landschaft. Als Zusatzangebot werden Gastronomie- und
Spabereiche mit vorgelagerten Auf3enterrassen und herrlicher Panoramasicht angeboten.

Die Bebauung weist eine Bruttogeschossflache von 12.800 m2 auf.

Die Parkierung erfolgt in mehreren Untergeschossebenen und dient dem Hotel und der Seilbahn. Die Garage
ist im Bereich des ,Hochjochplatzes” mit einer entsprechenden Humusschicht so auszufiihren, dass auch
grosskronige Baume gepflanzt werden konnen.

Die Materialisierung soll mit ,hartem” Sockel aus Sichtbeton oder Naturstein und ,weichen“ Aufbauten aus
einem konstruktiven Holzbau erfolgen.

Baufeld B

(Auszug aus dem Bericht des Planungsteams)

Die Hangbebauung nérdlich des Hochjochparkplatzes soll typologisch dem Hang und nicht der Ebene des
Dorfzentrums zugeordnet werden. Daraus ergibt sich, dass die ortstypischen Einzelhauser mit Satteldach und
Firstrichtung zum Tal weitergefiihrt werden sollen.

Innerhalb des Baufeldes gibt es jedoch zwei unterschiedliche Bereiche. Dies ist

e der Ubergang von der Ebene in den Hang nérdlich des neu geplanten Hotels. In diesem Bereich
kénnen die Gebaude talseitig 4 Vollgeschosse + Dachgeschoss (ohne Kniestock) ausgefiihrt werden.
Die Dichte sollte fiir diesen Bereich mit mind. 70 und max. 80 begrenzt werden. Gebaudebreiten max.
13 Meter, ein Einzelgebaude bis max. 16 Meter ist méglich. Gebaudetiefe (N-S) bis 20 Meter.

e Im nérdlichen Teil des Hangbereiches kénnen die Gebaude talseitig 3 Vollgeschosse + Dachgeschoss
(ohne Kniestock) aufgefiihrt werden. Die Dichte sollte fiir diesen Bereich mit max. 50 begrenzt werden.
Gebaudebreiten max. 13 Meter, Gebaudetiefe (N-S) bis 13 Meter.

Materialisierung fiir beide Bereiche mit ,hartem” Sockel aus Sichtbeton oder Naturstein und ,weiche*®
Aufbauten als konstruktive Holzbauten.

Die Parkierung fir den sudlichen Bereich sollte in Garagen erfolgen, deren Einfahrt sollte den Platz vor
Durchfahrtsverkehr mdglichst entlasten in das 6stlichste Gebaude integriert sein oder an die Garage des
sudlichen Hotels angebunden werden.

Baufeld C

(Auszug aus dem Bericht des Planungsteams)

Die Uberlegungen fiir eine neue Talstation mit einer Einseilumlaufbahn und Fahrbetriebsmittel in der Mittel-
oder Bergstation wurden seitens der Silvretta Montafon weitergefiihrt und es wurde in Zusammenarbeit mit
dem Buro Lang-Vonier ein Konzept entwickelt.

Im Gebaude der neuen Talstation ist erdgeschossig eine Verkaufsflache vorgesehen, in der dartiberliegenden
Ebene befinden sich der Ticketverkauf, die Zu- und Abgange von den Einstiegstellen und die WC-Anlagen. In
der obersten Ebene befinden sich die Ein- und Ausstiegsstellen der Seilbahn. Darlber ist noch die
Seilbahntechnik in einem zurlickgesetzten Dachaufbau verortet.

Die Ausmalle des Gebaudes sind ca. 38 x 20 Meter, die Gebaudehoéhe betragt ohne Aufbau ca. 15,5 Meter.

Stellungnahme und Schlussbericht:

Nach der anfanglichen eher konkurrenzierenden Arbeitsmethodik, der in einem kooperativen Planungsprozess
mit drei Planungsteams beauftragten Untersuchung zur dorfbaulichen Entwicklung des Hochjochbahnareals
konnte nach der zweiten Zwischenprasentation die dazumal noch besprochenen zwei Konzepte zu einem
Uberzeugenden Vorschlag verdichtet werden. Fur den Gestaltungsbeirat bestatigt sich die Erfahrungen mit
kooperativen Planungsprozessen, dass ein Uberzeugendes und tragfahiges Ergebnis, in dem sich alle
partizipierenden Parteien einbringen und in einem abgestuften, diskursiven Verfahren auch mitbewerten und
korrigieren kdnnen, gemeinsam erarbeitet werden kann.



Der vorgestellte Losungsvorschlag, der die drei Bearbeitungsperimeter umfasst, erfilllt gesamthaft
Uberzeugend die Anforderung nach einer orts- wie landschaftsvertraglichen Einbindung neuer Bauvolumen, in
der verlangter wirtschaftlich vertretbaren GréRe, in den bestehenden baulichen wie auch landschaftlichen
Kontext.

Im Zentrum standen die Uberlegungen zur baulichen Entwicklung im Baufeld A, dass in zentraler Lage und in
unmittelbarer Nahe zur Talstation der Luftseilbahn als Hotelstandort vorgesehen ist und mit einer stadtebaulich
vertraglichen Baudichte und Baukdrperkonfiguration einen wirtschaftlichen Betrieb erlauben muss.

An diese zentrale Fragestellung geknipft waren die gewlnschten Aussagen zu den angrenzenden
Grundstlcken, die den umgebenden Hangfuss betreffen und im 0&stlichen Bereich die Talstation der
Luftseilbahn miteinbeziehen ( Baufeld C ) sowie im ndérdlichen ansteigenden Hang die Grundstlicke der
aktuellen FS Tourismusbetrieb betreffen ( Baufeld B ).

Baufeld A

Die Konzeption der drei Baukoérper, die jeweils in sich noch einmal in unterschiedliche Teilvolumen
aufgegliedert werden, wird als geeignet gesehen, um eine Uberzeugende malfistabliche Eingliederung der
neuen Baumasse in den vorgefunden dorfbaulichen Kontext zu erméglichen. Fur die Situierung der Baukérper,
die Hoéhenstaffelung von zwei bis sechsgeschossig ist das prazise Verhaltnis von Freiraum, Durchblick und
entstehenden zwischenrdumlichen Beziehungen entscheidend und in der vorgestellten Konzeption ideal
gezeigt. Folgende Punkte sind fir eine weitere Projektentwicklung als Rahmenbedingungen zu beachten und
einzuhalten:

e Hohenstaffelung der Gebaude bis maximal sechs Geschosse / Anordnung der Geschossigkeit in
Ubereinstimmung mit der prazisen Gebaudesituation und dem angrenzenden baulichen sowie
landschaftlichen Kontext

e Begrenzung auf ca. 12800 m2 Bruttogeschlossflache als maximale Dichte

e Zentrale Platzbildung gegentiber dem Friedhof / raumliche Verkniipfung von Ebene und Hang auch als
Endpunkt der Abfahrtspiste gedacht / Aufenthaltsqualitat fir angelagerte 6ffentliche Nutzungen

o Die Hotelnutzung in den drei Baukdrpern kann ein erdgeschossiges Verbindungsgebaude zwischen
maximal zwei Baukdrpern erhalten

e Zusatzliche offentliche Nutzungen als Ergéanzung der Hotelnutzung im Erdgeschoss

e Durchblicke in Ost-Westrichtung zum Dorfzentrum wie auch in Nord-Sidrichtung zum aufsteigenden
Hang muss garantiert werden

e Eine Durchwegung in Ost-Westrichtung zum Dorfzentrum ist zu ermdéglichen

o Die Abfahrt in die Tiefgarage ist in sudlicher Randlage anzuordnen oder in einem Baukoérper zu
integrieren

e Die Baukdrper sollen mit einer flachen Eindeckung die Dachnutzung ermdglichen, um so das
Erdgeschoss von geforderten Hotelnutzungen entlasten zu kdnnen
Die Tiefgarage ist fur die Parkierung des Hotels und der Bergbahn auszulegen
Die dem Grundstlick westlich anschlielende Zone soll weiterhin, wie im Zonenplan vorgesehen, von
einer Bebauung freigehalten werden

Baufeld B

Die Untersuchung zeigt hier eine Bebauungstypologie, die klar dem Bauen am Hang verpflichtet ist, sowohl in
der Kérnung der einzelnen Baukoérper wie auch in der Bebauungsdichte. Mit diesen gewahlten und fir den
Gestaltungsbeirat richtigen Parametern wird eine zur Bebauungsmuster der Ebene mit den groRRvolumigen
Baukorpern der Hotelnutzung unterschiedliche Bebauungsstruktur erzeugt, die sich stimmig einfiigt.

Je hoéher sich die Bebauung vom Talboden entfernt, desto kleinkdrniger sollten die neuen Baukdrper
ausgeformt werden, um so einen maRvollen Ubergang zur anschlieRenden kleinvolumigen
Einfamilienhausbebauung zu ermdglichen. Folgende Punkte sind fur eine weitere Projektentwicklung als
Rahmenbedingungen zu beachten und einzuhalten:

o Die Nutzungszone flr Beherbergungsbetriebe soll weiterhin bestehen bleiben. Dies ermdglicht der
Gemeinde eine Mitsprache bei zuklinftigen Projektentwicklungen in diesem Baufeld.

e Im Ubergang von der Talebene in den Hang kénnen die Baukdrper talseitig 4 Vollgeschosse und ein
Dachgeschoss ohne Kniestock aufweisen. Die Dichte muss sich in diesen Bereich zwischen mind. 70
und max. 80 bewegen. Gebaudebreiten max. 13 Meter, ein Einzelgebaude bis max. 16 Meter ware
jedoch auch denkbar. Gebdudetiefe (N-S) sollen 20 Meter nicht Uberschreiten.



e Im Ubergang zur westlich gelegenen Freihaltezone kénnen die Gebaude talseitig mit max. 3
Vollgeschosse sowie einem Dachgeschoss (ohne Kniestock) aufgeflihrt werden. Die Dichte ist fur
diesen Bereich mit max. 50 zu begrenzen. Gebaudebreiten max. 13 Meter, Gebaudetiefe (N-S) bis 13
Meter.

o Die Parkierung musste in einer Tiefgarage erfolgen, die Uber die Uber die Tiefgarage auf dem Baufeld
A erschlossen wird. Es wird angeraten, dass die Gemeinde diese Durchfahrtsrechte zur Entlastung der
Strale und einem Verhindern von Fahrverkehr in die Tiefe des Grundstiicks zwischen den
Grundeigentiimern vereinbaren Iasst.

Baufeld C

Die vertiefte Auseinandersetzung mit mdglichen Bebauungsstrukturen auf den Baufeldern hat gezeigt, dass die
baulichen Auswirkungen eines langerfristig noétigen Ersatzes der bestehenden Luftseilbahn in Form einer
zuséatzlichen Studie aufgezeigt werden mussen.

Diese Studie wurde durch das Architekturblro Lang Vonier, Schruns im Auftrag der Simo erbracht. Die Studie
hat gezeigt, dass das Bahngebdude der angedachten Einseilumlaufbahn die bauliche Dimension das
Bestandsgebaude um ein Vielfaches vergréRern wird. Im Entwicklungsprozess der Studie konnte sichergestellt
werden, dass die Parkierung der Kabinen in der Zwischenstation angeordnet werden kann und somit die
baulichen AusmalRe der Talstation auf die betrieblichen Minimalmafe reduziert werden kdnnen.

Die notige Ausfahrthdhe der Kabinen macht es moglich, dass im Erdgeschoss eine Verkaufsnutzung innerhalb
der Gebaudeausmasse Platz finden kann. Die Ausmale des Baukdrpers mit ca. 20 x 38 Meter sowie die
Gebaudehohe (ohne die technischen Aufbauten der Bahn) von ca. 15.5 Meter sind nicht nur einzuhalten,
sondern sollen mit geeigneten gestalterischen MaRhahmen mdglichst noch minimiert werden.

Als wichtige Erkenntnis kann zudem festgehalten werden, dass die Talstation als solitarer, prazis geformter
Baukoérper vom naturlichen Hangverlauf umschlossen werden muss. So kann der Hang bis zur Straf3e gefiihrt
werden und ermdéglicht die winterliche Talabfahrt bis zum neu geschaffenen Auflienplatz auf dem Baufeld A zu
fihren. Es sollen demzufolge auch keine weiteren Bauten in diesem Baufeld in den Hang gebaut werden.

Der Gestaltungsbeirat zeigt sich sehr befriedigt Gber die Mdglichkeit und Bereitschaft mit dem gewahlten
kooperativen Planungsverfahren und mit allen Beteiligten die Grundlage fir eine Bebauung zu definieren, die in
ihrer Lage in unmittelbarer Nahe zum Dorfzentrum aber auch in direkter Nachbarschaft zum Friedhof ein
dorfbaulich sensibles Gebiet neu pragen wird.

Das Resultat zeigt auch eindrucklich auf, dass eine Bebauungsstruktur und Dichte entwickelt und definiert
werden konnte, die eine Uberzeugende Einbettung der neuen Baumasse in die bestehende dorflichen
Baustruktur wie auch ins umgebende Landschaftsbild ermdglicht und dies unter Einhaltung den wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen des gewulinschten Hotelbetriebs.
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