Anlage 1

Gemeinde Eichenberg
Verordnung zum Raumlichen Entwicklungsplan

(REP Eichenberg)



Begriffsdefinitionen

Firberg

Siedlungsweiler

Streusiedlungen

Kleinrdumige Abrundungen

Kurzfristig
Mittelfristig

Pfanderstock

Siedlungsweiler  Hub, Jungholz, Halden-
Hinteregg, Gschwend, Trogen, SchlUssellehen
und dazwischenliegende Streusiedlungen

Historisch gewachsene Siedlungszellen am
FOrberg

Einzelhdfe, Einzelgebdude, kleine Hof- und
Gebdudeensembles

Neuwidmungen am Siedlungsrand im Umfang
von 200 m?

Null bis sieben Jahre
Acht bis fUnfzehn Jahre

Gelandeformation aus SUBwassermolasse
zwischen Bregenz-Pfander und Mdggers
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§1

Siedlungsraum

(1) Allgemeines

a)

b)

c)

d)

f)

9)

In Eichenberg-Dorf kann eine Entwicklungsfliche gegen Westen mittels
Widmung als Bauflache-Wohngebiet (BW) mobilisiert werden.

Eichenberg soll dorflich bleiben, ein Bevdlkerungswachstum im
Vergleichszeitraum wie die letzten 15 Jahre wird verfolgt. Mittels der
Mobilisierung der Vorratswidmungen und der Widmung zusdtzlicher
Entwicklungsfldchen wie im REP-Zielplan abgebildet, wird dieses Wachstum
ermoglicht.

Entlang den Siedlungsrdndern im Dorf, in Neuhaus, an der Sonnenhalde, in
Lutzenreute, in Niederhaus und in Lehen sind kleinrGumige Abrundungen im
AusmalB von max. 200m? zul&ssig sofern die abzurundende Baufldche fUr sich
genommen aufgrund ihrer GréBe, Form und Lage fir eine geordnete
Bebauung nicht geeignet ist. Ziel ist eine Nachverdichtung.

In den Siedlungsweilern am FUrberg sind Neuwidmungen von Baufldchen
mit je maximal 500 m? als BW maoglich. Erweiterungen im Bereich von
Grinzigen gemdRB Zielplan sind nicht zuldssig. Im Zuge dessen kann in den
Siedlungsweilern eine Bereinigung der Widmung auf bestehenden
Bauparzellen auBerhalb der landwirtschaftlichen Nutzung von Freifléche-
Landwirtschaftsgebiet (FL) in Bauflache-Wohngebiet (BW) erfolgen. Die
Parzellen Hub, Jungholz, Halden, Gschwend, Trogen und Schussellehen sind
im Zielplan als Siedlungsweiler ausgewiesen. AuBerhalb der Siedlungsweiler
sind am Furberg bauliche Entwicklungen nur im Zuge der Bestandsregelung
moglich.

Alle roten Punkte sollen nach erfolgter ErschlieBung und nach Bedarf in eine
Baufldche umgewidmet werden. Eine Widmungsbereinigung bei den
bereits konsumierten roten Punkten in BW wird verfolgt.

Die Anzahl an Ferienwohnungen soll auf aktuellem Niveau gehalten werden.
Prioritdt hat die Wohnraumschaffung fiOr die ganzjdhrig ansdssigen
Menschen mit Lebensmittelpunkt in der Gemeinde Eichenberg, dies soll
mittels der Neuwidmung von Entwicklungsflachen als BW abgesichert
werden. Im Einklang mit der gultigen Rechtslage, sollen keine besonderen
Flachen festgelegt werden, auf denen auch oder nur Ferienwohnungen
errichtet werden durfen.

FUr die groBflachige Widmungsreserve westlich am Siedlungsrand von
Eichenberg-Dorf soll im Falle einer Mobilisierung die Projektqualitat mittels
Quartiersentwicklungskonzept vorbereitet und Uber einen Bebauungsplan



h)

(2)

b)

abgesichert werden. Darin sind Aspekte wie siedlungsstrukturelle,
landschaftliche und freirdumliche Einbettung, fuBldufige Vernetzung,
Klimafitness und Dichte zu berUcksichtigen.

Leistbares Wohnen, vielfaltige Wohnformen und die Mobilisierung von
Vorratswidmungen sowie Leerst@nden sind zenfrale Zukunftsthemen in
Eichenberg. Diese sind unter anderem in Quartiersentwicklungskonzepten
vorzubereiten und in Bebauungspldnen abzusichern. Auf gemeindeeigenen
GrundstUcken sollen diese Ziele vorbildlich erfullt werden. Je ein Standort for
gemeinnUtziges Wohnen soll im Dorf und in Lutzenreute mittelfristig
entwickelt und mittels der Widmung als Vorbehaltsfléche abgesichert
werden. Mogliche Standorte sind im Hinblick auf Eignung und VerfGgbarkeit
vertiefend zu untersuchen.

Bei Neuwidmungen von Baufldchen wird grundsatzlich die Bebauung mit
Befristung und Folgewidmung abgesichert. Ab einer Widmungsfléiche von
3000 m? kann die Gemeinde ersatzweise privatwirtschaftliche MaBnahmen
folgend § 38a wund basierend auf eine zuvor durchgefUhrte
Quartiersentwicklungsplonung in Form von Vereinbarungen mit den
Grundeigentimern Uber eine widmungsgemdBe Verwendung der
Baufldchen, Gber den Erwerb von Grundsticken durch die Gemeinde oder
durch einen Dritten sowie Uber InfrastrukturmaBnahmen in Zusammenhang
mit der ErschlieBung und der Verwendung von Baufldchen vereinbaren.

Dorf | Neuhaus | Sonnenhalde

FOr den Dorfkern wird ein mittelfristiger Siedlungsrand im REP-Zielplan
definiert. Eine Erweiterung der bestehenden Siedlung und der vorliegenden
Widmungen ist demgemdan moglich.

Zwischen Dorf und Neuhaus bildet der REP-Zielplan einen Siedlungsstandort
mit auf kurzem Abschnift offenem Siedlungsrand ab. An diesem Standort ist
eine Siedlungserweiterung von einmalig maximal einer Bautiefe
ausschlieBlich im Bereich des Siedlungsbestandes maoglich. Orts- und
landschaftsbildprégende Blickbeziehungen, Sichtfenster und
Aussichtspunkte gemdB REP-Zielplan durfen dadurch in ihrer Qualitéat nicht
beeintrdchtigt werden.

Einrichtungen des Gemeinbedarfs bzw. der Nahversorgung wie etwa
Volksschule, Kindergarten, Nahversorger und Gemeindeamt sollen
hinsichtlich ihres Raumbedarfs gepruft und im Falle eines erweiterten Bedarfs
kurzfristig raumplanerisch z.B. mittels der Widmung als Vorbehaltsfl&dche, u.a.
nordlich des Mehrzweckgebdudes im Bereich Sonnenhalde, abgesichert
werden.



d)

f)

(3)

b)

c)

Die Gehdlzstrukturen innerhalb der Siedlungsrdnder sind zu erhalten, u.a.
westlich der Kirche. Streuobstbestdnde sollen fUr ein aftraktives Orts- und
Landschaftsbild durch Beibehaltung der Widmung als FL oder als
Freifldchen-Freihaltegebiet (FF) ebenfalls erhalten und entwickelt werden.

Der Siedlungsbestand sowie Entwicklungsfléchen im Bereich Neuhaus
werden mittels Siedlungsrand begrenzt. Der Bereich zwischen der
Siedlungszelle Neuhaus und dem Hofensemble Wanne soll in seiner
Freihaltung mittels einer Beibehaltung der Widmung als FF abgesichert
werden.

Als Erholungsdorf achtet die Gemeinde weiterhin auf eine attraktive
Gestaltung &ffentlicher Platze, Wege und StraBen im Dorf. Auf den Dorfplatz
westlich der Krone, den Aussichtspunkt sGdwestlich dem Schénblick und den
kleinen offentlichen Platz im Zentrum von Lutzenreute, ist besonderes
Augenmerk zu legen. Aufenthalts- und Lebensqualitéat sollen speziell fur
FuBgdnger und Radfahrer entwickelt werden. Auf die Ausstattung mit
Schattenbdumen, Schattenbdnken und Trinkwasserbrunnen ist vorrangig zu
achten.

Lehen | Unterfluh | Lutzenreute | Niederhaus

In Lehen | Unterfluh ist gegen Nordwesten und im SUden eine
Nachverdichtung innerhalb des im REP-Zielplan ausgewiesenen
Siedlungsrandes zul@ssig. Eine Ausweitung der vorliegenden Widmung als
BW gegen Nordosten bis zu den Grundsticksgrenzen ist abzulehnen, die
lineare Anordnung der Bauwerke in der ersten Bautiefe ist beizubehalten.

Der Siedlungsrand in Lutzenreute soll entlang der bestehenden Widmung
gehalten werden. Eine kleinrumige Bereinigung der Widmungsgrenze
zurUck auf die vorliegende GrundstUcksgrenze am SGdrand des Ortsteils soll
erfolgen. Ein &ffentlicher Parkplatz auf dem schmalen GrundstUck stdlich
der NebenstraBe Richtung MuUhle (GST-NR 2638/3) soll  mittelfristig
widmungsrechtlich abgesichert werden.

In Niederhaus sind an den beiden Solitdrgebd&uden (GST-NR 2349/2, 2349/3)
am Hang keine zusatzlichen Baufldchenausweisungen zuldssig, bauliche
Erweiterungen sind nur im Zuge der Bestandsregelung moglich. Gegen
Nordosten von Niederhaus ist eine Siedlungsentwicklung mittel- und
langfristig durch Widmung als Baufl&che-Mischgebiet (BM) innerhalb des im
REP-Zielplan ausgewiesenen Siedlungsrandes moglich.



(4) Firberg

a)

d)

Im Siedlungsweiler Hub sind Erweiterungen gegen Sudosten, SUdwesten
und Nordwesten moglich. Baulandwidmungen fur Neubauten sollen
kompakt an den Siedlungsbestand von Hub anschlieBen. Nérdlich der
StraBe im Siedlungsweiler Hub ist keine Siedlungserweiterung zuldssig. Die
Entwicklungsmoglichkeiten des landwirtschaftlichen Betriebs im Zenfrum
des Siedlungsweilers Hub mussen mittels einer Beibehaltung der
Freifldchenwidmung oder einer Widmung als BM-L auf und um das
bestehende Gebdude abgesichert werden.

Im Siedlungsweiler Jungholz sind bauliche Erweiterungen gegen Nordosten,
Osten und SUdwesten moglich. Die Entwicklungsmdglichkeiten der
landwirtschaftlichen Betriebe im Zentrum des Siedlungsweilers Jungholz
mussen mittels einer Beibehaltung der Freifldichenwidmung oder einer
Widmung als BM-L auf und um die bestehenden Gebdude abgesichert
werden. Eine Verschiebung des offenen Roten Punkis am Einzelhof
Stockach in den Siedlungsweiler Jungholz soll verfolgt werden.

FUr Halden und Hinteregg ist ein gemeinsamer Siedlungsweiler definiert, dort
soll Siedlungsentwicklung ermoglicht werden. Neue Widmungen nérdlich
der ErschlieBungsstraBe zum Gehdft Halden sind  moglich,  eine
Nachverdichtung zwischen Wohnhaus und Gehoft ist zuldssig.  FOr
Neuwidmungen in Halden sind Standorte zu wahlen, die von der Dorfstrae
am Furberg aus schwer einsehbar sind. Bei der Positionierung der Baukdrper
muss das AusmalB der Einsehbarkeit vom Hirschberg aus im Zuge der
Neuwidmung und Bebauungsplanung  gepruft  werden. Die
Entwicklungsméglichkeiten des Gehofts Halden mussen mittels  einer
Beibehaltung der Freifldchenwidmung oder einer Widmung als BM-L auf
und um die bestehenden Gebdude abgesichert werden. Das
Gebdudeensemble Hinteregg mit zwei Gehdften und einer Sennerei kann
im Rahmen der Bestandsregelung nachverdichtet werden.

Im Siedlungsweiler Gschwend sind Siedlungserweiterungen gegen
SUdwesten zu beiden Seiten der ZufahrisstraBe zuldssig. Im Zuge von
Neuwidmungen in Geschwend ist eine kompakte Siedlungsstruktur, mittels
kleiner ParzellengréB8en anschlieBend an den Bestand, abzusichern.
Nachverdichtung im Rahmen der Bestandsnutzung ist ebenfalls moglich.

Im Siedlungsweiler Trégen sind Siedlungserweiterungen, im Nordwesten und
Nordosten zuldssig. Das Geldnde sudostlich der ZufahrtsstraBe von Trgen
ist von einer Bebauung mittels Beibehaltung der Widmung als FL
freizuhalten. Das Sichtfenster nérdlich und sGdlich der Kapelle von Trégen ist
mittels einer Widmung als FL oder FF abzusichern.



f)

Die Entwicklung von Schiissellehen cals Siedlungsweiler ist moglich.
Neuwidmungen als BM oder BW sind &stlich und nérdlich des
Siedlungsbestandes  zuldssig. Die  Entwicklungsmoglichkeiten  des
landwirtschafltichen  Betriebes im  Westen des Siedlungsweilers
Schussellehen sollen mittels einer Beibehaltung der Freifldchenwidmung
oder einer Widmung als BM-L auf und um die bestehenden Hofgebdude
abgesichert werden.

(5) Streusiedlungen

a)

(M

a)

b)

c)

(2)

a)

FUr Streusiedlungen Uber das gesamte Gemeindegebiet sind keine neuen
Baulandausweisungen moglich. Bauliche Erweiterungen oder
Nachverdichtungen sind im Rahmen der Bestandsregelung zuldssig.

§ 2

Wirtschaftsraum

Handwerk und Gewerbe

Die Nahversorgung in Eichenberg soll erhalten und entwickelt werden. Der
Erwerbsstandort Eichenberg soll Uber den landwirtschaftlichen Erwerb
hinaus gestarkt werden.

Die Widmung bestehender oder neuer Standorte fur Handwerk und
Gewerbe als BM ist moglich.

Im Zuge von Quartiersentwicklungsplanungen und Bebauungspl&nen, vor
allem im Dorf und Lutzenreute sollen Standorte fir Handwerk, Gewerbe,
Dienstleistung und Nahversorgung sowie Erwerbsmoglichkeiten generell
berucksichtigt werden. Eine entsprechende Infrastruktur ist im Zuge von
Bebauungsplanungen abzusichern.

Land- und Alpwirtschaft

Die Standorte von Landwirtschaftsbetrieben sind auch in den beiden
gréBten Siedlungsrdumen Eichenberg-Dorf und Lutzenreute nachhalfig zu
sichern. Erweiterungsmdglichkeiten auf den Hofen sollen durch zukUnftige
Siedlungsrandausweitungen nicht beeintréchtigt werden.



b)

c)

In den Siedlungsweilern am Furberg dUrfen die Entwicklungsspielrdume der
bestehenden Hofstandorte durch Siedlungserweiterungen ebenfalls nicht
beeintrdchtigt werden, Fldchen im unmittelbaren Umgriff der Héfe sind in
ihrer Freihaltung mittels der Widmung als FL oder FF abzusichern.

Die akfiven landwirtschaftlichen Betriebe sind Uber das gesamte
Gemeindegebiet mittels einer Beibehaltung der Widmung als FL oder der
Widmung als BM-L abzusichern.

(3) Tourismus

a)

a)

b)

Naturraumqualitét und die Attraktivitdt des Standorts fur Naherholung sollen
als Starken bewahrt und entwickelt werden. Bestehende Strukturen im
Bereich der UnterkUnfte sollen erhalten und ausgebaut werden.
Nahversorgung, Sozialkapital sowie Natur- und Kulturraum in der Gemeinde
und in den nahen Ballungsrdumen am Talboden, insbesondere Bregenz und
Lindau, sind als wichtige Eckpunkte des touristischen Profils zu scharfen.
Entsprechende MaBnahmen sind im Rahmen eines regREKs der Region
Leiblachtal oder auch mittels Gemeindekooperationen zu entwickeln.

Das touristische Angebot soll entsprechend der Nachfrage und den Stérken
am Standort weiterentwickelt werden, wobei auf eine zukunftsfdhige
Entwicklung z.B. mittels Klimafitness der Standorte und Zielgruppenstreuung
gesetzt werden soll. Gemeinde- und L&nderUbergreifende
Kooperationsmoglichkeiten hierfGr sind ZU prufen. Eine
MaBnahmenentwicklung im Rahmen von Instrumenten der Uberortlichen
bzw. grenzibergreifenden Raumplanung wird verfolgt.

§3

Naturraum

Der dérfliche Charakter und die Naturraumqualitét sollen fur zukUnftige
Generationen erhalten bleiben, die Klimaresilienz der Standorte innerhalb
und auBerhalb der Siedlungsrdume soll mittels Raumbeobachtung und
Wissenstransfer mit vergleichbaren Regionen forciert werden.

An bestehenden und geplanten 6ffentlichen Freirdumen bzw. an frei- und
spielrGumlichen Trittsteinen, wie etwa im Dorf und in Lutzenreute, soll die
Aufenthaltsqualitét durch Schattenbdume, attraktive Sitzméglichkeiten und



d)

b)

c)

auch Trinkbrunnen erheblich gesteigert werden. Struktur- und Vielfalt
unterstUtzende MaBnahmen sollen begleitend umgesetzt werden.

Kulturlandschaftselemente, welche den dorflichen Charakter in Eichenberg
unterstreichen, sollen erhalten und entwickelt werden, wie zum Beispiel der
fraditionelle Gebdudebestand im Ortskern, stattliche Einzelbdume,
Streuobstwiesen und Weitere.

Sichtfenster und Aussichtspunkte im Dorfkern sind mittels einer Widmung als
FL oder FF zu schUtfzen.

Auf die Vitalitdt der gemeindeeigenen Waldbesténde ist zu achten. Mit
einer naturnahen Auspragung der Waldrénder, sowie dem Erhalt und der
Entwicklung von Einzelbdumen und Heckenstrukiuren, Ubernimmt die
Gemeinde eine Vorbildfunktion fUr Best-Practice am Pfanderstock.

§4
Mobilitat

In den vom Ausflugsverkehr starker frequentierten Zielgebieten der
Gemeinde sollen zusatzliche, ausgewiesene Parkmoglichkeiten geschaffen
werden. Die Méglichkeit einer entsprechenden Widmung als Freifldche
Sondergebiet (FS) sind am FUrberg im Bereich Letze und in Lutzenreute zu
prufen.

Entlang von StraBen und Wegen ist auf die Gestaltung von Dorf- und
Rastpl@tzen zu achten. Schattenbdume, Schattenbdnke und Trinkbrunnen
sollen als Basisausstattung dienen. Angebote und Infrastruktur fOr den
Langsamverkehr (FuBg&nger und Fahrradfahrer) sollen ausgebaut werden.
Die MaBnahmenentwicklung soll GemeindeUbergreifend im Zuge eines
regREKs entwickelt werden. Umsetzungsschwerpunkte im Dorf, in
Lutzenreute und am FUrberg sind darin zu berUcksichtigen.

Carsharing-Standorte sollen mittelfristig fUr verschiedene Standorte im Dorf
eingeplant werden, die Méglichkeiten hierfUr sind in
Quartiersentwicklungsplanungen zu berlUcksichtigen.



(1)

(2)

(3)

(4)

()

(6)

§5

Sozialraum und Kooperationen

Spiel- und Freiraumstrukturen, sowie eine gute Durchwegung der
Siedlungsréume sollen erhalten und entwickelt werden. Diese sind in
Quartiersentwicklungsplanungen  und Uber  Bebauungsplanungen
abzusichern.

FreirGumliche Strukturen sind Uberaus relevant fir zwanglose Sozialisation im
Dorf, offentliche Wege und Platze sind in ihrer freien Zugénglichkeit und
Nutzbarkeit zu erhalten und zu entwickeln. Hierbei sollen anlassbezogene
Einflussmoglichkeiten der Gemeinde im Zuge konkreter Projektumsetzungen
genutzt werden. Auch sollen bestehende kleine Platze im Dorf und in
Lutzenreute afttraktiv weiterentwickelt werden. In BebauungsplGnen ist
darauf bedacht zu nehmen.

Gemeinbedarfsfunktionen sind auch weiterhin im Bereich Dorf-Neuhaus-
Sonnenhalde anzusiedeln. Mégliche Neubauten fir Gemeindeamt, Schule,
Kindergarten bzw. Kleinkindbetreuung sowie Nahversorger sind mittels der
Widmung als Vorbehaltsfldichen vorzubereiten.

FUr gemeinnUtzigen Wohnbau sollen im Dorf und in Lufzenreute, je ein
Standort gefunden und mittels Vorbehaltswidmung abgesichert werden.
FUr die Standorte im Bereich Niederhaus-Lehen-Unterfluh und am Furberg
wird eine Redlisierung von GemeinnUtzigem Wohnbau mittelfristig nicht
verfolgt.

Langfristig ist fUr die Standorte im Bereich Dorf-Neuhaus-Sonnenhalde eine
bauliche Verdichtung anzustreben. Eigene Verdichtungszonen sollen
aufgrund des insgesamt dorflichen Profils der Gemeinde nicht ausgewiesen
werden.

Im Hinblick auf den Sozialraum bzw. das Sozialkapital soll die groBe
Kooperationsbereitschaft  innerhalb der  regionalen Netfzwerke
weiterverfolgt werden. Als Mitglied der Region Leiblachtal und der
Energieregion Leiblachtal, dem Sozialsprengel Leiblachtal und der
Regionalplanungsgemeinschaft Bodensee soll sich Eichenberg weiterhin
unmittelbar an der Entwicklung der Talschaft beteiligen und auch die
Entwicklung des Region Bodensee aktiv mitgestalten. Weiter bestehen
bleiben sollen die Gemeindekooperationen mit Mdggers, z.B. Uber den
gemeinsamen Bauhof und die Kleinkindbetreuung.

Eine vertiefende Bearbeitung und MaBnahmenentwicklung im Zuge eines
Spiel- und Freiraumkonzeptes ist moglich.



§6

Energieraum

(1) Die Gemeinde Eichenberg setzt sich fUr den Klimaschutz sowie MaBnahmen
zur Anpassung an den Klimawandel ein. Dazu zdhlen neben der Steigerung
der Energieeffizenz auch die nachhaltige Nutzung erneuerbarer
Energiefradger im Gemeindegebiet. Das Potential fUr Photovoltaik und
Solarthermie soll bei Gemeindeprojekten genutfzt werden, u.a. wird die
Steigerung des Anteils an PV-Anlagen auf gemeindeeigenen Bauten
angestrebt.

(2) Die Bewirtschaftung gemeindeeigener Waldfldchen zur Biomassenutzung
soll seitens der Gemeinde einen hohen Stellenwert behalten.
Uberbetriebliche Zusammenarbeit fir Holzbringung und Vermarktung soll
weiter forciert werden.

(3) Die Gemeinde nimmt weiterhin ihre Vorbildfunktion zur Reduktfion des
Energieverbrauchs wahr und beftreibt auch Bewusstseinsbildung in der
Bevdlkerung. MaBnahmen hierfur sind u.a. energieeffiziente Bauweisen bei
offentlichen Gebduden, alternative MobilitGtskonzepte z.B. Car-Sharing
und E-Bike-Infrastruktur, sowie die Attraktivierung des OPNV.

(4) Eine klimaresiliente Raumentwicklung am Standort verfolgt die Gemeinde
unter anderem Uber den Erhalt und die Entwicklung 6ffentlicher PiGtze und
Grinrdume innerhalb der Siedlungsrénder, Uber die Begrinung von StraBen
und &ffentlichen Platzen, Uber Fassaden- und Dachbegrinung sowie mittels
der Vermeidung weiterer groBr@umiger  FlGdchenversiegelungen.
Entsprechende MaBnahmen sind in Bebauungspldnen zu bericksichtigen
und abzusichern.

§7

Zielplan

Der Zielplan, Plandatum 7.7.2023, ist integrierender Bestandteil dieser
Verordnung und stellt die rdumliche Ausdehnung von Festlegungen im eigenen
Wirkungsbereich der Gemeinde dar.
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