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1. Vorbemerkung

Die Gemeinde Sulzberg hat bereits im Oktober 1997 fir die beiden Siedlungs-
schwerpunkte Sulzberg-Dorf und Thal ein rdumliches Entwickiungskonzept aus-
gearbeitet und Anfang 1998 beschlossen (vgl. dazu stadtland, Bericht zum rédum-
lichen Entwicklungskonzept, Oktober 1997). Als nachster Schritt erfoigt nun die
Umsetzung des rdumlichen Entwicklungskonzeptes durch die Uberarbeitung des
Flachwidmungsplanes. Da diese Uberarbeitung fiir das gesamte Gemeindegé—
biet erfolgen soll, wurde ergénzend das Streusiedlungsgebiet von Sulzberg einer
Bestandsanalyse unterzogen sowie flr dieses Grundséatze und Leitziele formu-
liert.

Die Strukturanalyse und die Formulierung der Leitziele beziehen sich somit aus-
schlieBlich auf bisher noch nicht bearbeitete Gemeindeteile. Aussagen, die das
gesamte Gemeindegebiet betreffen (wie z.B. Bevolkerungs- und Wirtschaftsent-
wicklung), wurden bereits in der vorangegangenen Arbeit behandelt und werden
hier nicht ereut dargestellt. '

Es werden entsprechend der Gliederung des genannten Berichtes fir die einzei-
nen Weiler und Streusiedlungen vor allem Aussagen zu folgenden Themenberei-
chen getroffen:

* bestehende Rechtsgrundlagen (Flachenwidmungsplan)

¢ Nutzung und bauliche Struktur :

e Naturraum

e Oris- und Landschaftsbild

Grundlage fir die Analyse der rdumlichen Situation sind vorhandene Planunter-
lagen sowie Erhebungen vor Ort. Die Erstellung der Karten erfoigte auf Grundla-
ge des digitalen Katasters und des digitalen Flachenwidmungspianes.

Der vorliegende Bericht wird nach den einzelnen Weilern und Streusiedlungen
strukturiert. Strukturanalyse und Leitbild werden fir die einzelnen Bereiche zu-
sammengefihrt.
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2. Strukturanalyse und Leitziele

2.1 Landschaftsraum und Naturwerte

Eine ausfihrliche Beschreibung der natlrlichen Gegebenheiten und Naturwerte
wurde bereits im Bericht zum REK 1997 gegeben. Als Ergénzung hierzu wird an
dieser Stelle speziell auf die schutzwiirdigen Biotope eingegangen.

In der Vorariberger Biotopkartierung aus dem Jahr 1987 sind 4,0% des Gemein-
degebietes von Sulzberg als Biotopflache ausgewiesen. Davon wurden 0,39 km?
als pflegebedurftig eingestuft (v.a. einschnittige, ungedingte Streuewiesen).

Besonders schutzwilrdige Biotope in der Gemeinde Sulzberg
(it. Biotopinventar Nordvorarlberg 1987)

Name Fléche (ha)  Kurzbeschreibung / Biotoptyp
Moore sidlich Kéhierweg 1,04 Hoch- und Zwischenmoore von weitgehender Natirlichkeit
Moos (westlich Dorfzentrum) 16,60 ausgedehnter Flach- und Hochmaoorkomplex
Moor im Elsaholz 0 weitgehend urspriingliches Zwischenmoor und Moorwaldum-
rahmung
Langmoos u. Wildrosamoos 360 Komplex aus Flach- und Zwischenmooren
Moor im Unter-Glafberg 0,87 als Streuewiese genutztes Zwischenmoor mit seltenen und
) gefahrdeten Arten
Leopoldsmoos 340 schénstes Kalk-Hangmoor mit Quelifiuren am Sukbery
Muselbachschiucht 6,00 weitgehend urspriingliche Bachschiucht mit Wald, Fels- und
Uferbiofopen
Moor am Rofschacha 1,80 artenreiches Kalkflachmoor
WeiRach 52,00 t?ines der schéinsten naturnahen Gebirgsflufibiotope in Vorarl-
erg
Rotachau bei Dreienau ca. 5,00 Auwdlder und Feuchtwiesen in naturnaher Zusammensetzung
Diverse Ergénzungshiotope kieinftdchig
Holmoos 0,20 kleines Hangflachmoor mit seltenen Pflanzen
Moor am Zollhaus 0,20 sehr artenreiches Davaliseggenmoor
Moor im Bréiger 0,70 Kleiner Flach- und Zwischenmoorkomplex

Wasserfall des Eibelbaches
Stufenlandschaft Simlisgschwend

extensive Griinlandfigchen Lindeng-
schwend-Oberglafberg, Stein und
Plaz

Eyenbachschlucht

bemerkenswertes Wasserfallbiotop in mehrstufigen Kaskaden

reichhaltiger Biotopkomplex mit Felsstufen, artenreichen
Laubgehélzen, Gebiischmanteln und Staudensiumen

artenreiche, extensiv bewirtschaftete Weiden und Magerwie-
sen in kleinfléchiger Ausbildung

weitgehend wrspringliches Schluchtbiotop
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Diese schutzwiirdigen Biotope tragen wesentlich zur landschaftlichen Eigenart
von Sulzberg bei. Sie sind ein natlrliches Kapital fir die Ortsentwickiung und den
Fremdenverkehr, das es starker zu beri{icksichtigen und zu schitzen gilt. in ihrem
Bestand bedroht sind insbesonders die siedlungsnahen Hoch- und Zwischen-
moore. Nutzungsdruck durch Siedlungstatigkeit, intensive Landwirtschaft und
Erholungssuchende stellen eine Bedrohung der ékologisch und landschaftlich
wertvollen Biotope dar.

Der Landschaftsraum von Sulzberg zeichnet sich durch einen Wechsel von Wie-
sen und Waldem aus. Durch den Strukturwandel in der Landwirtschaft fallen je-
doch immer mehr Flachen — insbesonders steile, schwer bewirtschaftbare Hang-
wiesen — aus der landwirtschaftlichen Nutzung heraus. Die Folgen sind eine Zu-
nahme der Waldflachen und ein Verlust der Vielfaltigkeit der Kulturlandschaft.
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Raumliches Entwicklungskonzept
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2.2 Streusiedlungsgebiet, derzeitige Widmung

Der Uberwiegende Teil des Gemeindegebietes von Sulzberg ist durch eine stark
gestreute Siedlungsstrukiur gekennzeichnet. Ausnahmen sind nur die beiden
Siedlungsschwerpunkte Sulzberg-Dorf und Thal, die tber einen kompakten Sied-
fungskérper verfliigen. Die Streusiedlungen entwickelten sich in erster Linie aus
der bauerlichen Nutzungen. Die Bewirtschaftungsform (Griinlandnutzung fir
Milch- und Viehwirtschaft) und die naturrdumlichen Voraussetzungen (abgese-
hen von einigen Tobeln ist das gesamte Gemeindegebiet land- und forstwirt-
schaftlich nutzbar) fihrten zu einer weiten Verstreuung der landwirtschaftlichen
Gehéfte.

Diese traditionelle Siedlungsstruktur stelit heute eine besondere Herausforderung
fur die Raumplanung dar. Massive strukturelie Verénderungen in der Landwirt-
schaft filhren zu einer weiteren Reduktion der bauerlichen Betriebe. Die Folgen
sind Verlust der urspringlich landwirtschaftlichen Geb&udenutzungen und Um-
nutzungen in Wohn- und Ferienhduser. Traditionelle Streulagen sind daher heute
oft Ausgangspunkt fir eine Zersiedelung der Landschaft.

Die ErschlieBung der Streusiedlungsgebiete ist aufwendig. Anschlul an die Ka-
nalisation ist jedoch Grundvoraussetzung fur eine Baulandwidmung (vgl. §13,
RPG). Aufgrund der schwierigen Topographie_ nicht an eine o&ffentliche Kldranla-
ge angeschlossen ist in Sulzberg der Bereich &stlich des Dorfkernes (Osthang
des Sulzberg-Riickens). Baulandausweisungen sind somit in diesem Bereich —

- solange keine geregelte Abwasserentsorgung vorhanden ist - prinzipiell nicht

méglich. _ : S

Baulandwidmungen auBerhalb der beiden Siediungsschwerpunkte Sulzberg-Dorf
und Thal bestehen in Fahl sowie Schénenbiihl. In Fétschem, Eschau und Her-
berg sind Punktwidmungen ausgewiesen. Der GroRteil des Streusiediungsge-
bietes verflgt somit (ber keine Baulandwidmungen, Gebaude diirfen daher nur
errichtet werden, wenn sie im Zusammenhang mit der land- und forstwirtschaftli-
chen Bewirtschaftung stehen.

Der Golfplatz Riefensberg — Sulzberg reicht im Stidosten auf das Suizberger
Gemeindegebiet. Gewidmet ist er als Freiflache-Sondergebiet-Golfplatz.
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Raumliches Entwicklungskonzept
Sulzberg - Streusiedlungsgebiet

~ Ubersicht zur Flichenwidmung

Bauflachen

| | Baufldche Betriebsgebiet

| 4 | Bauerwartungsflache Betriebsgebiet

7] Bauflache Kerngebiet

Bauerwartertungsflache Kerngeb.

Baufllache Mischgebiet

[ 7] Bauerwartungsflache Mischgebiet

[ | Bauflache Wohngebiet

[ Bauerwartungsflache Wohngebiet

([Tl Bauflache Wohngebiet, in der auch
Ferienh&user errichtet werden diirfen

.| Vorbehaltsflache

Ersichtlichmachungen
[ Verkehrsflache

Freifl . Wasserrechtlich geschiitztes Gebiet
reiflachen o%,,° FuRweg

Freifiache Freihaltegebiet @ 0"%

[| Freiflache Landwirtschaft ‘}/\::/ f,,‘;'f:’r?js(;:ﬁgﬁﬂ 9

[ Freifidche Sondergebiet A/ Sessel-, Schiepplift
Gewasser /v Hochsp.-Freileitung

.| Forstwirtschaftliche Flache Verkehrsflache (Planung)

Quellen:
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Im derzeit gultigen Flachenwidmungsplan sind neben Hochspannungsleitungen
und Schiliften auch einige Materialseilbahnen ersichtlich gemacht (vgl. Uber-
sichtsplan zur Flachenwidmung). Materialseilbahnen haben in der letzten Zeit in
der Landwirtschaft an Bedeutung verloren und sind daher groRteils nicht mehr in
Betrieb bzw. wurden teilweise abgebaut.

Generelle Leitziele
Zu sichernde Freirdume (§11, Abs. 1d, RPG)

Die reich strukturierte und abwechslungsreiche Kulturlandschaft von Sulz-
berg gilt es zu erhalten. Geeignete Férderungen der Landschaftspflege sol-
len den Bestand dieser Kulturlandschaft auch bei einem weiteren Bedeu-
tungsveriust der Landwirtschaft sichern.

Die ortstypischen Besonderheiten der Naturausstattung soliten als natirli-
ches Kapital fiir die Ortsentwickiung und den Tourismus kiinftig starker be-
ricksichtigt werden, gerade weil sie fiir viele Gemeindebiirger selbstver-
standlich sind und daher kaum beachtet werden.

Der wertvolle Landschaftsraum ist auBerhalb der bestehenden Siedlungs-
schwerpunkte von weiterer Bebauung freizuhalten.

Freiflachennutzungen fiir Freizeit und Erholung durch den Fremdenverkehr
und die ortsanséssige Bevéikening diirfen durch Bebauungen nicht er-
schwert, unaftraktiv oder verunméglicht werden.

angestrebte Siedlungsentwicklung und —gestaltung (§11, Abs. 1e, RPG)
Grundlage fiir die weitere Siedlungsentwicklung des Streusiedlungsgebietes bil-
det das Weilerkonzept (vgl. Plan):

Mittelfristig keine neuen Baulandausweisungen auerhalb der Siedlungs-
schwerpunkte Thal und Sulzberg-Dorf sowie der Siedlungsweiler Fahl und
Schénenbiihl,

Langfristig ist eine bauliche Abrundung der Weiler Fotschern, Fehren,
Eschau und Brucktobel denkbar, allerdings nur im kleinen Rahmen und in
unmittelbarer Néhe zur bestehenden Bebauung und der erforderiichen Ver-
und Entsorgungsinfrastruktur.
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REK

Streusiediingsgebiet
Februar 99 / Seite 9




i

stadtland

Fiir die Weiler Gmeind und Hermannsberg ist nach Anschiull an eine gere-
gelfe Abwasserkldranlage léngerfristig eine geningfigige bauliche Abrundung
denkbar.

Bauliche Entwicklungen aufierhalb der ,Siedlungsweiler” sind nur in Zusam-
menhang mit landwirtschaftlichen Erfordemissen méglich.

Keine neuen Puniktwidmungen (Baugebiet Wohnen), Ausnahmen sind nur im
Zusammenhang mit bestehenden landwirtschaftlichen Anwesen (z.B. Aus-
gedinge} und dann nur im Siedlungsverband der einzelnen Weiler méglich.

Fiir bestehende Gebédude aullerhalb der Baulandwidmungen gilt die Be-
standsregelung (vgl. §58 RPG).

Werden bestehende Gebdude durch Neubauten ersetzt, so ist das neue Ge-
béude an derselben Stelle oder in unmittelbarster Néhe zum Altbestand zu
errichten; das alte Gebdude ist zu enffernen.

Die traditionelle Bausubstanz (v.a. béduerliche Einzelgehdéfie) bildet gemein-
sam mit dem Landschaftsraum eine wertvolle Kulturlandschaft. Historische
Bauformen gilt es zu erhalten und bei Umnutzungen der Gebéude entspre-
chend zu schiitzen.

Umnutzugen von landwirtschaftlich nicht mehr benétigten Gebéuden sollten
prinzipiell méglich sein. Es ist aﬂérdings darauf zu achten, daf3 das beste-
hende Erscheinungsbild nicht wesentlich verdndert wird. Die Nutzung ehe-
maliger Landwirtschaftsgebéude als Wohngebéude ist der Nutzung als
Zweit- bzw. Ferienwohnsitz vorzuziehen.

Traditionelle Bau- und Siedlungsformen sind bei kiinftigen BaumalZnahmen
verstérkt aufzugreifen und weiterzueniwickelin.

Gemeinde Sulzberg
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Raumliches Entwicklungskonzept
Sulzberg - Streusiedlungsgebiet

Weilerkonzept

: ! : Siedlungsgebiete
. 4 ‘ iy b I Siedlungskerne
7 | A - Sulzberg-Dorf und Thal
.J = [ Abrunden des Weilers méglich
___| Abrunden léngerfristig méglich
|:| Abrunden nach AnschluR
} , _ A an Kanalisation méglich
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2.3 Die Siedlungsweiler im einzelnen
2.3.1 Fahl

Bestandsanalyse

Fahl befindet sich am westlichen Rand des Gemeindegebietes, direkt an der
Kreuzung der beiden Landesstralen L 21 (nach Sulzberg-Dorf} und L 4 (Bregenz
~— Doren). In Fahl zweigt auch die Gemeindestraite nach Thal ab. Die Entfernun-

gen zu den beiden Siedlungsschwerpunkten Sulzberg-Dorf und Thal betragen rd.
6,5 bzw. 3 km.

Neben Schbnenbiihl ist Fahl der einzige Weiler auf dem Gemeindegebiet von
Sulzberg, der Uber grokere Baulandwidmungen verfligt. Der (iberwiegende Teil
des Baugebietes ist als Betriebsgebiet bzw. Mischgebiet gewidmet. Lediglich an
der Gemeindestrale nach Thal ist eine Bauflache Wohngebiet ausgewiesen.

Das gewidmete Bauland ist fast zur Génze baulich genutzt. Kleine Baulandreser-
ven befinden sich im Mischgebiet (rd. 0,26 ha) und im Wohngebiet (rd. 0,1 ha).

Die Gebaudenutzungen entsprechen weitestgehend den Widmungskategorien.
Im Betriebsgebiet befindet sich neben der Stralenmeisterei (Bauhof) ein Betrieb
flir Landtechnik (Verkauf und Werkstatt).

Ein Landwirtschafts- sowie ein Gastgewerbebetrieb liegen in Baufizche Mischge-
biet, die restlichen Geb&ude werden hier fir Wohnzwecke genutzt.

Einige Gebaude liegen auRerhalb des gewidmeten Baulandes (ehemals land-
wirtschaftlich genutzte Gebaude, aber auch Wohngebaude).

Naturrdumlich gesehen liegt Fahl am Rande der schmalen Rotachebene. Das
Gelénde fallt zur Rotach hin leicht ab und steigt entlang der L 21 stark an. Mehre-
re Hangkanten und Einschnitte strukturieren das Geldnde zuséatzlich.

Leitziele

e Aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage an zwei Landesstraen (Stralenkno-
tenpunkf) ist der Schwerpunkt von Fahl auch weiterhin in betrieblicher Nut-

zung zu sehen. Ergénzend hierzu sind Wohnnutzungen im geringen Umfang
vertretbar.
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Der Umfang der Baulandausweisungen ist aufgrund der entfernten Lage zu
den beiden Siedlungsschwerpunkten Thal und Sulzberg-Dorf im wesentlichen
zu halten. Geringfiigige Abrundungen des Baulandes sind jedoch méglich.
Jedenfalls von einer Bebauung freizuhalten sind die Bereiche siidlich der L4
sowie dstlich des ehemaligen Landwirtschaftsgebéudes an der Gemein-
destral3e nach Thal.

Aus orts- und landschaftsbildlicher Sicht ist darauf zu achten, daf die relativ
kompakte Siedlungsstruktur des Weilers erhalten bzw. fortgefiihrt wird. Ein
bauliches Zusammenwachsen mit dem etwas weiter nérdlicher gelegenen
Streusiedlungsgebiet Fétschem ist unbedingt zu vermeiden. Die wichtigen
Sichtbeziehungen zur Rotachau sind insbesonders entlang der Gemein-
destral3e nach Thal offen zu halten.

Bestand - Struktur Flachenwidmung

Legende siehe S 27 Legende siehe S 8

MaRstab 1:5.000, Stand Janner 1999
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2.3.2 Fotschern

Bestandsanalyse

Der nérdlich an Fahl anschlieende Ortsteil liegt an der L 21 (Stralle nach Sulz-
berg-Dorf). Zu den (ehemals) landwirtschaftlichen Einzelgehéften wurden in den
letzten Jahrzehnten einige Einfamilienhauser errichtet. AuRer einer Punktwid-
mung Bauflache-Wohngebiet bestehen keine Baulandwidmungen.

Die Siedlung ist in die Landschaft relativ gut eingebettet, zwischen Fétschern und
Fahl besteht ein aus landschafts- und ortsbildlicher Sicht wichtiger Grinraum, der
die zwei Weiler klar voneinander trennt.

Leijtziele

o Eine geringflgige bauliche Abrundung des Weilers ist langfristig denkbar.
Allerdings nur in unmittelbarer Umgebung zur bestehenden Bebauung. Die
bestehenden Geléandekanten westlich der Landesstralie sind jedenfalls von
einer Bebauung freizuhalten.

¢ Ein Zusammenwachsen der Bebauung mit Fahl ist unbedingt zu vermeiden.

Bestand - Struktur Flichenwidmung

Legende siehe S 27 Legende siehe S 8

Maf3stab 1:5.000
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2.3.3 Eschau

Bestandsanalyse
Dieser landwirtschaftlich gepragte Weiler liegt in einer Geldndemulde. Wahrend
im stdlich der L21 liegenden Bereich die Geb&ude relativ nahe beieinander ste-

hen, liegen die landwirtschaftlich Gebaude im nérdlichen Teil weiter auseinander.

Samtliche Gebaude befinden sich im landwirtschaftlich gewidmeten Gebiet, Aus-
nahme ist nur eine Punktwidmung Baufldche-Wohngebiet im stidlichen Bereich.

Die wertvolle Bausubstanz der landwirtschaftlichen Gebaude wird durch eine
Kapelle ergénzt. Das stark bewegte Relief wird durch den Wechsel von Waldern,

Baumreihen und Hecken zusétzlich strukturiert.

Leitziele

» Die wertvolle Bausubstanz ist in ihrem Bestand zu schiitzen. Dies gilt insbe-
sonders fiir den Bereich innerhalb der StraBenkehre. Zum baulichen Ensem-
ble zahlt hier auch der umgebende Freiraum, der von einer Bebauung freizu-
halten ist.

 Langfristig ist eine bauliche Ergénzung des siidlichen Weilers denkbar (aller-
dings nur in sehr geringen Umfang (2 bis 3 Hauser) und nur in unmittelbarer
Néhe zur bestehenden Bebauung.

Gemeinde Sulzberg
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Flachenwidmung

Legende siehe S 27

Mafstab 1:5.000

Legende siehe S 8
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2.3.4 Schénenbiihl (inklusive Biihl und Unterkéhier)

Bestandsanalyse

Schonenbiihl, ungefahr auf halbem Weg zwischen der Rotach und Sulzberg-Dorf
gelegen, verflgt Uber relativ groRzligige Baulandausweisungen. Gut ein Hektar
groB} ist die Baufldche Wohngebiet, auf der auch Ferienwohnh&user errichtet
werden durfen. Es war hier geplant, eine Ferienhaussiedlung zu errichten, die
jedoch bis heute — mit Ausnahme eines Musterhauses - nicht verwirklicht wurde.
Zur Ganze baulich genutzt ist die Baufldche Mischgebiet an der Strake nach
Bdhl.

Schénenbiihl wird baulich gepragt durch das Hotel Linde, ansonsten befinden
sich hier verstreut liegende landwirtschaftlich gepréagte bzw. genutzte Geb&ude
und Einfamilienhduser. Weder das Hotel noch die meisten anderen Gebzude
wurden auf gewidmeten Bauflachen errichtet.

Leitziele

 FEine bauliche Abrundung bzw. Erganzung des Weilers ist méglich. Es ist
hierbei darauf zu achten, da8 neue Bebauungen in unmittelbarer Ndhe zum
Bestand errichtet werden.

» Die als Baufléche Wohngebiet, in dem auch Ferienhéuser gebaut werden
ddrfen, gewidmete Fléche eignet sich aufgrund ihrer sichtexponierten Lage
nur bedingt fiir eine Bebauung. Die gewidmete Flache ist auf ein orts- und
landschaftsvertréagliches MaR zu reduzieren. Eine Uberbauung mit Ferien-
hausern ist zu vermeiden.

* Neue Bebauungen sollen gemeinsam mit dem Bestand einen kompakten
Weiler bilden und nur nach einem Gesamtkonzept (Bebauungsplan bzw. Be-
bauungs- und Freiflachenkonzept) erfolgen.

Gemeinde Sulzberg
REK

Streusiedlungsgebiet
Februar 99 / Seite 17



stadtland

Bestand - Struktur

Legende siehe S 27

Flachenwidmung

Legende siehe S 8

Mabstab 1:5.000
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2.3.5 Fehren

Bestandsanalyse

Der Weiler Fehren verflgt Uber eine relativ kompakte Siedlungsstruktur. Die
ehemals landwirtschaftlich gepragten Nutzungsformen sind groRteils verloren
gegangen (Sennerei) und so liegt heute die hauptséchliche Nutzung beim Woh-
nen. Bauflachen sind keine ausgewiesen.

Landschaftlich liegt der Weiler relativ gut eingebettet am Rand der Landesstralte.
Der bauliche Schwerpunkt liegt nérdlich der Landesstralle.

Leitziele

e [dngerfristig ist eine bauliche Abrundung des Weilers méglich. Sédmtliche
baulichen Aktivitdten haben sich allerdings auf den Bereich zwischen Lan-
desstral3e und Stral3e nach Langstein zu beschrénken und sollen gemeinsam
mit dem Bestand eine kompakte Weilerstruktur bilden.

Bestand - Struktur

Legende siehe S 27

Mafstab 1:5.000
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2.3.6 Brucktobel

Bestandsanalyse

Dieser Kleinweiler am Ortseingang von Sulzberg-Dorf weist keine landwirtschaft-
liche Nutzung mehr auf, ehemalige Bauernhéfe wurden zu Wohnungen umge-
baut. Baufldchen sind keine ausgewiesen.

Vom Weiler besteht eine der wichtigsten und schénsten Blickbeziehung zum
Dorfkern (Kirche). Brucktobel prasentiert sich als Eingangstor nach Sulzberg-
Dorf, von wo aus das Hauptdorf auf der Hohenkuppe erstmals gesamthaft wahr-
genommen werden kann.

Leijtziele

e Eine geringfiigige bauliche Abrundung ist fiir Brucktobel langfristig denkbar.
Aufgrund der Lage am Ortsanfang von Sulzberg soll hier eine langfristige
Entwicklungsoption fiir betriebliche Nutzungen gesichert werden.

* Bei etwaigen baulichen Entwicklungen ist die wichtige ortsbildliche Funktion
von Brucktobel zu beachten. Es gilt hier die wichtige Blickbeziehung zum
Dorfkern (Kirche) zu berticksichtigen und eine attraktive Eingangssituation fiir
Sulzberg-Dorf zu wahren bzw. zu schaffen.

Bestand - Struktur

Legende siehe S 27

vl

Mafstab 1:5.000

Gemeinde Sulzberg
REK

Streusiediungsgebiet
Februar 99/ Seite 20



|/

stadtland

2.3.7 Gmeind

Bestandsanalyse

Der Weiler liegt rd. 1 km vom Dorfkern entfernt, abseits der Landesstraien. Die
urspriinglich landwirtschaftliche Nutzung ist Einfamilienhausern gewichen. Hier
befindet sich auch ein Gasthof (HochstraRstiible). Der Weiler verfiigt zur Zeit
noch Uber keine geregelte Abwasserentsorgung, ein Anschiu® an die Ortskanali-
sation wird jedoch demnéachst erfolgen.

Der Weiler liegt am Rande des landschaftlich sensiblen Bereiches .Brenner”, der
vor allem durch seine Ausblicke in den Vorderwald hohe Erholungs- und Frei-
zeitqualitat besitzt. Die intensive Nutzung des Brennerweges als Spazier- und
Wanderweg ist ein Zeichen flr die landschaftliche Besonderheit (Panoramaweg).

Ziele

e Nach AnschiuB3 an die ériliche Abwasserentsorgung ist eine bauliche Abrun-
dung von Gmeind denkbar, alferdings nur im kleinen Rahmen und nur in un-
mittelbarer Néhe zur bestehenden Bebauung. Die bauliche Ausdehnung des
Weilers ist jedenfalls zu halten, neue Gebéude soliten nur Liicken innerhalb
des Weilers auffiillen.

* Aufdie besondere landschaftliche Situation (wichtige Ausblicke) und die hohe
Erholungsqualitat ist Ricksicht zu nehmen. Eine bauliche Ausweitung des
Weilers ist daher nur beschrénkt méglich, da ansonsten durch erhéhten An-
rainerverkehr Konflikte mit der Erholungsnutzung entlang des Brennerweges
auftreten kénnten.

Bestand - Struktur

Legende siehe S 27
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2.3.8 Hermannsberg

Bestandsanalyse

Hermannsberg, als alter landwirtschaftlicher Weiler, verfiigt neben einer Kapelle
auch tber ein altes Schulhaus, das jetzt allerdings ohne Funktion ist. Die land-
wirtschaftlichen Anwesen werden teilweise noch bewirtschaftet.

Die Gebéude liegen auf einer Ebene bzw. in einer leichten Senke, landschaftlich
gut eingebettet. Der Weiler ist nicht an die éffentliche Abwasserentsorgung an-
geschlossen.

Leitziele

o Eine bauliche Entwicklung des Weilers ist - solange keine geregelte Abwas-
serentsorgung besteht - nicht méglich. Generell ist jedoch eine Ergédnzung
des Weilers durch einige Gebédude aus orts- und landschaftsbildlicher Sicht
denkbar. Vor allem die historische Bedeutung des Weilers wiirde eine gewis-
se Aufwertung rechifertigen. Neue Bebauungen mii3ten sich auf den Nahbe-
reich des Bestandes beschréanken.

o Die aus ortsbildlicher und historischer Sicht interessante Bausubstanz ist in
ihrem Erscheinungsbild zu erhalten und neuen Funktionen zuzuweisen (altes
Schulhaus).

Bestand - Struktur

Legende siehe S 27
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2.4 Sonstige Weiler und Streusiedlungen

Weiier und Streusiedlungen, fiir die keine neuen Siedlungsentwicklungen vorge-
sehen sind, sind in den folgenden Ubersichtsplanen zur Bestandsanalyse darge-
stellt und kurz beschrieben.

Kurzcharakterisik der einzelnen Weiler und Streusiediungen:

Plan 1

Au, Herberg

* Vorwiegend landwirtschaftlich genutzte Weiler an der StraRe nach Thal, teil-
weise reine Wohnnutzungen;

* Relativ kompakte Siedlungsstruktur;

» Wahrend Au in der Rotachebene liegt, befindet sich Herberg bereits im
Hangbereich;

Hompmann, Neugschwend, Dohle

e Streusiedlung erstreckt sich siidlich der L 21 entlang eines Genossen-
schaftsweges;

» Die ehemals landwirtschaftlich genutzten Gebaude dienen heute zum Teil nur
mehr der Wohnnutzung;

» Morénen prégen das Geidnde und sorgen fir ein abwechslungsreiches und
attraktives Landschaftsbild;

Hinterberg, Langstein, Schmidsgaden, Gschwend, Mohren

* Verstreut liegende Einzelgehéfte;

» Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt, durch Ausgedinge ergénzt;
* Liftanlagen der Hagenberglifte flihren in das Gebiet;

Eientobel

 Ehemals landwirtschaftlicher Weiler, wird jetzt nur mehr zu Wohnzwecken
genutzt;

» Hauser sind in gutem Zustand und neu renoviert;

Gemeinde Suliberg
REK

Streusiedlungsgebiat
Februar 98 / Seite 23




i

stadtland

Hiittenbiihel

Entlang der Strake aufgefédelte ehemalige landwirtschaftliche Gebaude,
grofteils nur mehr zu Wohnzwecken genutzt;

Am westlichen Rand des Gebietes befindet sich noch eine Vollerwerbsland-
wirtschaft; -

Liegt in der N&he zum Siedlungsgebiet Sulzberg-Dorf;

Oberkéhler, Moorbad

Urspriinglich landwirtschaftlicher Weiler, wird heute i]bewviegend ftir Wohn-
zwecke genutzt;

Liegt relativ nahe zu Sulzberg-Dorf, wird allerdings durch ein Waldstlck
raumiich abgetrennt;

Nérdlich an den Weiler schlie3t die wertvolle Biotopfiiche ,Moos" an:

Am ostlichen Rand des Weilers befindet sich ein Moorbad (Bedeutung fiir
den ortlichen Fremdenverkehr);

Der Bereich ist landschaftlich und 6kologisch wertvoll und sensibel;

Gemeinde Sulzberg
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Plan 2:

Brenner, Landrath

* Landwirtschaftiiche Streuhdfe, teilweise umgenutzt (Wohnen) und durch eini-
.ge Einfamilienhduser ergénzt;

» Liegtin relativer N&he zum Siedlungsgebist Sulzberg-Dorf:

e Siedlung erstreckt sich groBteils entlang cines Gelanderlckens;

» Bedeutende Blickbeziehungen (Aussicht) in Richtung Bregenzerwald:

» Wichtiger Spazier- und Wanderweg (Brennerweg); |

» Quellfassung im westlichen Bereich des Brennerweges;

» Der nérdliche Bereich wird demnachst an die Kanalisation angeschlossen:

» Der Anschlu® an die rtliche Kanalisation wird den Bebauungsdruck auf den
Bereich erhéhen, eine weitere Verhiittelung und Bebauung des wertvollen
Landschaftsraumes ist jedoch zu vermeiden;

Glafberg, Halden

» Landwirtschattlich gepragter Weiler direkt an der Staatsgrenze:
e Die Gebaude liegen verstreut auf einer ebenen Flache:

¢ Der Weiler verflgt Gber eine Kapelle;

Bréger

* Landwirtschaftliche Streusiedlung in der norddstlichen Ecke des Gemeinde-
gebietes;

» Der gesamte Bereich ist fast vollstdndig von der Staatsgrenze zu Deutsch-
land umgeben;

Unterhalden, Hermannshansen

¢ Landwirtschaftliches Streusiediungsgebiet, im Bereich von Hermannshansen
reine Wohnnutzung;

e Sudlich an das Gebiet schlieRt der Golfplatz Riefensberg ~ Sulzberg an;
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Plan 3:

Simlisgschwend

* Landwirtschaftlicher Weiler mit groRen Gebéuden:

» Teilweise Umnutzungen in Wohngebaude;

o Gebaude befinden sich in einem relativ ebenen Geldnde;

Holderegg, Mihnen

+ (GrolRe landwirtschaftliche Anwesen;

» Dominante Gebé&udestellungen der drei Landwirtschaften am Holderegg (La-
ge an Gelédndekanten);

Brunnenau

Weiler, der landwirtschaftlich genutzt wird;

Zum Teil neue Gebiude;

Liegt am Rande der Weiach;

Gebéaude befinden sich meist am Rande von Geléndekanten:

Schiissel, Erathen, Brigen, Fluh, Ober, Kreier

e Entlang der Strale nach Doren verstreut liegende Gebéude;

o Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt, teilweise mit Wohnnutzungen durch-
setzt:

o Die StraBe verlauft parallel zu den Héhenschichtlinien, teilweise entlang von
Gelandekanten;
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Gebaudenutzung
- | Landwirtschaft
___| enemalige Landwirtschaft
| Wohnen
- Dienstleistung
I betriebliche Nutzung
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(Il betriebliche Nutzung / Wohnen
f*"’l offentliches Gebaude
| Ferienhaus
| Nebengebaude
| Technische Infrastruktur
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| StraRe, befestigte Fléache
I Gewasser
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Gemeinsam sind diesen Kleinstweilern und Streulagen (Einzelgehéften) — neben
den zuvor fiir das gesamte Streusiedlungsgebiet formulierten generellen Zielen -
folgende spezifischen Leitziele:

Leitziele
» Keine neuen baulichen Entwicklungen (auRer fiir landwirtschaftliche Zwecke);

 Die fiir die land- und forstwirtschaftliche Bewirtschaftung notwendigen neuen
Bebauungen sind in unmittelbarer Ndhe zum Bestand zu errichten;

» Auf besondere Landschaftselemente (wie Hangkuppen, Geldndekanten etc. )
und Griinelemente (wie Waldrénder, Hecken etc.) im Nahbereich der Weiler
ist besonders zu achten und eine Beeintréchtigung derselben ist zu vermei-
den;

o Wichtig Blickbeziehungen diirfen nicht beeintrachtigt werden;

o Die teilweise wertvolle historische Bausubstanz ist zu erhalten;
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