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Betreff: Bestehende "Rote-Punkte-Widmungen"  
  
 
Sehr geehrte Damen und Herren, 
 
wir nehmen eine Anfrage zu "Roten Punkten" im Flächenwidmungsplan zum Anlass 
für nachstehende Mitteilung über die Bedeutung bestehender Rote-Punkte-
Widmungen: 
  
I. Allgemeine Vorbemerkung 
  
Die Landesregierung hat seinerzeit mit Beschluss vom 18.03.1975 festgelegt, dass in 
Landwirtschaftsgebieten aktiven Landwirten über deren Wunsch unter Zuordnung zum 
Hofbestand eine Fläche von 1000 m2 als Baufläche "Roter Punkt" ausgewiesen 
werden kann. Voraussetzung für die Ausweisung eines roten Punktes war, dass keine 
Bauflächen im Besitz des Landwirtes waren.  
  
Es kam dann im Zusammenhang mit sog. verbalen Bestimmungen des 
Flächenwidmungsplanes u.a. zur Ausweisung von "Roten Punkten". Die in Vorarlberg 
gehandhabten verbalen Bestimmungen wurden jedoch vom Verfassungsgerichtshof als 
verfassungswidrig beurteilt (Erforderlichkeit einer parzellenscharfen Ausweisung). 
Die Flächenwidmungspläne mussten angepasst werden.  
  
In der Planzeichenverordnung wurden daher für "Rote Punkte" eigene Festlegungen 
getroffen. 
 
 
II. Bestehende Rote-Punkte-Widmungen in Flächenwidmungsplänen 
  
Bei der Beurteilung von sog.  Rote-Punkte-Widmungen muss zwischen solchen 
Widmungen vor und nach dem 18.10.2011 unterschieden werden. Grund ist eine 
Novelle der Planzeichenverordnung (PZV), welche mit LGBl. Nr. 49/2011 
kundgemacht wurde und am 19.10.2011 in Kraft trat. 
  



- 2 - 

1. Besondere Bestimmungen hinsichtlich Roter Punkte für die Zeit bis 18.10.2011 
  
Die Planzeichenverordnung, LGBl.Nr. 50/1996, enthielt in Punkt 1.12 der Anlage 
folgende ergänzende Bestimmung (zu Wohngebieten): 
„Wohngebiete mit einer Fläche von weniger als 1.000 m² 1können auch als rotorange 
Punkte mit Angabe der Grundstücksnummer, auf die sich diese Widmung bezieht, 
ausgewiesen werden. Eine solche Ausweisung ist nur zulässig, wenn dieses 
Wohngebiet ein eigenes Grundstück ist.“ 
  
Es handelt sich demnach bei Verwendung dieses Planzeichens im 
Flächenwidmungsplan (rotoranger Punkt mit Angabe der Grundstücksnummer) beim 
betreffenden Grundstück um ein (normales) Wohngebiet nach § 14 Abs. 3 RPG, das 
entsprechend der Wohngebietswidmung vom Grundeigentümer (und anderen 
Berechtigten) bebaut werden kann. Das betreffende Grundstück ist bei entsprechender 
Größe gegebenenfalls auch teilbar (§ 39 RPG). Eine Einschränkung im Vergleich zu 
anderen Grundstücken, die als Wohngebiet gewidmet sind, besteht nicht. 
  
2. Besondere Bestimmungen hinsichtlich Roter Punkte für die Zeit ab dem 19.10.2011 
(derzeit geltende Rechtslage) 
  
Im Zuge einer Änderung der Planzeichenverordnung im Jahre 2011 wurde u.a. die 
Bestimmung über "Rote Punkte" angepasst. Punkt A.1.3.1 der Anlage der 
Planzeichenverordnung idF LGBl.Nr. 49/2011 lautet nunmehr wie folgt: 
"Baufläche-Wohngebiet (Roter Punkt): 
Punktuell und als als eigenes Grundstück ausgewiesene Fläche von höchstens 600 m² 
für den Betreiber einer aktiven Landwirtschaft, bei vorheriger Abwägung, inwieweit 
Bestandsobjekte für den Wohnzweck verwendet werden können (§ 14 Abs. 3 RPG)“. 
 
Als Planzeichen für die betreffende Fläche ist nunmehr "BW-R" vorgesehen.  
  
Dieses neue Planzeichen ("BW-R") unterscheidet sich in seiner Bedeutung vom 
"Roten Punkt" nach der Planzeichenverordnung in der Fassung vor LGBl.Nr. 49/2011: 
Solche neuen "Rote-Punkt-Widmungen" (gewidmet entsprechend der 
Planzeichenverordnung idF LGBl.Nr. 49/2011) sind zwar Baufläche-Wohngebiets-
Widmungen, allerdings eingeschränkt auf den Betreiber einer aktiven 
Landwirtschaft. Eine solche Fläche kann nicht von jedem Eigentümer, sondern 
zulässigerweise nur vom Betreiber einer aktiven Landwirtschaft der Widmung 
entsprechend bebaut werden. 
  
Weiters dürfen solche Rote-Punkte-Widmungen nach Punkt A.1.3.1 der Anlage der 
Planzeichenverordnung nur ein kleines Grundstück umfassen ("als eigenes Grundstück 
ausgewiesene Fläche von höchstens 600 m2“). Eine Teilung des betreffenden 
Grundstücks kommt nicht in Betracht; eine Grundstücksteilung wäre nicht 
genehmigungsfähig (Versagungsgrund nach § 39 Abs. 2 RPG). 
  
                                                           
1 Seit der Änderung der Planzeichenverordnung LGBl.Nr. 59/2008: „höchstens 600 m2“. 
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III. Abwasserbeseitigung 
  
Zur Frage, wer bei Grundstücken, die als Rote  Punkte gewidmet sind, im Falle der 
Bebauung für die Abwasserbeseitigung Sorge zu tragen hat, ist Folgendes 
anzumerken: 
  
Bei Grundstücken, die als Rote-Punkte gewidmet sind (siehe oben II.1 und 2), handelt 
es sich wie oben ausgeführt um Bauflächen. 
  
Nach § 1 Abs. 1 Kanalisationsgesetz hat die Gemeinde „für die Errichtung und den 
Betrieb einer den hygienischen, technischen und wirtschaftlichen Anforderungen 
entsprechenden öffentlichen Abwasserbeseitigungsanlage Sorge zu tragen“. 
  
Nach § 1 Abs. 2 Kanalisationsgesetz erstreckt sich die Verpflichtung der Gemeinde 
nach Abs. 1 "auf die in einem Flächenwidmungsplan als Bauflächen gewidmeten 
Flächen mit Ausnahme der durch eine Verordnung nach § 13 Abs. 4 des 
Raumplanungsgesetzes ausgenommenen Gebiete“. 
  
Angemerkt wird, dass es nur einige wenige Verordnungen nach § 13 Abs. 4 RPG gibt 
(aus den 1970-er Jahren). 
  
Sofern für das betreffende Gebiet keine Verordnung nach § 13 Abs. 4 RPG besteht, hat 
daher die Gemeinde auch hinsichtlich der als Rote-Punkte gewidmeten Bauflächen für 
eine entsprechende Abwasserbeseitigung Sorge zu tragen. 
  
Gerade vor diesem Hintergrund empfiehlt es sich für die Gemeinden, bei der 
Ausweisung von neuen roten Punkten - auch bei Vorliegen der Voraussetzungen nach 
Punkt A.1.3.1 der Anlage der Planzeichenverordnung - zurückhaltend zu sein. 
  
 
 
Freundliche Grüße 
 
 Für die Vorarlberger Landesregierung 

im Auftrag 
 
 
 
 

Dr Raimund Fend 
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Ergeht an: 
 

1. Gemeindeamt Alberschwende, 6881 Alberschwende, SMTP:  
gemeinde@alberschwende.at 

2. Gemeindeamt Altach, 6844 Altach, SMTP:  gemeinde@altach.at 
3. Gemeindeamt Andelsbuch, 6866 Andelsbuch, SMTP:  

gemeinde@andelsbuch.cnv.at 
4. Gemeindeamt Au, 6883 Au, SMTP:  gemeindeamt@gemeinde-au.at 
5. Gemeindeamt Bartholomäberg, 6781 Bartholomäberg, SMTP:  

gemeinde@bartholomaeberg.at 
6. Marktgemeindeamt Bezau, 6870 Bezau, SMTP:  gemeinde@bezau.cnv.at 
7. Gemeindeamt Bildstein, Dorf 83, 6858 Bildstein, SMTP:  

gemeinde.bildstein@cnv.at 
8. Gemeindeamt Bizau, Kirchdorf 340, 6874 Bizau, SMTP:  

gemeindeamt.bizau@cnv.at 
9. Gemeindeamt Blons, 6723 Blons, SMTP:  gemeinde@blons.at 
10. Amt der Stadt Bludenz, Werdenbergstraße 42, 6700 Bludenz, SMTP:  

stadt@bludenz.at 
11. Gemeindeamt Bludesch, Hauptstraße 9, 6719 Bludesch, SMTP:  

gemeinde@bludesch.at 
12. Gemeindeamt Brand, Mühledörfle 40 , 6708 Brand, SMTP:  brand@cnv.at 
13. Amt der Landeshauptstadt Bregenz, Rathausstraße 4, 6900 Bregenz, SMTP:  

rathaus@bregenz.at 
14. Gemeindeamt Buch, 6922 Buch, SMTP:  gemeindeamt@buch.cnv.at 
15. Gemeindeamt Bürs, Dorfplatz 5, 6706 Bürs, SMTP:  gemeinde@buers.at 
16. Gemeindeamt Bürserberg, 6707 Bürserberg, SMTP:  sekretaer@buerserberg.at 
17. Gemeindeamt Dalaas, Bahnhofstraße 140, 6752 Dalaas, SMTP:  

gemeindeamt@dalaas.at 
18. Gemeindeamt Damüls, 6884 Damüls, SMTP:  gemeinde@damuels.at 
19. Gemeindeamt Doren, Kirchdorf 168, 6933 Doren, SMTP:  

gemeindeamt@doren.at 
20. Amt der Stadt Dornbirn, Rathausplatz 20, 6850 Dornbirn, SMTP:  

stadt@dornbirn.at 
21. Gemeindeamt Düns, 6822 Düns, SMTP:  gemeinde@duens.at 
22. Gemeindeamt Dünserberg, 6822 Dünserberg, SMTP:  

gemeinde@duenserberg.cnv.at 
23. Gemeindeamt Egg, 6863 Egg, SMTP:  gemeinde@egg.cnv.at 
24. Gemeindeamt Eichenberg, 6911 Eichenberg, SMTP:  

gemeindeamt.eichenberg@cnv.at 
25. Amt der Stadt Feldkirch, Schmiedgasse 1-3, 6800 Feldkirch, SMTP:  

rathaus@feldkirch.at 
26. Gemeindeamt Fontanella, 6733 Fontanella, SMTP:  

info@gemeinde.fontanella.at 
27. Marktgemeindeamt Frastanz, Sägenplatz 1, 6820 Frastanz, SMTP:  

marktgemeindeamt@frastanz.at 
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28. Gemeindeamt Fraxern, Im Dorf 3, 6833 Fraxern, SMTP:  gemeinde@fraxern.at 
29. Gemeindeamt Fußach, Baumgarten 2, 6972 Fußach, SMTP:  

gemeindeamt@fussach.at 
30. Gemeindeamt Gaißau, 6974 Gaißau, SMTP:  gemeindeamt@gaissau.at 
31. Gemeindeamt Gaschurn, Dorfstraße 2, 6793 Gaschurn, SMTP:  

gemeinde@gaschurn.at 
32. Gemeindeamt Göfis, 6811 Göfis, SMTP:  gemeindeamt@goefis.at 
33. Marktgemeindeamt Götzis, Bahnhofstraße  15, 6840 Götzis, SMTP:  

marktgemeinde@goetzis.at 
34. Marktgemeindeamt Hard, Marktstrasse 18, 6971 Hard, SMTP:  hard@hard.at 
35. Gemeindeamt Hittisau, Platz 370, 6952 Hittisau, SMTP:  gemeinde@hittisau.at 
36. Gemeindeamt Höchst, 6973 Höchst, SMTP:  gemeindeamt@hoechst.at 
37. Amt der Stadt Hohenems, Kaiser-Franz-Josef-Straße 4, 6845 Hohenems, 

SMTP:  stadt@hohenems.at 
38. Gemeindeamt Hohenweiler, 6914 Hohenweiler, SMTP:  

gemeinde@hohenweiler.at 
39. Marktgemeindeamt Hörbranz, Lindauer Straße 58, 6912 Hörbranz, SMTP:  

gemeinde@hoerbranz.cnv.at 
40. Gemeindeamt Innerbraz, Am Tobel 1, 6751 Innerbraz, SMTP:  

gemeinde@innerbraz.at 
41. Gemeindeamt Kennelbach, Friedrich-Schindler-Straße 1, 6921 Kennelbach, 

SMTP:  info@kennelbach.at 
42. Gemeindeamt Klaus, 6833 Klaus, SMTP:  gemeinde@klaus.cnv.at 
43. Gemeindeamt Klösterle, Klösterle 59b, 6754 Klösterle, SMTP:  

gemeindeamt@kloesterle.cnv.at 
44. Gemeindeamt Koblach, 6842 Koblach, SMTP:  gemeinde@koblach.at 
45. Gemeindeamt Krumbach, 6942 Krumbach, SMTP:  gemeinde@krumbach.at 
46. Gemeindeamt Langen b. Bregenz, 6932 Langen b. Bregenz, SMTP:  

gemeinde@langen.at 
47. Gemeindeamt Langenegg, 6941 Langenegg, SMTP:  gemeinde@langenegg.at 
48. Gemeindeamt Laterns, Laternserstraße 6, 6830 Laterns, SMTP:  

gemeindeamt@laternsertal.at 
49. Marktgemeindeamt Lauterach, Hofsteigstraße 2a, 6923 Lauterach, SMTP:  

marktgemeinde@lauterach.at 
50. Gemeindeamt Lech, 6764 Lech, SMTP:  info@gemeinde.lech.at 
51. Gemeindeamt Lingenau, 6951 Lingenau, SMTP:  gemeinde@lingenau.at 
52. Gemeindeamt Lochau, Landstraße 22, 6911 Lochau, SMTP:  

gemeinde@lochau.cnv.at 
53. Gemeindeamt Lorüns, 6700 Lorüns, SMTP:  gemeinde@loruens.at 
54. Gemeindeamt Ludesch, Raiffeisenstrasse 56, 6713 Ludesch, SMTP:  

gemeinde@ludesch.at 
55. Marktgemeindeamt Lustenau, 6890 Lustenau, SMTP:  

gemeindeamt@lustenau.at 
56. Gemeindeamt Mäder, 6841 Mäder, SMTP:  gemeinde@maeder.at 
57. Gemeindeamt Meiningen, 6812 Meiningen, SMTP:  gemeinde@meiningen.at 
58. Gemeindeamt Mellau, Platz 292, 6881 Mellau, SMTP:  
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gemeindeamt@mellau.at 
59. Gemeindeamt Mittelberg, Walserstr 52, 6991 Riezlern, SMTP:  

verwaltung@gde-mittelberg.at 
60. Gemeindeamt Möggers, Weienried 80, 6900 Möggers, SMTP:  

gemeinde@moeggers.at 
61. Marktgemeindeamt Nenzing, Landstraße 1, 6710 Nenzing, SMTP:  

gemeinde@nenzing.at 
62. Gemeindeamt Nüziders, Sonnenbergstraße 14, 6714 Nüziders, SMTP:  

gemeindehaus@nueziders.at 
63. Gemeindeamt Raggal, 6741 Raggal, SMTP:  gemeinde@raggal.at 
64. Marktgemeindeamt Rankweil, Am Marktplatz 1, 6830 Rankweil, SMTP:  

marktgemeinde@rankweil.at 
65. Gemeindeamt Reuthe, 6870 Reuthe, SMTP:  gemeindeamt@reuthe.cnv.at 
66. Gemeindeamt Riefensberg, 6943 Riefensberg, SMTP:  

gemeinde@riefensberg.at 
67. Gemeindeamt Röns, 6822 Röns, SMTP:  gemeinde.roens@cnv.at 
68. Gemeindeamt Röthis, Schlößlestraße 31, 6832 Röthis, SMTP:  

gemeinde@roethis.at 
69. Gemeindeamt Satteins, Kirchstraße 15, 6822 Satteins, SMTP:  

gemeinde@satteins.net 
70. Gemeindeamt Schlins, Hauptstraße 47, 6824 Schlins, SMTP:  info@schlins.at 
71. Gemeindeamt Schnepfau, 6882 Schnepfau, SMTP:  

gemeindeamt@schnepfau.at 
72. Gemeindeamt Schnifis, 6822 Schnifis, SMTP:  gemeinde@schnifis.at 
73. Gemeindeamt Schoppernau, 6886 Schoppernau, SMTP:  

gemeindeamt@schoppernau.at 
74. Gemeindeamt Schröcken, 6888 Schröcken, SMTP:  gemeinde@schroecken.at 
75. Gemeindeamt Schruns, Kirchplatz 2, 6780 Schruns, SMTP:  

gemeinde@schruns.at 
76. Gemeindeamt Schwarzach, Am Dorfplatz 2, 6858 Schwarzach, SMTP:  

gemeinde@schwarzach.at 
77. Gemeindeamt Schwarzenberg, 6867 Schwarzenberg, SMTP:  

gemeinde@schwarzenberg.cnv.at 
78. Gemeindeamt Sibratsgfäll, 6952 Sibratsgfäll, SMTP:  sibra@sibra.at 
79. Gemeindeamt Silbertal, 6782 Silbertal, SMTP:  gemeinde@silbertal.at 
80. Gemeindeamt Sonntag, 6731 Sonntag, SMTP:  gemeinde.sonntag@cnv.at 
81. Gemeindeamt St. Anton i.M., 6771 St. Anton i.M., SMTP:  

gemeinde@st.anton.i.m.cnv.at 
82. Gemeindeamt St. Gallenkirch, 6791 St. Gallenkirch, SMTP:  

gemeindeamt@st.gallenkirch.at 
83. Gemeindeamt St. Gerold, 6722 St. Gerold, SMTP:  gemeinde@st-gerold.at 
84. Gemeindeamt Stallehr, 6700 Stallehr, SMTP:  gemeinde@stallehr.at 
85. Gemeindeamt Sulz, Hummelbergstraße 9, 6832 Sulz, SMTP:  info@gemeinde-

sulz.at 
86. Gemeindeamt Sulzberg, Dorf 1, 6934 Sulzberg, SMTP:  

gemeinde@sulzberg.at 
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87. Gemeindeamt Thüringen, Walgaustraße 20, 6712 Thüringen, SMTP:  
gemeinde@thueringen.at 

88. Gemeindeamt Thüringerberg, 6721 Thüringerberg, SMTP:  
gemeinde@thueringerberg.at 

89. Gemeindeamt Tschagguns, Latschaustraße 1, 6774 Tschagguns, SMTP:  
gemeinde@tschagguns.cnv.at 

90. Gemeindeamt Übersaxen, 6830 Übersaxen, SMTP:  gemeinde@uebersaxen.at 
91. Gemeindeamt Vandans, 6773 Vandans, SMTP:  gemeinde@vandans.at 
92. Gemeindeamt Viktorsberg, Hauptstraße 36, 6836 Viktorsberg, SMTP:  

gemeinde@viktorsberg.at 
93. Gemeindeamt Warth, 6767 Warth, SMTP:  gewarth@warth.at 
94. Gemeindeamt Weiler, 6833 Weiler, SMTP:  gemeindeamt@gemeinde-

weiler.at 
95. Marktgemeindeamt Wolfurt, Schulstraße 1, 6922 Wolfurt, SMTP:  

gemeinde@wolfurt.at 
96. Gemeindeamt Zwischenwasser, Hauptstraße 14, 6835 Zwischenwasser, SMTP:  

gemeinde@zwischenwasser.at 
97. Bauverwaltung Lech - Warth - Klostertal, Gemeindeamt Lech, 6764 Lech, 

SMTP:  info@gemeinde.lech.at 
98. Baurechtsverwaltung Vorderland, Gemeindeamt Sulz, 6832 Sulz, SMTP:  

baurecht@vorderland.com 
99. Dienstleistungszentrum Blumenegg, Obere Werkstraße 5, 6712 Thüringen, 

SMTP:  office@dlzblumenegg.at 
100. Bauverwaltung Montafon, Kirchplatz 2, 6780 Schruns, SMTP:  

andreas.pfeifer@schruns.at 
101. Bauverwaltung Grosses Walsertal, Raggal Nr. 220, 6741 Raggal, 

SMTP:  wasam@raggal.at 
102. Baurecht amKumma, Werben 9, 6842 Koblach, SMTP:  

baurecht@amkumma.at 
103. Bezirkshauptmannschaft Bregenz (BHBR), via VOKIS versendet 
104. Bezirkshauptmannschaft Dornbirn (BHDO), via VOKIS versendet 
105. Bezirkshauptmannschaft Feldkirch (BHFK), via VOKIS versendet 
106. Bezirkshauptmannschaft Bludenz (BHBL), via VOKIS versendet 

   
 
Nachrichtlich an: 
 

1. Herrn Landesstatthalter, Mag Karlheinz Rüdisser, im Hause , SMTP:  
karlheinz.ruedisser@vorarlberg.at 

2. USR - Unabhängiger Sachverständigenrat, c/o, DI Andreas Falch, Fischergasse 
9, 6500 Landeck, SMTP:  usr@falch.at 

3. Abt. Wirtschaftsrecht (VIb), via VOKIS versendet 
4. Abt. Wasserwirtschaft (VIId), via VOKIS versendet 
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