Stadtgemeinde St.Johann im Pongau
Kundmachung

1. Gemal} § 65 Abs 3 des Salzburger Raumordnungsgesetzes 2009 - ROG 2009,
LGBI.Nr. 30/2009 i.d.g.F., wird kundgemacht, dass der Entwurf der Anderung des
Flachenwidmungsplanes der Stadtgemeinde St.Johann im Pongau fur den Bereich
'Huber Raimund - GP 370/2, 370/3 KG Plankenau' mindestens vier Wochen lang im
Gemeindeamt wahrend der Amtsstunden zur allgemeinen Einsicht aufliegt und im
Internet unter www.stjohannimpongau.at einsehbar ist. Auf Grund der durchgefihrten
Priifungen (Ausschlusskriterien und Umwelterheblichkeit) wurde festgestellt, dass keine
Umweltprifung erforderlich ist.

2. Trager offentlicher Interessen, sowie Personen, die ein Interesse glaubhaft machen,
sind berechtigt, innerhalb der Auflagefrist begriindete schriftliche Einwendungen
vorzubringen. Die Einwendungen sind durch geeignete Unterlagen so zu belegen, dass
eine einwandfreie Beurteilung maoglich ist.

Bei Anschlag am: 26.5.2026 Abnahme nach dem: 23.6.2026
Angeschlagen am: Abgenommen am:
J6.08. JO78 55




Grunddaten des Antrags

Gemeinde- und Verfahrensdaten

Gemeindenummer: 50418

Gemeindename: Sankt Johann im Pongau
Bereichsbezeichnung: Huber Raimund - GP 370/2, 370/3 KG Plankenau
Betroffene Grundeigentimer:  Huber Raimund

Teilabanderungsnummer

Verfahrensart: vereinf. Verfahren ohne UEP & UP

Antrag auf: Vorbegutachtung
Aktenzahl der Gemeinde: 31/2-10-2025
BearbeiterIn: Lukas Warter

Bearbeitung - Ortsplanung

Auftragnehmerin: DI Glnther Poppinger
Geschaftszahl des/r Ortsplanerin:  17/2601
Projektleiterin: DI Jakob Poppinger

Sachbearbeiterin: DI Lorenz Poppinger

Bearbeitung - Abteilung 10

Juristische/r Sachbearbeiterin:  Ing. Mag. Carina Forsthuber

Technische/r Sachbearbeiterln:  Mag. Roland Herndler

Frihere Aktenzahl (bei bereits vorhandenem Vorakt)

Schriftliche Stellungnahme des Landes

Ergebnis der Vorbegutachtung (und Stellungnahme zur UEP): Uploaded File:
T418_155 5 Ergebnis_Vorbegutachtung_7_05 2026.pdf;

Antragsteil '‘Grunddaten des Antrags' unterschrieben am 23.3.2026 von Lukas Warter
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Verfahrensablauf 09
Antrag auf Vorbegutachtung:  23.03.2026

Antragsteil 'Verfahrensablauf 09' unterschrieben am 23.3.2026 von Lukas Warter
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Verfahrensablauf 18

Voraussetzung:

Verfahrenszeitpunkte und -schritte im Rahmen der
Landesplanerischen Stellungnahme bzw. Vorbegutachtung (und
UEP bzw. UP)

Antrag auf landesplanerische Stellungnahme:
Antrag auf Vorbegutachtung: 23.03.2026
Mitteilung des Ergebnisses der Vorbegutachtung: 11.05.2026

Vorweggenehmigung bzw. Vorwegkenntnisnahme

Vorweggenehmigung bzw. Vorwegkenntnisnahme
Bescheidzahl

Antragsteil 'Verfahrensablauf 18' unterschrieben am 23.3.2026 von Lukas Warter
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Verfahrensgegenstand 18

Veranlassung

Beim touristischen Betrieb Alpenblick ist die Errichtung einer Tiefgarage geplant, hierfur soll
die bestehende Sonderflache in Richtung Norden erweitert werden. Weiters sind Zubauten
im unmittelbaren Anschlussbereich zum Baubestand geplant. Hierflr soll die bestehende
Sonderflache auf der Ostseite im Ausmalf einer selbstéandig nicht bebaubaren Flache
erweitert werden, um die gesetzlich erforderlichen Mindestabstande einzuhalten.

Datum der TAA-Anregung

Lage der verfahrensgegenstandlichen Flache

Der touristische Betrieb Alpenblick liegt etwa 700m norddstlich der Siedlung Oberalpendorf.
Es handelt sich hier um eine Einzellage, in der naheren Umgebung gibt es keine anderen
Objekte, in der weiteren Umgebung bestehen einzelne Landwirtschaften bzw.
einzelnstehende Tourismusbetriebe. )

Die grof3raumliche Lage ist auch dem beiliegenden Ubersichtsplan zu entnehmen.

Ubersichtsplan

Grundstucke

Gst. Nr KG Nr. KG Name
370/2 55121 Plankenau
370/3 55121 Plankenau
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Aktive Bodenpolitik

Wurden MalBnahmen gesetzt?: Nein

Wenn ja - welche?

Wenn nein - Begriindung?

Es handelt sich hier um die Erweiterung eines bestehenden touristischen Betriebes.
Die Flachen fir das Vorhaben stehen im Eigentum des Betreibers des touristischen
Betriebes, es sind daher bodenpolitische Mal3hahmen nicht erforderlich.

Baulandsicherungsmodell gem. LEP 2022

Handelt es sich bei der Ausweisung um ein Baulandsicherungsmodell gem. LEP
20227?: nein

Flachenausmal’ jener Teilflache des BLSM aulRerhalb des HSB:

Mappenblatthummer(n)

Mappenblatthnummer(n): 4525-5200_16

Widmungsanderungen

Umwidmung von

Flache |Wid-

[m2] mungs-
kate-
gorie

948 GLG

Prifliste Befristung

(1.) Handelt es sich um eine Ausweisung von Grunland oder Verkehrsflache zu
Bauland (Baulandwidmungen § 5 Z3)?

(2.) Handelt es sich um eine unbebaute Flache?

(3.) Handelt es sich um eine selbstandig bebaubare Flache?

Teilflache Frage 1 Frage 2 Frage 3
1 J J J
2 J J N

Umwidmung in

TLF Flache Wid- Folge-
[m2] mungs- wid-
kate- mung
gorie
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1,2 948 SF Widmungszusatz: Pension GLG

Gesamtflache der Abanderung [ m2]: 948

Erforderliche Erlauterungen zur Umwidmung

Befristung

Dauer der Befristung bei HG, BG, SF in Jahren:

Antragsteil 'Verfahrensgegenstand 18' unterschrieben am 11.3.2026 von Poppinger Gunther
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Umweltrelevanz

Schwellenwertprifung

Flache der umweltrelevanten Anderungen je Kategorie [m2]: 948
[m?]

Summe der zusétzlich fur die Schwellenwertbeurteilung relevanten Flachen in mz2
(Kumulationsregel)

[m?]

Gesamtausmald der gemal ROG relevanten Flachen [m2]: 948
[m?]

Lage der Anderungsflache in einem Schutzgebiet: Nein

Ergebnis der Schwellenwertprifung

Schwellenwertiiberschreitung liegt vor: Nein

Schwellenwerte gemal SUP Verordnung: 4ha

Allfallige Begrindungen oder Erlauterungen

Ausschlusskriterienprifung

A: Fir das Planungsgebiet wurde bereits auf hdherer Stufe eine Umweltprifung
durchgefiihrt und sind aus einer weiteren Prifung keine zusatz. Erkenntnisse in
Bezug auf die Umweltauswirkungen zu erwarten: Nein

B: Die Planung stellt ausschlief3lich eine Anpassung an die gegebenen Struktur- und
Nutzungsverhaltnisse dar.:  Nein

C: Durch die Planung sind offensichtlich keine nachteiligen Auswirkungen auf die
Umwelt verbunden.: Nein

D. Die Planung stellt eine kleinraumige Erweiterung, Arrondierung und
Fortschreibung eines Planes dar, durch die Art und Ausmalf der
Umweltauswirkungen offensichtlich nur unwesentl. beeinflusst werden.: Ja

Begrindung zur Anwendung eines Ausschlusskriteriums

Die Umwidmungsflachen mit einem Gesamtflachenausmal von ca. 948mz sind als
verhaltnismaRig klein einzuordnen. Es zeigt die Betrachtung der 12 Sachgebiete nach dem
UEP-Schema, dass es zu keinen erheblichen Umweltauswirkungen kommt. Aus diesem
Grunde ist das Ausschlusskriterium D anwendbar und kann auf die weitere Prufung von
Umweltauswirkungen verzichtet werden.

Vertraglichkeitsabschatzung bei Europaschutzgebieten

Anderungsflache befindet sich innerhalb oder in der Nahe eines
Europaschutzgebietes: Nein

Vertraglichkeit gegeben - es sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten

Begriindung - warum eine/keine Naturvertraglichkeit vorliegt

Ergebnis der Vorbeurteilung der Umweltrelevanz
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Als Ergebnis der Vorbeurteilung ist festzustellen

Eine Umwelterheblichkeitsprifung ist erforderlich: Nein

Eine Umweltprifung ist erforderlich: Nein

Eine FFH - Naturvertraglichkeitspriifung ist erforderlich: Nein

Allféllige ergdnzende Aussagen zur Prufung der Umweltrelevanz

Antragsteil 'Umweltrelevanz' unterschrieben am 11.3.2026 von Poppinger Ginther
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Planungsgrundlagen

Gesetzliche Grundlagen

Raumordnungsgesetz 2009

Raumordnungsziele und -grundsatze siehe §2.

Gemal 865 Abs. 5 ist bei Entwirfen mit Baulandausweisungen aulRerhalb des
Hauptsiedlungsbereiches ist eine Stellungnahme der Landesregierung aus
landesplanerischer Sicht einzuholen. Dies ist gegenstandlich der Fall.

Aussagen der Uberdrtlichen Raumplanung

Landesentwicklungsprogramm, Sachprogramme

Landesentwicklungsprogramm (LEP):

Das Salzburger Landesentwicklungsprogramm ist am 01.12.2022 aufgrund der Verordnung
der Salzburger Landesregierung vom 08.11.2022 zur Verbindlicherklarung in Kraft getreten
(Landesgesetzblatt Nr. 104/2022).

In weiterer Folge werden die fiir die Gemeinde St. Johann unmittelbar zutreffenden
Festlegungen kurz dargestellt.

Gemal3 Punkt 2.1 ,Gliederung des Landes in Regionalverbande (Planungsregionen)* ist die
Gemeinde St. Johann dem Regionalverband Pongau zugeordnet.

Punkt 3. ,Strukturmodell des Landes Salzburg®:
Die Gemeinde St. Johann ist dem Inneralpinen Gebirgsraum zugeordnet.

Innerhalb des Inneralpinen Gebirgsraumes ist die Gemeinde St. Johann dem Raumtyp
Stadtregion St. Johann zugeordnet.

Die Lage des Umwidmungsbereiches befindet sich im Freiraum, es sind demgemaf die
Freiraumziele gemaf Punkt 4.3 Abs. 1 zu beachten. Grundsatzlich ist bei Ubereinstimmung
mit den Freiraumzielen eine Baulandneuausweisung im Freiraum fiir die Ausweisung von
Sonderflachen fur standortgebundene Nutzungen und bestehende Betriebe mdglich.

Regionalprogramm

Regionalprogramm Pongau:

Das Regionalprogramm Pongau wurde am 8. Janner 2026 per Verordnung fur verbindlich
erklart. Es stellt gemafl Raumordnungsgesetz ein offizielles Planungsinstrument der
Uberértlichen Raumplanung dar.

In Schriftteil werden folgende Schwerpunkte als zentrale Handlungsfelder in der
Regionalentwicklung anerkannt:

* Regionale Kooperation und interkommunale Zusammenarbeit
* Klimaschutz und Klimawandelanpassung

* Biobkonomie und Kreislaufwirtschaft

» Mobilitat

* Digitalisierung

Hinsichtlich der festgelegten Ziele und Mal3nahmen zu den einzelnen Handlungsfeldern ist
festzustellen, dass diese weitgehend sehr abstrakt formuliert und auf die Gbergeordnete
regionale MaR3stabsebene gerichtet sind. Daher sind weder der Programmkarte noch dem
Schriftteil dem Standort unmittelbar zuordenbare Festlegungen zu entnehmen.
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Raumliches Entwicklungskonzept (REK)

REK - Textliche Aussagen - Ziele und Maflinahmen

Der erganzenden Plandarstellung zum Entwicklungskonzept ist der gegenstandliche
Standort als bebautes Grundstiick eingetragen, zusatzlich findet sich eine Kennzeichnung
als bestehender einzelnstehender Betrieb im Grinland.

Im Textteil heil3t es auf der Seite 8 zur Gesamtentwicklung der Gemeinde, dass sich St.
Johann gesamthaft als Fremdenverkehrsgemeinde sieht.

Im Textteil wird auf der Seite 9 zum Bereich St. Johann Sud folgendes festgelegt: ,Im
Bereich Plankenau stehen die Land- und Forstwirtschaft sowie die Wohnfunktion im
Vordergrund. Im Bereich Alpendorf steht eindeutig die touristische Funktion aber auch die
Wohnfunktion im Vordergrund.”

Auf der Seite 17 wird festgehalten, dass ,bestehenden Betrieben in AulRenlage grundsatzlich
die Mdglichkeit der Ausweisung als Sonderflache gegeben wird.” Weiters heil3t es hierzu,
dass ,bei der Festlegung derartiger Widmungen entsprechende Entwicklungsmoéglichkeiten
dieser Betriebe zu berticksichtigen sind.” Weiters wird festgelegt, dass bei ,exponierten
Lagen bereits im Erlauterungsbericht zum FWPL Rahmenbedingungen der baulichen
Entwicklung festzuhalten sind."

Im Kapitel Fremdenverkehr wird auf der Seite 33 das Ziel, dass ,der Tourismus jetzt und in
Zukunft eine wichtige Saule der St. Johanner Gemeindewirtschaft ist* genannt.

Auf der Seite 34 wird dann noch Folgendes festgelegt: ,Die Fremdenverkehrsfunktion der
Gemeinde ist ganzheitlich zu sehen, nicht nur bezogen auf einige wenige Standorte. Dies
hat zur Folge, dass keine Vorranggebiete flr den Tourismus ausgeschieden werden. Es gibt
zwar intensiver genutzte Standorte, deren Entwicklungsmaglichkeiten weiter unten auch
naher abgesteckt werden, jedoch ist die Fremdenverkehrsfunktion im gesamten
Gemeindegebiet gleichermalien zu beachten.”

Weiters heil3t es im REK, dass ,die Schaffung neuer Fremdenbetten nicht grundsatzlich
abgelehnt wird. Es sind jedenfalls dabei folgende Grundsétze zu beachten:

- Neu zu errichtende Betriebe sollen die Bedirfnisse spezieller Zielgruppen abdecken,
welche durch das vorhandene Angebot noch nicht oder nicht optimal abgedeckt werden.

- Ermdglicht wird auch die Vergré3erung einzelner Betriebe, sofern dies der Erreichung
wirtschaftlicher Grél3enordnungen dient.

- Schaffung der Widmung ,Beherbergungsgro3betriebe” flir Betriebe, welche bereits in diese
GrolRenordnung vorgedrungen sind.”
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REK - Planausschnitte

Angrenzende Widmungen

Derzeit ist das Areal als Sonderflaiche — Pension ausgewiesen, die
flachenwidmungsmafigen Gegebenheiten sind auch dem beiliegenden
Flachenwidmungsplan-Ausschnitt zu entnehmen.

FWP-Ausschnitt
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Antragsteil 'Planungsgrundlagen’ unterschrieben am 11.3.2026 von Poppinger Gunther
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Kennzeichnungen und Kenntlichmachungen

betroffen: Nein

Die Teilabadnderungsflache ist von Kennzeichnungen oder Kenntlichmachungen

Naturschutz

Beschrankung vorhanden

Beschreibung

Wasserwirtschaft

Beschrankung vorhanden

Beschreibung

Wildbach und Lawinenverbauung

Beschrénkung vorhanden

Beschreibung

Geologie

Beschrankung vorhanden

Beschreibung

Wald

Beschrankung vorhanden

Beschreibung

Larm

Beschrénkung vorhanden

Beschreibung

div. Bauverbotsbereiche

Beschrankung vorhanden

Beschreibung

26.5.2026
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Altlasten und Verdachtsflachen

Prifflache im Umkreis von 50 m oder Uberschneidung

Beschreibung

Sonstige Kennzeichnungen und Kenntlichmachungen

Beschrankung vorhanden

Beschreibung

Stellungnahmen aller Fachdienststellen (Vorbegutachtung)

Wasserwirtschaft (20703) 22.4.2026:

Elektronisch unterschrieben von Ripper-Wirtz Ines

Hinsichtlich Schutz- und Schongebiete sowie Gefahrenzonen der gewasserbetreuenden
Dienststellen liegen keine wasserwirtschaftlichen Beschrankungen vor.

Behandlung der Stellungnahmen des Landes durch den/die Ortsplanerin
(Vorbegutachtung)

Antragsteil '‘Kennzeichnungen und Kenntlichmachungen' unterschrieben am 11.3.2026 von
Poppinger Giinther
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Infrastrukturelle Erschliel3ung

Infrastruktureinrichtungen erforderlich: Ja

Begriindung, warum keine Infrastruktur erforderlich

Trinkwasserversorgung

Vorhanden: Ja

"Wasser" Formblatt fir alle Nachweise beiliegend: Uploaded File: formWASSER -
T418_155.pdf;

Beschreibung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt zwischenzeitlich tber einen Anschluss an das 6ffentliche
Gemeindewasserleitungsnetz.

Abwasserentsorgung (Schmutz- und Oberflachenwasser)

Vorhanden: Ja

Beschreibung

Die Schmutzwasser werden Uber den bestehenden Anschluss an den Schmutzwasserkanal
der Stadtgemeinde St. Johann entsorgt.

Oberflachenentwéasserung:

Die eBod-Abfrage liefert fir einen untergeordneten Anteil der Neuwidmungsflache keine
Ergebnisse, ansonsten zeigt sie eine hohe Durchlassigkeit des Bodens.

Die Oberflachenentwasserung erfolgt durch Versickerung auf Eigengrund.

Verkehrserschlie3ung

Vorhanden: Ja

Bestatigungen beiliegend:  Uploaded File: Ubersichtsplan OV-Giiteklassen_5000.pdf;

"Verkehr" - Formblatt flir alle Nachweise beiliegend: Uploaded File: formVERKEHR -
T418_155.pdf;

Beschreibung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt zunachst Gber die Gemeindestralle nach Oberalpendorf
und von dort abzweigend lber den Giterweg Sedlhof, von dem vor dem Bereich Otzmoos
die Zufahrtsstral3e abzweigt.

Die Zufahrt wurde bei der seinerzeitigen Sonderflichenwidmung nachgewiesen.

Ca. 750m sudwestlich der Umwidmungsflachen befindet sich im Bereich Oberalpendorf eine
Bushaltestelle des 6ffentlichen Verkehrs. Es handelt sich hierbei um die Linie 54, die
zwischen Oberalpendorf und St. Johann Zentrum verkehrt. Gemaf OV-Giteklassenplan
handelt es sich um eine Bushaltestelle ohne Kategorie. Die Umwidmungsflachen liegen
auR3erhalb ihres Einzugsbereiches und sind somit keiner Gliteklasse zuordenbar.

innerhalb OV-Einzugsbereich:  Nein

Sonstige infrastrukturelle ErschlieBungen

Vorhanden: Ja
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Beschreibung

Die Stromversorgung erfolgt durch bestehenden Anschluss an das Leitungsnetz der
Salzburg AG.

Stellungnahmen aller Fachdienststellen (Vorbegutachtung)

Wasserwirtschaft (20703) 22.4.2026:

Elektronisch unterschrieben von Ripper-Wiirtz Ines

Die Trinkwasserversorgung soll, laut Antrag, durch die TWA der Gemeinde und die
Abwasserentsorgung durch die Ortskanalisation erfolgen. Die Oberflachenwasser werden
auf Eigengrund versickert. Aufgrund des Bestandes kdnnen die Angaben zur Infrastruktur
zur Kenntnis genommen werden.

Behandlung der allfélligen FD-Stellungnahmen durch den/die Ortsplanerin
(Vorbegutachtung)

Antragsteil 'Infrastrukturelle Erschlie3ung' unterschrieben am 11.3.2026 von Poppinger Gunther
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Landschaftsstruktur und -bild

Strukturuntersuchung

Bestandserhebung und Wirkungsanalyse einer Umwidmung auf die erhobene
Struktur

Die Umwidmungsflachen befinden sich ca. 700m nordéstlich der Siedlung Oberal-pendorf in
Alleinlage. Grol3raumlich betrachtet liegt der Standort innerhalb einer Gruninsel, die durch
Wald bzw. Gehdlzstrukturen von der Umgebung isoliert wird.

Der aus zwei Gebauden bestehende Baubestand des touristischen Betriebes Alpenblick
liegt im Bereich eines sanft geneigten Gelandes, welches im Nordwesten von
Waldstrukturen abgeschlossen wird. Bei den sonstigen unmittelbar umgebenden Flachen
handelt es sich um landwirtschaftliche genutzte Bereiche, welche z. T. durch linienférmig
verlaufende Geholzstrukturen durchzogen werden (siehe beiliegendes Orthofoto im Kapitel
"Sonstige Aussagen zur Umwidmung").

Antragsteil ‘Landschaftsstruktur und -bild' unterschrieben am 11.3.2026 von Poppinger Glinther
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Vegetation und Tierwelt

Strukturuntersuchung

Bestandserhebung und Wirkungsanalyse einer Umwidmung auf die erhobene
Struktur

Im Bereich der Umwidmungsflachen sind wegen der bereits Uberwiegend vorhandenen
Bebauung bzw. Versiegelung weder besondere Vegetationsbestéande noch Tierarten zu
erwarten. Diesbeziglich erwahnenswert ist lediglich eine siidwestlich des Baubestandes
verlaufende, in der Biotopkartierung aufgenommene Hecke mit der Bezeichnung ,Hecke
350m W Udlpoint* (Biotopnummer 551210066). Die Bedeutung der Hecke fur den Aspekt
Okologie ist in der Biotopkartierung mit ,gro3“ angegeben, der Aspekt Artenschutz blieb
unbewertet.

Die Tierwelt betreffend kann der gegenstandliche Bereich laut SAGIS-Abfrage dem
Jagdgebiet 4301 und der Wildregion 6.3 zugeordnet werden. Weiters befindet sich der
Standort in der Randzone fur Rotwild und in der Freizone fur Gams- und Steinwild.
Ansonsten sind auf den Wiesenflachen in der Umgebung typische Kleintierarten zu
erwarten.

Antragsteil 'Vegetation und Tierwelt' unterschrieben am 11.3.2026 von Poppinger Giinther
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Erholungsnutzung und Griunflachen

Strukturuntersuchung

Bestandserhebung und Wirkungsanalyse einer Umwidmung auf die erhobene
Struktur

Abgesehen davon, dass es sich um einen touristischen Betrieb handelt, ist hier keine
Freizeit- und Erholungsfunktion vorhanden, auch keine Funktion als Grinkorridor oder dgl.
Das Gebiet im Umfeld des Umwidmungsbereiches ist fir den Wandertourismus attraktiv.

Antragsteil 'Erholungsnutzung und Griunflachen' unterschrieben am 11.3.2026 von Poppinger
Gunther
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Lebensraume und Biotope inkl. Vernetzung

Strukturuntersuchung

Unterlagen erlauternd zum Sachgebiet:  Uploaded File: Biotope-Abfrage.docx;

Bestandserhebung und Wirkungsanalyse einer Umwidmung auf die erhobene
Struktur

Der Baulandbestand liegt am Rand einer suidwestlich verlaufenden, als Biotop kartierten
Hecke mit der Bezeichnung ,Hecke 350m W UdIpoint* (Biotopnummer 551220066). Es
besteht Lebensraumschutz gemanR Naturschutzgesetz 1999 8§26 (1) lit.a.

Der Biotopbeschreibung zur vorgenannten Hecke kann Folgendes entnommen werden:

Die artenarme Haselhecke befindet sich 350m W von Udlpoint; im N grenzt ein Fichtenforst
an, im S eine Fettwiese; die Hecke verlauft von W nach O; die Hohe sowie auch die Breite
der Haselnlsse betragt ca. 6m; bei den einzeln aus dem Heckenzug herausragenden
Baumen handelt es sich um Berg-Ahorn, Gewohnliche Esche, Hange-Birke und
1Eberesche; im S dominiert die Trauben-Kirsche (H6he 10-12m); die Krautschicht setzt sich
Uberwiegend aus typischen Fettwiesenarten zusammen.

Die neu als Bauland auszuweisenden Flachen sind auf der vom Biotop abgewandten Nord-
und Ostseite des Baulandbestandes situiert. Die ndher situierte Erweiterungsflache auf der
Ostseite liegt in einer Entfernung von ca. 20-25m.

Zur Baulanderweiterungsflache auf der Nordseite besteht aufgrund des Baubestandes eine
raumliche Trennung.

Antragsteil ‘Lebensrdume und Biotope inkl. Vernetzung' unterschrieben am 11.3.2026 von Poppinger
Gunther
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Kulturgiter und Ortsbild

Strukturuntersuchung

Bestandserhebung und Wirkungsanalyse einer Umwidmung auf die erhobene
Struktur

Kulturgiter oder Baubestande mit entsprechender Bedeutung sind hier nicht vorhanden.
Auch kann hier von einem Ortsbild im klassischen Sinn nicht die Rede sein, da es sich bei
der Bebauung im gegenstandlichen Bereich lediglich um den Baubestand des touristischen
Betriebes bestehend aus insgesamt zwei Geb&duden handelt.

Antragsteil 'Kulturguter und Ortsbild' unterschrieben am 11.3.2026 von Poppinger Gunther
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Geologie

Strukturuntersuchung

Bestandserhebung und Wirkungsanalyse einer Umwidmung auf die erhobene
Struktur

Hinsichtlich der topographischen Verhaltnisse handelt es sich beim Standort der
Umwidmungsflache um von Nordosten in Richtung Stdwesten bzw. von Norden in Richtung
Siden leicht abfallendes Gelande (7-11°)

Gemal eBod-Abfrage liegen die Umwidmungsflachen z. T. im h&ngigen
Jungmoréanenbereich. Hinsichtlich des Bodenaufbaus ist hier in den oberen Bodenschichten
mit sandigem Schluff mit méaRigem Grobanteil (Kies, Schotter) sowie in den unteren
Bodenschichten mit lehmigem Sand mit mafigem bis hohem, stellenweise sehr hohem
Grobanteil (Kies, Schotter) zu rechnen.

Fir einen Teilbereich der Neuwidmungsflache nordseitig des Baulandbestandes liefert die
eBod-Abfrage keine Ergebnisse.

Die Baulandeignung im gegenstandlichen Bereich wurde bereits im Zuge der
vorhergehenden Umwidmungsverfahren nachgewiesen.

Antragsteil ‘Geologie' unterschrieben am 11.3.2026 von Poppinger Guinther
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Boden

Strukturuntersuchung

Unterlagen erlauternd zum Sachgebiet:  Uploaded File: eBOD mit Bodenfunktionen.docx;

Bestandserhebung und Wirkungsanalyse einer Umwidmung auf die erhobene
Struktur

Fur einen Teilbereich der Neuwidmungsflache nordseitig des Baulandbestandes liefert die
eBod-Abfrage keine Ergebnisse.

Ansonsten ist der Standort der Bodenform 43, kalkhaltige Lockersediment-Braunerde aus
Material der Haupttalmorane, zugeordnet.

Die Wasserverhaltnisse betreffend ist dieser Boden mafiig trocken oder gut versorgt (je
nach Exposition), die Speicherkraft ist maRig und die Durchlassigkeit hoch. Vom natrlichen
Bodenwert her handelt es sich um mittel- bis geringwertiges Griinland, das infolge der
Hangigkeit erschwert zu befahren (zum Teil nur mit Spezialmaschinen moglich) und gut zu
beweiden ist.

Fur einen Teilbereich der Umwidmungsflachen ist ein hoher Funktionserfiillungsgrad
bezuglich der naturlichen Bodenfruchtbarkeit gegeben. Gemal UEP-Einstufung sind
gegebene Umweltauswirkungen anzunehmen.

Antragsteil ‘Boden' unterschrieben am 11.3.2026 von Poppinger Ginther
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Land- und Forstwirtschaft

Strukturuntersuchung

Bestandserhebung und Wirkungsanalyse einer Umwidmung auf die erhobene
Struktur

Die betroffenen Flachen grenzen unmittelbar an die bestehende Bebauung an und weisen
grof3teils eine geschotterte bzw. bereits planierte Oberflache auf. Es ist somit keine
Bedeutung fur die Land- oder Forstwirtschaft gegeben.

Erwahnenswert ist die unweit nordwestlich situierte Waldflache. Lt. Flachenwidmungsplan
besteht zu dem als Wald kenntlich gemachten Bereich eine Entfernung von mind. 100m.

Antragsteil ‘Land- und Forstwirtschaft' unterschrieben am 11.3.2026 von Poppinger Gunther
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Wasser- und Wasserwirtschaft

Strukturuntersuchung

Unterlagen erlauternd zum Sachgebiet:  Uploaded File: Wasser-Abfrage.docx;

Bestandserhebung und Wirkungsanalyse einer Umwidmung auf die erhobene
Struktur

Weder auf den Umwidmungsflachen selbst noch in der néheren Umgebung sind
Wasserschutz- bzw. -schongebiete oder sonstige wasserrechtliche Festlegungen bzw.
irgendwelche Grund- und Quellwassernutzungen festzustellen.

FlieBgewasser sind von der Umwidmung nicht betroffen.

Der Grundwasserkérper ist durch Schichten (Grundwasserstockwerke), die einen Austausch
dazwischen unterbinden, gepragt.

Antragsteil ‘Wasser- und Wasserwirtschaft' unterschrieben am 11.3.2026 von Poppinger Gunther
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Naturraumliche Gefahrdungen

Strukturuntersuchung

Unterlagen erlauternd zum Sachgebiet:  Uploaded File: Gefahrenhinweiskarten
Oberflachenabfluss.pdf;

Bestandserhebung und Wirkungsanalyse einer Umwidmung auf die erhobene
Struktur

Die neu als Bauland auszuweisende Teilflache im sudodstlichen Anschluss zum
Widmungsbestand ist geringfligig durch Oberflachenabfluss betroffen, siehe auch
beiliegende Gefahrenhinweiskarte.

Gemal Sagis-Abfrage finden sich im Bereich der Umwidmungsflachen keine Hinweise auf
sonstige naturrdumliche Gefahrdungen.

Antragsteil ‘Naturraumliche Gefahrdungen' unterschrieben am 11.3.2026 von Poppinger Glnther
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Larm

Strukturuntersuchung

Bestandserhebung und Wirkungsanalyse einer Umwidmung auf die erhobene
Struktur

Besondere larmmafige Vorbelastungen sind hier nicht bekannt, wenn dann werden sie auf
land- oder forstwirtschaftliche Tatigkeiten in der Umgebung zurtickzufiihren sein.

Antragsteil ‘Larm' unterschrieben am 11.3.2026 von Poppinger Glnther
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Luft

Strukturuntersuchung

Bestandserhebung und Wirkungsanalyse einer Umwidmung auf die erhobene
Struktur

Besondere luftmaRige Vorbelastungen sind hier nicht bekannt, wenn dann werden sie auf
land- oder forstwirtschaftliche Tatigkeiten in der Umgebung zurtickzufiihren sein.

Antragsteil ‘Luft' unterschrieben am 11.3.2026 von Poppinger Glinther
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Sonstige Aussagen zur Umwidmung (Flachennutzung,
Bebauungsstruktur, etc.)

Beschreibung (Flachennutzung, Bebauungsstruktur, etc.)

Beim gegenstandlichen Standort handelt es sich um einen touristischen Betrieb in
Einzellage, welcher aus zwei mehrstéckigen Objekten besteht (siehe beiliegende
Unterlagen).

Die Umgebung ist gepragt durch eine abwechslungsreiche Higellandschaft mit vielfaltiger
Topographie und Vegetation, es wird hier die land- und forstwirtschaftliche Nutzung
Uberwiegen (siehe beiliegendes Orthofoto).

: Uploaded File: Alpenblick_Entwurfsplan Tiefgarage_2025_10_31.pdf;
Alpenblick_Sonderflachenerweiterung_2025_10_31.pdf;
Alpenblick_Sonderflachenerweiterung_2025 10 31 Ansichten Endausbaustufe.pdf;

iy A\Enr fe
Stellungnahmen aller Fachdienststellen zur Umwidmung oder Freigabe
(Vorbegutachtung)

Wasserwirtschaft (20703) 22.4.2026:

Elektronisch unterschrieben von Ripper-Wirtz Ines

Die Eigentumer der GP 370/2 und 370/3, KG 55121 St. Johann-Plankenau beabsichtigen
die Erweiterung des touristischen Betriebs Alpenblick. Dabei soll der Flachenwidmungsplan
von GLG in SF: Pension abgeandert werden. Die Umwidmungsflache umfasst 948 m>.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht besteht kein Einwand zur Widmung.

Behandlung der FD-Stellungnahmen aus der Vorbegutachtung durch den/die
Ortsplanerin

Antragsteil 'Sonstige Aussagen zur Umwidmung (Flachennutzung, Bebauungsstruktur, etc.)'
unterschrieben am 11.3.2026 von Poppinger Gunther
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Bebauungsplanung

Bebauungsplan der Grundstufe

Planfreistellung gem. ROG 2009: Nein
Begriindung

Gemal} 8§ 50 Abs. 2 Z 3 und 6 ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Reaktion des/der Ortsplanerin auf die Stellungnahme des Landes (zur
Planfreistellung)

Anmerkungen zum Bebauungsplan - Ortsplanerin

Reaktion des/der Ortsplanerin auf die Stellungnahme des Landes (zum
Bebauungsplan)

Allenfalls Bebauungsplan der Aufbaustufe

Anmerkungen zum Bebauungsplan - Ortsplanerin

Reaktion des/der Ortsplanerin auf die Stellungnahme des Landes

Antragsteil '‘Bebauungsplanung' unterschrieben am 11.3.2026 von Poppinger Gunther
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Baulandbilanz

Ergebnis der Uberprifung der Baulandflachenbilanz

Gemal Baulandbilanzreport vom 12.02.2026 betragt die Zahl der anrechenbaren
Betriebsbaulandreserven 11,69ha und liegen somit 6,31ha unter dem Betriebsbauland-
Bedarf.

Die Umwidmung ist daher aus der Sicht der Baulandbilanz mdglich.

Anmerkungen zur Baulandflachenbilanz

Allfallige Anmerkungen

Beilage: Baulandflachenbilanz im Detail: ~ Uploaded File: Baulandbilanz Report
12.02.26.pdf;

Reaktion des/r Ortsplanerin auf die Stellungnahme der Abteilung 10

Baulandreserven

Baulandreserven Wohnen (in m?)

Baulandreserven Gewerbe (in m?)

Antragsteil 'Baulandbilanz' unterschrieben am 11.3.2026 von Poppinger Giinther
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Gutachten

Gutachten des/der Ortsplanerin
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Wiurdigung der Ubereinstimmung mit der tiberértlichen Raumplanung

Salzburger Landesentwicklungsprogramm (LEP):

Ziele (und Maflinahmen) zur Ordnung und Entwicklung der Landesstruktur:

Das Salzburger Landesentwicklungsprogramm konkretisiert die Ziele und Grundséatze des
Raumordnungsgesetzes. Auch wenn die Festlegungen schon etwas konkreter sind,
bewegen sie sich noch immer auf einer sehr abstrakten Ebene und sind oft nicht bzw.
schwer in standortbezogener Hinsicht anwendbar.

Der Standort befindet sich im Freiraum. Es ist auf 8 65 Raumordnungsgesetz zu verweisen,
wobei bei Baulandausweisungen im Freiraum (dies ist gegenstandlich der Fall) eine
landesplanerische Stellungnahme einzuholen ist.

Es sind deshalb die Freiraumziele gemaR Punkt 4.3.1 Abs. 1 des
Landesentwicklungsprogramms zu beachten.

(1) Weitestgehender Schutz des Freiraumes vor weiterer Besiedelung zur

* Sicherung und Erhaltung von wertvollen Béden (Hohe Bodenfunktionsbewertung)

Die Bodenfunktionsbewertung zeigt hier lediglich bei der natirlichen Bodenfruchtbarkeit
hdhere Funktionserfilllungsgrade; gemaf UEP-Einstufung ist keine héchste Wertigkeit
gegeben. Die Ubrigen Bodenfunktionen bewegen sich im unteren Bereich. Es sind in
nachgeordneten Verfahren entsprechende Bodenschutzmaflinahmen zu bertcksichtigen.

* Freihaltung von Griinraum- und Wanderkorridoren
Es handelt sich hier um eine kompakte Erweiterung eines bestehenden
Bebauungsansatzes; in Griinraum- oder Wanderkorridore wird nicht eingegriffen.

» Sicherung und Erhaltung 6kologisch bedeutsamer Flachen

Derartig bedeutsame Flachen sind von der Umwidmung nicht betroffen. Das stidwestlich
kartierte Biotop liegt in entsprechender Entfernung bzw. wird ein wesentlicher Anteil der
Neuwidmungsflachen durch dazwischen liegende Bebauung von diesem Bereich getrennt.

« Erhaltung unversiegelter Flachen zum Schutz des Klimas
Insgesamt wird eine gegentiber dem Bestand deutlich untergeordnete Flache in Anspruch
genommen, von klimatischen Auswirkungen ist wohl nicht auszugehen.

* Erhaltung und Sicherung von Flachen zur Abflussregulierung und Klimawandelanpassung
Gemal Sagis-Bodenfunktionsabfrage hat der Boden im gegenstandlichen Bereich keine
groRere Bedeutung hinsichtlich der Abflussregulierung. Ein geringflachiger Anteil ist gemaf
Gefahrenhinweiskarte durch Oberflachenabfluss betroffen. Da es sich um einen Betrieb in
Alleinlage handelt, entspringt aus dem Vorhaben kein Gefahrdungspotenzial fur die
benachbarten Grundstiicke. Sonstige zu beriicksichtigende Aspekte im Zusammenhang mit
dem geplanten Bauvorhaben sind ggf. in nachgeordneten Verfahren entsprechend zu
behandeln.

» Sicherung von Rohstoffvorkommen
In Rohstoffvorkommen wird nicht eingegriffen.

« Erhaltung der Zuganglichkeit von Gewassern, insbesondere Seeufer auch durch nicht
dauergenutzte Einrichtungen
Es sind keine flieRenden oder stehenden Gewasser betroffen.

* Erhaltung hochwertiger Waldflachen
Waldflachen sind von der Umwidmung nicht betroffen.

* Sicherung des Grundwasservorkommens
Grundwasservorkommen sind durch die Umwidmung nicht betroffen.

(2) Bei Ubereinstimmung mit den Freiraumzielen des Landes sind Baulandneuausweisungen
im Freiraum zulassig fur:

b. Ausweisung von Sonderflachen fur standortgebundene Nutzungen und bestehende
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Betriebe

(3) Neuausweisung von Bauland fiir touristische Entwicklungen auf3erhalb des
Hauptsiedlungsbereiches ist nur mit besonderer Begriindung moglich. Kriterien der
Beurteilung sind:

« Ubereinstimmung mit den Freiraumzielen des Landes
Diese Ubereinstimmung wurde oben geprtft und liegt vor.

» Ubereinstimmung mit dem Tourismuskonzept der Gemeinde

Die Stadtgemeinde St. Johann im Pongau verfuigt Gber kein Tourismuskonzept, es wird in
diesem Zusammenhang auf die umfangreichen Aussagen zum Tourismus im REK
verwiesen, mit denen das Vorhaben Ubereinstimmt.

* Keine Beeintrachtigung von Orts- und Landschaftsbild

Mit der gegenstéandlichen Umwidmung soll die Errichtung einer Tiefgarage bzw. dem
Bestand untergeordnete Zubauten erméglicht werden, die Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild werden sich in Grenzen halten.

* Fortentwicklung bestehender Strukturen
Es handelt sich um die bauliche Weiterentwicklung im Bereich eines bestehenden Betriebes.

* Bodensparende Bauform
Die dem Baulandbestand deutlich untergeordnete Neuwidmungsflache veréandert die
Dichteparameter nur unwesentlich.

* Vorlage eines schliissigen Betriebskonzeptes

Hintergrund der Baulanderweiterung ist die Errichtung einer Tiefgarage bzw. die Errichtung
kleinerer Zubauten fiir den hier ansassigen Betrieb. Angesichts dessen kann die Vorlage
eines Betriebskonzeptes vernachlassigt werden.

» Sicherstellung eines Teilungsverbotes
Aufgrund des Umwidmungsanlasses ist dieser Aspekt vernachlassigbar.

Das fur die Gemeinde St. Johann gtiltige Regionalprogramm Pongau trifft keine unmittelbar
dem Standort zuordenbare Aussagen.
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Wiurdigung der Ubereinstimmung mit den Vorgaben des ROG

Aufgrund der Lage bzw. der Art des Vorhabens sind folgende Ziele und Grundsatze (82
ROG) relevant bzw. von Interesse:
(1) Die Raumordnung hat folgende Ziele zu verfolgen:

1. Die rdumlichen Existenzgrundlagen der Menschen fur leistbares Wohnen, Arbeiten und
Wirtschaften, sowie eine intakte Umwelt sind nachhaltig zu sichern.

Es handelt sich hier um einen touristischen Wirtschaftsbetrieb, der weiterentwickelt werden
soll. Es gibt eine Ubereinstimmung mit dem obigen Ziel.

Die Bestandsgrundlagenerhebung zeigt, dass sich die Auswirkungen auf die Umwelt in
Grenzen halten werden.

2. Die naturlichen Lebensgrundlagen sind zu schitzen und pfleglich zu nutzen, um sie fir die
Zukunft in ausreichender Gite und Menge zu erhalten. Die Vielfalt von Natur und
Landschaft ist zu erhalten. Gleich bedeutsam sind der Schutz und die Pflege
erhaltenswerter Kulturgtter, Naturgegebenheiten und des Landschaftsbildes. Der freie
Zugang zu Waldern, Seen, 6ffentlichen FlieRgewéassern und sonstigen landschaftlichen
Schonheiten ist zu sichern bzw. anzustreben.

Es wird in die natirlichen Lebensgrundlagen nicht besonders stark eingegriffen, es handelt
sich auRerdem aus naturschutzfachlicher Sicht um keine wertigen Flachen.

Ein geschitztes Biotop im Sudwesten wird durch die geplante Erweiterung nicht
beeintrachtigt. Die neu auszuweisenden Flachen liegen auf der Nord- und Ostseite und
damit abgewandt vom Biotop; zudem sorgt die vorhandene Bebauung fiir eine zusatzliche
raumliche Trennung.

Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind nur beschrankt gegeben, auch wird der freie
Zugang zu Waldern, Seen und o6ffentlichen FlieRgewassern sowie sonstigen
landschaftlichen Schonheiten nicht beeintrachtigt.

3. Die zum Schutz vor Naturgefahren notwendigen Freirdume sollen erhalten bleiben, wobei
auf bestehende Dauersiedlungs- und Wirtschaftsraume Bedacht zu nehmen ist. Gebiete mit
nutzbarem Wasser- und Rohstoffvorkommen sollen von Nutzungen freigehalten werden,
welche diese Vorkommen beeintrachtigen und ihre Gewinnung verhindern kénnten.

Es ist mit der Umwidmung kein Eingriff in fir Hochwasserabfluss und -riickhalt wertige
Gebiete zu verzeichnen.

Ein geringer Anteil der ostseitigen Baulanderweiterungsflache ist gemaf}
Gefahrenhinweiskarte durch Oberflachenabfluss betroffen. Da es sich um einen Betrieb in
Alleinlage handelt, entspringt aus dem Vorhaben kein Gefahrdungspotenzial fur die
benachbarten Grundstiicke. Sonstige zu beriicksichtigende Aspekte im Zusammenhang mit
dem geplanten Bauvorhaben sind ggf. in nachgeordneten Verfahren entsprechend zu
behandeln.

Es handelt sich auch um keinen fiir die Wassernutzung und sonstige Rohstoffvorkommen
wertigen Bereich.

4. Die Erhaltung einer lebensfahigen bauerlichen Land- und Forstwirtschaft ist
sicherzustellen.

Das Vorhaben beriihrt keine aktive Hofstelle und betrifft keine landwirtschaftlich wertvollen
Flachen.

5. Gewerbe, Industrie und Handel sind in ihrer wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit zu sichern
und zu verbessern, wobei einerseits auf die Standorterfordernisse, die verfigbaren Roh-
und Grundstoffe, die Energie und Arbeitsmarktsituation und andererseits auf die
Umweltbeeintrachtigung und die benachbarten Siedlungsgebiete Ricksicht zu nehmen ist.
Die Umwidmung verfolgt keine industriell-gewerblichen Zwecke, sodass auf das obige Ziel
keine Auswirkung besteht.

6. Der Tourismus ist unter Beriicksichtigung der 6kologischen Belastbarkeit und der
wirtschaftlichen Tragféhigkeit des Raums, der Erfordernisse des Landschafts- und
Naturschutzes sowie der vorrangigen Beteiligung der einheimischen Bevdlkerung an der
Entwicklung und der Vielfalt der Freizeit der Erholungsbediirfnisse der Gaste, auch durch
die Sicherung geeigneter Flachen zu entwickeln und konkurrenzfahig zu erhalten.

Das Vorhaben dient der Entwicklung eines touristischen Betriebes, dies ist aus der Sicht des
Réaumlichen Entwicklungskonzeptes von entsprechender Bedeutung und somit ist eine
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positive Ubereinstimmung mit dem obigen Ziel gegeben.

7. Das Siedlungssystem soll derart entwickelt werden, dass

a) die Bevolkerungsdichte eines Raumes mit seiner 6kologischen und wirtschaftlichen
Tragfahigkeit im Einklang steht,

Der Bereich der Umwidmungsflache ist besiedelt und bebaut, aber nicht in einer besonders
hohen Intensitat. Es handelt sich zwar um einen Standort in freier Landschatft, allerdings ist
der gegenstandliche Bereich bereits durch gré3ere bauliche Strukturen vorgepragt.
Bezlglich der 6kologischen Tragfahigkeit ist auf die Ausfihrungen zum § 2 Abs. 1 Z 2 zu
verweisen.

Weiters wird auch die wirtschaftliche Tragféhigkeit aufgrund der vorhandenen technischen
Infrastruktur nicht in Frage gestellt.

b) die Versorgung der Bevoélkerung in ihren Grundbedurfnissen in ausreichendem Umfang
und angemessener Qualitat sichergestellt und eine entsprechende Ausstattung mit
Einrichtungen der Daseinsvorsorge, vor allem durch Revitalisierung und Starkung der Orts-
und Stadtkerne in zumutbarer Entfernung gewabhrleistet ist,

Der Standort der Umwidmung befindet sich nicht im Orts- bzw. Stadtkernbereich, sodass zu
diesem Ziel kein Bezug besteht.

c¢) raumliche Strukturen geschaffen werden, die eine nachhaltige und Umwelt sowie
Ressourcen schonende Mobilitdt ermdglichen,

Der Standort befindet sich nicht innerhalb des Einzugsgebietes von Bus- oder
Bahnhaltestellen. Es bestiinde aber trotzdem die Méglichkeit, durch spezielle Angebote
Anreisende zu motivieren, vor allem mit der Bahn anzureisen. Dies wéare auch im Sinne der
Aussagen zur Mobilitat im Regionalprogramm Pongau.

Da es sich hier um einen bestehenden Betrieb handelt und die Umwidmung in erster Linie
darauf abzielt geringfiigige bauliche Erweiterungen im unmittelbaren Anschlussbereich des
Baubestandes durchzufiuihren, ohne die Zimmeranzahl zu erweitern, kann dieser Aspekt zur
Kenntnis genommen werden.

d) zur Deckung eines ganzjahrig gegebenen Wohnbedarfs benétigte Flachen nicht fir eine
bloR zeitweilige Wohnnutzung verwendet werden,

Aufgrund der Widmung des neuen Baulandes als Sonderflache stellt sich das Thema der
zeitweiligen Wohnnutzung nicht, weil diese in dieser Widmung nicht zulassig ist.

e) eine bestmogliche Abstimmung der Standorte fur Wohnen, wirtschaftliche Unternehmen
und offentliche Dienstleistungseinrichtungen sowie fur Erholungsgebiete erreicht wird und
Ein Nutzungsabstimmungsproblem ist hier nicht festzustellen, da es sich um einen
bestehenden Betrieb in Einzellage handelt.

f) die Bevolkerung vor Gefahrdungen durch Naturgewalten und Ungliicksfalle
auRergewdhnlichen Umfangs sowie vor Umweltschaden, -gefdhrdungen und -belastungen
durch richtige Standortwahl dauergenutzter Einrichtungen und durch SchutzmaRnahmen
bestmaoglich geschitzt wird.

Siehe Aussagen zu § 2 Abs. 1 Z 3.

8. Die Erhaltung und Entwicklung einer moglichst eigenstandigen und nachhaltigen
Energieversorgung ist zu unterstitzen.

Es handelt sich bei der Umwidmung um keinen Standort mit einer besonderen
diesbezuglichen infrastrukturellen Ausstattung wie das Vorhandensein eines
Fernwarmenetzes oder dgl.

9. Die Grundlagen fir die langfristige Entwicklung der Wirtschaft, der Infrastruktur und des
Wohnungswesens sowie fiir die erforderlichen Strukturanpassungen sind zu sichern und zu
verbessern.

Die Umwidmung betrifft betriebliche Zwecke und steht somit mit der Sicherung und
Verbesserung der Grundlagen fur die langfristige Entwicklung der Wirtschaft im Einklang.

10. Fir die Bevolkerung in allen Teilen des Landes ist die Herstellung mdglichst
gleichwertiger Lebensbhedingungen sowie deren Verbesserung durch die Schaffung einer
ausgeglichenen Wirtschafts- und Sozialstruktur und aktiver Malinahmen zur Starkung des
landlichen Raumes anzustreben.
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Die Existenzsicherung dieses touristischen Betriebes bedeutet auch eine MalRhahme zur
Starkung des landlichen Raumes.

(2) Dabei werden die Raumordnungsgrundsétze wie folgt beachtet:

1. Haushalterische und nachhaltige Nutzung von Grund und Boden, insbesondere der
sparsame Umgang mit Bauland.

Es handelt sich um eine dem Baulandbestand deutlich untergeordnete Neuwidmungsflache,
welche als verhaltnismafig klein eingeschétzt werden kann. Es wird nur das unbedingt fur
die Realisierung des Bauvorhabens notwendige Bauland ausgewiesen.

Hinsichtlich der gegebenen Beeintrachtigung der Produktionsfunktion des Bodens sind in
nachgeordneten Verfahren entsprechende Bodenschutzmal3nahmen festzulegen.

2. Vorrang der offentlichen Interessen vor Einzelinteressen.
Primar entspringt die Umwidmung einem Einzelinteresse, es ist aber die Entwicklung der
bestehenden Betriebe im Interesse der Gemeinde gelegen.

3. Vorrang fur die Siedlungsentwicklung nach innen und Vermeidung von Zersiedelung.

Die geplante MalRnahme stellt lediglich eine punktuelle Bestandserganzung dar. Da keine
neuen Flachen in der freien Landschaft in Anspruch genommen werden, kommt es zu keiner
zunehmenden Zersiedelung.

4. Verstarkte Berlcksichtigung der Umweltschutzbelange und entsprechende Wahrnehmung
der Klimaschutzbelange bei der Abwagung 6kologischer und 6konomischer Anspriche an
den Raum, Unterstlitzung des Natur- und Landschaftsschutzes.

Es wird nicht in einer Art und Weise in diese Belange eingegriffen, dass eine verstarkte
Berucksichtigung geboten wére.

5. Orientierung der Siedlungsentwicklung an den Einrichtungen des o6ffentlichen Verkehrs
und sonstigen Infrastruktureinrichtungen unter Beachtung gro3tmoéglicher Wirtschatftlichkeit
dieser Einrichtungen.

Die sonstige Infrastruktur ist vorhanden. Der Standort befindet sich aul3erhalb des 500m-
Einzugsbereiches des 6ffentlichen Verkehrs. Dies ist als unabanderliche Gegebenheit zur
Kenntnis zu nehmen.

6. Entwicklung der Raumstruktur entsprechend dem Prinzip der gestreuten
Schwerpunktbildung und -entwicklung und Erhaltung einer regionalen ldentitat.
Aufgrund von Art und Lage der Umwidmung besteht hierzu kein Bezug.

7. Aktive Bodenpolitik der Gemeinden fur leistbares Wohn- und Betriebsbauland.
Aufgrund von Art, Lage und GroéRenordnung der Umwidmung erscheinen Maflinahmen der
aktiven Bodenpolitik nicht fiir erforderlich und wird deshalb daraus kein Widerspruch zu
diesem Grundsatz abzuleiten sein.

8. Sparsame Verwendung von Energie und vorrangiger Einsatz heimischer erneuerbarer
Energietrager.

Ob bei der Energieversorgung der auf der Umwidmungsflache zu errichtenden Baulichkeiten
vorrangig heimische erneuerbare Energietréager eingesetzt werden, ist Gegenstand des
nachgeordneten Verfahrens.

9. Verstarkte Beriicksichtigung unterschiedlicher Auswirkungen von Planungen auf Frauen
und Manner, auf Kinder und Jugendliche, auf altere Menschen sowie auf Menschen mit
Behinderung.

Die verstarkte Berlcksichtigung kann in der Standortwahl fiir eine Siedlung erfolgen oder
aber auch bei der Fixierung nachgeordneter MaRnahmen zur Optimierung der Erreichbarkeit
von entsprechenden Infrastruktureinrichtungen.

Dabei kann ein Standort, der aus Sicht von Kindern und Jugendlichen gut geeignet ist, fir
denselben Personenkreis, wenn er ein gewisses Alter erreicht hat, nicht mehr attraktiv sein.
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Wiurdigung der Ubereinstimmung mit den Planungsaussagen des Raumlichen
Entwicklungskonzeptes

Die Entwicklung von bestehenden Betrieben, auch in Einzellage, ist ein wesentliches
Anliegen des Raumlichen Entwicklungskonzeptes. Es finden sich dazu entsprechende
Positivaussagen im Schriftteil zum Raumlichen Entwicklungskonzept.

Eine Ubereinstimmung ist daher eindeutig gegeben.
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Schlussfolgerung

Beim bestehenden touristischen Betrieb Alpenblick soll auf der Nordseite eine Tiefgarage
errichtet werden und hierfir eine entsprechende Baulanderweiterung erfolgen. Zudem sind
Zubauten am Bestand geplant, um die gesetzlichen Mindestabstadnde wahren zu kénnen, ist
eine geringfligige Widmungserweiterung im Ausmal} einer selbstandig nicht bebaubaren
Flache im ostseitigen Baulandanschluss vorgesehen.

Zu den Uberértlichen Planungsgrundlagen kann kein Widerspruch erkannt werden. Die
Umwidmungsflachen sind dem Freiraum zugeordnet, es ist daher eine landes-planerische
Stellungnahme einzuholen.

Die Ubereinstimmung mit dem Raumlichen Entwicklungskonzept wurde dokumentiert.

Die Bestandserhebung und Strukturanalyse der zwdlf Sachgebiete nach dem UEP-Schema
zeigt eine Lage in der freien Landschaft sowie gegebene Auswirkungen auf die
Produktionsfunktion. Weiters befindet sich siidwestlich an den Baulandbestand angrenzend
ein geschutztes Biotop.

Ein geringflachiger Anteil der Neuwidmungsflache ist gemaR Gefahrenhinweiskarte durch
Oberflachenabfluss betroffen.

Diese Themen werden in der weiteren Abwagung naher behandelt.

Im Hinblick auf die relevanten Gesichtspunkte beziglich der Versagungsgriinde gemaf 875
ROG ist Folgendes festzuhalten:

Zum Thema Ubereinstimmung mit Entwicklungsprogrammen des Landes:

Die Flache liegt im Freiraum, daher wurde die Ubereinstimmung mit den Freiraumzielen im
Einzelnen geprift, es ergibt sich kein Widerspruch. Die Art der Ausweisung ist gemaf LEP
im Freiraum maoglich.

Zum Thema Abstimmungen mit Planungen der Nachbargemeinden:
Aufgrund von Art, Lage und GréRenordnung der Umwidmung gibt es keinen Bezug zu
Planungen von Nachbargemeinden.

Zum Thema Bedachtnahme auf die gegebenen und angestrebten Strukturverhaltnisse:
Die Strukturverhaltnisse sind hier durch die bereits bestehende touristische Bebauung
vorgepragt, die hier vorgesehene Erweiterung ist auch geman REK-Festlegungen
strukturkonform.

Zum Thema Raumordnungsgrundsatze:

Der Standort befindet sich auRerhalb des 500m-Einzugsbereiches des 6ffentlichen
Verkehrs. Dieser Umstand wird zur Kenntnis genommen.

Eine Uberprifung der weiteren Raumordnungsgrundséatze erfolgte weiter oben, eine
Ubereinstimmung ist feststellbar.

Zur Erfullung der raumordnungsgesetzlichen Voraussetzungen:
Es kommt zu einer Erweiterung der Sonderflache auf Grundlage § 34 Abs. 1 Z 3 ROG.

Zum Thema ausreichende Interessensabwagung:

Im Zusammenhang mit der gegenstandlichen Umwidmung ist aufgrund des Ergebnisses der
Bestandserhebung und Strukturanalyse der zwolf Sachgebiete eine Abwagung vor allem in
Bezug auf die Aspekte Landschaftsbild, Lebensraume und Biotope, Boden sowie
Naturraumliche Gefahrdungen erforderlich.

Zum Thema Landschaftsbild ist hervorzuheben, dass die Baulanderweiterung darauf abzielt
geringflgige Zubauten am Bestandsgebaude sowie den Bau einer Tiefgarage zu
erma@glichen; es werden sich die Auswirkungen daher in Grenzen halten.

Gemald UEP-Schema der Bodenfunktionsabfrage sind gegebene Auswirkungen auf die
Produktionsfunktion zu erwarten, es sind in nachgeordneten Verfahren entsprechende
Bodenschutzmaf3nahmen festzulegen.
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Sudwestlich des Baulandbestands grenzt ein geschiitztes Biotop an, die
Neuwidmungsflachen befinden sich allerdings auf der abgewandten Ost- und Nordseite.
Zudem besteht durch die vorhandene Bebauung teilweise eine rdumliche Trennung zum
Biotop. Zur ndher gelegenen Neuwidmungsflache auf der Ostseite des Baulandbestandes
wird ein Mindestabstand von 20m eingehalten. Zudem ist hervorzuheben, dass die
Widmungserweiterung an dieser Stelle lediglich der Einhaltung der gesetzlich vorgegebenen
Mindestabstande dient, um am Baubestand orientierte ZubaumalRnahmen zu ermdglichen.
Es werden daher keine Eingriffe in den Bereich des Biotops zu erwarten sein.

Ein geringflachiger Anteil der Neuwidmungsflache ist gemaf Gefahrenhinweiskarte durch
Oberflachenabfluss betroffen. Da es sich um einen Betrieb in Alleinlage handelt, entspringt
aus dem Vorhaben kein Gefahrdungspotenzial fir die benachbarten Grundstiicke. Sonstige
Zu bericksichtigende Aspekte im Zusammenhang mit dem geplanten Bauvorhaben sind ggf.
in nachgeordneten Verfahren entsprechend zu behandeln.

Unter Berlcksichtigung aller Aspekte erscheint eine Abwagung zu Gunsten einer
Umwidmung vertretbar.

Reaktion des/r Ortsplanerin auf die Stellungnahme des Landes zur Vorbegutachtung

Antragsteil ‘Gutachten' unterschrieben am 11.3.2026 von Poppinger Gunther
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Planauszlge

Anderungsblatt M 1:5000 = Mappenblatt:  Uploaded File: 50418 4525-5200_16.pdf;
Beiblatt (610x610 mm): Uploaded File: Beiblatt Alpenblick Tiefgarage - Huber.pdf;
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VergroRerung - Auszug aus dem Flachenwidmungsplan
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Ubersicht Teilflachen - M 1:1000

37001
370/3

S/
T- GLG in SF Pension befristet /
809 m?

3702

2 - GLG in SF Pension .
139 m?

326

364
365

32411

: Uploaded File: Alpenblick Tiefgarage-Huber Anderungsplan_2500.pdf; Alpenblick
Tiefgarage-Huber Teilflachenplan_1000.pdf;

Antragsteil ‘Planausziige' unterschrieben am 26.5.2026 von Poppinger Gunther
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Stellungnahme ASV Raumplanung

Landesplanerische Stellungnahme nach 8§ 65 Abs 5 ROG idgF

Handelt es sich um eine Baulandausweisung innerhalb des Hauptsiedlungsbereichs?:
nein

bei teilweise: liegt die Baulandausweisung grof3teils innerhalb oder auf3erhalb des
HSB?: -

Flachenausmald in m? der Baulandausweisung auf3erhalb des HSB:

Handelt es sich um eine Ausweisung eines Zweitwohnungsgebietes?: nein

Landesplanerische Stellungnahme

Die gegenstandliche Flache im in der Nahe von Oberalpendorf weist eine Grof3e von
insgesamt ca. 948 m2 auf und liegt gemaf LEP 2022 aul3erhalb eines
Hauptsiedlungsbereiches oder Nebenzentrums und somit im Freiraum.

Die Ziele zur Freiraumentwicklung gemaf LEP 2022 4.3.1 (1) werden weitgehend erfillt.
Gemal LEP 2022 4.3.1 (2) b sind Baulandneuausweisungen im Freiraum zul&ssig fur die
"Ausweisung von Sonderflachen fir standortgebundene Nutzungen und bestehende
Betriebe".

Die gegenstandliche Baulandneuausweisung dient der Erweiterung eines bestehenden
Betriebes. Aus Sicht des ASV fiur Raumplanung werden die Kriterien fir eine
Baulandneuausweisung gemaf LEP 2022 4.3.1 (2) b und 4.3.1 (3) erfullt.

Stellungnahme zur Vorbegutachtung

Zur Veranlassung (Ausgangslage)

Die Stadt Sankt Johann im Pongau beantragt die Anderung des Flachenwidmungsplanes
etwa 700 m ndrdlich der Siedlung Oberalpendorf. Zur Erweiterung eines bestehenden
Betriebes (Pensionsbetrieb Alpenblick) soll eine ca. 948 m2 gro3e Flache der GP 370/2 und
370/3, jeweils KG Plankenau, von derzeit "Griinland - l&ndliches Gebiet" in "Bauland -
Sonderflache" mit dem Verwendungszweck "Pension" gewidmet werden. Ein Teil der
Widmungsflache (ca. 809m?) wird befristet gewidmet, als Folgewidmung wird "Grunland -
landliches Gebiet" festgelegt.
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Abb. 1: Ubersichtsplan - Lage der Anderungsflache/n
1 'l i T

R lo o > e T RN W | e e L2
\ | : ! : = 1) ] 1

=

£ s l:: ll-'ll:n'l - ZH_E!_&_;EB\-‘-;'FE .1‘ .'. ‘

el I e
Zur Ubereinstimmung mit Giberértlichen Planungen und Programmen

Das gegenstandliche Vorhaben ist weitgehend in Ubereinstimmung mit tiberértlichen
Planungen und Programmen (Regionalprogramm Pongau und Landesentwicklungskonzept).

Handelt es sich bei der Ausweisung um ein Baulandsicherungsmodell gem. LEP
20227: nein

Flachenausmal jener Teilflache des BLSM aul3erhalb des HSB:

Zur Ubereinstimmung mit dem REK

Laut Planteil des REK handelt es sich bei der gegenstandlichen Umwidmungsflache um
einen bestehenden Betrieb im Grinland (violettes Dreieck). Die Moglichkeit der Ausweisung
von Sonderflachen fir bestehende Betriebe in AuRenlagen und deren betriebliche
Entwicklungsmoglichkeit ist im Textteil des REK festgehalten, wodurch eine
Ubereinstimmung mit dem REK von Sankt Johann festgestellt werden kann

Abb. 3: Planauszug aus dem REK
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Zur Beachtung der Raumordnungsgrundséatze und zur Abwagung der
Raumordnungsziele

Raumordnungsgrundsatze und Raumordnungsziele werden ausreichend beachtet. Die
Abgrenzung der geplanten Sonderflache entspricht dem Ausmalf? des Bestandes und der
geplanten Erweiterungen inklusive der erforderlichen Mindestabstande.

Zur Umweltrelevanz

Die Aussagen des Ortsplaners zur Umweltrelevanz sind schliissig, Ausschlusskriterium D ist
nachvollziehbar.

Zu Kennzeichnungen und Kenntlichmachungen

Die Umwidmungsflache ist weder von Kennzeichnungen noch von Kenntlichmachungen
betroffen.

Zur infrastrukturellen ErschlieBung
Die Formblatter Wasser und Verkehr liegen dem Antrag bei.

Eine ausreichende Trinkwasserversorgung, Abwasserentsorgung und
Oberflachenentwasserung wird von der Gemeinde nachgewiesen und von der FD
Wasserwirtschaft bestatigt.

Die VerkehrserschlieBung erfolgt tiber die Gemeindestrafe nach Oberalpendorf und von
dort abzweigend Uber den Giterweg Sedlhof, von dem vor dem Bereich Otzmoos die
Zufahrtsstral3e abzweigt. Die Zufahrtsstral3e fuhrt Gber Fremdgrund. Das Wegerecht wurde
bei der erstmaligen Ausweisung der Sonderflache (T418/12) nachgewiesen. Die
nachstgelegene Bushaltestelle (Sankt Johann Oberalpendorf) ist ca. 750m weit entfernt.

Zur Bebauungsplanung

Ein Bebauungsplan ist nicht vorhanden und fiir Sonderflachen in Streulage nicht
erforderlich.

Zur Baulandflachenbilanz

Durch die gegensténdliche Teilab&dnderung wird der im REK berechnete 10-Jahres
Baulandbedarf fur Betriebsbauland nicht Gberschritten.

Zu den Stellungnahmen der Fachdienststellen

Es wurde die Fachdienststellen Wasserwirtschaft um Stellungnahme ersucht.
Wasserwirtschaft: kein Einwand.

Anmerkungen /Sonstiges
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Abb. 4: Auszug aus dem Flachenwidmungsplan

Raumplanungsfachliche Zusammenfassung

Aus raumordnungsfachlicher Sicht besteht gegen die geplante Teilabdnderung des
Flachenwidmungsplanes grundsétzlich kein Einwand, eine Weiterfihrung des Verfahrens
kann empfohlen werden.

Ansicht, (Ortho-) Foto der Anderungsflache

Beilage:
Abbildung:

Antragsteil 'Stellungnahme ASV Raumplanung' unterschrieben am 23.3.2026 von Lukas Warter
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Gemeinde St. Johann im Pongau - Beiblatt

TAA-Nr Blatt-Nr. Index | Rechtswirksam Befristung b|s  Untersdtfiristverlangerung Unterschrift Folgewidmun
85 4425-5301_15 - 22.08.2018 keine Befristung -
87 4525-5000_06 - 22.08.2018 keine Befristung -
88 | 4425-5301_15 01 07.02.2019 07.02.202p GLG
89 4425-5103_1(Q - 14.12.2018 keine Befristling -
90 4425-5301_15 - 20.12.2018 keine Befristung -
91 4525-5200_16 - 24.01.2019 keine Befristung -
92 4525-5002_11 - 30.01.2019 keine Befristung -
96 4525-5002_11 - 25.08.202() keine Befristung -
98 | 4425-5103_1d 05 25.11.2020 25.11.203p GLG
99 4425-5301_15 - 12.11.2020 keine Befristling -
100 | 4425-5301_15 - 24.06.2021 keine Befristung -
101 | 4425-5301_19 - 03.08.2021 keine Befristung -
102 | 4525-5002_11 - 22.04.2022 keine Befristung -
103 | 4425-5103_1( - 14.08.2021 keine Befristung -
105 | 4525-5200_14 - 04.01.2022 keine Befristung -
106 | 4525-5200_14 06 22.04.202%2 22.04.203p GSO
107 | 4525-5000_0¢ 07 15.09.2022 15.09.203p GLG
108 | 4425-5301_15 - 23.12.202]1 keine Befristung -
109 | 4525-5002_11 - 15.09.2022 keine Befristung -
110 | 4525-5002_11 - 27.08.2022 keine Befristung -
111 | 4425-5301_19 08 07.12.202%2 07.12.203p GSO
113 | 4525-5000_06¢ - 01.02.2023 keine Befristung -
114 | 4425-5301_19 - 24.10.2023 keine Befristung -
116 | 4526-5202_04 - 29.08.2023 keine Befristung -
117 | 4425-5103_1( - 15.03.2024 keine Befristung -
118 jg;g:géggjg - 26.05.2023 |keine Befristung -
119 | 4525-5200_14 - 04.08.2023 keine Befristung -

4425-5303_19
120 4525_5202:20 11 10.08.2024 | 10.08.2034 GLG
121 | 4525-5200_14 - 19.10.2023 keine Befristung -
123 | 4525-5002_11 - 19.10.2023 keine Befristung -
124 | 4525-5002_11 - 19.10.2023 keine Befristung -
125 | 4425-5103_1( - 14.07.2023 keine Befristung -
126 | 4525-5002_11 12 21.12.2028 21.12.203B GLG
127 | 4525-5202_2( 13 GLG
131 | 4425-5301_15 14 03.02.2026 03.02.2036 GLG
132 | 4525-5000_06 - 28.11.2024 |keine Befristung -
133 | 4425-5303_14 - 14.02.202%keine Befristunfy -
134 | 4425-5103_1( - 07.11.2024 keine Befristung -
136 | 4425-5103_1( 15 05.11.2024 05.11.203¢4 GLG
137 | 4525-5000_06¢ - 29.11.2024 keine Befristung -
138 | 4525-5201_17 - 13.11.2024 keine Befristung -
139 | 4525-5200_14 - 13.11.2024 keine Befristung -
140 jg;g:gggéj: - 14.11.2024 | keine Befristung -
141 | 4425-5301_19 - 13.11.2024 keine Befristung -
142 | 4425-5103_1( - 28.11.2024 keine Befristung -
143 | 4425-5103_1( - 29.11.2024 keine Befristung -
144 | 4525-5002_11 - 13.11.2024 keine Befristung -
145 | 4425-5301_19 16 10.03.2026 10.03.2036 GLG
146 | 4525-5000_0¢ 17 28.05.202% 28.05.203b GLG
147 | 4425-5103_1( - 04.04.202% keine Befristung -
148 | 4525-5002_11 - 04.04.202% keine Befristung -
149 | 4425-5301_19 - 21.10.202% keine Befristung -
150 | 4425-5103_1( 19 GLG
151 | 4525-5002_11 - 20.11.202% keine Befristung -
152 | 4525-5200_16 - 21.01.202¢ keine Befristung -
153 | 4525-5200_14 - 29.10.202% keine Befristung -
154 | 4525-5203_21 - 03.04.202¢ keine Befristung -
155 | 4525-5200_14 21 GLG

TAA-Ir. Bl Index Rechtswirksarmn Befristung bigs  Unterschiift Fristvertferung| Unterschriff Folgewidmun
156 | 4425-5301_11 20 GLG
Datum: 12.02.2026 GZ: 17/2601

Digital unterschrieben
von Ginther Poppinge
Datum: 2026.05.26
15:17:12 +02'00'

Stempel der Ortsplanerinnen




