


Grunddaten des Antrags

Gemeinde- und Verfahrensdaten

Gemeindenummer: 50418

Gemeindename: Sankt Johann im Pongau

Bereichsbezeichnung: Unterkofler Ewald u. Sylvia - touristischer Betrieb Stern, Ober-
Alpendorf

Betroffene Grundeigentümer: Hotel Alpendorf GmbH & Co KG

Teilabänderungsnummer

Verfahrensart: Verfahren mit UEP & UP

Antrag auf: Stellungnahme zur Umweltprüfung und Vorbegutachtung

Aktenzahl der Gemeinde: 31/2-4-2024

BearbeiterIn: Peter Stadler

Bearbeitung - Ortsplanung

AuftragnehmerIn: DI Günther Poppinger

Geschäftszahl des/r OrtsplanerIn: 17/2407b

ProjektleiterIn: DI Günther Poppinger

SachbearbeiterIn: DI Lorenz Poppinger

Bearbeitung -  Abteilung 10

Juristische/r SachbearbeiterIn: Ing. Mag. Heinz Neumayer

Technische/r SachbearbeiterIn: Mag. Roland Herndler

Frühere Aktenzahl (bei bereits vorhandenem Vorakt)

Schriftliche Stellungnahme des Landes

Ergebnis der Vorbegutachtung (und Stellungnahme zur UEP): Uploaded File:
T418_127_25_Ergebnis_Vorbegutachtung_und_UP_15_04_2026.pdf;

Antragsteil 'Grunddaten des Antrags' unterschrieben am 17.2.2026 von Peter Stadler
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Verfahrensablauf 09

Änderungsabsicht

Voraussetzung:

Bebauungsplan erforderlich (ROG 2009)

Mitteilung an die Grundeigentümer im Planungsgebiet (§ 68 Abs 2 ROG 2009)

Mitteilung an die Grundeigentümer am:

Kundmachung der Änderungsabsicht

Kundmachungszeitraum (Änderungsabsicht) - Amtstafel

von:

bis:

Postwurf an die Haushalte

Veröffentlichung der Änderungsabsicht in der SLZ

Bestätigung der SLZ über den Erscheinungstermin

Kundmachung (Änderungsabsicht) - Nachbargemeinden

Nachbargemeinden

Öffentlichkeitsarbeit

Nutzungserklärung(en)

Verfahrenszeitpunkte und -schritte im Rahmen von Vorbegutachtung
(und Umwelterheblichkeitsprüfung)

Antrag auf Vorbegutachtung

Mitteilung des Ergebnisses der  Vorbegutachtung

Antrag auf Vorbegutachtung und Stellungnahme zur UEP

Mitteilung der Vorbegutachtung und Stellungnahme zur UEP

Verfahrenszeitpunkte und -schritte im Rahmen der  Umweltprüfung

Antrag auf Mitteilung unerlässlicher Untersuchungen: 10.06.2024

Mitteilung unerlässlicher Untersuchungen: 22.07.2024

Antrag auf Stellungnahme zur Umweltprüfung und Vorbegutachtung: 13.02.2025

Mitteilung der Stellungnahme zur Umweltprüfung und Vorbegutachtung: 06.05.2025

Vorweggenehmigung bzw. Vorwegkenntnisnahme

Vorweggenehmigung bzw. Vorwegkenntnisnahme

Bescheidzahl
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Kundmachung der Verordnung der Teilabänderung oder der
Freigabe (allenfalls einschließlich Bebauungsplan)

Kundmachungszeitraum

von:

bis:

Rechtswirksamkeit der Teilabänderung bzw. der Freigabe (allenfalls einschließlich
Bebauungsplan)

Antragsteil 'Verfahrensablauf 09' unterschrieben am 13.2.2025 von Peter Stadler
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Verfahrensablauf 18

Voraussetzung:

Datum der Öffentlichkeitsarbeit: 28.05.2026

Nachweis zur Öffentlichkeitsarbeit: Uploaded File: Protokoll Öffentlichkeitsarbeit.pdf;

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

Antrag auf landesplanerische Stellungnahme:

Antrag auf Vorbegutachtung

Mitteilung des Ergebnisses der  Vorbegutachtung

Antrag auf Stellungnahme zur UEP: 13.02.2025

Mitteilung der Stellungnahme zur UEP

Antrag auf Vorbegutachtung und Stellungnahme zur UEP

Mitteilung des Ergebnisses der Vorbegutachtung und Stellungnahme zur UEP

Verfahrenszeitpunkte und -schritte im Rahmen der Umweltprüfung

Antrag auf Mitteilung unerlässlicher Untersuchungen: 10.06.2024

Mitteilung unerlässlicher Untersuchungen

Antrag auf Stellungnahme zur Umweltprüfung und Vorbegutachtung

Mitteilung der Stellungnahme zur Umweltprüfung und Vorbegutachtung

Vorweggenehmigung bzw. Vorwegkenntnisnahme

Vorweggenehmigung bzw. Vorwegkenntnisnahme

Bescheidzahl

Antragsteil 'Verfahrensablauf 18' unterschrieben am 23.6.2026 von Poppinger Günther
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Verfahrensgegenstand 18
Veranlassung

Das ehemalige Gasthaus Stern hat den Besitzer gewechselt. Die neuen Eigentümer
beabsichtigen, den Altbestand zum Teil abzutragen und durch einen größeren Neubau zu
ersetzen. Weiters soll das bisherige Gasthaus als Hotelbetrieb weitergeführt werden. Dies
erfordert eine Anpassung der bereits bestehenden Widmung von Sonderfläche Gasthaus
auf Sonderfläche Hotel.
Nachdem die Modernisierung und bauliche Entwicklung der bestehenden touristischen
Betriebe ein wesentliches Anliegen der Stadt St. Johann darstellt, soll der
Flächenwidmungsplan für diese Zwecke abgeändert werden.
In Vorabstimmung mit Hr. Mag. Herndler wurde vereinbart, die Vorbegutachtung in zwei
Etappen durchzuführen, um im weiteren Verfahren Zeit zu sparen und Planungssicherheit
seitens des Antragstellers zu gewährleisten.

Im Zuge der unerlässlichen Untersuchung wurde seitens der naturschutzfachlichen ASV
eine entsprechende Vegetationskartierung, die erst im Frühjahr (Mai/Juni) 2025
vorgenommen werden konnte, gefordert. Demgemäß wurden im Zuge der ersten
Vorbegutachtung alle Fachdienststellen, ausgenommen der Fachdienststelle Naturschutz,
zur Abgabe einer Stellungnahme geladen.
Da die naturschutzfachlichen Unterlagen nun vorliegen, erfolgt eine erneute Vorlage zur
Vorbegutachtung unter Einbeziehung der Fachdienststelle Naturschutz.

Datum der TAÄ-Anregung

Lage der verfahrensgegenständlichen Fläche

Der Sternhof liegt etwa 700m östlich des touristischen Standortes Alpendorf. Es handelt sich
hier um eine Lage in freier Landschaft, in unmittelbarer Umgebung gibt es vereinzelt andere,
meist landwirtschaftliche, aber auch touristisch genutzte Objekte.
Die großräumliche Lage ist auch dem beiliegenden Übersichtsplan zu entnehmen.

Übersichtsplan
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Grundstücke

Gst. Nr KG Nr. KG Name

629 55121 Plankenau

Aktive Bodenpolitik

Wurden Maßnahmen gesetzt?: Nein

Wenn ja - welche?

Wenn nein - Begründung?

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

Baulandsicherungsmodell gem. LEP 2022

Handelt es sich bei der Ausweisung um ein Baulandsicherungsmodell gem. LEP
2022?: nein

Flächenausmaß jener Teilfläche des BLSM außerhalb des HSB:

Mappenblattnummer(n)

Mappenblattnummer(n): 4525-5202_20

Widmungsänderungen

Umwidmung von

Fläche
[m²]

Wid-
mungs-
kate-
gorie

3203 GLG

1952 SF Widmungszusatz: Gasthaus

549 GSK

Prüfliste Befristung

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

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

(3.) Handelt es sich um eine selbständig bebaubare Fläche?

Teilfläche Frage 1 Frage 2 Frage 3
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1 J J J

2 N J N

3 N N J

4 J J J

5 N J N

6 J J J

7 J J J

Umwidmung in

TLF Fläche
[m²]

Wid-
mungs-
kate-
gorie

Folge-
wid-
mung

3 1940 SF Widmungszusatz: Hotel -

1,4,6,7 3738 SF Widmungszusatz: Hotel GLG

2,5 26 GLG -

Gesamtfläche der Abänderung [ m²]: 5704

Erforderliche Erläuterungen zur Umwidmung

Befristung

Dauer der Befristung bei HG, BG, SF in Jahren:: 10

Antragsteil 'Verfahrensgegenstand 18' unterschrieben am 22.12.2025 von Poppinger Günther
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Umweltrelevanz

Schwellenwertprüfung

Fläche der umweltrelevanten Änderungen je Kategorie [m²]: 5678

[m²]

Summe der zusätzlich für die Schwellenwertbeurteilung relevanten Flächen in m²
(Kumulationsregel)

[m²]

Gesamtausmaß der gemäß ROG relevanten Flächen [m²]: 5678

[m²]

Lage der Änderungsfläche in einem Schutzgebiet: Nein

Ergebnis der Schwellenwertprüfung

Schwellenwertüberschreitung liegt vor: Nein

Schwellenwerte gemäß SUP Verordnung: 4ha

Allfällige Begründungen oder Erläuterungen

Ausschlusskriterienprüfung

A: Für das Planungsgebiet wurde bereits auf höherer Stufe eine Umweltprüfung
durchgeführt und sind aus einer weiteren Prüfung keine zusätz. Erkenntnisse in
Bezug auf die Umweltauswirkungen zu erwarten: Nein

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

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

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

Begründung zur Anwendung eines Ausschlusskriteriums

Mit insgesamt 5.704m² ist die Umwidmungsfläche nicht mehr verhältnismäßig klein, es ist
zwar ein Anteil von knapp 2.000m² keine Baulandneuausweisung, insgesamt setzt die
Fläche aber doch einen deutlichen Rahmen für eine größere bauliche Entwicklung in
exponierter Lage. Es kann deshalb kein Ausschlusskriterium geltend gemacht werden und
ist eine Umwelterheblichkeitsprüfung durchzuführen.

Verträglichkeitsabschätzung bei Europaschutzgebieten

Änderungsfläche befindet sich innerhalb oder in der Nähe eines
Europaschutzgebietes: Nein

Verträglichkeit gegeben - es sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten

Begründung - warum eine/keine Naturverträglichkeit vorliegt

Ergebnis der Vorbeurteilung der Umweltrelevanz
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Als Ergebnis der Vorbeurteilung ist festzustellen

Eine Umwelterheblichkeitsprüfung ist erforderlich: Ja

Eine Umweltprüfung ist erforderlich: Ja

Eine FFH - Naturverträglichkeitsprüfung ist erforderlich: Nein

Allfällige ergänzende Aussagen zur Prüfung der Umweltrelevanz

Die Umwelterheblichkeitsprüfung brachte eine Überschreitung der Marke von 32 Punkten.
Es ist deshalb eine Umweltprüfung erforderlich.

Antragsteil 'Umweltrelevanz' unterschrieben am 13.2.2025 von Poppinger Günther
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Planungsgrundlagen

Gesetzliche Grundlagen

Raumordnungsgesetz 2009

Raumordnungsziele und -grundsätze siehe §2.
Gemäß §65 Abs. 5 ist bei Entwürfen mit Baulandausweisungen außerhalb des
Hauptsiedlungsraumes eine Stellungnahme der Landesregierung aus landesplanerischer
Sicht einzuholen. Dies ist gegenständlich der Fall.

Aussagen der überörtlichen Raumplanung

Landesentwicklungsprogramm, Sachprogramme

Landesentwicklungsprogramm (LEP):
Das Salzburger Landesentwicklungsprogramm ist am 01.12.2022 aufgrund der Verordnung
der Salzburger Landesregierung vom 08.11.2022 zur Verbindlicherklärung in Kraft getreten
(Landesgesetzblatt Nr. 104/2022).
In weiterer Folge werden die für die Gemeinde St. Johann unmittelbar zutreffenden
Festlegungen kurz dargestellt.
Gemäß Punkt 2.1 „Gliederung des Landes in Regionalverbände (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 und als touristischer Intensivraum charakterisiert.

Die Lage der Umwidmungsfläche befindet sich im Freiraum, aber noch im
Dauersiedlungsraum. Es sind die Freiraumziele gemäß Punkt 4.3 Abs. 1 zu beachten.
Grundsätzlich ist bei Übereinstimmung mit den Freiraumzielen eine Baulandneuausweisung
im Freiraum für die Ausweisung von Sonderflächen für standortgebundene Nutzungen und
bestehende Betriebe möglich.

Regionales Entwicklungskonzept Pongau:
Das Regionale Entwicklungskonzept Pongau wurde vom Regionalverband im Herbst 2009
beschlossen. Ein Regionales Entwicklungskonzept stellt gemäß Raumordnungsgesetz ein
offizielles Planungsinstrument der überörtlichen Raumplanung dar. In gewisser Hinsicht ist
es eine Vorstufe zu einem Regionalprogramm, ersetzt dieses aber nicht.
In diesem Regionalen Entwicklungskonzept wird ein Leitbild als Handlungsrichtschnur unter
dem Titel „Pongau Pakt“ formuliert. Es definiert Richtlinien zur Kooperation zwecks
Erreichung gemeinsamer regionaler (Qualitäts-)Ziele.

Es werden so genannte Qualitätsstrategien erarbeitet, und zwar zu den Themen:

Naturraum und Kulturlandschaft
Verkehr- und Raumentwicklung
Standortkooperation

Regionalprogramm
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Räumliches Entwicklungskonzept (REK)
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REK - Textliche Aussagen - Ziele und Maßnahmen

Der ergänzenden Plandarstellung zum Entwicklungskonzept ist das Hotel Stern als
bebautes Grundstück eingetragen, zusätzlich findet sich eine Kennzeichnung als
bestehender einzelnstehender Betrieb im Grünland.

Im Textteil heißt 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 Süd 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 Außenlage grundsätzlich
die Möglichkeit der Ausweisung als Sonderfläche zugestanden wird. Weiters heißt es hierzu,
dass bei der Festlegung derartiger Widmungen entsprechende Entwicklungsmöglichkeiten
dieser Betriebe zu berücksichtigen sind. Weiters wird festgelegt, dass bei exponierten Lagen
bereits im Erläuterungsbericht 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 Säule 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 für den Tourismus ausgeschieden werden. Es gibt
zwar intensiver genutzte Standorte, deren Entwicklungsmöglichkeiten weiter unten auch
näher abgesteckt werden, jedoch ist die Fremdenverkehrsfunktion im gesamten
Gemeindegebiet gleichermaßen zu beachten.

Weiters heißt es im REK, dass die Schaffung neuer Fremdenbetten nicht grundsätzlich
abgelehnt wird. Die Vergrößerung bestehender einzelner Betriebe wird grundsätzlich
unterstützt, sofern dies der Erreichung wirtschaftlicher Größenordnungen dient, ...........

Bezüglich baulicher Entwicklungen außerhalb der Siedlungsstandorte Alpendorf und
Oberalpendorf wird im REK Folgendes festgelegt:

In Alpendorf und Oberalpendorf ist auf Grund der zum Teil steilen Geländemorphologie mit
einer grundsätzlichen Gefährdung durch Rutschungen zu rechnen. Aus den genannten
Gründen sind die gegenständlichen Flächen vor einer Flächenumwidmung einer
geologischen Begutachtung zuzuführen.

Neben den bereits im Entwicklungskonzept geregelten Entwicklungsmöglichkeiten für
bestehende einzeln stehende Betriebe im Grünland wird noch Folgendes festgelegt:

 •	Außerhalb von Alpendorf bzw. Oberalpendorf soll es im Umfeld der Schipiste auch die
Möglichkeit für die Neuerrichtung touristischer Betriebe im Wege über
Sonderflächenausweisungen geben.
Die nachstehenden, bereits gültigen Festlegungen des REK, sind dabei sinngemäß
anzuwenden:

- Bei der Festlegung derartiger Widmungen sind entsprechende
Entwicklungsmöglichkeiten dieser Betriebe zu berücksichtigen.

- Bei exponierten Lagen sind bereits im Erläuterungsbericht zum FWPL
Rahmenbedingungen der baulichen Entwicklung festzuhalten.

 •	Verstärkte Beachtung des Orts- und Landschaftsbildes bei der Siedlungsentwicklung.

- Besondere Berücksichtigung folgender Problempunkte in der Bebauungsplanung:
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o Besondere Beachtung der Dichtefestlegungen im Bereich sensibler Gebiete im Hinblick
auf Orts- und Landschaftsbild.

o Optimale Eingliederung großer Baukörper durch Höhenstaffelung und
Begrünungsmaßnahmen.

o Vermeidung erhöhter Kellerausbildungen oder unnatürlicher Geländeaufschüttungen vor
allem in Hanglagen.

- Bei Umwidmungen Berücksichtigung allfällig vorhandener Wasservorkommen.

?	Von einer möglichen baulichen Entwicklung auszuschließen sind jedenfalls Standorte,
welche längere Neuaufschließungen (insbesondere hinsichtlich der Verkehrsaufschließung)
erforderlich machen. Weiters werden Standorte ausgeschlossen, welche vom Talbereich
allseitig einsichtig sind und keinerlei Bezug zu einem sonstig in diesem Bereich
vorhandenen Baubestand haben. Die Errichtung von größeren Beherbergungsbetrieben
kommt nur bis auf Höhe der Straße im Bereich des Anwesens W. Schaidreiter in Frage,
oberhalb davon sind an geeigneten Standorten nur noch kleinere Restaurationsbetriebe
(Schihütten) möglich.
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REK - Planausschnitte

REK - ergänzende Unterlagen: Uploaded File: REK-Alpendorf-Stellungn..doc;

Angrenzende Widmungen

Im rechtsgültigen Flächenwidmungsplan ist der Bestand als SF – Gasthaus gewidmet. Der
von der Erweiterung betroffene Bereich ist zum Teil als GL – Ländliche Gebiete und GL -
Schipiste ausgewiesen. Die umgebenden Flächen sind allesamt als GL – Ländliches Gebiet
ausgewiesen, etwas weiter nordwestlich in einer Entfernung von ca. 260m befindet sich ein
weiterer als SF – Pension gewidmeter touristischer Betrieb (Palfengut).
Die widmungsmäßigen Gegebenheiten sind auch dem beiliegenden Flächenwidmungsplan-
Ausschnitt zu entnehmen.
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FWP-Ausschnitt

Antragsteil 'Planungsgrundlagen' unterschrieben am 7.5.2026 von Poppinger Günther
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Kennzeichnungen und Kenntlichmachungen
Die Teilabänderungsfläche ist von Kennzeichnungen oder Kenntlichmachungen
betroffen: Ja

Naturschutz

Beschränkung vorhanden: Nein

Beschreibung

Wasserwirtschaft

Beschränkung vorhanden: Nein

Beschreibung

Wildbach und Lawinenverbauung

Beschränkung vorhanden: Ja

Beschreibung

Die Umwidmungsfläche wird im Süden von einem braunen Hinweisbereich berührt.
Eine Stellungnahme dieser Fachdienststelle liegt im Kapitel Naturräumliche Gefährdungen
bei.

Geologie

Beschränkung vorhanden: Nein

Beschreibung

Wald

Beschränkung vorhanden: Nein

Beschreibung

Lärm

Beschränkung vorhanden: Nein

Beschreibung

div. Bauverbotsbereiche

Beschränkung vorhanden: Ja

allfällige Unterlagen: Uploaded File: 20240313_Stellungnahme_SSpS.pdf;
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Beschreibung

Die Widmungsfläche wird im Norden von einer Seilbahnanlage gequert. Eine Stellungnahme
des Seilbahnbetreibers ist bis zur Beschlussfassung beizubringen. Es führt von Nordwesten
her ein 30KV-Kabel bis zum Nordrand des Standortes. Es ist die Umwidmungsfläche davon
aber nicht direkt betroffen.

Altlasten und Verdachtsflächen

Prüffläche im Umkreis von 50 m oder Überschneidung: Nein

Beschreibung

Sonstige Kennzeichnungen und Kenntlichmachungen

Beschränkung vorhanden: Nein

Beschreibung

Stellungnahmen aller Fachdienststellen (Vorbegutachtung)

Wasserwirtschaft (20703) 18.3.2025:
Elektronisch unterschrieben von Ripper-Würtz Ines
Das ggs. Planungsareal befindet sich laut rechtskräftigem Gefahrenzonenplan der
Stadtgemeinde St. Johann innerhalb des Braunen Hinweisbereiches. Eine Stellungnahme
der WLV wurde eingeholt (17.06.2024).
--------------------------------------------------

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

Antragsteil 'Kennzeichnungen und Kenntlichmachungen' unterschrieben am 7.5.2026 von Poppinger
Günther
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Infrastrukturelle Erschließung
Infrastruktureinrichtungen erforderlich: Ja

Begründung, warum keine Infrastruktur erforderlich

Trinkwasserversorgung

Vorhanden: Ja

Bestätigungen beiliegend: Uploaded File: 250205_WRK-Konzept.pdf;

"Wasser" Formblatt für alle Nachweise beiliegend: Uploaded File:
Unterkofler_formWASSER.pdf;

Beschreibung

Die Wasserversorgung erfolgt im Bestand durch eine eigene Versorgungsanlage.
Aufgrund der Tatsache, dass es hier zu einer wesentlichen Erweiterung kommt, lässt
erwarten, dass der Wasserverbrauch deutlich ansteigen wird.
Aus diesem Grund wurde ein Konzept über die Kulturtechnische Planung der
Hotelerweiterung vom Ingenieurbüro Moser GmbH erstellt. Diesem ist Folgendes zu
entnehmen:
„Die Trinkwasserversorgung des Hotel Stern soll zukünftig über das Trinkwassernetz der
Stadtgemeinde St. Johann erfolgen. Hierzu wird eine neue Hausanschlussleitung errichtet,
welche beim Hochbehälter (HB) Alpendorf-Weitenmoos an das Ortsnetz angeschlossen
wird.“

Näheres dazu ist dem Anhang zu entnehmen.

Abwasserentsorgung (Schmutz- und Oberflächenwässer)

Vorhanden: Ja

Beschreibung

Hinsichtlich des Themas Schmutzwasserentsorgung im Zusammenhang mit der geplanten
Hotelerweiterung wird von der Ingenieurbüro Moser GmbH Folgendes festgestellt
(wörtliches Zitat):

„Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt weiterhin wie im Bestand über den Hausanschluss
und die Anbindung an den SW-Kanal der Snow Space Salzburg. Durch die
Umbaumaßnahmen wird ebenso die Küche ausgebaut. Aus diesem Grund wird ein neuer
Fettabscheider eingebaut und eine Indirekteinleitevereinbarung mit dem Reinhalteverband
Salzach-Pongau abgeschlossen. Die Auslegung des Fettabscheiders und das Ansuchen um
Indirekteinleitung wird im Zuge der Detailplanung stattfinden. Der häusliche
Schmutzwasseranfall erhöht sich ebenso von 40 Hotelgäste auf 110 Hotelbetten. Zudem
wird der Wellnessbereich ausgebaut. Die Rückspülwässer der Poolanlagen werden ebenso
in den Schmutzwasserkanal eingeleitet. Das gegenständliche Projekt und die Einleitung in
den SW-Kanal wurde mit der Snow Space Salzburg abgestimmt und es wurde deren
Zustimmung eingeholt.“

Detaillierte Ausführungen hierzu sind dem beiliegenden Konzept zu entnehmen.

Oberflächenentwässerung:
Die Oberflächenwässer sollen vor Ort retentiert und anschließend in den Forsthofgraben
eingeleitet werden. Näheres dazu ist dem beiliegenden Konzept über die Kulturtechnische
Planung zu entnehmen.
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Verkehrserschließung

Vorhanden: Ja

Bestätigungen beiliegend: Uploaded File: SN Güterweggenossenschaft.pdf;

"Verkehr" - Formblatt für alle Nachweise beiliegend: Uploaded File:
Unterkofler_formVERKEHR.pdf;

Beschreibung

Die Verkehrserschließung erfolgt über die GP 877 (KG 55121), eine Straße im Privatbesitz
der Straßengenossenschaft Stern (Obmann Rupert Weitgasser, Ober-Alpendorf 108, 5600
St. Johann i. P.). Die Zufahrt wurde bei der seinerzeitigen Sonderflächenwidmung
nachgewiesen.

Ca. 1800m nordwestlich der Umwidmungsfläche befindet sich im Bereich Oberalpendorf
eine Bushaltestelle. Es handelt sich hierbei um die Linie 509, die zwischen Oberalpendorf
und St. Johann Zentrum verkehrt.
Der Standort liegt außerhalb des durch die ÖV-Güteklassenkategorisierung bewerteten
Bereiches.

Die Situierung der geplanten Stellplätze sowie die Verkehrserschließung, insbesondere in
Bezug auf die mögliche Anzahl der Zu- und Ausfahrten, als auch das unmittelbare
Heranrücken an die Straßengrenze des Güterweges (GP 877, KG 55121) sind im weiteren
Verfahren zu klären.

Die Umwidmungsfläche liegt im Einzugsbereich von Bushaltestellen der Kategorie VI daraus
ergibt sich für den gegenständlichen Bereich die ÖV-Güteklasse F.

Im Rahmen der ersten Vorbegutachtung wurde seitens der FD Öffentlicher Verkehr und
Verkehrsplanung gefordert, Konzepte vorzulegen, die sicherstellen, dass Gäste auch ohne
eigenes Auto mobil sein können. Die bislang im Betriebskonzept enthaltenen Aussagen zum
Thema Verkehr sind daher um ein entsprechendes, konkretisierendes Mobilitätskonzept bis
zur Beschlussfassung zu ergänzen.

innerhalb ÖV-Einzugsbereich: Nein

Sonstige infrastrukturelle Erschließungen

Vorhanden: Ja

Beschreibung

Die Stromversorgung erfolgt durch bestehenden Anschluss an das Leitungsnetz der
Salzburg AG.
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Stellungnahmen aller  Fachdienststellen (Vorbegutachtung)

Öffentlicher Verkehr und Verkehrsplanung oder Sportanlagen-Sachverständigendienst
(20612) 17.3.2025:
Elektronisch unterschrieben von Weissenböck Peter
St. Johann / Oberalpendorf -touristischer Betrieb Stern
Seitens der Verkehrsplanung bestehen für das gegenständliche Vorhaben keine
grundsätzlichen Bedenken. Durch die Vergrößerung der Hotelanlage wird es eine erhöhte
Frequenz bei der An- bzw. Abreise geben. Im Ortsteil Alpendorf besteht entlang der
Sammelstraße ein Gehsteig, der zur Verkehrssicherheit der zu Fuß Gehenden beiträgt.
Alternativangebote, wie beispielsweise die Anreise per Bahn, werden zukünftig eine größere
Rolle spielen und sollen auch aktiv beworben werden. Durch den Neubau der Hotelanlage
wird die Aufenthaltsqualität gesteigert, die Verweildauer der Gäste wird damit ebenfalls
erhöht. Für Tätigkeiten außerhalb des Hotelbereichs (bspw. Besuch in St. Johann) muss
aber das eigene Auto benutzt werden. Es sollten dahingehend Konzepte angedacht werden,
dass die Gäste auch unabhängig vom eigenen Auto mobil sein können.
--------------------------------------------------
Wasserwirtschaft (20703) 18.3.2025:
Elektronisch unterschrieben von Ripper-Würtz Ines
Zur wasserwirtschaftlichen Infrastruktur wurde ein Konzept über die Kulturtechnische
Planung der Hotelerweiterung des Hotel Stern in St. Johann/Alpendorf von Moser Wasser
(05.02.2025) ausgearbeitet. Dies kann zur Kenntnis genommen werden.

TRINKWASSERVERSORGUNG:
Die Trinkwasserversorgung des Hotel Stern soll zukünftig über das Trinkwassernetz der
Stadtgemeinde St. Johann erfolgen. Hierzu wird eine neue Hausanschlussleitung errichtet,
welche beim Hochbehälter (HB) Alpendorf-Weitenmoos an das Ortsnetz angeschlossen
wird.

ABWASSERBESEITIGUNG:
Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt weiterhin wie im Bestand über den Hausanschluss
und die Anbindung an den SW-Kanal der Snow Space Salzburg.

OBERFLÄCHENENTWÄSSERUNG:
Ableitung in den Forsthofgraben. Im Zuge der Projektierung zur Entschärfung des
Forsthofgrabens 2016 wurde das Einzugsgebiet des Grabens ermittelt. Hierzu zählen auch
die Flächen des Hotel Stern.
--------------------------------------------------

Behandlung der allfälligen FD-Stellungnahmen durch den/die OrtsplanerIn
(Vorbegutachtung)

Antragsteil 'Infrastrukturelle Erschließung' unterschrieben am 24.6.2026 von Poppinger Günther
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Landschaftsstruktur und -bild

Strukturuntersuchung

Bilder oder Pläne erläuternd zum Sachgebiet
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Unterlagen erläuternd zum Sachgebiet: Uploaded File: Orthofoto5000.pdf;
Höhenlinien1000.pdf;

Bestandserhebung und Wirkungsanalyse einer Umwidmung auf die erhobene
Struktur

Der Bereich Oberalpendorf ist, großräumlich betrachtet, Bestandteil des östlichen Einhanges
des Tales von St. Johann. Das Gelände steigt hier stark an, die Siedlungen Alpendorf und
Oberalpendorf liegen in diesen Hängen.
Die Umwidmungsfläche befindet sich ca. 700m südöstlich der Siedlung Oberalpendorf. Es
handelt sich beim Gebiet rund um das Hotel Stern um einen topographisch und
vegetationsmäßig reich gegliederten Bereich mit einem starken Wechsel von Waldstücken,
kleineren waldähnlichen Elementen, Einzelbäumen sowie landwirtschaftlichen Flächen.
Der Baubestand des touristischen Betriebes Hotel Stern liegt im Bereich eines von Westen
nach Osten ansteigenden Geländes (Neigungswinkel ca. 15°), welches im Osten von
Waldstrukturen abgeschlossen wird.
Unmittelbar südlich führt eine Schipiste am Standort vorbei. Aufgrund der erhöhten Lage
und der westseitigen Strukturierung mittels einer größeren Landwirtschaftsfläche, ohne
Vorkommen markanter Vegetationsstrukturen, besteht weiträumige Einsehbarkeit aus dem
westlichen Salzachtalboden, aber auch von den gegenüberliegenden Hangbereichen.
Die landschaftlichen Gegebenheiten sind auch den beiliegenden Fotos zu entnehmen.

Etwaige Ergänzungen zur Bewertung des Landschaftsbildes wurden nach Durchführung der
UEP im Rahmen eines Gutachtens beigebracht. Siehe dazu Ausführungen im
Umweltbericht.

Beurteilung der Umwelterheblichkeit

Einstufung der Umwelterheblichkeit: Erheblich gegeben
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Begründung zur Einstufung der Umwelterheblichkeit

Der Standort liegt in talseitig exponierter Hanglage, direkt angrenzend an eine Schipiste und
ist durch vereinzelte bzw. isolierte Bebauungsstrukturen charakterisiert. Der Bereich ist als
freie Landschaft anzusprechen. Aufgrund dieser Gegebenheiten und der Tatsache, dass die
Neuausweisung deutlich größer ist als die Bestandswidmung, sind die Auswirkungen auf
dieses Sachgebiet mit „erheblich gegeben“ anzunehmen.

Beurteilung der Nachvollziehbarkeit der Umwelterheblichkeitsprüfung - allfälliger
Ergänzungsbedarf

Behandlung der FD-Stellungnahmen durch den/die OrtsplanerIn

Antragsteil 'Landschaftsstruktur und -bild' unterschrieben am 22.12.2025 von Poppinger Günther
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Vegetation und Tierwelt

Strukturuntersuchung
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Bestandserhebung und Wirkungsanalyse einer Umwidmung auf die erhobene
Struktur

Ausführungen im Rahmen der Umwelterheblichkeitsprüfung zum Zeitpunkt vor der
Anforderung der unerlässlichen Untersuchungen:
Die Umwidmungsfläche (Neuausweisung) liegt im Umfeld der hier bereits vorhandenen
Bebauung.
Die umliegenden Waldgebiete haben größere Bedeutung für die Tier- und Pflanzenwelt.
Eine Abfrage in der Biodiversitätsdatenbank hat für den Standort ergeben, dass am Rand
der Bergwaldstufe neben einigen nicht naturschutzrelevanten Pflanzenarten
charakteristische Vogelarten wie Wintergoldhähnchen, Kolkrabe oder Tannenhäher zu
erwarten sind. Für diese Arten bestehen im näheren und weiteren Umfeld großflächig
geeignete Lebensräume. Es ist mit Wanderungsbewegungen aus diesen bewaldeten
Bereichen, die sich auf die gegenwärtige Umwidmungsfläche erstrecken können, zu
rechnen.
Die Tierwelt betreffend kann der gegenständliche Bereich laut SAGIS-Abfrage dem
Jagdgebiet 4301 zugeordnet werden. Weiters befindet sich die Umwidmungsfläche in der
Randzone für Rot- und Gamswild.
Im näheren Umfeld der Umwidmungsfläche befinden sich auch mehrere als Biotop kartierte
Bereiche (siehe Sachgebiet Lebensräume und Biotope).

Ergänzende Einschätzung nach Bekanntgabe der unerlässlichen Untersuchungen:
Für den gesamten Bereich einschließlich der angrenzenden Wiesenflächen und einem
250m-Umkreis sind in der Biodiversitätsdatenbank nach dem Jahr 2000 neben einigen nicht
naturschutzrelevanten Pflanzenarten für den Standort am Rand der Bergwaldstufe
charakteristische und zu erwartende Vogelarten wie Wintergoldhähnchen, Kolkrabe oder
Tannenhäher verzeichnet. Für diese Arten bestehen im näheren und weiteren Umfeld
großflächig geeignete Lebensräume.
Die eigentliche Umwidmungsfläche wird vom aktuellen Bestand mit den zugeordneten
Grünflächen und dem Vorkommen entsprechender, störungstoleranter Tierarten bzw.
Zufallsgästen aus der Umgebung eingenommen.
Weiters ist ein um die Jahrtausendwende aufgeschütteter westexponierter Steilhang mit
uneinheitlicher Wiesenvegetation und offensichtlich gelegentlicher Beweidung ebenfalls
Bestandteil der Umwidmungsfläche. Die genaue ökologische Wertigkeit dieses Bereichs
konnte jahreszeitlich und nutzungsbedingt bei einer Begehung Anfang September 2024
nicht erhoben werden. Es ist aber festzuhalten, dass es sich gemäß den Ausführungen im
Sachgebiet Lebensräume und Biotope um einen wenige Jahrzehnte alten, aus einer
Aufschüttung hervorgegangenen, teilweise ruderalisierten Sekundärstandort mit
uneinheitlicher Vegetationsdecke handelt. Durch natürliche Ausbreitung könnten seither
zwar einzelne naturschutz-relevante Pflanzenarten eingewandert sein, in Summe ist aber
nicht von einer Biotopwertigkeit auszugehen. Standörtlich bedingt ist aber besonders in der
Reptilienwelt mit dem Vorkommen naturschutzrelevanter Arten zu rechnen.
Die nördlich anschließende Wiesenfläche zeigt einen einheitlichen Bestand, in dem bei der
Begehung einzelne Trockenheits– bzw. Magerkeitszeiger, wie die Karthäusernelke,
beobachtet werden konnten. Auch hier ist die genaue ökologische Wertigkeit aus den oben
genannten Gründen nicht zu erheben, es ist aber zumindest von einem gewissen
ökologischen Potenzial in der Tier– wie in der Pflanzenwelt auszugehen.
Die südlich an die Umwidmungsfläche anschließende Wiese war zum Begehungszeitpunkt
ganz frisch gemäht. Es handelt sich hier aber auf alle Fälle um eine intensiver genutzte,
besser mit Nährstoffen versorgte Fläche. Hierauf deuten bereits wieder nachwachsende
Nährstoffzeiger wie Bärenklau hin.
Von einer Biotopwürdigkeit auch des Steilhangs wäre gemäß obigen Ausführungen nicht
auszugehen, es wurde hier allerdings seitens der naturschutzfachlichen ASV im Rahmen
der unerlässlichen Untersuchungen erläutert, dass die Durchführung einer
Vegetationskartierung zwingend erforderlich ist.
Es wird aber die Einschätzung des Naturschutzes geteilt, dass ein Potenzial für das
Vorkommen besonders von Reptilien besteht. Weiters ist ebenfalls zu erwarten, dass
Schmetterlings – und Insektenarten aus den trockeneren bzw. mageren Wiesenflächen der
näheren Umgebung auftreten können. Diesbezüglich wurde hier seitens des Naturschutzes
die Erstellung eines Gutachtens von einem fachlich qualifizierten Herpetologen gefordert,
um diesem Gesichtspunkt durch entsprechende Vorgaben auf Bebauungsplanebene
Rechnung zu tragen. Als Grundlage für die Maßnahmen wird eine ebenfalls im
Bebauungsplan festzulegende Erhebung der Bestandssituation im Rahmen einer fachlich
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begleiteten Baufreimachung gefordert. Auf Basis der sich hieraus ergebenden Kenntnisse
über tatsächliches Vorkommen und Bestand sind in weiterer Folge verbindliche
Ausgleichsmaßnahmen festzulegen, die sich in eine landschaftliche Gestaltungsplanung
einzufügen haben.

Etwaige Ergänzungen zur Bestandssituation wurden nach Durchführung der UEP im
Rahmen vegetationsöko- sowie zoologischer Erhebungen beigebracht. Siehe dazu
Ausführungen im Umweltbericht.

Beurteilung der Umwelterheblichkeit

Einstufung der Umwelterheblichkeit: Gegeben

Begründung zur Einstufung der Umwelterheblichkeit

Für eine endgültige Einstufung der Umwelterheblichkeit sind die Ergebnisse der
Vegetationskartierung sowie des herpetologischen Gutachtens abzuwarten.
Die Erstbeurteilung deutet darauf hin, dass jene neu zu widmenden Flächen im
unmittelbaren Anschluss zur Bestandswidmung bzw. zu dem Baubestand weniger
Bedeutung für die Tier- und Pflanzenwelt haben dürften, weil es sich hierbei um aus
naturschutzfachlicher Sicht weniger bedeutende Wiesenflächen handeln dürfte.
Es ist allerdings in den umliegenden Wiesen-, Wald- und Biotopbereichen von einem der
Montanstufe entsprechenden Artenreichtum auszugehen, der sich durch
Wanderungsbewegungen auf die gegenwärtige Umwidmungsfläche ggf. überträgt.
Demgemäß sind Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt nicht auszuschließen und mit
„gegeben“ anzunehmen.

Beurteilung der Nachvollziehbarkeit der Umwelterheblichkeitsprüfung

Behandlung der FD-Stellungnahmen durch den/die OrtsplanerIn

Antragsteil 'Vegetation und Tierwelt' unterschrieben am 22.12.2025 von Poppinger Günther
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Erholungsnutzung und Grünflächen

Strukturuntersuchung

Bestandserhebung und Wirkungsanalyse einer Umwidmung auf die erhobene
Struktur

Aufgrund der exponierten Streulage in einem landschaftlich und ökologisch reich
gegliederten Bereich ist hier grundsätzliche Bedeutung hinsichtlich der Erholungsnutzung
gegeben.
Die Umwidmungsfläche berührt im südlichen Bereich eine Schipiste, außerdem ist hier im
unmittelbaren Umfeld eine Bedeutung für den Wandertourismus gegeben. In sonstige
Bereiche, denen besondere Bedeutung als Erholungs- oder Grünflächen beigemessen
werden kann, wird nicht eingegriffen.

Beurteilung der Umwelterheblichkeit

Einstufung der Umwelterheblichkeit: Gegeben

Begründung zur Einstufung der Umwelterheblichkeit

Den Ausführungen des Naturschutzes in Bezug auf die bekanntgegebenen unerlässlichen
Untersuchungen, wonach der Erholungswert ohne Infrastruktureinrichtungen,
Fremdenverkehrsbetriebe oder Seilbahnen und Schipisten zu betrachten sei, kann nicht
gefolgt werden.
Aus der Sicht der Raumordnung wird naturgemäß bei der Beurteilung von Neueingriffen
durch Widmungen die Vorprägung als ganz wesentlicher Gesichtspunkt der Bewertung
betrachtet. Raumordnungsfachlich sind naturgemäß Vorhaben im Bereich von
entsprechenden Vorprägungen Neueingriffen, wo dies noch nicht der Fall ist, eindeutig zu
bevorzugen.
Gemäß den Ausführungen seitens der Fachdienststelle Naturschutz ist der Erholungswert
der Landschaft in seiner verbliebenen natürlichen Ausstattung, ohne
Infrastruktureinrichtungen, Fremdenverkehrsbetriebe oder Seilbahnbetriebe/Skipisten zu
beurteilen. Die Skitouristen und Hotelgäste nutzen künstliche Einrichtungen, die in der
Landschaft zu liegen kommen und bewirken durch ihren Bestand bereits Beeinträchtigungen
auf den Erholungswert der Natur/Kulturlandschaft.
Vorab kann daher aber auch eine "gegebene Umwelterheblichkeit" im Bezug zum
Erholungswert erkannt werden, da die Landschaft für den Betrachter durch die wesentliche
Hotelvergrößerung mit mehr Flächenverbrauch Einbußen erfährt und eine mögliche höhere
touristische Frequenz sicherlich Einbußen für Einheimische (Spaziergänger, Wanderer,
Ruhesuchende, Radfahrer) bedeuten kann.
Da der gegenständliche Bereich bereits durch touristisch genutzten Baubestand vorgeprägt
ist und es sich verhältnismäßig um eine relativ geringflächige Neuinanspruchnahme handelt,
werden die Auswirkungen auf dieses Sachgebiet mit „gegeben“ angenommen.

Beurteilung der Nachvollziehbarkeit der Umwelterheblichkeitsprüfung

Behandlung der FD-Stellungnahmen durch den/die OrtsplanerIn

Antragsteil 'Erholungsnutzung und Grünflächen' unterschrieben am 22.12.2025 von Poppinger
Günther
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Lebensräume und Biotope inkl. Vernetzung

Strukturuntersuchung

Unterlagen erläuternd zum Sachgebiet: Uploaded File: Biotope-Abfrage.docx;
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Bestandserhebung und Wirkungsanalyse einer Umwidmung auf die erhobene
Struktur

Im Rahmen einer Erstbeurteilung durch die Poppinger Ziviltechniker KG wurde Folgendes
festgestellt:
Unweit nördlich, in einer Entfernung von ca. 70m, befindet sich der als „Rispenseggensumpf
320m O Klinglmoos“ (Nr.: 551210047) kartierte Bereich. Es ist hier eine Bewertung des
Aspektes Ökologie mit „groß“ gegeben.

Südwestlich, in einer Entfernung von ca. 30m, verläuft ein als Biotop kartierter Bach mit der
Bezeichnung „Bach 300m WNW Wachtelberg“ (Nr.: 551210087). Die Bedeutung des
Baches für den Aspekt Ökologie ist in der Biotopkartierung mit „groß“ an-gegeben, die
übrigen Aspekte blieben unbewertet. Unmittelbar südlich davon ist ein nicht rechtlich
geschütztes Biotop ausgewiesen (Nr.: 551210088, „Feuchtlandschaftsrest 220m W
Wachtelberg“). Dieser Bereich wurde hinsichtlich der Bedeutung für den Aspekt Ökologie mit
„durchschnittlich“ bewertet.

Weiter südwestlich, in einer Entfernung von ca. 60m, befinden sich die als Biotop kartierten
Bereiche „Grauerlenhangwald 20 m SW Stern, (Nr.: 551210058) und „Bach 250m 2 SW
Wachtelberg“ (Nr.: 551210030). Beide wurden hinsichtlich des Aspektes Ökologie mit „groß“
bewertet. Das als Bach kartierte Biotop hat durchschnittliche Bedeutung bezüglich des
Aspektes der Landschaftsästhetik.

Westlich der Umwidmungsfläche sind die als „Kalk-Quellflur 120m W Stern“ (Nr.:
551210036) und „Bach N Klinglmoos“ (Nr.: 551210120) bezeichneten Biotope kartiert. Beide
sind bezüglich des Aspektes Ökologie mit „groß“ bewertet.
Im westlichen Anschluss sind hier noch weitere Biotope ausgewiesen, denen aus
ökologischer Sicht große Bedeutung beigemessen wird.

Aufgrund der reich strukturierten Landschaft und dem Biotopvorkommen im näheren sowie
erweiterten Umfeld, sind Wanderungsbewegungen im Bereich der Umwidmungsfläche nicht
ausgeschlossen.

Die eigentliche Umwidmungsfläche wird vom aktuellen Bestand mit zugeordneten
Grünflächen, einen auf eine Aufschüttung zurückgehenden, ziemlich steilen beweideten
Hang und den Randbereich der im Süden angrenzenden Fettwiese eingenommen.
Zur historischen Entwicklung des Bestands ist anzumerken, dass bei der Befliegung 1952-
1954 hier nur ein einzelnes landwirtschaftliches Gebäude, das in kulturlandschaftlich
strukturierte Wiesenflächen eingebettet war, bestanden hat. 1987 ist im historischen
Luftbildmaterial eine Geländeveränderung verbunden mit baulichen Veränderungen und
Errichtung einer Zufahrtsstraße zu beobachten. Auf den Luftbildern aus 1995 taucht ein
weiteres Gebäude unmittelbar oberhalb der Straße bei im Übrigen unveränderter Situation
auf. Der aktuelle Gebäudebestand und die derzeitige orographische Situation mit dem
aufgeschütteten Steilhang unterhalb des Gebäudebestands sind dann erstmalig auf den
Luftbildern der ÖBF–Befliegung 2020 zu erkennen und somit in der Entstehung zeitlich
zwischen 1995 und 2020 einzuordnen.
Dieser aufgeschüttete westexponierte Hang in der heutigen Form ist somit 25-30 Jahre alt
und zeigt keine ursprüngliche Vegetationsdecke. Er ist deckungsgleich mit dem unbebauten
westlichen Teil der Umwidmungsfläche und mit einer uneinheitlich entwickelten, teilweise
ruderalisierten Wiese bewachsen, die unregelmäßig beweidet werden dürfte. Eine fixe
Zäunung besteht nicht.
Der nördlich unmittelbar an die Aufschüttung und den Gebäudebestand anschließende
Wiesenhang in der letzten Kehre der Zufahrtsstraße zeigt dagegen einen einheitlichen
Bestand, der allerdings zum Begehungszeitpunkt am 4.9.2024 aufgrund einer nicht lange
zurückliegenden Mahd schwer genauer einzuordnen war, aber doch das Auftreten von
zumindest einzelnen Trockenheits- bzw. Magerkeitszeigern, wie etwa der Karthäusernelke,
erkennen ließ.
Dieser Bereich wird durch regelmäßige Mahd mit Nachweide (mobile Zäunung) genutzt, wie
dies bei der Begehung der Fall war. In diese herbstliche Weidenutzung wird auch der nicht
fix gezäunte, oben beschriebene Steilhangbereich mit einbezogen.
Südlich des aktuellen Gebäudebestands mit zugehörigen Grünflächen schließt eine weniger
steile als mehrmähdige Wiese genutzte Hanglage an. Dieser Bereich war beim
Lokalaugenschein ganz frisch gemäht, in der Fläche ist aber auf alle Fälle das Vorkommen
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von Nährstoffzeigern wie dem Wiesenbärenklau festzustellen.

Grundlage für die folgende Beurteilung bilden eine Begehung Anfang September 2024 und
eine Berücksichtigung historischen Luftbildmaterials im SAGIS.
Die Umwidmungsfläche besteht aus dem derzeitigen Bestand mit zugehörigen Grün– und
Freiflächen und einer vor etwa 25 bis 30 Jahren in der heutigen Form aufgeschütteten und
begrünten Steilhanglage. Es handelt sich somit eindeutig um keinen gewachsenen
Lebensraum.
Die nördlich und teilweise zwischen Umwidmungsfläche und Straße gelegene Wiese kann in
ihrer ökologischen Wertigkeit auf Grundlage der bereits erfolgten Mahd nicht näher bewertet
werden, sie besitzt aber sicherlich gewisses ökologisches Potenzial. Dieses sollte im
Rahmen möglicher Bauarbeiten berücksichtigt werden (keine Zufahrt, Materialablagerung
usw.).
Bei der südlich anschließenden Wiesenfläche handelt es sich eindeutig um einen
nährstoffmäßig besser versorgten Bereich mit einem geringeren ökologischen Potenzial.
Die naturschutzsachverständige des Landes argumentiert hier, dass Ruderalstandorte mit
Ruderalvegetation aufgrund der Unterlassung einer intensiven landwirtschaftlichen Nutzung
auch oft hervorragende Biotope für Insekten und Nahrungs- und Lebensraum für
verschiedene, teilweise auch rechtlich geschützte Tierarten sein können. Aus dieser Sicht
wurde vor allem auf der Durchführung einer Vegetationskartierung beharrt. Die
entsprechenden Unterlagen sind im weiteren Verfahren beizubringen.
Etwaige Ergänzungen zur Bestandssituation wurden nach Durchführung der UEP im
Rahmen vegetationsöko- sowie zoologischer Erhebungen beigebracht. Siehe dazu
Ausführungen im Umweltbericht.

Beurteilung der Umwelterheblichkeit

Einstufung der Umwelterheblichkeit: Gegeben

Begründung zur Einstufung der Umwelterheblichkeit

Das eigentliche Planungsgebiet stellt sich aus ökologischer Sicht eher unproblematisch dar.
Nicht unproblematisch hingegen ist die indirekte Beeinflussung der unmittelbar umliegenden
als Biotop kartierten Bereiche bzw. potenziell ökologisch wertige Bereiche im unmittelbaren
Umfeld. Es sind aufgrund des Naheverhältnisses zu diesen wertigen Strukturen indirekte
Auswirkungen nicht auszuschließen.
Aufgrund der Gegebenheiten bzw. der Entwicklungsabsichten ist von einer gegebenen
Umwelterheblichkeit auszugehen. Gemäß Vorabstimmung mit der Fachdienststelle
Naturschutz werden entsprechende Ausgleichs- oder Minderungsmaßnahmen, die sich an
einer durch ein qualifiziertes Büro zu erstellenden landschaftsökologischen Begleitplanung
zu orientieren haben, im Rahmen der Bebauungsplanung festzulegen sein.

Beurteilung der Nachvollziehbarkeit der Umwelterheblichkeitsprüfung

Behandlung der FD-Stellungnahmen durch den/die OrtsplanerIn

Antragsteil 'Lebensräume und Biotope inkl. Vernetzung' unterschrieben am 22.12.2025 von
Poppinger Günther
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Kulturgüter und Ortsbild

Strukturuntersuchung

Bestandserhebung und Wirkungsanalyse einer Umwidmung auf die erhobene
Struktur

Kulturgüter oder Baubestände mit entsprechender (bauhistorischer und/oder
architektonischer) 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 gegenständlichen
Bereich lediglich um den Baubestand des Gast- bzw. Beherbergungsbetriebes und weiterer
einzelner landwirtschaftlicher Gebäudebestände handelt.

Beurteilung der Umwelterheblichkeit

Einstufung der Umwelterheblichkeit: Nicht gegeben

Begründung zur Einstufung der Umwelterheblichkeit

Es handelt sich um einen Bereich, der äußerst locker bebaut ist und aus ein paar wenigen
Bauten besteht, es findet sich keine Bebauung von besonderer baukultureller Bedeutung.
Der Aspekt des Ortsbildes ist mangels geschlossener Bebauungsstruktur nicht bewertbar.
Es sind auch keine archäologischen Fundzonen oder Fundhoffnungsgebiete bekannt.
Aus diesem Grunde wird auf dieses Sachgebiet keine Auswirkung erwartet.

Beurteilung der Nachvollziehbarkeit der Umwelterheblichkeitsprüfung

Behandlung der FD-Stellungnahmen durch den/die OrtsplanerIn

Antragsteil 'Kulturgüter und Ortsbild' unterschrieben am 13.2.2025 von Poppinger Günther
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Geologie

Strukturuntersuchung

Bilder oder Pläne erläuternd zum Sachgebiet
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