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 des Bebauungsplanes
der Grundstufe FAutbaustufeFerweiterte-Grandstufe der Stadtgemeinde St.Johann im
Pongau fiir den Bereich 'Sudtirolersiedlung’ mindestens vier Wochen lang im
Gemeindeamt wahrend der Amtsstunden zur allgemeinen Einsicht aufliegt und im
Internet unter www.st.johann.at einsehbar 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 mdéglich ist.

Die Blirgermeisterin
Eveline Huber, BA

Bei Anschlag am: 24.8.2026 Abnahme nach dem: 21.9.2026

Angeschlagen am: L C/O,f?c%é Abgenommen am:
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StraBenfluchtlinien: BEBAUUNGSPLAN DER GRUNDSTUFE

Die StraBenfluchtlinien sind gemaB Plandarstellung festgelegt.
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Verlauf der GemeindestraBen: .-
Q_ Der Verlauf von Gemeindestrafien ist gemafR Plandarstellung festgelegt. SUDTIROLERSIEDLUNG

Baufluchtlinien:
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Bauhodhen:
Die maximal zuldssigen First- und Gesimshohen sind gemaB Plandarstellung festgelegt.
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Erganzende Festlegung zur Bauhéhe (Besondere Festlegung Nr. 1 - BF1):

Die Uberschreitung der festgelegten Bauhdhe zur Errichtung von technischen Ein- und Aufbauten wie z.B.
Liftiiberfahrten ist in untergeordnetem AusmaB zulassig.
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Verlauf sonstiger 6ffentlicher ErschlieBungsstraBen:
Der Verlauf sonstiger 6ffentlicher ErschlieBungsstraBen ist gemaB Pandarstellung festgelegt.
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Kundmachung der 6ffentlichen Auflage i
inien: des Entwurfes des Bebauungsplanes _— _
Baugrenzlinien:

Es sind Baugrenzlinien gestaffelt nach Ebenen gemaB Plandarstellung festgelegt, die einzelnen Hohenabschnitte
sind der Legende zu engtnehmen, J g geledt BeschluR der Gemeindevertretung vom
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Beschriankungen der Zu- und Ausfahrt: Kundmachung gemafy Gemeindeordnung am
Es ist ein Zu- und Ausfahrtsverbot gemaB Plandarstellung festgelegt.

Beginn der Rechtswirksamkeit am

Vorgaben zur Zahl der Stellpliatze (Besondere Festlegung Nr. 2 - BF2):

Als Stellplatzschliissel wird grundsatzlich die Schaffung von wenigstens zwei Stellplatzen je Wohneinheit auf
Eigengrund festgelegt.

Fir Wohneinheiten, die fir die Nutzung im Rahmen von betreutem Wohnen vorgesehen sind, gilt ein
reduzierter Schliissel von einem Stellplatz je Wohneinheit.
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Vorgaben zur Errichtung von FuBwegen (Besondere Festlegung Nr. 3 - BF3): DIE BURGERMEISTERIN
Im Bereich der eingetragenen Verlaufe ist eine bauplatz- und grundstiickstibergreifende 6ffentliche
Durchwegung herzustellen, wobei die errichteten FuBwege eine freie Mindestbreite von 1,5m aufweisen
miissen.

Planverfasser

MaBnahmen zur Griingestaltung (Besondere Festlegung Nr. 4 - BF4):

Pflanzbindung:
Im westlichen, hangabwartigen Bereich von Teilgebiet 6 sind die bestehenden Gehdlzstrukturen zu erhalten. E
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Verpflichtung zur Errichtung einer Tiefgarage:
Wo angegeben ist die Errichtung einer Tiefgarage fiir 85% der fiir die Neubauten erforderlichen

Pflichtstellplatze festgelegt, wobei der Nachweis auch bilanziell Gber mehrere Teilgebiete erfolgen kann.
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Rechtswirksame Festlegungen Erlauterungen Abkurzungen
StralRenfluchtlinie BFL Baufluchtlinie
— == N Verlauf von Gemeindestralien STFL StralRenfluchtlinie

A

.05 \ \éO \
\ [FH/GH 601,75 m i.A.|

NS x=246006.91 "\
’ Y=-9518.81

-7\ My\g539'4g

4\0_

. - 7
e X=246010.15"
/_/Y=-957.4 W

. N Verlauf sonstiger 6ffentlicher ErschlieRungsstralien BFL=STFL Lage Baufluchtlinie ident mit Lage Straenfluchtlinie

- --FW--- Offentlicher FuBweg xxx.xxm U.A. Meter Uber Adria

_—— — Baufluchtlinien

Gestaffelte Baufluchtlinien

| -\@- ¥=-9592.89
- \ X=245998.26
e ‘ ~ N\ — Ve — %Ultighﬁj[rsags dembGeslggdseOrageRde Bauteile unterirdischer Nicht rechtsverbindliche Planinhalte
escholebenen bis 588,50m U.A. = ) ,
u** | Gebaude Bestand (Bestandsobjekte, deren Erhaltung auf Grund der

—_

— —V—— gultig fur aus dem Gelande ragende Bauteile unterirdischer Planungsabsichten nicht vorgesehen ist, werden zur besseren Les-
Geschol3ebenen bis 582,50m U.A. barkeit lediglich in den Umrissen und nicht schraffiert dargestellt)

gultig fur aus dem Gelande ragende Bauteile unterirdischer Bushaltestell
EO GescholRebenen bis 581,00m u.A. ushaltestelle
v Y¥=796.01 L k . h --b K d t
- —V—.— gliltig fiir oberirdische GeschoRebenen bis TH / GH max Yo agekennzeichnung tber foordinaten

529/15 B\ . )
\ “ '\ L FHIGH 594,75 m UA.
)\

A\
-9 o3 [FH/GH 596,50 m ii.A] -
' \

. ‘
3 @ X245971.20 :
\ ﬁ‘o Y=-9607.44 - 7

X=245984.47
Y=-9528.09

_/
@

127, /\ Gestaffelte Baugrenzlinien

. . — M — gultig fur aus dem Gelande ragende Bauteile unterirdischer
/./. / V] 127/1 e Gescholdebenen bis 581,00m UG.A.
/

e
S
@

? | — M — gultig fur aus dem Gelande ragende Bauteile unterirdischer
Gescholiebenen bis 577,50m U.A.

— M. — gultig fur oberirdische GescholRebenen bis TH / GH max

g £ \ e X o :
S /‘ \ o : -\ 9 o
: - 248957.14 — M2\ © ' - A Ao X=245956.98 €.~
/\ | 529/18| ICB: W %A‘ Yioedeos _.- )i AN N veo53715 & .ﬁ_/'
S\ {FioH .5 mIAL” 0. -
o
A

FH/GH 598,00 m G.A.

Nutzungsschablone fur einheitliche Bebauungsbedingungen

X=245944.36.

Y=-9559.61 2

529/19 \ TGB TGB Teilgebiet (fortlaufend nummeriert)

Wid. Widmungskategorie

EW - Erweitertes Wohngebiet

GFz Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflachen

GFZ - Geschossflachenzahl

+F - Dichtefreistellung

FH Firsthohe

GH oberste Gesimshohe

TH oberste Traufthéhe

BF Besondere Festlegung (in Textform) mit Ifd. Nummer
133 TG Verpflichtung zur Errichtung einer Tiefgarage

521/1

=
O

529/20 /g

P
/ 526,/

245930.00

Wid:  EW /\\
GFZ: 08 L

FH/GH: 600,80 m U.A.
BF: 1,2,3

529/21

00'0026

Q

529/22

¢ Grenzlinie (zw. unterschiedl. einzelnen Bebauungsgrundlagen)
Zu- und Ausfahrtsverbot

Pflanzbindung - Verpflichtung zur Erhaltung von Griinflachen/Geholzen
o © Pflanzgebot - Verpflichtung zur Schaffung von Gehdlzen

529/23

529/25

N N Grenze des Planungsgebietes

Cs-architektur ernest-thun-straBe 7 | A-5020 salzburg
architekt +43-662-880844
christoph scheithauer office@cs-architektur.at | www.cs-architektur.at

Lageplan Kontur Neubau | 1:500 Vorentwurf

17.08.2026 Sadtirolersiedlung St. Johann im Pongau 00m 2

Diesar Plan ist sin Werk im Sinne des Urhabsmechts. Dis-auch ieilweiss- Varwendung disses Werkea bzw. Weilergabe an Dritls sisllt, sofemn diss ohne vertraglichs
Verainbarung mit dan Arch s kian geschieht, sine Rechtaver letrung dar und st moglicherweiss Urterls ssungs- Verwendungs- und Schadensrsatransprichs sus.

Mafstab: 1:500

3 g:\projekte\st.johannip\bphsiidtirolersiediung-gswb\bpl-siidtirolersiedlung.dwg

Plangrundlage: Digitale Katastralmappe © Bundesamt flr Eich- und Vermessungswesen 04 | 2026

0.58m?

10m 20m 30m




STADTGEMEINDE ST. JOHANN IM PONGAU

Bebauungsplan der Grundstufe

SUDTIROLERSIEDLUNG

VERORDNUNGSTEXT und ERLAUTERUNGSBERICHT

Poppinger Ziviltechniker KG



Auftraggeber: Stadtgemeinde St. Johann im Pongau

Auftragnehmer: Poppinger Ziviltechniker KG
F.-Zuckerstatter-StralRe 42
A-5303 Thalgau

Datum: 14.08.2026

Geschaftszahl: 17/2609 Signatur
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1. Begrundung der Aufstellung

Es handelt sich bei der Sudtirolersiedlung um eine grél3ere Wohnanlage, die vor lan-
gerer Zeit in mehreren Abschnitten errichtet wurde. Teile des Siedlungsbestandes
wurden zwischenzeitlich saniert, bei etlichen Objekten scheint die Sanierung aller-
dings zu aufwandig, es wird ein Abbruch und eine Neubebauung angestrebt.

Derzeit bestehen in diesem Planungsbereich 112 Wohneinheiten, geplant ist eine
Erh6hung um etwa 20%, die als geférderte Mietwohnbau errichtet werden soll.

Da Nachverdichtungen in den Gunstlagen zur Schaffung geférderter Mietwohnungen
seitens der Stadtgemeinde St. Johann im Pongau unterstitzt werden, in Bezug auf
Topographie, Verkehr und geordnete Siedlungsentwicklung aber Regelungsbedarf
besteht, soll fir den Bereich ein Bebauungsplan der Grundstaufe verordnet werden.

Es liegt bereits eine sehr konkrete Bebauungsstudie vor, die neben Lage, H6he und
baulicher Ausnutzung auch ein Konzept zur Verkehrsfihrung innerhalb des Pla-
nungsgebietes darstellt und als Grundlage fur die Bebauungsplanung dient.

2. Bestandsaufnahme gemal 851 Abs. 1 des SROG

2.1 Naturliche oder rechtliche Beschrankungen der Bebaubarkeit
Das Planungsgebiet ist im rechtsgultigen Flachenwidmungsplan ganzlich als Bauland
der Kategorie erweitertes Wohngebiet ausgewiesen.

Entlang des 0&stlichen Planungsgebietsrandes verlauft die Landesstralle B163
Wagrainer Stral3e, die als Verkehrsflache ausgewiesen ist.

Unmittelbar westlich schlief3t, unterhalb einer Hangstufe, das Kasernenareal mit ei-
ner entsprechenden Sonderflachenausweisung an. Dieser Bereich ist als militari-
sches Sperrgebiet kenntlichgemacht.

Im nérdlichen Bereich wird das Planungsgebiet randlich von einer vom Arzenbach
ausgehenden gelben Gefahrenzone der WLV beruhrt, dies wird im nachgeordneten
Verfahren zu beriicksichtigen sein. Die Uberschneidungsflache liegt auRerhalb des
durch die festgelegten Baufluchtlinien fur eine Bebauung vorgesehenen Bereichs.

Sonstige Kennzeichnungen oder Kenntlichmachungen, die auf eine Beschrankung
der Bebaubarkeit hinweisen wiirden, enthalt der Flachenwidmungsplan hier nicht.

Erwédhnenswert ist noch die von der vorbeifihrenden Landesstral3e ausgehende
Larmbelastung, die in den unmittelbaren Randbereichen bis zu Handlungsstufe 2 der
Richtlinie Immissionsschutz in der Raumordnung zu bewerten ist, im Inneren des
Planungsgebiets allerdings nicht Gber den Regelfall hinausgeht. Ein Nachweis der
einzuhaltenden schalltechnischen Kennwerte wird im nachgeordneten Verfahren zu
erbringen sein.

Im Stdosten der Flache bestehe ein alterer Bebauungsplan, der im Zuge der Neu-
aufstellung fir die Gesamtflache durch die ggst. Verordnung erganzt werden soll.
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2.2  VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung ist durch die 6stlich angrenzende Hauptstral3e gegeben.
Innerhalb des Planungsgebiets ist eine Neuordnung der Verkehrsfihrung vorgese-
hen, die auch die Verlegung der hbhergelegenen Zufahrt zur Landesstral3e zum In-
halt hat. Dies soll kiinftig etwas weiter nordwestlich, auRerhalb des Kurvenbereichs
angeordnet werden.

Seitens der GSWB wurde das Biro Podlesak beauftragt, die Verkehrsfiihrung neu zu
konzipieren, in Bezug auf die Lage und Mdéglichkeit der neuen Zufahrt erfolgte eine
Abstimmung und Vorvereinbarung mit der LandesstralRenverwaltung; es ist jedenfalls
ein 5m-Abstand mit der Baufluchtlinie zur Verkehrsflache vorzusehen, weiters sind
freizuhaltende Sichtbereiche im Bereich der Ausfahrten zu bericksichtigen. Das ent-
wickelte Verkehrskonzept wurde fir die Plandarstellung dem Letztstand der Baukdor-
perstudie entnommen (Planverfasser cs — architektur — Architekt Christoph Scheit-
hauer, Lageplan Kontur Neubau vom 17.08.2026).

Die bestehende Ful3wegverbindung durch das Planungsgebiet andert sich geringfu-
gig in der Lage, wird aber sinngemalf3 beibehalten und durch Festlegung des Bebau-
ungsplans sichergestellt. Im Bereich der derzeit bestehenden suddstliche Zufahrt,
soll ein FuBweg zur Anbindung an die dort bestehende Bushaltestelle (St. Johann
Sudtiroler Siedlung) geschaffen werden, die auch die wesentliche Anbindung an das
offentliche Verkehrsnetz darstellt. Die Entfernung zum Busbahnhof im unmittelbaren
Stadtzentrum betragt in etwa 650m.

Der Bahnhof St. Johann befindet sich jenseits der Salzach, in einer Wegentfernung
von etwa 2,0 km.

2.3 Sonstige Infrastruktur

Wasserversorgung:
Die Wasserversorgung erfolgt im gegenstandlichen Bereich Uber die o6ffentliche
Wasserversorgung der Stadtgemeinde St. Johann.

Energieversorgung:
Die Energieversorgung erfolgt durch das Leitungsnetz der Salzburg AG.

Abwasserbeseitigung:
Die Schmutzwasser werden in diesem Bereich durch den offentlichen Kanal der
Stadtgemeinde St. Johann entsorgt.

Oberflachenwasserbeseitigung:

Die Bestandsbauten im ggst. Bereich sind bereits an einen Oberflachenwasserkanal
der Gemeinde angeschlossen, eine Weiternutzung fiur die geplanten Neubauten soll-
te problemlos mdglich sein.
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2.4  Ausmal, Struktur und besondere Erhaltenswiuirdigkeit der Bausubstanz
Wie eingangs erwahnt, handelt es sich bei der Sudtirolersiedlung um eine groéRere
Wohnanlage, die in mehreren Abschnitten errichtet wurde. Teile des Siedlungsbe-
standes wurden zwischenzeitlich saniert, bei etlichen Objekten scheint die Sanierung
allerdings zu aufwéndig, es wird ein Abbruch und eine Neubebauung angestrebt.
Derzeit bestehen in diesem Planungsbereich 112 Wohneinheiten, geplant sind nun
144 Wohneinheiten.

Das Planungsgebiet liegt nérdlich des Zentrums von St. Johann im Pongau, sudost-
lich, jenseits der Hauptstral3e, befindet sich das oOffentliche Schwimmbad.

Sudlich davon beginnt, dstlich entlang der Hauptstral3e eine zwei- bis dreigeschol3i-
ge, aul3erst dichte Bebauung, teils in geschlossener Bauweise, deren Bausubstanz
vereinzelt im Kern bis auf das 16. Jhd. zuriick geht und bereits dem Zentrum zuzu-
ordnen ist. An der gegeniberliegenden Seite der Hauptstral3e wird in diesem Bereich
derzeit das Projekt ,Johannovum‘ umgesetzt, ein mehrgeschof3iges Wohn- und Ge-
werbeobjekt an der dort befindlichen Hangkante.

Unmittelbar westlich des Planungsgebiets schliel3t das Kasernenareal mit spezifi-
scher Bebauung an, nordlich der Flache einerseits gewerbliche Nutzung, norddstlich,
jenseits einer Hangkante auch klassische Einfamilienh&auser.

Das Planungsgebiet steigt von Nordwest nach Stdost Uber eine Lange von ca. 175m
um etwa 15m an, wobei sich im nordwestlichen Randbereich eine bewachsene
Hangkante mit einem Hohenniveauunterschied von etwa 5m befindet.

Eine Bedeutung im Kontext der stadtebaulichen Entwicklung der Stadtgemeinde St.
Johann ist aufgrund der Zentrumsnéhe jedenfalls gegeben.

2.5 Fur unbebaute Flachen die allenfalls bestehenden rechtskréaftigen Bau-
platzerklarungen und Baubewilligungen

Das Planungsgebiet ist derzeit vollstandig bebaut, im Zuge der geplanten Bebauung

wird es zu einer Neuerklarung von Bauplatzen kommen.

2.6 Aussagen des Raumlichen Entwicklungskonzeptes (REK)

Das geltende Raumliche Entwicklungskonzept stammt aus dem Jahr 1998, im An-
schluss sind Ausziige aus dem Textteil des REKs zu den Grundséatzen der Sied-
lungsentwicklung und Aussagen zu den Planungszielen fir den konkreten Standort
angefuhrt.

Allgemeine Grundsatze der Siedlungsentwicklung

= Verstarkte Beachtung des Orts- und Landschaftsbildes bei der Siedlungsent-
wicklung.

% Im Bereich der geschlossenen Zentrumsverbauung Beachtung der
Abstimmung mit den charakteristischen Merkmalen des Ortsbildes
bzw. der gegebenen Baustrukturen.
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% Besondere Berucksichtigung folgender Problempunkte in der Be-
bauungsplanung:

- Besondere Beachtung der Dichtefestlegungen im Bereich
sensibler Gebiete im Hinblick auf Orts- und Landschaftsbild.

- Optimale Eingliederung grofRer Baukorper durch Hohenstaf-
felung und Begrinungsmafinahmen.

- Vermeidung erhohter Kellerausbildungen oder unnattrlicher
Gelandeaufschittungen vor allem in Hanglagen.

- Schaffung guter Abschlisse fir die Ortsrander.

- Erhaltung und Verstarkung der Durchgrinung der Sied-
lungsgebiete.

% Besonders zu beachten sind auch die grof3rdumlichen Sichtbezie-
hungen zum Pongauer Dom bzw. zum gesamten erhoht liegenden
Zentrumsbereich, welcher vom Grungirtel im Bereich der Adels-
berger Promenade umgeben ist.

Die ggst. Flache ist genau genommen keinem der festgelegten Siedlungsstandorte
direkt zuzuordnen, raumlich und funktional aber am ehesten den noérdlichen Auslau-
fern des Bereichs Zentrum Mitte:

Zentrum Mitte (Bereich zwischen Wagrainer Bundesstraf3e und Schwimmbad
bis zur Wagrainer Ache - Z)

Topographisch liegt die Kaserne, die Salzachsiedlung und ein Teil des Untermark-
tes auf Salzachebene. Die topographische Trennlinie ist als Griinbereich freizuhal-
ten. Es handelt sich dabei um den Bereich beidseits der Adelsberger Promenade.

Dieser Teil des Gebietes ist bereits verbaut, bei einer allfalligen Lickenflllung ist
auf eine entsprechend sparsame Grundstiicksnutzung zu achten. Das Kasernen-
gelande ist als Sonderflache Kaserne auszuweisen. Damit halt man sich fir eine
allfallig einmal aktuell werdende Alternativhutzung alle méglichen Optionen offen.

Im Hinblick auf eine verbesserte Verbindung zwischen Ober- und Untermarkt, wa-
re eine entsprechend zentrale Nutzung vor allem auf den Freiflachen westlich des
Hotels Alpenland anzustreben. Bei Verbauungsmal3inahmen entlang der Haupt-
stralRe vom Untermarkt zum Obermarkt soll auch der Gelandeverlauf in der Ver-
bauung durch Anpassung an den Gelandeanstieg zum Ausdruck kommen. Es liegt
hier der Vorrang bei einer dichten und geschlossenen Verbauung.

Fur alle gréReren Baumal3nhahmen im Zentrum gilt, dass stets die sogenannte
Moglichkeit der Durchgangigkeit im Auge behalten wird bzw. auch die Hinterhofe
abseits der Hauptverkehrslinien fur eine Nutzung zuganglich gemacht werden sol-
len.

Bei der Flachenwidmung ist von folgender Zentrumsabgrenzung auszugehen:
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Im Norden beginnt das Zentrum bei der BH und erstreckt sich von hier beidseits
der Wagrainer Bundesstrafe nach Stden und endet im Osten im Bereich der
Tankstelle bzw. der Volksschule und Polytechnischen Schule bzw. des Alters-
heimareals. Von dort verlauft die Grenze Uber den Bereich Finanzamt, Hotel Al-
penland bis zum Bereich der Hauptstral3e und hinunter der Briicke der ehemaligen
GrolRarler Landesstral3e tUber die Wagrainer Ache. Richtung Sudwesten ist das
gesamte Areal innerhalb des Wagrainer Baches dem Zentrum zuzuordnen. Zent-
rumsfunktionen sind dann auch noch im Bereich der ersten Objekte entlang der
Kasernenstral3e gegeben. Weiters ist noch der Bereich entlang der Ludwig Pech-
stral3e sowie das gesamte Gebiet Ostlich der Pdlinstral’e dem Zentrum zuzuord-
nen.

Mit Ausnahme der wichtigen Freiflachen ist in diesem Gebiet im FWPL bevorzugt
Kerngebiet auszuweisen.
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3. Festlegungen des Bebauungsplanes

3.1 Verordnungstext

Mindestfestlequngen gemald 851 Abs. 2, ROG

StraRenfluchtlinien:
Die StralR3enfluchtlinien sind gemaf Plandarstellung festgelegt.

Verlauf der Gemeindestral3en:
Der Verlauf von Gemeindestral3en ist gemald Plandarstellung festgelegt.

Baufluchtlinien:
Es sind Baufluchtlinien, teils gestaffelt nach Ebenen, gemalf Plandarstellung festge-
legt, die einzelnen Hohenabschnitte sind der Legende zu entnehmen.

Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflachen:
Die bauliche Ausnutzbarkeit wird mittels Geschossflachenzahl gemald Plandarstel-
lung festgelegt.

Dichtefreistellung +F:

Tiefgaragengeschol3e, die gemald 856 Abs 4 Z 1 ROG als oberirdisch zu werten
sind, mussen nicht in die Dichteberechnung miteinbezogen werden. Diese Geschol3e
kdnnen auch sonstige Funktionen wie z.B. Technikraume, Kellerabteile oder Fahr-
radabstellplatze beinhalten. Eine Wohnnutzung oder die Situierung von Aufenthalts-
raumen in derart dichteprivilegierten Geschossen ist nicht zulassig.

Bauhohen:
Die maximal zulassigen First- und Gesimshohen sind gemald Plandarstellung festge-
legt.

Erganzende Festlegung zur Bauhthe (Besondere Festlegung Nr. 1 - BF1):
Die Uberschreitung der festgelegten Bauhohe zur Errichtung von technischen Ein-
und Aufbauten wie z.B. Liftiberfahrten ist in untergeordnetem Ausmal zulassig.

Erfordernis einer Aufbaustufe:
Das Erfordernis eines Bebauungsplanes der Aufbaustufe wird nicht festgelegt.

Sonstige Festlequngen gemaéal 853 Abs. 2, ROG

Verlauf sonstiger 6ffentlicher ErschlieRungsstral3en:
Der Verlauf sonstiger offentlicher ErschlieBungsstralien ist gemald Pandarstellung
festgelegt.

Baugrenzlinien:

Es sind Baugrenzlinien gestaffelt nach Ebenen gemaf Plandarstellung festgelegt, die
einzelnen Hohenabschnitte sind der Legende zu entnehmen.
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Beschrankungen der Zu- und Ausfahrt:
Es ist ein Zu- und Ausfahrtsverbot gemal Plandarstellung festgelegt.

Vorgaben zur Zahl der Stellplatze (Besondere Festlegung Nr. 2 - BF2):

Als Stellplatzschlissel wird grundsatzlich die Schaffung von wenigstens zwei Stell-
platzen je Wohneinheit auf Eigengrund festgelegt.

FUr Wohneinheiten, die fur die Nutzung im Rahmen von betreutem Wohnen vorge-
sehen sind, gilt ein reduzierter Schlissel von einem Stellplatz je Wohneinheit.

Vorgaben zur Errichtung von FulB3wegen (Besondere Festlegung Nr. 3 - BF3):

Im Bereich der eingetragenen Verlaufe ist eine bauplatz- und grundstiickstbergrei-
fende offentliche Durchwegung herzustellen, wobei die errichteten FulRwege eine
freie Mindestbreite von 1,5m aufweisen missen.

Malnahmen zur Gringestaltung (Besondere Festlegung Nr. 4 - BF4):
Pflanzbindung:

Im westlichen, hangabwartigen Bereich von Teilgebiet 6 sind die bestehenden Ge-
holzstrukturen zu erhalten. Sofern im Zuge der BaumalRnahmen eine Entfernung er-
forderlich wird, sind entsprechende Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Pflanzgebot:
In den markierten Bereichen entlang der Landesstral3e sind freistehende Baume als

Baumreihe zu pflanzen, es sind héherwichsigen, heimische Gehdlze zu verwenden.
Dabei ist auf gegen Streusalzbelastung und Abgase resistente Arten zu achten, wei-
ters auf den Sichtweitennachweis gemaf RVS.

Verpflichtung zur Errichtung einer Tiefgarage:

Wo angegeben ist die Errichtung einer Tiefgarage fur 85% der fur die Neubauten
erforderlichen Pflichtstellplatze festgelegt, wobei der Nachweis auch bilanziell tGber
mehrere Teilgebiete erfolgen kann.
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3.2 Planungsfachliche Erlauterungen

Grundsatzlich ist zur Plandarstellung auszufiihren, dass jene Teilbereiche der DKM,
die kinftig auf Basis der geplanten Neukonfiguration der Verkehrsfihrung und Bau-
platze nicht mehr relevant sind, ausgegraut dargestellt wurden.

Zur besseren Nachvollziehbarkeit der planungsfachlichen Erlauterungen findet sich
nachfolgend die bereits mehrfach erwahnte Baukdrperstudie, in der Lage und Hohe
der geplanten Baukérper sowie die neue Verkehrsfiihrung dargestellt sind:

Baukorperstudie © cs architektur — Architekt Christoph Scheithauer
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Mindestfestlegungen gemall 851 Abs. 2, ROG

StraBenfluchtlinien 8§54

Gesetzliche Vorgaben ROG:

Die StralRenfluchtlinien grenzen die Verkehrsflachen der Gemeinde einschlief3lich
jener Grundflachen, die zur Herstellung der Verkehrsflachen bendtigt werden (B6-
schungen, Graben, Stutz- und Futtermauern udgl), von den Ubrigen Grundflachen
ab. Verkehrsflachen sind Grundflachen, die fir den offentlichen Ful3ganger- oder
Fahrzeugverkehr und fir die Errichtung jener Verkehrsanlagen bestimmt sind, die
der Sicherheit, Leichtigkeit und Flussigkeit des Verkehrs unmittelbar dienen. Bei ihrer
Festlegung ist darauf zu achten, dass die Verkehrsflachen eine ihrer Funktion und
den darauf vorgesehenen Verkehrsarten gerecht werdende Breite und Linienflihrung
aufweisen.

Erlduterungen:

Die Festlegung der StralR3enfluchtlinien folgt im norddstlichen Randbereich der Stra-
Benparzellen der LandesstralRe, in einem kleinen Teil im Norden auch einer Stra-
Renparzelle im Eigentum der Stadtgemeinde St. Johann im Pongau.

Zur internen Verkehrserschliel3ung ist auf die geplante Neuorganisation zu verwei-
sen, nahere Ausfuihrungen dazu finden sich in Kapitel 2.2 der Bestandserhebung.
Die StralRenfluchtlinien werden entsprechend festgelegt.

Weiters werden StralR3enfluchtlinien auch entlang der geplanten Ful3wegverbindun-
gen im Planungsgebiet festgelegt.

Verlauf der Gemeindestral3en:

Sowohl die bereits bestehende Stralenparzelle der Gemeinde im nordlichen Rand-
bereich des Planungsgebietes als auch die geplante Verkehrsfihrung innerhalb des
Planungsgebietes werden als Gemeindestral3en ausgewiesen.

Baufluchtlinien, Baulinien; Baugrenzlinien; Situierungsbindungen 855
Gesetzliche Vorgaben ROG:

(1) Die Baufluchtlinie ist jene Linie, die durch oberirdische Bauten gegen die Ver-
kehrsflache hin nicht Uberschritten werden darf.

(2) Die Baulinie ist jene Linie, an die ein oberirdischer Bau gegen die Verkehrsflache
herangebaut werden muss.

(3) Baugrenzlinien sind Linien gegeniber anderen Flachen als Verkehrsflachen, die
durch oberirdische Bauten nicht tberschritten werden drfen.

(4) Die Baufluchtlinie oder die Baulinie ist unter Bedachtnahme auf die besonderen
ortlichen Erfordernisse festzulegen; dabei sind insbesondere das gegebene oder be-
absichtigte Orts- und StralR3enbild zu bertcksichtigen. Ihr Abstand soll von der Achse
der Verkehrsflache nach Tunlichkeit wenigstens zwei Drittel der fiur das oberste Ge-
simse oder die oberste Dachtraufe festgelegten Hochsthdhe jener Bauten betragen,
fur die die Baufluchtlinien oder Baulinien gelten.

(5) Baugrenzlinien sind so festzulegen, dass die auf den jeweiligen und den benach-
barten Bauplatzen bestehenden oder zur Errichtung kommenden Bauten eine ihrem
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Zweck entsprechende Besonnung und Belichtung erhalten und die dem Aufenthalt
von Menschen dienenden Raume soweit wie mdglich vor Larmeinwirkung geschutzt
sind.

(6) Fur verschiedene GescholRebenen kdnnen Baufluchtlinien, Baulinien und Bau-
grenzlinien gestaffelt festgelegt werden.

(7) Soweit es zur Erhaltung oder der damit im Zusammenhang stehenden Gestaltung
eines charakteristischen Orts- oder Landschaftsbildes erforderlich ist, kann tGber die
Abs. 1 bis 6 hinaus die Lage der Baufronten verbindlich festgelegt werden (Situie-
rungsbindungen).

Erlduterungen:

Im Planungsgebiet werden nach Ebenen gestaffelte Bauflucht- und Baugrenzlinien
festgelegt, wobei grof3teils kein Zusammenhang zum derzeitigen Baubestand herge-
stellt wird, sondern die Vorgaben mit Bezug auf das vorliegende Bebauungskonzept
von Architekt Christoph Scheithauer erfolgen.

Dieses sieht die Neuerrichtung eines Grol3teils der Objekte vor, lediglich die drei Ge-
baude in Teilgebiet 3 sowie zwei Objekte in Teilgebiet 5 sollen erhalten bleiben. Die-
se werden bei der Festlegung der Bauflucht- und Baugrenzlinien lagemaRig berick-
sichtigt.

Die Festlegung der gestaffelten Bauflucht- und Baugrenzlinien erfolgt in Hinblick auf
eine Unterscheidung zwischen den oberirdischen GescholRebenen der einzelnen
Hauptbaukérper und aus dem Gelédnde ragenden Geb&audeteilen der Unterscholie
(Tiefgaragen), die aufgrund der teils nicht unerheblichen Hangneigung talseitig an-
sichtig werden. Mit ganzlich unterirdisch liegenden Gebaudeteilen kénnen die festge-
legten Baufluchtlinien unter Einhaltung der in 825 Abs 5 BGG definierten Mindestab-
stande zu den Bauplatzgrenzen tberschritten werden.

Entlang der Landesstral3e ist die Baufluchtlinie, wie vorabgestimmt, durchgéngig in
einem Abstand von 5,0m vorgegeben.

Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflachen 856

Gesetzliche Vorgaben ROG:

(1) Die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflachen kann durch die Festlegung einer
Grundflachenzahl, einer Baumassenzahl oder einer Geschol3flachenzahl festgelegt
werden. Die Festlegungen wirken als Obergrenze fiir die bauliche Ausnutzbarkeit,
wenn im Bebauungsplan wegen besonderer Erforderlichkeit fur bestimmte Flachen
nicht ausdriicklich anderes bestimmt ist (Mindestnutzung, Nutzungsrahmen). Ver-
schiedene Festlegungen sind zuldssig, wenn die Voraussetzungen, unter denen die
jeweilige Festlegung gilt, im Bebauungsplan genau bestimmt sind. Unter dieser Vo-
raussetzung kdnnen auch Zuschlage zur Festlegung bestimmt werden.

(2) Die Grundflachenzahl ist das Verhaltnis der Uberbauten Grundflache des oberir-
dischen Baukoérpers bei lotrechter Projektion auf die Waagrechte (Projektionsflache)
zur Flache des Bauplatzes. In den zu projizierenden Baukoérper sind nicht einzube-
ziehen:
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1. Innenhofe;

2. Bauteile und Teile von Bauten, welche die Gelandeoberflache nicht oder nur
unwesentlich Uberragen (Luft-, Kellerlicht- und Abwurfschéchte udgl);

2a. Rampenuberdachungen von und zu Tiefgaragen,;

3. Terrassen;

4. Vordacher bis zu 2 m;

5. Dachvorspringe bis zu 2 m;

6. Balkone bis zu 3 m.

Wenn Bauteile gemaR Z 4 und 5 groR3er sind als 2 m und Bauteile gemaR Z 6 groRer
als 3 m, ist das dartber hinausgehende Mal} einzubeziehen.

(3) Die Baumassenzahl ist das Verhaltnis der Baumasse zur Flache des Bauplatzes.
Als Baumasse gilt der oberirdisch umbaute Raum bis zu den &ulRersten Begrenzun-
gen des Baukorpers.

(4) Die Geschol3flachenzahl ist das Verhaltnis der Gesamtgeschol3flache zur Flache
des Bauplatzes.

1. Zur Geschol3flache zahlen die Flachen der einzelnen oberirdischen Gescho-
Be. Fur die Flachenberechnung findet Abs 2 Anwendung. Als oberirdisch gilt
dabei jedoch ein Geschol3, das tiber mindestens die Halfte seiner Flache mehr
als 1 m Uber das angrenzende natirliche Gelande oder bei Gelandeabtragung
Uber das neugeschaffene Niveau hinausragt.

2. Nicht zur Geschofiflache zahlen:

a) das unterste Geschol3, das weiter als nach der Z 1 dritter Satz bestimmt
hinausragt, wenn dies durch die hochstbekannte Hochwasserkote seit
1900 oder die Kote eines 100- jahrlichen, amtsbekannten oder nachge-
wiesenen Hochwassers bedingt ist und das Geschol3 nicht zu Aufenthalts-
zwecken verwendet wird,;

b) das oberste Geschol3,

aa) wenn es wegen seiner geringen Raumhohe, seiner Grundrissgestaltung
oder anderer derartiger Umstande nicht als Aufenthaltsraum geeignet ist
und eine solche Eignung auch nicht herbeigefihrt werden kann oder

bb) wenn es innerhalb einer 45° zur Waagrechten geneigten gedachten Um-
rissflache bleibt, die von einem hdchstens 1,60 m tber der Deckenober-
kante des darunter befindlichen GescholRes liegenden Schnittpunkt mit
der AuRenwand ausgeht.

c) (Anm. entfallen auf Grund LGBI Nr 105/2025).

(5) Die Grundflachenzahl, die Baumassenzahl und die Geschol3flachenzahl sind so
festzulegen, dass bei sparsamer Verwendung von Grund und Boden geniigend
Raum fiur eine den Gesundheitserfordernissen entsprechende Bebauung sicherge-
stellt ist. Dabei ist insbesondere auf die Aussagen und Festlegungen des Raumli-
chen Entwicklungskonzepts, die Festlegungen des Flachenwidmungsplans und die
gegebenen und vorausschaubaren Strukturverhaltnisse sowie auf die bauliche Ent-
wicklung in der Gemeinde und im Planungsgebiet Bedacht zu nehmen.

(6) Werden bei Bauten die erforderlichen Pflichtstellplatze fir Kraftfahrzeuge unterir-
disch anstelle oberirdisch errichtet und ist dafiir kein Zuschlag gemaf Abs 1 letzter
Satz bestimmt, erhoht sich die héchstzuldssige bauliche Ausnutzbarkeit der Grund-
flache um 15 %, nicht aber um mehr als 200 m2 zusatzlicher Geschol3flache.
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(7) In die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflache sind folgende Nebenanlagen nicht

einzurechnen:

1. Stellplatze, welche konstruktiv durch Paneele fiir Solarenergieanlagen tber-

deckt werden;

2. sonstige Nebenanlagen, soweit deren Uberbaute Grundflache im Bauplatz be-

tragt:

Nebenanlage

bei Wohnbauten

bei sonstigen Bauten

Garagen oder uberdachte
Kraftfahrzeug-
Abstellplatze

15 m? je Pflichtstellplatz
bzw
20 m2 je barrierefrei her-
zustellenden Pflichtstell-
platz

15 m? je Pflichtstellplatz
bzw
20 m?2 je barrierefrei her-
zustellenden Pflichtstell-
platz

Uberdachte Fahrrad-

2 m? je Pflichtstellplatz,

2 m? je Pflichtstellplatz

Stellplatze ansonsten 4 m? je Woh-
nung

sonstige Nebenanlagen insgesamt hdchstens -
20 m2

Die Nichteinrechnung der Nebenanlagen nach der Z 2 findet nur statt, soweit deren
Uberbaute Grundflache 12 % der Flache des Bauplatzes nicht tberschreitet. Wird
diese Grenze Uberschritten, ist nur das darlber hinausgehende Mal} in die bauliche
Ausnutzbarkeit einzurechnen.

Erlauterungen:

Durch die Festlegung nach Ebenen gestaffelter Baufluchtlinien und Baugrenzlinien
bzw. durch die Hohenfestlegung ist die mdgliche bauliche Ausnutzbarkeit zwar relativ
klar definiert und es orientieren sich diese Vorgaben an den diesbeziglichen Aussa-
gen des REKSs hinsichtlich des Vorranges einer dichten Bebauung im Zentrum, den-
noch soll die Ausnutzbarkeit durch eine entsprechende Beschrankung klar geregelt
werden, weshalb die Dichte mittels Geschol3flachenzahl festgelegt wird.

Grundsétzlich besteht Seitens der Stadtgemeinde Wohlmeinung fir das geplante
Projekt, eine hohere Festlegung als die fur die Errichtung geférderte Wohnbauten
zumindest erforderlichen GFZ von 0,7 kann aufgrund der Zentrumsnadhe vertreten
werden.

Gemittelt Gber die Gesamtflache der Bauplatze im Planungsgebiet wird die Dichte mit
einem Wert von GFZ 1,0 angestrebt, wobei aufgrund der starken Unterschiede hin-
sichtlich der einzelnen BauplatzgroRen die konkreten Kennwerte in den einzelnen
Teilgebieten variieren.

In Teilgebiet 6 wird zusatzlich eine Dichtfreistellung definiert, die Tiefgaragenge-
schoRe ohne Wohnnutzung von der Berechnung zur baulichen Ausnutzung aus-
nimmt. Hintergrund ist die teils starke Hanglage und die zum derzeitigen Projektzeit-
punkt daher nicht eindeutig gegebene Beurteilungsmadglichkeit, ob diese Geschol3e
als unterirdisch oder oberirdisch im Sinne des 856 Abs 4 Z 1 ROG zu werten sind.
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Bauhdhe 857

Gesetzliche Vorgaben ROG:

(1) Die Bauhthe kann als Hochsthéhe und wegen besonderer Erforderlichkeit fur
bestimmte Flachen zusatzlich auch als Mindesthdhe festgelegt werden.

(2) Die Festlegung der Bauhthe hat sich auf den héchsten Punkt des Baues und das
oberste Gesimse oder die oberste Dachtraufe in Metern — gemessen von der Mee-
reshéhe, vom natlrlichen Geldnde oder von einem Fixpunkt — zu beziehen.

(3) Déacher und sonstige, hochstens eingeschol3ige Aufbauten unbeschadet ihrer
Konstruktion und Gestaltung dirfen unter Beachtung des zulassigen hdchsten Punk-
tes des Baues eine von der zulassigen hochsten Lage des obersten Gesimses oder
der obersten Dachtraufe ausgehende, 45° zur Waagrechten geneigte gedachte Um-
rissflache nicht Uberragen. Dies gilt nicht fur den der Dachform entsprechenden Gie-
belbereich.

(4) Unter die Hohenbegrenzung fallen nicht:

1. im Gesamtbild des Baues untergeordnete Bauteile (Rauchfange, einzelne
Dachausbauten, Dachausstiege udgl);

2. Sonderbauten (Kirchtirme, Funk- und Fernsehtirme, Industrieschornsteine
udgl); fiur diese sind die Mindest- und Hochsthéhen unter grundséatzlicher Be-
dachtnahme auf Abs. 5 sowie auf den Zweck der einzelnen Bauten im Einzel-
fall durch die Gemeindevertretung festzulegen.

(5) Die Bauhohe ist unter Bedachtnahme auf die nach anderen Rechtsvorschriften
bestehenden H6henbegrenzungen und die besonderen 6rtlichen Erfordernisse fest-
zulegen; dabei ist insbesondere auf gesundheitliche Aspekte sowie gegebenenfalls
auf die Erhaltung oder Gestaltung eines charakteristischen Ortsbildes einzugehen.

Erlauterungen:

Aufgrund der Hanglage werden die Maximalhdhen der einzelnen, durch die Bau-
flucht- und Baugrenzlinien definierten Baufelder differenziert vorgegeben, um eine
gelandeangepasste Bebauung, auch im Sinne der Festlegungen des REK, sicherzu-
stellen.

Fur das gesamte Planungsgebiet wird zudem eine ergéanzende Festlegung zur Bau-
hohe verordnet, die die Uberschreitung der Hohenfestlegung zur Errichtung von
technischen Ein- und Aufbauten wie z.B. Liftiberfahrten in untergeordnetem Ausmaf3
fur zulassig erklart.

Erfordernis einer Aufbaustufe:
Es sind keine Bestande festzustellen, die ein derartiges Erfordernis bedingen wiir-
den.

Sonstige Festlegungen gemafl 8§53 Abs. 2, ROG

Verlauf sonstiger 6ffentlicher ErschlieBungsstral3en:

Die bestehende Verkehrsflache der B163 Wagrainer Stral3e sowie die im sudwestli-
chen Bereich des Planungsgebietes angeordnete Zufahrt zum Parkplatz der im west-
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lichen Anschluss bestehenden Reihenhausanlage sind als Verlauf sonstiger offentli-
cher ErschlieBungsstral3en festgelegt.

Baugrenzlinien:
Siehe dazu die Ausfihrungen weiter oben in den planungsfachlichen Erlauterungen.

Beschrankungen der Zu- und Ausfahrt:

In Hinblick auf eine sichere und geordnete Verkehrsfihrung wird entlang der Lan-
desstral3e sowie in den Einmindungsbereichen der bestehenden bzw. verlegten Zu-
fahrten zum Planungsgebiet ein Zu- und Abfahrtsverbot festgelegt.

Vorgaben zur Zahl der Stellplatze (Besondere Festlegung Nr. 2 - BF2):

In der Vorabstimmung zur ggst. Bebauungsstudie wurde auch ein Stellplatzschlissel
definiert, der grundséatzlich der in der Gemeinde ublichen Festlegung von 2 KFZ-
Abstellplatzen je Wohneinheit folgt, einen verringerten Schlissel aber fir Wohnein-
heiten ausweist, die fir die Nutzung im Rahmen von betreutem Wohnen vorgesehen
sind, da dafir aus Erfahrung ein verringerter Bedarf gegeben ist.

Vorgaben zur Errichtung von Ful3wegen (Besondere Festlegung Nr. 3 - BF3):
Die bestehende Ful3wegverbindung durch das Planungsgebiet andert sich geringfu-
gig in der Lage, sollen aber sinngemanR beibehalten werden. Es erfolgt eine entspre-
chende Ausweisung in der Plandarstellung.

Pflanzbindungen, Pflanzgebote, Geldndegestaltungen 861

Gesetzliche Vorgaben ROG:

(1) Pflanzbindungen bewirken die Verpflichtung zur Erhaltung von Baumen, Strau-
chern oder Grunflachen.

(2) Pflanzgebote beinhalten die Verpflichtung zur Anpflanzung von Baumen und
Strauchern.

(3) Die Festlegungen fir die Gestaltung des Gelandes kénnen sich auf die Erhaltung
bestehender Gelandeformen sowie die Schaffung neuer Gelandeformen beziehen.

Malnahmen zur Gringestaltung (Besondere Festlegung Nr. 4 - BF4):

Erlauterungen:
Ziel dieser Festlegungen ist es, die Bebauung mittels Bepflanzung in das Land-
schaftsbild einzubinden.

Am hangabwartigen, exponierten Bereich an der Westseite des Planungsgebiets
wird eine Pflanzbindung festgelegt, Dieser Bereich verlangert die Adelsperger Pro-
menade, fur die auf Ebene des REK eine Freihaltung als Griinzug vorgegeben ist.
Sollte im Zuge der Baufuihrung die Entfernung von derartigen Strukturen erforderlich
wird, waren entsprechende Ersatzpflanzungen vorzunehmen.
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Entlang der Landesstral3e soll in jenen Bereichen, die nicht durch die freizuhaltenden
Sichtdreiecke gemald RVS (siehe Plandarstellung cs-architekten) betroffen sind, die
Neupflanzung einer Baumreihe erfolgen.

Diese Festlegungen erfolgen auch mit Verweis auf die im REK ausgedriickte Absicht
-der Eingliederung grol3er Baukdorper durch Begriinungsmalinahmen.

Verpflichtung zur Errichtung einer Tiefgarage:

Es gibt von Seiten der Gemeinde grundsatzlich das Bestreben, Tiefgaragenlésungen
in den Innenstadt-Lagen zu forcieren, es wird daher die Errichtung einer Tiefgarage
fur die Schaffung des Grof3teils der Pflichtstellplatze vorgeschrieben. Aufgrund der
sehr unterschiedlichen Bauplatzgré3en ist die Nachweisfihrung gemittelt tber meh-
rere Bauplatze zulassig.
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