Gemeinde

Saalbach
Hinterglemm

Kundmachung

1. GemaR § 65 Abs 3 Salzburger Raumordnungsgesetz 2009 -ROG 2009, LGBI. Nr. 30/2009
i.d.g.F., wird kundgemacht, dass der Entwurf der Anderung des Flichenwidmungsplanes
der Gemeinde Saalbach-Hinterglemm fiir den Bereich Saalbach Aster mindestens vier
Wochen lang im Gemeindeamt wahrend der Amtsstunden zur allgemeinen Einsicht
aufliegen und im Internet unter www.saalbach.or.at/Buergerservice/Aktuelles/Amtstafel
einsehbar sind. Auf Grund der durchgeflihrten Prifungen (Ausschlusskriterien und
Umweltbericht) wurde festgestellt, dass keine Umweltprifungen erforderlich sind.

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 moglich ist.

Blirgermeister

Alois Hasenauer

Kundmachung mind. 4 Wochen

Aushang ab: 30.04.2026
Abnahme nach dem: 28.05.2026

Gemeinde Saalbach-Hinterglemm Servicezeiten: Mo-Fr: 8.00 - 12.00, Mi: 13.00 - 18.00

Dorfplatz 36, 5753 Saalbach-Hinterglemm, AUSTRIA www.saalbach.or.at, gemeinde@saalbach.at
Tel.: +43 6541 6611-0, Fax: +43 6541 7982 DVR: 0450243, UID: ATU-37417309
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1. Verfahrensablauf

Verfahrensschritt Zeitpunkt bzw.
von bis

Offentlichkeitsarbeit Ab Janner 2026
Vorbegutachtung der TAA Antrag: LRG-Mitteilung;

25.11.2025 27.01.2026
GV-Beschluss zur Auflage des TAA-
Entwurfs (inklusive Bebauungsplan) - -
Kundmachung der Auflage des TAA- Von: Bis:
Entwurfs (inklusive Bebauungsplan) 30.04.2026 28.05.2026
Verstindigung tiber Auflage des TAA-
Entwurfs im Planungsgebiet (inklusive 27.04.2026 -
Entwurf des Bebauungsplanes)
GV-Beschluss der TAA (inklusive —--
Bebauungsplan)
Aufsichtsbehordliche Genehmigung der Antrag: Bescheid:

TAA

Rechtswirksamkeit der TAA (inklusive
Bebauungsplan)




1.1. Anregungen

Lfd. [Name - VerfasserIn  |Inhalt der AufSerung
Nr.

1.2. Einwendungen

Lfd. [Name - VerfasserIn Inhalt der AuSerung
Nr.

1.3. Regionalverband

Lfd. [Name - VerfasserIn  |Inhalt der AufSerung

1.4. Stellungnahmen 6ffentlicher Planungstriger
Lfd. [Name - VerfasserIn  |Inhalt der AufSerung

2. Veranlassung und Verfahrensgegenstand

21. Veranlassung

Die gegenstdndliche Umwidmung dient der Wohnraumbeschaffung fiir die
Betreiberfamilien des Beherbergungsbetriebes ,Landhaus Saalbach” (Sonderflidche
"Pension, Apartments").

Der derzeit bewohnte Bereich ist fiir die 3 Generationen umfassenden Familien zu
klein geworden und soll entsprechend erweitert werden.

2.2. Lage der Abdnderungsfliche:

Das gegenstandliche Planungsgebiet befindet sich ca. 600 m (Luftlinie) nordostlich
des Ortszentrums (Gemeindeamt) von Saalbach im Bereich Asten auf einer Hohe von
ca. 1.116 MiA. Es handelt sich um eine Erweiterung der bestehenden Sonderflidche
des Landhaus Saalbach.

2.3. Ubersichtsplan / Orthophoto
Maf3stab: 1 : 10000 bis 1 : 20000 (Variabel)



24. Verfahrensgegenstand bzw. von der Teilabanderung betroffene
Grundstiicke

Gst. Nr. KG- KG-Name
Nummer
449/2 57314 Saalbach

Die Gesamtfldache der Teilabinderung betrigt 31 m?

2.5. Widmungsinderungen

Die oben angefiihrten Grundstiicke werden durch die vorliegende
Flachenwidmungsplan-Anderung von:

Fliche [m?] |Widmung

31 Griinland / Landliches Gebiet
in:
TLF Fliche [m?] |Widmung Folge-
widmung
1 31 Bauland/Sonderfldche (Pension, -
Apartments) /Kennzeichnung
Naturgefahren
umgewidmet.
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Das gegenstandliche Grundsttick ist fast zur Ganze als Bauland Sonderflidche
gewidmet.

Lediglich der stidostliche Randbereich - dieser liegt in einer roten
Wildbachgefahrenzone der WLV - ist als Griinland Landliche Gebiete gewidmet und
ist mittels einer Einzelbewilligung bebaut.

Beim vorliegenden Verfahren soll nunmehr ein durchschnittlich 1,3 m breiter Streifen
(in der WR) im Anschluss an die bestehende Sonderfldche in Bauland ausgewiesen
werden.

Diesbeziiglich liegt eine Stellungnahme der WLV vom 17.03.206 (e-mail) vor.

Darin wird bestétigt, dass sich durch zwischenzeitlich umgesetzte
Verbauungsmafinahmen gegeniiber dem im SAGIS abrufbaren Gefahrenzonenplan
eine Verbesserung ergeben hat.

Daher konnte der unmittelbare Gefdhrdungsbereich (rote Gefahrenzone) auf Hohe
des gegenstandlichen Bauvorhabens, nach interner Abstimmung auf einen 4 m
breiten Geldndestreifen, begleitend zum Gerinne, gemessen von der
Uferboschungsoberkante, reduziert werden. Dieser Streifen wird nicht in Bauland
gewidmet - siehe auch Umwidmungsplan.

Es erfolgt eine Kennzeichnung Naturgefahren.

2.6. Befristung
; bis:

2.7. Betroffene Mappenblattnummern
4026-5303

2.8. Angrenzende Widmungen
Norden: SF

Osten: GLG

Stiden: GLG

Westen: SF

2.9. Aktive Bodenpolitik

Wurden Mafsnahmen gesetzt?
Nein

Wenn ja - welche?

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

nein

Flachenausmafs jener Teilfliche des BLSM aufSerhalb des HSB: 0



3. Vorbeurteilung der Umweltrelevanz

J Gemdfs den Bestimmungen des Raumordnungsgesetzes ist eine
Umweltpriifung (UP) dann durchzufiihren, wenn der jeweilige Schwellenwert
tiberschritten wird und kein Ausschlusskriterium zutrifft, bzw als Ergebnis
der Umwelterheblichkeitspriifung (UEP) festgestellt wurde, dass erhebliche
Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

J Bei Unterschreiten des Schwellenwertes ist eine Umwelterheblichkeitspriifung
(UEP) durchzufiihren, wenn kein Ausschlusskriterium zutrifft

3.1. Schwellenwertpriifung

[m?]

Flache der umweltrelevanten Anderungen 31
Allenfalls weitere umweltrelevante Anderungen 0
Summe der zusitzlich fiir die Schwellenwertbeurteilung
relevanten Fldchen in m? (Kumulationsregel) 0
Allenfalls weitere zusdtzlich fiir die Schwellenwert-
beurteilung relevante Fldchen in m? (Kumulationsregel) 0
Gesamtausmaf$ der geméfs ROG relevanten Fldchen je 31
Kategorie 0
Lage der Abanderungsfldche in einem Schutzgebiet Nein
Ergebnis der Schwellenwertpriifung:

Eine Schwellenwertiiberschreitung liegt vor A

Kurzbeschreibung der Schwellenwertpriifung

3.2.  Ausschlusskriterienpriifung

Entsprechend den Bestimmungen des Raumordnungsgesetzes ist eine
Umweltpriifung dann nicht erforderlich, wenn zumindest eines der nachfolgenden
Kriterien erfiillt ist




A) Fur das Planungsgebiet wurde bereits auf hoherer Stufe oder durch einen .
anderen Planungstrédger eine Umweltpriifung durchgefiihrt, deren Ergebnisse Nein
hinreichend aktuell sind, und aus einer neuerlichen Umweltpriifung sind
keine zusitzlichen Erkenntnisse zu erwarten.

B) Die Planung stellt eine Anpassung an tatséchlich gegebene (rechtskonforme) .
Struktur- und Nutzungsverhiltnisse dar. Nein

C) Mit der Planung sind offensichtlich keine nachteiligen Auswirkungen auf die .
Umwelt verbunden. Nein

D) Es handelt sich um eine geringfiigige Anderung (Uberarbeitung, Fort-
schreibung) einer Planung, durch welche die Art und das Ausmafs der Ja
Umweltauswirkungen offensichtlich nur unwesentlich gedndert werden.

Begriindung fiir Anwendung eines Ausschlusskriteriums

Bei der gegenstdndlichen Teildanderung handelt es sich um eine im Sinne der
Rumordnung geringfiigige Erweiterung des bestehenden Baulandes. Dadurch soll
ein Zubau beim bestehenden Tourismusbetrieb ermoglicht werden.

3.3. Vertrdglichkeitsabschitzung bei Europaschutzgebieten

1) Die TAA Flache befindet sich innerhalb oder in der Nzhe eines .
Europaschutzgebietes Nein

2) Die Vertrdglichkeit ist gegeben - Es sind keine erheblichen Auswirkungen zu
erwarten. Es ist auszuschlieflen, dass die vorliegende TAA erhebliche Ja
Auswirkungen auf Europaschutzgebiete gemif3 § 5 Z 10 des NschG 1999 oder
Wild- Europaschutzgebiete gemafs § 108 JG 1993 aufweist.

Begriindung, warum eine/keine Naturvertraglichkeit vorliegt

3.4. Ergebnisse der Vorbeurteilung der Umweltrelevanz

Als Ergebnis der Vorbeurteilung einer Umweltrelevanz fiir die vorliegende
Teilabanderung ist Folgendes festzustellen:

Eine Umwelterheblichkeitspriifung ist erforderlich Nein
Eine Umweltpriifung ist erforderlich Nein
Eine FFH- Naturvertriglichkeitspriifung ist erforderlich Nein

3.5. Stellungnahmen des Landes zur Vorbeurteilung der Umweltrelevanz



3.6. Behandlung der Stellungnahmen des Landes durch den/die Ortsplaner/in

4. Planungsgrundlagen

41. Gesetzliche Grundlagen
Siehe Auflistung im Kapitel Gutachten

4.2. Relevante Aussagen der iiberortlichen Raumplanung
Landesentwicklungsprogramm (LEP) und/oder Sachprogramme (SP)

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) 2022 ist eine Verordnung der Salzburger
Landesregierung.

Es hat die zentrale Leitfunktion fiir alle regionalen und kommunalen
Planungsebenen. Das LEP koordiniert und gibt die Hauptstrategien der
Landesplanung fiir die Gemeinden und Regionen des Landes Salzburg vor. In der
Wirkung bedeutet dies, dass Planungsentscheidungen auf Gemeinde- oder
Regionsebene nur im Einklang mit den LEP-Festlegungen erfolgen dtirfen.

Um eine praktikable Gliederung des LEP zu erreichen, wurden die folgenden 6
Themenbereiche festgelegt und fiir diese Grundsitzliche Aussagen fiir das gesamte
Land oder Landesteile (Pkte. 4.1 bis 4.5 und 5.1) getroffen:

1. die angestrebte Bevolkerungs- und Wirtschaftsentwicklung (Pkt. 4.1),

2. die angestrebte Verkehrs- und Mobilitdtsentwicklung sowie die angestrebte
Energieversorgung (Pkt. 4.2),

3. die angestrebte Freiraumentwicklung (Pkt. 4.3),

4. die angestrebte Siedlungsentwicklung (Pkt. 4.4),

5. die angestrebte Stadt- und Ortskernentwicklung (Pkt. 4.5) und

6. der voraussichtliche Bedarf an Wohnungen und seiner rdaumlichen Verteilung (Pkt.
5.1).

Diesen 6 Themenbereichen werden die Grundsétze und Leitlinien als , Leitbilder
wiinschenswerter Landesentwicklung” zugeordnet, welche die Zielvorstellungen des
Landes hinsichtlich des jeweiligen Themas ndher beschreiben.

Laut dem Strukturmodell des Landes Salzburg wird die Gemeinde Saalbach-
Hinterglemm dem Inneralpinen Gebirgsraum und dem Touristischen Intensivraum
Saalbach-Hinterglemm und Viehhofen zugeordnet.

Im LEP finden sich zum vorliegenden Verfahren keine standortbezogenen Aussagen.

Im gegenstandlichen Fall handelt es sich um die Erweiterung einer bestehenden
Sonderfldche im Griinland.



Der Standort liegt nicht in einem Hauptsiedlungsbereich der Gemeinde. Daher
finden sich unter den Punkten 4.3 Freiraumentwicklung allgemeine Aussagen, die
dem gegenstdndlichen Verfahren zugeordnet werden kénnen.

(Detaillierte Ausfithrungen siehe Auflistung im Kapitel Gutachten)

4.3. Relevante Aussagen des Regionalprogramms

Das Amt der Salzburger Landesregierung hat am 21.02.2014 das Regionalprogramm
RV Pinzgau fiir verbindlich erklart.

Es finden sich darin keine spezifischen Aussagen zum gegenstédndlichen Projekt.

Generell kann aus den Themenbereichen Siedlungsstruktur und -Entwicklung,
Wirtschaft und Betriebsstandorte sowie Tourismus auszugsweise angefiihrt werden:

3 Wirtschaft und Betriebsstandorte

3.2 Starkung und Ausbau der regional bedeutenden Wirtschaftsbereiche
Ziel:

Starkung des Tourismus als Zentraler Wirtschaftssektor

3.3 Aufwertung der regionalen Wirtschafts- und Betriebsstruktur

Ziel:

Vermeidung von Nutzungskonflikten bei der Sicherung und beim Ausbau
bestehender Betriebe und Betriebsstandorte

3.4 Sicherung und Schaffung von Arbeitspldtzen, Reduzierung der
Auspendlerzahlen

7 Tourismus

7.1 Ausbau & Qualitdtsverbesserung der touristischen Infrastruktur

Ziele:

Ausbau und Qualitdtsverbesserung des Ganzjahrestourismus

Forcierung des Sommertourismus, Ansiedelung oder Ausbau touristischer
Leitbetriebe

7.2 Qualitdtsverbesserung der touristischen Vermarktung

Ziel:

Definition von regionalen touristischen Themenschwerpunkten
Freizeit, Action - Themenschwerpunkt Freizeittourismus



4.4. Rédumliches Entwicklungskonzept (REK)
Textliche Aussagen / Ziele und Mafinahmen des REK

Die Gemeinde Saalbach-Hinterglemm hat am 12.12.2018 ein Rdumliches
Entwicklungskonzept gemafs § 23 ROG 2009 beschlossen.

Aus diesem kann aus dem Textteil Entwicklungsziele- und Mafinahmen (Kapitel
Bevolkerung, Wirtschaft sowie Siedlungsstrukturelle Gegebenheiten,
Besonderheiten) auszugsweise angefiihrt bzw. der gegenstdndlichen Teildnderung
des FWPL zugeordnet werden:

51. Bevolkerung

Z: Anreize fur das Bleiben der Bevolkerung in der Gemeinde schaffen.

Z: Schaffung von ausreichenden Wohnbaulandfldchen, vor allem fiir die heimische
Bevolkerung zur Befriedung ihrer berechtigten Wohnbediirfnisse, aber auch fiir das
erforderliche touristische Personal.

5.2. Wirtschaft

Grundsitzlich ist eine moglichst breit gefacherte Wirtschaftsstruktur anzustreben,
eine vielseitige Entwicklung der Wirtschaft zu begiinstigen, um dadurch eine
dauerhafte und sichere Existenz der Wohnbevolkerung zu gewéhrleisten.

Der Tourismus ist nach wie vor Hauptbestandteil der Wirtschaftsstruktur in
Saalbach-Hinterglemm, aber auch die anderen Sektoren sind im Aufschwung
begriffen. Es gilt, diesen Trend nach Moglichkeit zu unterstiitzen und zu fordern.

Z: Breitgefacherte Wirtschaftsstruktur anstreben.

Z: Sicherstellung und Forderung der bestehenden Betriebe und die Ansiedlung von
neuen Betrieben begtinstigen, damit die dauerhafte Sicherung und Schaffung neuer
Arbeitsplidtze gewdhrleistet ist.

M: Ausweisung von neuen bzw. Ausweitung von bestehenden Sonderfldchen fiir
eine Unterstiitzung der touristischen Entwicklung.

5.2.4 Sonderkapitel Tourismus

Ziele und Mafsnahmen:



Z: Schaffung der Moglichkeit fiir die Neugriindung bzw. die Weiterentwicklung
mittlerer und kleiner Tourismusbetriebe.

M: Entwicklungsfldchen fiir bestehende Betriebe vorsehen und bestehende Betriebe
im Griinland nach eingehender Priifung Sonderflichenwidmungen zuerkennen.

6.6. Siedlungsstrukturelle Gegebenheiten, Besonderheiten
6.6.2 Ausweisung von Sonderflachen im Flachenwidmungsplan

Z: Die Ausweisung von Sonderfldchen im Anlassfall mittels Teiléinderung soll
moglich sein. Insbesondere fallen darunter touristische und gastronomische
Infrastruktur im Bereich von Tal-, Mittel- und Bergstationen der Lifte und
Seilbahnen. Lagen an hochrangigen Kreuzungen von Schipisten sind zu bevorzugen.

In der Bestandsaufnahme findet sich das Landhaus Saalbach noch mit der
urspriinglichen Bezeichnung in der Liste der Standorte von im Griinland
befindlichen und infrastrukturell voll aufgeschlossenen Sonderfldchen:

Nr. 42, Astergut, GP 449/ 2, Friihstiickspension (SF50).

2017 wurde eine Umwidmung durchgefiihrt, bei der die Fldche sowie die
Bezeichnung auf SF , Pension, Apartments” gedndert wurden.



5. Beschrankungen (Kennzeichnungen und
Kenntlichmachungen)

Im Bereich der Teilabianderungsfldche sind Kennzeichnungen oder Kenntlich-
machungen bekannt:

Ja

Hinweis:

Wenn im oben angefiihrte Feld "NEIN" ausgewdhlt wurde, miissen die unten
angefiihrten detaillierten Nachweise vorhandener Beschrankungen
(Kennzeichnungen und/oder Kenntlichmachungen) nicht ausgeftillt werden.

5.1. Naturschutz

Im Bereich der Umwidmungsfldche sind naturschutzrechtliche Beschrankungen
vorhanden: Nein

Beschreibung dieser naturschutzrechtlichen Beschrankung(en)

Das gegenstandliche Grundsttick ist als Bauland Sonderfléache ausgewiesen, lediglich
der stidostliche Randbereich - dieser liegt in einer roten Wildbachgefahrenzone der
WLV - ist als Griinland Landliche Gebiete gewidmet.

Hier wurde mittels einer Einzelbewilligung eine Garage errichtet.

Beim vorliegenden Verfahren soll nunmehr ein durchschnittlich 1,3 m breiter Streifen
(in der WR) im Anschluss an die bestehende Sonderfldche in Bauland umgewidmet
werden, um die Garage teilweise aufstocken zu kénnen.

Von der Wildbach- und Lawinenverbauung wird ein Mindestabstand von 4,0 m
zwischen Sonderfldche und Boschungskante des Astergrabens gefordert, dieser wird
eingehalten.

Laut SAGIS ist der Bach als Biotop

»Kleiner Bach bei Hinterhag” (Nr. 57314 0004, §24), ausgewiesen.

In der Natur verlduft der Bach und somit das Biotop neben der bestehenden
Bebauung (Garage) bzw. stidlich aufserhalb der geplanten Widmungsfliche.
Geplant ist eine Aufstockung des nordlichen Teiles der Garage.

Diesbeziiglich liegt somit keine Beschrdankung vor.

Allfillige Unterlagen zu den beschriebenen naturschutzrechtlichen
Beschriankungen (Gutachten, Stellungnahmen etc) :

5.2. Wasserwirtschaft

Im Bereich der Umwidmungsfldche sind wasserrechtliche Beschrankungen
vorhanden: Nein

Beschreibung dieser wasserrechtlichen Beschrinkung(en)



Allfillige Unterlagen zu den beschriebenen wasserrechtlichen Einschrinkungen
(Gutachten, Stellungnahmen etc) :

5.3. Wildbach, Lawinen, Steinschlag usw.

Im Bereich der Umwidmungsfldche sind Beschrankungen auf Grund
naturrdumlicher Gefahrdungen vorhanden: Ja

Beschreibung dieser naturraumlichen Gefdhrdungen und der damit verbundenen
Beschrankung(en)

Die gegenstdndliche Umwidmungsfldche liegt laut dem rechtsgtiltigen
Gefahrenzonenplan der Wildbach- und Lawinenverbauung (WLV) in einer roten
Wildbachgefahrenzone (WR) des Astergrabens.

Aufgrund von Vorgesprachen wird seitens der WLV ein Mindestabstand von 4,0 m
zwischen Sonderfldche und Boschungskante des Astergrabens gefordert,

Zudem liegt eine Stellungnahme der WLV vom 17.03.206 (e-mail) vor.

Darin wird bestétigt, dass sich durch zwischenzeitlich umgesetzte
Verbauungsmafinahmen gegeniiber dem im SAGIS abrufbaren Gefahrenzonenplan
eine Verbesserung ergeben hat.

Daher konnte der unmittelbare Gefdhrdungsbereich (rote Gefahrenzone) auf Hohe
des gegenstandlichen Bauvorhabens, nach interner Abstimmung auf einen 4 m
breiten Geldndestreifen, begleitend zum Gerinne, gemessen von der
Uferboschungsoberkante, reduziert werden.

Die 4 m werden eingehalten - sieche Umwidmungsplan.
Der geplante Entwurf ist aus wildbachtechnischer Sicht ok.
Eine abschlieflende Stellungnahme erfolgt im Zuge der Einreichung.

Die Forderungen der WLV werden eingehalten (sieche Umwidmungsplan), daher
liegt diesbeziiglich somit kein Versagensgrund vor.
Es erfolgt eine Kennzeichnung Naturgefahren.

Allfillige Unterlagen zu den beschriebenen naturrdiumlichen Gefdhrdungen
(Stellungnahme der WLV etc) :

File: R3-TA248-Stellgn-WLV-2025-07-23.pdf (Link:

http:/ /portal.salzburg.gv.at/rogserve/Index?cmd=getblob&blobablageid=362458)
File: Landhaus-Saalbach-Entwurf-WHG-Nordostansicht-270725.pdf (Link:

http:/ /portal.salzburg.gv.at/rogserve/Index?cmd=getblob&blobablageid=362460)
File: Landhaus-Saalbach-Schriftverkehr-WLV.pdf (Link:

http:/ /portal.salzburg.gv.at/rogserve/Index?cmd=getblob&blobablageid=363204)
File: Landhaus-Saalbach-Skizze-WLV-2025-06-17.pdf (Link:

http:/ /portal.salzburg.gv.at/rogserve/Index?cmd=getblob&blobablageid=363206)
File: LANDHAUS SAALBACH FAMILIE KUHAR - ENTWURF WOHNUNG -



VARS - 220725.pdf (Link:

http:/ /portal.salzburg.gv.at/rogserve/Index?cmd=getblob&blobablageid=363207)
File: R3-TA248-Stellgn-WLV-2026-03-17.pdf (Link:

http:/ /portal.salzburg.gv.at/rogserve/Index?cmd=getblob&blobablageid=370942)

54. Geologie

Im Bereich der Umwidmungsfldche sind Beschrankungen auf Grund geologischer
Problemlagen oder Gefahrdungen vorhanden: Nein

Beschreibung dieser Gefihrdungen und der damit verbundenen
Beschriankung(en)

Allfillige Unterlagen zu den beschriebenen geologischen Beschrinkungen
(Baugrundgutachten etc):

5.,5. Wald

Im Bereich der Umwidmungsfldche sind Beschrankungen auf Grund vorhandener
Waldfldchen vorhanden: Nein

Beschreibung dieser Beschrankung(en)

Allfillige Unterlagen zu den beschriebenen Beschrinkungen
(Rodungsbewilligungen, Auszug aus dem WEP etc):

5.6. Larm

Im Bereich der Umwidmungsfldche sind Beschrankungen auf Grund
immissionsschutztechnischer Problemlagen vorhanden: Nein

Beschreibung dieser immissionsschutztechnischen Problemlagen und der damit
verbundenen Beschrankung(en)

Allfillige Unterlagen zu den beschriebenen immissionsschutztechnischen
Beschrinkungen (Lirmschutzgutachten etc) :

5.7. Altlasten und Verdachtsflichen

Im Bereich der Umwidmungsfldche sind Beschrankungen auf Grund von
Altlasten/Verdachtsflachen vorhanden: Nein



Beschreibung der Altlasten und Verdachtsflichen und der damit verbundenen
Beschrinkung(en):

Allfillige Unterlagen:

5.8. Bauverbotsbereiche (Eisenbahnen, Seilbahnen, Stromleitungen usw)

Im Bereich der Umwidmungsfldche sind Beschrankungen auf Grund von
Bauverboten vorhanden: Nein

Beschreibung dieser Bauverbotsbereiche und der damit verbundenen
Beschriankung(en)

Allfillige Unterlagen zu den beschriebenen Bauverbotsbereichen

5.9. Sonstige Kennzeichnungen und Kenntlichmachungen

Im Bereich der Umwidmungsfldche sind Beschrankungen auf Grund anderer
Fachmaterien vorhanden: Nein

Beschreibung dieser Kennzeichnungen und Kenntlichmachungen (Bergrechtliche
Festlegungen, etc) und der damit verbundenen Beschrinkung(en)

Das hier behandelte Grundsttick ist als Bauland ausgewiesen und mit den 3
Gebduden des Beherbergungsbetriebes bebaut, abgesehen von einer als Griinland
Landliche Gebiete gewidmeten und mittels einer Einzelbewilligung (siehe Anlage)
bebauten Teilfldche (Garage) im Stiden.

Allfidllige Unterlagen zu den beschriebenen Beschrinkungen

File: EBW Kiuihar Garage GR.pdf (Link:

http:/ / portal.salzburg.gv.at/rogserve/Index?cmd=getblob&blobablageid=362480)
File: EBW_Gemeindevertretung.pdf (Link:

http:/ / portal.salzburg.gv.at/rogserve/Index?cmd=getblob&blobablageid=362481)
File: EBW_Aufsichtsbeh_Kenntnisnahme.pdf (Link:

http:/ /portal.salzburg.gv.at/rogserve/Index?cmd=getblob&blobablageid=362482)

5.10. Stellungnahmen der Fachdienststellen des Landes
Wasserwirtschaft (20703) 21.1.2026:
Elektronisch unterschrieben von Ripper-Wiirtz Ines

Die Umwidmungsfldche liegt zur Ganze in der Roten Gefahrenzone des
Astergrabens. Trotz positiver Stellungnahme der WLV kann einer Baulandwidmung
in der Roten Gefahrenzone aus wasserwirtschaftlicher Sicht nicht zugestimmt



werden.

5.11. Behandlung der Stellungnahmen des Landes durch den/die OrtsplanerIn
Zu Wasserwirtschaft

Laut einer Stellungnahme der WLV (siehe Anlagen unter Punkt Wildbach und
Lawinenverbauung) konnte der unmittelbare Gefdhrdungsbereich (rote
Gefahrenzone) auf Hohe des gegenstandlichen Bauvorhabens, nach
Verbauungsmafinahmen sowie interner Abstimmung, auf einen 4 m breiten
Geldndestreifen, begleitend zum Gerinne, gemessen von der
Uferboschungsoberkante, reduziert werden.

Dieser Streifen wird nicht in Bauland gewidmet - siehe auch Umwidmungsplan.

Diesbeziiglich liegt somit kein Versagensgrund vor.



6. Infrastrukturelle ErschlieSung

Fiir die Teilabanderungsfldche sind infrastrukturelle ErschliefSungen notwendig

Ja

Begriindung;:

Hinweis:

Wenn im oben angefiihrten Feld "NEIN" ausgewé&hlt wurde, miissen die unten
angefiihrten detaillierten Nachweise tiber infrastrukturelle Erschlieffungen nicht
ausgefiillt werden.

6.1. Trinkwasserversorgung

Eine ausreichende, dem Stand der Technik entsprechende Trinkwasserversorgung ist
im Bereich der Umwidmungsfldche vorhanden: Ja

Beschreibung der Trinkwasserversorgung

Durch die gegenstandliche geringfiigige Teilabdnderung im Ausmafs von 31 m? wird
keine Erhohung der Personenanzahl ausgelost. Es ist geplant, aus der gemeinsamen
Privatwohnung (Senior + Junior) durch Um- und Aufbau getrennte Privatbereiche zu
schaffen.

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt grundbticherlich gesichert tiber die
wasserrechtlich bewilligte Trinkwasserversorgungsanlage Breitfuf3, Astergut,
Postzahl 1602834.

Bestitigung des Versorgungsunternehmens:

File: Grundbuchsauszug_Trinkwasserrechte.pdf (Link:

http:/ /portal.salzburg.gv.at/rogserve/Index?cmd=getblob&blobablageid=362764)
File: Melderegister_Haushaltsliste.docx (Link:

http:/ /portal.salzburg.gv.at/rogserve/Index?cmd=getblob&blobablageid=362765)
File: Auszug GWR.docx (Link:

http:/ / portal.salzburg.gv.at/rogserve/Index?cmd=getblob&blobablageid=362766)

Formblitter beiliegend:

File: Wasserwirtschaft.pdf (Link:
http:/ /portal.salzburg.gv.at/rogserve/Index?cmd=getblob&blobablageid=363023)

File: Lageplan_Quellen_Nahe.pdf (Link:
http:/ /portal.salzburg.gv.at/rogserve/Index?cmd=getblob&blobablageid=363025)

6.2. Abwasserentsorgung (Niederschlags- und Schmutzwasser)

Eine ausreichende, dem Stand der Technik entsprechende Abwasserentsorgung ist
im Bereich der Umwidmungsfldache vorhanden: Ja



Beschreibung der Abwasserentsorgung (Niederschlags- und Schmutzwasser)
Durch die gegenstédndliche, geringftigige Teilabanderung im Ausmaf$ von 31 m? wird
keine Erhohung der Personenanzahl ausgelost. Es ist geplant, aus der gemeinsamen
Privatwohnung (Senior + Junior) durch Um- und Aufbau getrennte Privatbereiche zu
schaffen.

Die Schmutzwisser werden iiber den bestehenden Anschluss an den Ortskanal
entsorgt.

Die Oberflichenwésser werden gemaéfs wasserrechtlicher Bewilligung vom 29.09.2020
tiber eine Retentionsanlage gedrosselt in den Vorfluter Astergraben eingeleitet.

Bestitigung des Entsorgungsunternehmens:

File: WassBew_Oberflaechenwaesser_2020.pdf (Link:

http:/ / portal.salzburg.gv.at/rogserve/Index?cmd=getblob&blobablageid=362768)
File: Lageplan_Abwasser.pdf (Link:

http:/ /portal.salzburg.gv.at/rogserve/Index?cmd=getblob&blobablageid=363024)

Formblitter beiliegend:

6.3. Verkehrserschliefung

Die Umwidmungsfldche ist verkehrlich ausreichend, dem Stand der Technik
entsprechend erschlossen: Ja

Beschreibung der Verkehrserschliefung

Die Zufahrt erfolgt abzweigend von der L 111 iiber die Gemeindestrasen
Zufahrtstunnel Saalbach, Dorfstrase und Hinterhagweg und in weiterer Folge tiber
die Grundstticke 464, .51/1, 463/1, 456 /3 und 453, iiber welche ein Recht des Gehens
und Fahrens grundbiticherlich eingetragen ist.

Das es sich um die Erweiterung von nur 31 m? Bauland Sonderflédche fiir einen
bestehenden Beherbergungsbetrieb handelt, wurde kein Formblatt Verkehr erstellt.

Bestitigung des Stralenerhalters bzw OV-Anbieters:

File: Zufahrt_Lageplan.pdf (Link:

http:/ /portal.salzburg.gv.at/rogserve/Index?cmd=getblob&blobablageid=362991)
File: Grundbuchsauszug_Geh_Fahrtrecht.pdf (Link:

http:/ /portal.salzburg.gv.at/rogserve/Index?cmd=getblob&blobablageid=363013)

Formblitter beiliegend

6.4. Sonstige infrastrukturelle Erschliefungen

Die Umwidmungsflache ist mit weiteren Einrichtungen der technischen
Infrastruktur erschlossen: Ja

Beschreibung der sonstigen infrastrukturellen Erschliefungen



Die Stromversorgung erfolgt tiber das Netz der Salzburg AG.

Bestitigung des Infrastrukturanbieters:

6.5. Stellungnahmen der Fachdienststellen des Landes

Offentlicher Verkehr und Verkehrsplanung oder Sportanlagen-
Sachverstandigendienst (20612) 19.12.2025:

Elektronisch unterschrieben von Born Gerlinde

Seitens der Verkehrsplanung bestehen keine Bedenken gegen die Ausweisung der 31
m? zusétzlicher Sonderfldche.

Wasserwirtschaft (20703) 21.1.2026:
Elektronisch unterschrieben von Ripper-Wiirtz Ines

Die Angaben zur Infrastruktur konnen Aufgrund des Bestands zur Kenntnis
genommen werden.

6.6. Behandlung der Stellungnahmen des Landes durch den/die OrtsplanerIn



7. Strukturuntersuchung

71. Planungsrelevante Umstinde - Beschreibung der Flichennutzung,
vorhandener Bebauungsstruktur etc.

Das gegenstandliche Planungsgebiet liegt ca. 600 m (Luftlinie) nordostlich des
Ortszentrums (Gemeindeamt) von Saalbach im Bereich Asten auf einer Hohe von ca.
1.116 MiA. Es handelt sich um eine Erweiterung der bestehenden Sonderflidche
,Pension, Apartments” des Landhaus Saalbach.

Die Sonderfldche mit dem Beherbergungsbetrieb befindet sich am dufSersten,
norddstlichen Randbereich vom Ortszentrum, bereits aufSerhalb der eigentlichen
Siedlungsgrenze.

Die Bebauungsstruktur wird gepragt vom bestehenden, 5-geschossigen
Apartmenthaus im Nordosten sowie von den beiden 3-geschofSigen, ebenfalls
betriebszugehorigen Bestandsgebduden mit einer eingeschofSiigen Garage im Stiden.
Etwas weiter nordlich bzw. stidlich bestehen weitere einzelne Gebdude
(Landwirtschaft) bzw. Gebdaudegruppen (Pension Astergut mit aufgelassener
Landwirtschaft), der Siedlungsrand befindet sich im Stidwesten.

Das hier behandelte Grundsttick ist als Bauland ausgewiesen und mit den 3
Gebduden des Beherbergungsbetriebes bebaut, abgesehen von einer als Griinland
Landliche Gebiete gewidmeten und mittels einer Einzelbewilligung bebauten
Teilfldche (Garage) im Stiden.

Geplant ist eine Erweiterung des stidostlichen Bestandsgebzdudes sowie eine
Aufstockung der Garage.

Unterlagen zu den planungsrelevanten Umstinden (Gutachten,
Stellungnahmen etc):

7.2.  Allgemeine Stellungnahmen aller Fachdienststellen des Landes zur
Umwidmung

Aus der Vorbegutachtung:

Wasserwirtschaft (20703) 21.1.2026:

Elektronisch unterschrieben von Ripper-Wiirtz Ines

Die Eigenttimer der GP” 449/2, KG 57314 beabsichtigen die Erweiterung des
Beherbergungsbetriebes , Landhaus Saalbach”. Dabei soll der Flichenwidmungsplan
von GLG in SF - WZ: Pension, Apartment abgedndert werden. Die
Umwidmungsfldche umfasst 31 m2.

Da die geplante Erweiterungsfldche in der roten WLV Gefahrenzone des
Astergrabens liegt, kann einer Widmung aus wasserwirtschaftlicher Sicht nicht
zugestimmt werden.




Aus dem Genehmigungsverfahren:

7.3. Behandlung der FD-Stellungnahmen durch den/die OrtsplanerIn

Aus der Vorbegutachtung:

Zu Wasserwirtschaft:

Laut einer Stellungnahme der WLV konnte der unmittelbare Gefadhrdungsbereich
(rote Gefahrenzone) auf Hohe des gegenstandlichen Bauvorhabens, nach
Verbauungsmafinahmen sowie interner Abstimmung, auf einen 4 m breiten
Geldndestreifen, begleitend zum Gerinne, gemessen von der
Uferboschungsoberkante, reduziert werden.

Dieser Streifen wird nicht in Bauland gewidmet, die Forderungen der WLV werden
eingehalten, diesbeztiglich liegt somit kein Versagensgrund vor.

(Siehe Anlagen unter Punkt Kennzeichnungen und Kenntlichmachungen, Wildbach
und Lawinenverbauung).

Aus dem Genehmigungsverfahren:

7.4. Landschaftsstruktur und -bild

Bestandserhebung und Wirkanalyse der Umwidmung auf die erhobene Struktur

Das gegenstandliche Planungsgebiet befindet sich ca. 600 m (Luftlinie) nordostlich
des Ortszentrums (Gemeindeamt) von Saalbach im Bereich Asten auf einer Hohe von
ca. 1.116 MiA. Es handelt sich um eine Erweiterung der bestehenden Sonderflédche
,Pension, Apartments” Landhaus Saalbach.

Das Landschaftsbild in diesem Bereich wird geprégt von einer freien, nach
Stidwesten abfallenden Wiesenfldche, welche vom Hinterhaggraben im Westen und
den Astergrdben im Osten begrenzt wird. Die Griaben werden teilweise von
Waldstreifen gesdumt, der freie Hang dient im Winter als Schiabfahrt.

Im Stiden bzw. Stidwesten bildet der Siedlungskorper des Ortszentrums von
Saalbach die Strukturgrenze. Am nordostlichen Randbereich, bereits aufSerhalb der
eigentlichen Siedlungsgrenze befinden sich 2 Sonderfldchen - die der Pension
Astergut und die das Landhaus Saalbach.

Die letztere der beiden soll am Sitidrand um einen durchschnittlich 1,3 m breiten
Streifen erweitert werden.

Die Auswirkungen auf die Umwelt durch das vorliegende Projekt - im Verhltnis zu
den bereits bestehenden Strukturen - werden fiir das Sachgebiet Landschaftsstruktur
und -bild als nicht gegeben eingestuft.

Die geplante Erweiterungsfldche ist bereits bebaut, die auf der Fldche infolge der
Umwidmung mogliche Aufstockung hat keine nennenswerten Auswirkungen auf
das weitldufige Landschafsbild.



7.4.1. Beurteilung durch die Fachdienststellen des Landes

74.2. Behandlung der Stellungnahme des Landes durch den/die OrtsplanerIn

7.5. Vegetation und Tierwelt

Bestandserhebung und Wirkanalyse der Umwidmung auf die erhobene Struktur

Das Planungsgebiet befindet sich ca. 600 m (Luftlinie) norddstlich des Ortszentrums
(Gemeindeamt) von Saalbach im Bereich Asten auf einer Hohe von ca. 1.116 MuA.

Das gegenstandliche Grundsttick ist fast zur Ganze als Sonderfldche , Pension,
Apartments” gewidmet. Hier befinden sich die 3 Gebdude des Landhaus Saalbach.
Beim nicht als Bauland ausgewiesene Teil im Stiden handelt es sich um Griinland
Landliche Gebiete.

Auf dieser Flache wurde mittels einer Einzelbewilligung eine Garage errichtet.

Nunmebhr ist eine Erweiterung des stidostlichen Bestandsgeb&dudes sowie eine
Aufstockung der Garage geplant.

Dazu soll die bestehende Sonderflache am Siidrand um einen durchschnittlich 1,3 m
breiten Streifen erweitert werden.

Die geplante Erweiterungsflache liegt aufierhalb von naturschutzrechtlich relevanten
Flachen, wie Landschaftsschutzgebieten, Pflanzenschutzgebieten,
Naturschutzgebieten, Sonderschutzgebieten Biotopen.

Es sind keine Naturdenkmaler oder geschiitzte Landschaftsteile kenntlich gemacht.

Die Auswirkungen auf die Umwelt durch das vorliegende Projekt - im Verhiltnis zu
den bereits bestehenden Strukturen - werden fiir das Sachgebiet Vegetation und
Tierwelt als nicht gegeben eingestuft.

Die neue Widmungsfldche ist bereits iiberwiegend bebaut bzw. versiegelt und
unterliegt keinen naturschutzrechtlichen Beschrankungen. Es sind weder besondere
Tier- noch Pflanzenarten betroffen.

7.5.1. Beurteilung durch die Fachdienststellen des Landes

7.5.2. Behandlung der Stellungnahme des Landes durch den/die OrtsplanerIn



7.6.  Erholungsnutzung und Griinflichen

Bestandserhebung und Wirkanalyse der Umwidmung auf die erhobene Struktur

Das Planungsgebiet befindet sich ca. 600 m (Luftlinie) nordostlich des Ortszentrums
(Gemeindeamt) von Saalbach im Bereich Asten auf einer Hohe von ca. 1.116 MuA. Es
handelt sich um eine Erweiterung der bestehenden Sonderflidche , Pension,
Apartments” des Landhaus Saalbach.

Das gegenstandliche Planungsgebiet unterliegt - mit Ausnahme der touristischen -
keiner spezifischen, fiir die breite Offentlichkeit zugénglichen Erholungsnutzung.

Die Auswirkungen auf die Umwelt durch das vorliegende Projekt - im Verhiltnis zu
den bereits bestehenden Strukturen - werden fiir das Sachgebiet Erholungsnutzung
und Griinfldchen als nicht gegeben eingestuft.

7.6.1. Beurteilung durch die Fachdienststellen des Landes

7.6.2. Behandlung der Stellungnahme des Landes durch den/die OrtsplanerIn

7.7. Lebensraume inklusive Vernetzung

Bestandserhebung und Wirkanalyse der Umwidmung auf die erhobene Struktur

In diesem Sachgebiet sollen ausschliefslich 6kologisch funktionelle Aspekte des
Naturschutzes inklusive von Aspekten der Vernetzung behandelt werden, die
dsthetische Dimension des Naturschutzes wird im Teilaspekt "Landschaftsstruktur
und -bild" abgearbeitet.

Das Planungsgebiet befindet sich ca. 600 m (Luftlinie) nordostlich des Ortszentrums
(Gemeindeamt) von Saalbach im Bereich Asten auf einer Hohe von ca. 1.116 MuA. Es
handelt sich um eine Erweiterung der bestehenden Sonderfldche , Pension,
Apartments” des Landhaus Saalbach.

Das gegenstandliche Grundstiick ist grofstenteils als Bauland Sonderfldche
ausgewiesen, lediglich der stidostliche Randbereich - dieser liegt in einer roten
Wildbachgefahrenzone der WLV - ist als Griinland Landliche Gebiete gewidmet.
Hier wurde mittels einer Einzelbewilligung eine Garage errichtet.



Beim vorliegenden Verfahren soll nunmehr ein durchschnittlich 1,3 m breiter Streifen
(in der WR) im Anschluss an die bestehende Sonderfldche in Bauland umgewidmet
werden, um die Garage teilweise aufstocken zu konnen.

Von der Wildbach- und Lawinenverbauung wird ein Mindestabstand von 4,0 m
zwischen Sonderfldache und Boschungskante des Astergrabens gefordert, dieser wird
eingehalten.

Laut SAGIS ist der Bachlauf als Biotop

»Kleiner Bach bei Hinterhag” (Nr. 57314 0004, §24), ausgewiesen.

In der Natur verlduft der Bach und somit das Biotop stidlich aufierhalb der geplanten
Widmungsfldche bzw. neben der bestehenden Bebauung (Garage).

Geplant ist eine Aufstockung des nordlichen Teiles der Garage.

Die Auswirkungen auf die Umwelt durch das vorliegende Projekt - im Verhiltnis zu
den bereits bestehenden Strukturen - werden fiir das Sachgebiet Lebensraume und
Biotope als nicht gegeben eingestuft.

Die umzuwidmende Fléche ist bereits {iberwiegend bebaut. Die geplante
Baulandausweisung hat keine Auswirkungen auf das kartierte Biotop und es sind
auch sonst keine naturschutz-relevanten Fldchen betroffen.

7.7.1. Beurteilung der Nachvollziehbarkeit durch die Fachdienststellen des
Landes

7.7.2. Behandlung der Stellungnahme des Landes durch den/die OrtsplanerIn

7.8. Kulturgiiter und Ortsbild

Bestandserhebung und Wirkanalyse der Umwidmung auf die erhobene Struktur

Das Planungsgebiet befindet sich ca. 600 m (Luftlinie) nordostlich des Ortszentrums
(Gemeindeamt) von Saalbach im Bereich Asten auf einer Hohe von ca. 1.116 MuA. Es
handelt sich um eine Erweiterung der bestehenden Sonderflidche , Pension,
Apartments” des Landhaus Saalbach.

Die Sonderfldche mit dem Beherbergungsbetrieb befindet sich am dufiersten,
norddstlichen Randbereich vom Ortszentrum, bereits aufSerhalb der eigentlichen
Siedlungsgrenze. Das Ortsbild wird hier geprdgt vom bestehenden, 5-geschossigen
Apartmenthaus im Nordosten sowie von den beiden 3-geschofSigen &lteren, ebenfalls
betriebszugehorigen Bestandsgebduden mit eingeschofsiger Garage im Stiden.

Etwas weiter nordlich bzw. stidlich bestehen einzelne Gebdude (Landwirtschaft)
bzw. Gebdudegruppen (Pension Astergut mit aufgelassener Landwirtschaft), der
Siedlungsrand befindet sich im Stidwesten.



Schiitzenswerte Kulturgtiter oder architektonisch wertvolle Bereiche sind hier keine
betroffen, Ortsbildschutzgebiete keine ausgewiesen.

Geplant ist eine Erweiterung des stidostlichen Bestandsgebdudes sowie eine
Aufstockung der Garage.

Die Auswirkungen auf die Umwelt durch das vorliegende Projekt - im Verhiltnis zu
den bereits bestehenden Strukturen - werden fiir das Sachgebiet Kulturgtiter und
Ortsbild als gering gegeben eingestuft.

Der auf die neue Widmungsfldche fallende Anteil der geplanten baulichen
Mafsnahmen ist dabei von nur untergeordneter Bedeutung.

(Fotos siehe Pkt. Landschaftsstruktur und -bild)

7.8.1. Beurteilung durch die Fachdienststellen des Landes

7.8.2. Behandlung der Stellungnahme des Landes durch den/die OrtsplanerIn

7.9. Geologie

Bestandserhebung und Wirkanalyse der Umwidmung auf die erhobene Struktur

Das Planungsgebiet befindet sich ca. 600 m (Luftlinie) nordostlich des Ortszentrums
(Gemeindeamt) von Saalbach im Bereich Asten auf einer Hohe von ca. 1.116 MuA. Es
handelt sich um eine Erweiterung der bestehenden Sonderfléche , Pension,
Apartments” des Landhaus Saalbach.

Die bestehende Sonderfldche mit den 3 Bestandsgebduden sowie einer angebauten
Garage liegen auf einer ebenen Fldche, welche in einer ca. 35° (unterhalb) bis ca. 55°
(oberhalb) nach Stidwesten abfallenden Hanglage liegt.

Das Areal ist frei von grofierem losem Gestein, Probleme mit Steinschlag,
Rutschungen oder dergleichen sind nicht bekannt.

Fiir die Errichtung des nordostlichen, mit UG 6-geschofligen Gebdudes
(Apartmenthaus), wurde vom ZT-Biiro mjp ein Bodengutachten sowie ein
technischer Bericht fiir die Unterfangung erstellt.

Im vorliegenden Fall soll das stidostliche Bestandsgebdaude erweitert und die mittels
einer Einzelbewilligung errichtete Garage aufgestockt werden.

Dabei kommt es zu keinen Eingriffen in den Untergrund, das geologische Gefiige
wird nicht beeintrdchtigt.



Die Auswirkungen auf die Umwelt durch das vorliegende Projekt - im Verhiltnis zu
den bereits bestehenden Strukturen - werden fiir das Sachgebiet Geologie als gering
gegeben eingestuft, da lediglich Um- und Zubaumafsnahmen bei den
Bestandsgebduden geplant sind.

Ein projektbezogenes geologisches Gutachten scheint in diesem Fall nicht
erforderlich, es kommt zu keinen Eingriffen in den Untergrund.

Die erforderlichen statischen Nachweise erfolgen im Bauverfahren.

(Fotos siehe Pkt. Landschaftsstruktur und -bild)

7.9.1. Beurteilung durch die Fachdienststellen des Landes

7.9.2. Behandlung der Stellungnahme des Landes durch den/die OrtsplanerIn

7.10. Boden

Bestandserhebung und Wirkanalyse der Umwidmung auf die erhobene Struktur

In diesem Sachgebiet sollen Altlasten, Bodenkontamination, Speicherfahigkeit im
Sinn der Bodenfunktionen It. Bodenschutzgesetz beurteilt werden.

Das Planungsgebiet befindet sich ca. 600 m (Luftlinie) nordostlich des Ortszentrums
(Gemeindeamt) von Saalbach im Bereich Asten auf einer Hohe von ca. 1.116 MuA. Es
handelt sich um eine Erweiterung der bestehenden Sonderfléche , Pension,
Apartments” des Landhaus Saalbach.

Bodenfunktionen laut SAGIS:

Lebensraumfunktion: 3
Standortfunktion: 5

Produktionsfunktion: 1
Reglerfunktion: 1
Pufferfunktion: 1

Es sind hier keine Verdachtsflichen, Altlasten, sanierte/gesicherte Altlasten oder
Bodenkontaminationen bekannt.

Die Ermittlung der Umwelterheblichkeit fiir den gegenstandlichen Fachbereich
entsprechend dem Kurzeitfaden fiir UEP wiirde eine Bewertung als , gegeben”
bedeuten (Standortfunktion 5 - 8 Punkte - gegeben).

Fiir eine Abminderung sprechen folgende Punkte:



- Es handelt sich hier um eine nur sehr kleine Fldche (31 m?) zur Verbesserung der
Bebaubarkeit der bestehenden Baulandfldche (Sonderfldche) .
- Die Fldche ist bereits mittels einer Einzelbewilligung bebaut

Die Auswirkungen auf die Umwelt durch das vorliegende Projekt - im Verhiltnis zu
den bereits bestehenden Strukturen - werden fiir das Sachgebiet Boden unter
Einbeziehung der minderungswiirdigen Punkte als gering gegeben eingestuft.

7.10.1. Beurteilung durch die Fachdienststellen des Landes

7.10.2. Behandlung der Stellungnahme des Landes durch den/die OrtsplanerIn

7.11. Land- und Forstwirtschaft

Bestandserhebung und Wirkanalyse der Umwidmung auf die erhobene Struktur

In diesem Sachgebiet soll eine Beurteilung nur unter den Aspekten
"Produktionsfunktion und Nutzung" erfolgen.

Es kommen folgende Bewertungsmethoden zur Anwendung;:

- Bewirtschaftbarkeit (angrenzende land- und forstwirtschaftliche Fldchen)
- Immissionsabstdnde zu land- und forstwirtschaftlichen Betrieben

Das Planungsgebiet befindet sich ca. 600 m (Luftlinie) nordostlich des Ortszentrums
(Gemeindeamt) von Saalbach im Bereich Asten auf einer Hohe von ca. 1.116 MuA.

Bewirtschaftbarkeit:

Der neu zu widmende Baulandstreifen mit einer durchschnittlichen Breite von ca. 1,3
m grenzt im Norden an die bestehende Sonderfldche und wurde mittels einer
Einzelbewilligung bereits bebaut.

Der relevante Wert liegt bei 0%.

Teileinstufung UEP: nicht gegeben

Immissionsabstdnde zu land- und forstwirtschaftlichen Betrieben:

Das nédchstgelegene landwirtschaftliche Gebdude (Breitfufs Josef) befindet sich ca. 95
m (Luftlinie) nordwestlich. Dieser Umstand wiirde eine Einstufung als ,,gegeben”
bedeuten. Fiir eine weitere Abminderung sprechen jedoch folgende Griinde:

Die Ndhe zur Landwirtschaft war bereits bei der Griindung der Sonderfldche
gegeben. Eventuelle Auswirkungen oder Beeintrachtigungen infolge der Ndhe zum
Bauernhof sind bereits hinldnglich bekannt.

Die Landwirtschaft befindet sich an die , Riickseite” (Nordseite) des
Beherbergungsbetriebes, die Zufahrt bildet eine gewisse Strukturgrenze.



Daher erscheint eine abgeminderte Einstufung auf , gering gegeben” moglich.
Die weiteren landwirtschaftlichen Betriebe liegen ca. 250 m stidostlich (Bauer
Siegfried) bzw. 280 m nordwestlich (Fersterer Eva - ruhend).

Teileinstufung UEP: gering gegeben

Die Auswirkungen auf die Umwelt durch das vorliegende Projekt - im Verhiltnis zu
den bereits bestehenden Strukturen - werden fiir das Sachgebiet Land- und
Forstwirtschaft als gering gegeben eingestuft, da die hohere der einzelnen
Teileinstufungen bei den Bewertungsmethoden zu diesem Ergebnis kommt.

7.11.1. Beurteilung durch die Fachdienststellen des Landes

7.11.2. Behandlung der Stellungnahme des Landes durch den/die OrtsplanerIn

7.12. Wasser und Wasserwirtschaft

Bestandserhebung und Wirkanalyse der Umwidmung auf die erhobene Struktur

In diesem Sachgebiet sind die Auswirkungen auf Wasserhaushalt (zB Grundwasser)
und auch die Sekundarwirkungen der Wasserver- und Abwasserentsorgung zu
beurteilen (zB mogliches Austrocknen in naturschutzrechtlich geschiitzten
Bereichen).

Das Planungsgebiet befindet sich ca. 600 m (Luftlinie) nordostlich des Ortszentrums
(Gemeindeamt) von Saalbach im Bereich Asten auf einer Hohe von ca. 1.116 MuA. Es
handelt sich um eine Erweiterung der bestehenden Sonderfléche , Pension,
Apartments” des Landhaus Saalbach.

Die umzuwidmende Flédche liegt in keinem Trinkwasserschon- oder Schutzgebiet.
Brunnen oder Quellen sind keine kenntlich gemacht.

Die Versorgung mit Trinkwasser sowie die Entsorgung der Abwésser und der
Oberflachenwésser wird im Kapitel Infrastruktur hinldnglich nachgewiesen.

Die Auswirkungen auf die Umwelt durch das vorliegende Projekt - im Verhiltnis zu
den bereits bestehenden Strukturen - werden fiir das Sachgebiet Wasser- und
Wasserwirtschaft als nicht gegeben eingestuft. Es handelt sich hier um eine
unwesentliche Baulanderweiterung der bestehenden Sonderfldche zur Optimierung
der Bebaubarkeit fiir diesen Bereich zur Erweiterung des stidostlichen
Bestandsgebdudes sowie zur Aufstockung der Garage.

Der Oberflachenwasserabfluss wird dadurch nicht beeinflusst oder beeintréachtigt.



7.12.1. Beurteilung durch die Fachdienststellen des Landes

7.12.2. Behandlung der Stellungnahme des Landes durch den/die OrtsplanerIn

7.13. Naturrdumliche Gefihrdungen

Bestandserhebung und Wirkanalyse der Umwidmung auf die erhobene Struktur

Das Planungsgebiet befindet sich ca. 600 m (Luftlinie) nordostlich des Ortszentrums
(Gemeindeamt) von Saalbach im Bereich Asten auf einer Hohe von ca. 1.116 MuA. Es
handelt sich um eine Erweiterung der bestehenden Sonderfldche , Pension,
Apartments” des Landhaus Saalbach.

Die Umwidmungsfldche liegt laut dem rechtsgtiltigen Gefahrenzonenplan der
Wildbach- und Lawinenverbauung (WLV) in eine roten Wildbachgefahrenzone (WR)
des Astergrabens.

Aufgrund von Vorgesprachen wird seitens der WLV ein Mindestabstand von 4,0 m
zwischen Sonderfldche und Boschungskante des Astergrabens gefordert,

Zudem liegt eine Stellungnahme der WLV vom 17.03.206 (e-mail) vor.

Darin wird bestitigt, dass sich durch zwischenzeitlich umgesetzte
Verbauungsmafinahmen gegeniiber dem im SAGIS abrufbaren Gefahrenzonenplan
eine Verbesserung ergeben hat.

Daher konnte der unmittelbare Gefdhrdungsbereich (rote Gefahrenzone) auf Hohe
des gegenstandlichen Bauvorhabens, nach interner Abstimmung auf einen 4 m
breiten Geldndestreifen, begleitend zum Gerinne, gemessen von der
Uferboschungsoberkante, reduziert werden.

Die 4 m werden eingehalten - sieche Umwidmungsplan.
Der geplante Entwurf ist aus wildbachtechnischer Sicht ok.
Eine abschlieSende Stellungnahme erfolgt im Zuge der Einreichung.

Die Forderungen der WLV werden eingehalten (siehe Umwidmungsplan), daher
liegt diesbeztiglich somit kein Versagensgrund vor.
Es erfolgt eine Kennzeichnung Naturgefahren.

Die Auswirkungen auf die Umwelt durch das vorliegende Projekt - im Verhltnis zu
den bereits bestehenden Strukturen - werden fiir das Sachgebiet Naturrdaumliche
Gefdhrdungen als gegeben eingestuft.

Die neue Baulandflidche liegt zwar in einer roten Gefahrenzone der WLV, ist jedoch
bereits bebaut. Zudem gibt es zum geplanten Zubau positive Stellungnahmen der
WLV.



(Unterlagen/Stellungnahmen siehe Anlagen unter Punkt Kennzeichnungen und
Kenntlichmachungen, Wildbach und Lawinenverbauung).

7.13.1. Beurteilung durch die Fachdienststellen des Landes

7.13.2. Behandlung der Stellungnahme des Landes durch den/die OrtsplanerIn

7.14. Larm

Bestandserhebung und Wirkanalyse der Umwidmung auf die erhobene Struktur

In diesem Sachgebiet ist gemafs Richtlinie Immissionsschutz in der Raumordnung
vorzugehen.

Das Planungsgebiet befindet sich ca. 600 m (Luftlinie) nordostlich des Ortszentrums
(Gemeindeamt) von Saalbach im Bereich Asten auf einer Hohe von ca. 1.116 MuA. Es
handelt sich um eine Erweiterung der bestehenden Sonderfldche , Pension,
Apartments” des Landhaus Saalbach.

Der Standort liegt relativ exponiert abseits des Zentrumsbereiches und ist daher
relativ ruhig. Die Larm-Immissionssituation hier wird bestimmt durch den Betrieb
sowie den An- und Abreiseverkehr der Gaste des bestehenden
Beherbergungsbetriebes. Ein weiterer Faktor ist die Lage im Nahbereich der
nordwestlich gelegenen Landwirtschaft.

Geplant ist eine unwesentliche Baulanderweiterung der bestehenden Sonderfldche
zur Optimierung der Bebaubarkeit fiir diesen Bereich zur Erweiterung des
stdostlichen Bestandsgebdudes sowie zur Aufstockung der Garage.

Die Auswirkungen auf die Umwelt durch das vorliegende Projekt - im Verhiltnis zu

den bereits bestehenden Strukturen - werden fiir das Sachgebiet Larm als nicht
gegeben eingestuft.

7.14.1. Beurteilung durch die Fachdienststellen des Landes

7.14.2. Behandlung der Stellungnahme des Landes durch den/die OrtsplanerIn



7.15. Luft

Bestandserhebung und Wirkanalyse der Umwidmung auf die erhobene Struktur

In diesem Sachgebiet sind Staub, Geruch, Luftschadstoffe zu bewerten. Dabei sind
beispielsweise auch klimatisch vorhandene bzw. rechtlich festgelegte Sachverhalte
wie Kaltluftabfliisse, Reinluftgebiete, belastete Gebiete oder Luftkurorte zu
berticksichtigen.

Das Planungsgebiet befindet sich ca. 600 m (Luftlinie) nordostlich des Ortszentrums
(Gemeindeamt) von Saalbach im Bereich Asten auf einer Hohe von ca. 1.116 MuA. Es
handelt sich um eine Erweiterung der bestehenden Sonderflidche , Pension,
Apartments” des Landhaus Saalbach.

Die Luft-Schadstoffbelastung wird hauptsdchlich hervorgerufen durch das
Verkehrsaufkommen auf der ZufahrtsstrafSe (Hinterhag-Weg) sowie den Betrieb des
bestehenden Beherbergungsbetriebes.

Geplant ist eine unwesentliche Baulanderweiterung der bestehenden Sonderfldche
zur Optimierung der Bebaubarkeit fiir diesen Bereich zur Erweiterung des
sudostlichen Bestandsgebdudes sowie zur Aufstockung der Garage.

Die Auswirkungen auf die Umwelt durch das vorliegende Projekt - im Verhltnis zu
den bereits bestehenden Strukturen - werden fiir das Sachgebiet Luft als nicht
gegeben eingestuft.

7.15.1. Beurteilung durch die Fachdienststellen des Landes

7.15.2. Behandlung der Stellungnahme des Landes durch den/die OrtsplanerIn

7.16. Zusammenfassung der Strukturuntersuchung

Das vorliegende Planungsgebiet befindet sich ca. 600 m (Luftlinie) nordostlich des
Ortszentrums (Gemeindeamt) von Saalbach im Bereich Asten auf einer Hohe von ca.
1.116 MuA.

Das Landschafts- und Ortsbild in diesem Bereich wird gepréagt von einer von
Nordwest nach Stidwest abfallenden Wiesenfldche, welche vom Hinterhaggraben im
Westen und den Astergrdben im Osten begrenzt wird. Die Graben werden teilweise
von Waldstreifen gesdumt, der freie Hang dient im Winter als Schiabfahrt.

Im Stiden bzw. Stidwesten bildet der Siedlungskorper des Ortszentrums von
Saalbach die Strukturgrenze.



Am nordostlichen Randbereich, bereits aufierhalb der eigentlichen Siedlungsgrenze
befinden sich 2 Sonderfldchen: die der Pension Astergut und die das Landhaus
Saalbach - diese ist Gegenstand des vorliegenden Verfahrens.

Diese Sonderfldche mit dem Beherbergungsbetrieb , Landhaus Saalbach” wird
geprdgt vom bestehenden, 5-geschossigen Apartmenthaus im Nordosten sowie von
den beiden 3-geschofsigen &lteren, ebenfalls betriebszugehorigen Bestandsgebduden
mit eingeschofSiiger Garage im Stiden.

Etwas weiter nordlich bzw. stidlich bestehen einzelne Gebdude (Landwirtschaft)
bzw. Gebdudegruppen (Pension Astergut mit aufgelassener Landwirtschaft), der
Siedlungsrand befindet sich im Stidwesten.

Schiitzenswerte Kulturgtiter oder architektonisch wertvolle Bereiche sind hier keine
betroffen, Ortsbildschutzgebiete keine ausgewiesen.

Das gegenstandliche Grundstiick ist grofitenteils als Bauland Sonderfldche
ausgewiesen, lediglich der stidostliche Randbereich - dieser liegt in einer roten
Wildbachgefahrenzone der WLV - ist als Griinland Landliche Gebiete gewidmet.
Hier wurde mittels einer Einzelbewilligung eine Garage errichtet.

Bei diesem Verfahren soll nunmehr ein durchschnittlich 1,3 m breiter Streifen (in der
WR) im Anschluss an die bestehende Sonderfldche in Bauland umgewidmet werden,
um die Garage teilweise aufstocken zu kénnen. (Schaffung von Wohnraum fiir die 3
Generationen der Betreiberfamilien).

Laut einer Stellungnahme der WLV konnte der unmittelbare Gefdhrdungsbereich
(rote Gefahrenzone) auf Hohe des gegenstandlichen Bauvorhabens, nach
Verbauungsmafinahmen sowie interner Abstimmung, auf einen 4 m breiten
Geldndestreifen, begleitend zum Gerinne, gemessen von der
Uferboschungsoberkante, reduziert werden.

Dieser Streifen wird nicht in Bauland gewidmet, die Forderungen der WLV werden
eingehalten, diesbeziiglich liegt somit kein Versagensgrund vor.

Es erfolgt eine Kennzeichnung Naturgefahren.

Die geplante Erweiterungsflache liegt aufierhalb von naturschutzrechtlich relevanten
Flachen, wie Landschaftsschutzgebieten, Pflanzenschutzgebieten,
Naturschutzgebieten, Sonderschutzgebieten Biotopen.

Das néchstgelegene Biotop ist der Bachlauf , Kleiner Bach bei Hinterhag” (Nr. 57314
0004, §24).

In der Natur verlduft der Bach und somit das Biotop neben der bestehenden
Bebauung (Garage) bzw. siidlich aufserhalb der geplanten Widmungsfldche.

Es sind keine Naturdenkmaler oder geschiitzte Landschaftsteile kenntlich gemacht
und weder besondere Tier- noch Pflanzenarten betroffen.

Das Planungsgebiet unterliegt - mit Ausnahme der touristischen - keiner
spezifischen, fiir die breite Offentlichkeit zugénglichen Erholungsnutzung.

Die bestehende Sonderfldche mit den 3 Bestandsgebduden sowie einer angebauten
Garage liegen auf einer ebenen Fldche, welche in einer ca. 35° (unterhalb) bis ca. 55°



(oberhalb) nach Stidwesten abfallenden Hanglage liegt.

Das Areal ist frei von grofierem losem Gestein, Probleme mit Steinschlag,
Rutschungen oder dergleichen sind nicht bekannt.

Fiir die Errichtung des nordostlichen, mit UG 6-geschofligen Gebdudes
(Apartmenthaus), wurde vom ZT-Biiro mjp ein Bodengutachten sowie ein
technischer Bericht fiir die Unterfangung erstellt.

Im vorliegenden Fall soll das stidostliche Bestandsgebdude erweitert und die mittels
einer Einzelbewilligung errichtete Garage aufgestockt werden.

Dabei kommt es zu keinen Eingriffen in den Untergrund, das geologische Geftige
wird nicht beeintrédchtigt. Ein projektbezogenes geologisches Gutachten scheint in
diesem Fall daher nicht erforderlich.

Die erforderlichen statischen Nachweise erfolgen im Bauverfahren.

Es sind hier keine Verdachtsflachen, Altlasten, sanierte/gesicherte Altlasten oder
Bodenkontaminationen bekannt.

Die Ermittlung der Umwelterheblichkeit fiir den gegenstandlichen Fachbereich
entsprechend dem Kurzeitfaden fiir UEP wiirde eine Bewertung als , gegeben”
bedeuten (Standortfunktion 5 - 8 Punkte - gegeben).

Fiir eine Abminderung auf , gering gegeben” sprechen folgende Punkte:

- Es handelt sich hier um eine nur sehr kleine Fldche (31 m?) zur Verbesserung der
Bebaubarkeit der bestehenden Baulandfldche (Sonderflédche) .

- Die Flédche ist bereits mittels einer Einzelbewilligung bebaut

Der neu zu widmende Baulandstreifen mit einer durchschnittlichen Breite von ca. 1,3
m grenzt im Norden an die bestehende Sonderfldche und wurde mittels einer
Einzelbewilligung bereits bebaut.

Das néchstgelegene landwirtschaftliche Gebdude (Breitfufs Josef) befindet sich ca. 95
m (Luftlinie) nordwestlich. Dieser Umstand wiirde eine Einstufung als , gegeben”
bedeuten. Fiir eine weitere Abminderung sprechen jedoch folgende Griinde:

Die N&he zur Landwirtschaft war bereits bei der Griindung der Sonderfléche
gegeben. Eventuelle Auswirkungen oder Beeintrachtigungen infolge der Ndhe zum
Bauernhof sind bereits hinldnglich bekannt.

Die Landwirtschaft befindet sich an die ,Riickseite” (Nordseite) des
Beherbergungsbetriebes, die Zufahrt bildet eine gewisse Strukturgrenze.

Daher erscheint eine abgeminderte Einstufung auf , gering gegeben” moglich.

Die weiteren landwirtschaftlichen Betriebe liegen ca. 250 m stidostlich (Bauer
Siegfried) bzw. 280 m nordwestlich (Fersterer Eva - ruhend).

Die umzuwidmende Flédche liegt in keinem Trinkwasserschon- oder Schutzgebiet.
Brunnen oder Quellen sind keine kenntlich gemacht.

Die Versorgung mit Trinkwasser sowie die Entsorgung der Abwésser und der
Oberflachenwdsser wird im Kapitel Infrastruktur hinldnglich nachgewiesen.

Der Oberfldchenwasserabfluss wird durch die geplanten Baumafsnahmen nicht
beeinflusst oder beeintrachtigt.

Der Standort liegt relativ exponiert abseits des Zentrumsbereiches und ist daher
relativ ruhig. Die Larm- und Luftimmissionssituation hier wird bestimmt durch den



Betrieb sowie den An- und Abreiseverkehr der Géste des bestehenden
Beherbergungsbetriebes. Ein weiterer Faktor ist die Lage im Nahbereich der
nordwestlich gelegenen Landwirtschaft.

Durch die auf der neuen Baulandfldche moglichen Baumafsnahmen wird die
Immissionsbelastung nur unwesentlich beeinflusst.

7.17. Planungsfachliche Auseinandersetzung mit der Stellungnahme des Landes



8. Bebauungsplanung (gemifs ROG 2009)

Allfillige Planfreistellung

Fiir den Bereich der vorliegenden Teilabanderung wird eine Planfreistellung
beschlossen:

Nein

Begriindung einer Planfreistellung

Laut ROG § 50 Abs 2 Z 6 ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir selbstandig
nicht bebaubare Fldchen nicht erforderlich.

Anmerkungen zum Bebauungsplan

9. Baulandbilanz

Ergebnis der Uberpriifung der Baulandflichenbilanz

Anmerkungen zur Baulandflichenbilanz
Die Baulandreserven von 3,42 ha liegen 2,86 ha unter dem Betriebsbauland Bedarf.
Beilage: Baulandflichenbilanz im Detail

File: Baulandbilanz_09_02_26.pdf (Link:
http://portal.salzburg.gv.at/rogserve/Index?cmd=getblob&blobablageid=372772)



10. Gutachten

10.1. Wiirdigung der Ubereinstimmung mit den Bestimmungen des
Raumordnungsgesetzes

Raumordnungsziele und -grundsétze

§2

(1) Die Raumordnung hat folgende Ziele zu verfolgen:

1. Die rdaumlichen Existenzgrundlagen der Menschen fiir leistbares Wohnen,
Arbeiten und Wirtschaften sowie eine intakte Umwelt sind nachhaltig zu sichern.
Die gegenstidndliche Teildinderung des Flichenwidmungsplanes sichert der
Antragstellerin die Grundlage fiir Wohnen, Arbeiten und Wirtschaften.

2. Die nattirlichen Lebensgrundlagen sind zu schiitzen und pfleglich zu nutzen, um
sie fur die Zukunft in ausreichender Giite und Menge zu erhalten. Die Vielfalt von
Natur und Landschaft ist zu erhalten. Gleichbedeutsam sind der Schutz und die
Pflege erhaltenswerter Kulturgtiter, Naturgegebenheiten und des Landschaftsbildes.
Der freie Zugang zu Waldern, Seen, 6ffentlichen FlieSgewédssern und sonstigen
landschaftlichen Schonheiten ist zu sichern bzw anzustreben.

Im vorliegenden Fall soll fiir den hier bereits bestehenden Beherbergungsbetrieb
»,Landhaus Saalbach” Bauland der Kategorie Sonderfldche erwirkt werden, um
erforderliche Zubaumafsnahmen umsetzen zu kénnen.

Negative Auswirkungen auf die Natur oder das Landschaftsbild sind dadurch keine
zu erwarten. Die Fldche ist bereits mittels einer Einzelbewilligung bebaut.

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

Die Flache liegt aufierhalb von Gefahrenzonen der Bundeswasserbauverwaltung.
Sie befindet sich zwar in einer roten Gefahrenzone der Wildbach- und
Lawinenverbauung, laut einer Stellungnahme der WLV konnte der unmittelbare
Gefdahrdungsbereich (rote Gefahrenzone) auf Hohe des gegenstandlichen
Bauvorhabens, nach Verbauungsmafinahmen sowie interner Abstimmung, auf einen
4 m breiten Geldndestreifen, begleitend zum Gerinne, gemessen von der
Uferboschungsoberkante, reduziert werden.

Dieser Streifen wird nicht in Bauland gewidmet, die Forderungen der WLV werden
eingehalten, diesbeztiglich liegt somit kein Versagensgrund vor.

Es erfolgt eine Kennzeichnung Naturgefahren.

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

Von der neu zu widmenden Fldche wird kein landwirtschaftlich genutzter Boden
beansprucht, aktive landwirtschaftliche Betriebe werden nicht beeintrachtigt.



5. Gewerbe, Industrie und Handel sind in ihrer wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit
zu sichern und zu verbessern, wobei einerseits auf die Standorterfordernisse, die
verfligbaren Roh- und Grundstoffe, die Energie und Arbeitsmarktsituation und
andererseits auf die Umweltbeeintrdachtigung und die benachbarten Siedlungsgebiete
Riicksicht zu nehmen ist.

Durch diese Teildanderung werden Gewerbe, Industrie und Handel nicht unmittelbar
bertihrt (siehe Pkt. Tourismus).

6. Der Tourismus ist unter Berticksichtigung der 6kologischen Belastbarkeit und der
wirtschaftlichen Tragfdhigkeit des Raums, der Erfordernisse des Landschafts- und
Naturschutzes sowie der vorrangigen Beteiligung der einheimischen Bevolkerung an
der Entwicklung und der Vielfalt der Freizeit- und Erholungsbediirfnisse der Gaste
auch durch die Sicherung geeigneter Fldchen zu entwickeln und konkurrenzfihig zu
erhalten.

Das gegenstandliche Verfahren soll es der Antragstellerin erméglichen, durch Um-
und Zubaumafinahmen bei den bestehenden Gebduden ausreichend Wohnraum fiir
die 3 Generationen der Betreiberfamilien zu schaffen. Damit ist eine sichere Fithrung
des Betriebes auch auf lange Sicht gewéhrleistet.

7. Das Siedlungssystem soll derart entwickelt werden, dass

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

Die vorliegende Teildnderung hat auf die Bevolkerungsdichte keine unmittelbaren
Auswirkungen. Die inzwischen 3 hier lebenden Generationen der Betreiberfamilien
benotigen zusitzlichen Wohnraum. Dieser soll durch Um- und Zubaumafinahmen
geschaffen werden.

b) die Versorgung der Bevolkerung in ihren Grundbediirfnissen in ausreichendem
Umfang und angemessener Qualitit sichergestellt und eine entsprechende
Ausstattung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge vor allem durch Revitalisierung
und Starkung der Orts- und Stadtkerne in zumutbarer Entfernung gewihrleistet ist,
Durch die gegenstandliche Umwidmung kann das Grundbediirfnis der
Antragstellerin nach wirtschaftlicher Absicherung bzw. nach zusatzlichem
Wohnraum angemessen erfiillt werden.

c) raumliche Strukturen geschaffen werden, die eine nachhaltige und umwelt- sowie
ressourcenschonende Mobilitdt ermoglichen,

Der bestehende Betrieb liegt unmittelbar an der Zufahrtsstrafse und ist bereits
erschlossen, es ist keine neue Trassierung erforderlich.

d) zur Deckung eines ganzjdhrig gegebenen Wohnbedarfs benétigte Flachen nicht fiir
eine blofs zeitweilige Wohnnutzung verwendet werden,

Es handelt sich hier um einen Ganzjahresbetrieb in relativ exponierter Lage, bei dem
tiir die Betreiberfamilien zusatzlich benstigter Wohnraum geschaffen werden soll.

e) eine bestmogliche Abstimmung der Standorte fiir Wohnen, wirtschaftliche
Unternehmen und offentliche Dienstleistungseinrichtungen sowie fiir



Erholungsgebiete erreicht wird und

Beim vorliegenden Beherbergungsbetrieb ,Landhaus Saalbach” handelt es sich um
einen bestehenden Betrieb im Griinland. Dieser soll durch Zubaumafinahmen
lediglich geringftigig erweitert werden.

f) die Bevolkerung vor Gefahrdung durch Naturgewalten und Ungliickstdlle
auflergewohnlichen Umfangs sowie vor Umweltschdden, -gefahrdungen und -
belastungen durch richtige Standortwahl dauergenutzter Einrichtungen und durch
Schutzmafinahmen bestmoglich geschiitzt wird.

Die Fldche befindet sich zwar in einer roten Gefahrenzone der Wildbach- und
Lawinenverbauung, laut einer Stellungnahme der WLV konnte der unmittelbare
Gefahrdungsbereich (rote Gefahrenzone) auf Hohe des gegenstandlichen
Bauvorhabens auf einen 4 m breiten Geldndestreifen, begleitend zum Gerinne,
reduziert werden. Dieser Streifen wird nicht in Bauland gewidmet.

8. Die Erhaltung und Entwicklung einer moglichst eigenstdndigen und nachhaltigen
Energieversorgung ist zu unterstiitzen.

Die nachhaltige Energieversorgung wird im Rahmen der rechtlichen Moglichkeiten
vorgegeben.

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

Das vorliegende Verfahren soll es einem fiir die touristische Wirtschaftsstruktur der
Gemeinde bedeutenden Betrieb ermoglichen, erforderliche Zubaumafinahmen zur
Verbesserung der Wohnsituation der Betreiberfamilien umsetzen zu konnen. Damit
ist eine sichere, familidre, einheimische Fithrung des Betriebes auch auf lange Sicht
gewdhrleistet.

10. Fuir die Bevolkerung in allen Teilen des Landes ist die Herstellung méglichst
gleichwertiger Lebensbedingungen sowie deren Verbesserung durch die Schaffung
einer ausgeglichenen Wirtschafts- und Sozialstruktur und aktiver Mafsnahmen zur
Starkung des ldandlichen Raums anzustreben.

Durch die beim hier bestehenden Tourismusbetrieb geplanten
Strukturverbesserungen wird nicht nur der Betrieb an sich geférdert, sondern auch
die Wirtschaftsstruktur der Gemeinde der Gemeinde gestarkt.

(2) Dabei sind folgende Grundséatze zu beachten:

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

Ubereinstimmung: Die sehr kleine Fliche der Sonderflachen-Erweiterung umfasst
lediglich einen bereits mittels einer Einzelbewilligung bebauten Bereich.

2. Vorrang der offentlichen Interessen vor Einzelinteressen;
Ubereinstimmung: Einen wirtschaftlich erfolgreichen Tourismusbetrieb, gefiihrt von
einer einheimischen Betreiberfamilie, sowie die daran gebundenen Arbeitsplitze zu



fordern und in seiner Geschdftstatigkeit zu unterstiitzen liegt jedenfalls im Interesse
der Gemeinde und somit auch der Offentlichkeit.

3. Vorrang fiir die Siedlungsentwicklung nach innen und Vermeidung von
Zersiedelung;

Ubereinstimmung: Der Standort des vorliegenden Tourismusbetriebes ist bereits
Bestand und als Bauland ausgewiesen. Zur Umsetzung von Zubaumafinahmen ist
nunmehr eine geringftigige Erweiterung der Sonderfldche erforderlich.

4. verstdrkte Berticksichtigung der Umweltschutzbelange und entsprechende
Wahrnehmung der Klimaschutzbelange bei der Abwidgung ckologischer und
okonomischer Anspriiche an den Raum, Untersttitzung des Natur- und
Landschaftsschutzes;

Ubereinstimmung: Die vorliegende Erweiterung der Sonderfldche unterliegt keinen
naturschutzrechtlichen Beschrankungen. Auch sind von den geplanten
Baumafinahmen weder besondere Tier- noch Pflanzenarten betroffen.

5. Orientierung der Siedlungsentwicklung an den Einrichtungen des 6ffentlichen
Verkehrs und sonstigen Infrastruktureinrichtungen unter Beachtung grofitmoglicher
Wirtschaftlichkeit dieser Einrichtungen;

Ubereinstimmung: Im gegenstindlichen Fall wird ein bestehender, voll erschlossener
Standort geringftigig ausgebaut.

6. Entwicklung der Raumstruktur entsprechend dem Prinzip der gestreuten
Schwerpunktbildung und Entwicklung und Erhaltung einer regionalen Identitét;
Ubereinstimmung: Im vorliegenden Fall findet die Absicherung eines bereits
bestehenden touristischen Standortes statt.

7. aktive Bodenpolitik der Gemeinden fiir leistbares Wohn- und Betriebsbauland;
Ubereinstimmung: Die Teilabanderung betrifft lediglich eine geringfiigige
Sonderfldachen-Erweiterung fiir einen bestehenden Gastronomiebetrieb im Griinland.
Eine aktive Bodenpolitik ist hier nicht erforderlich.

8. sparsame Verwendung von Energie und vorrangiger Einsatz heimischer
erneuerbarer

Energietréager;

Ubereinstimmung: Diese wird im Rahmen der rechtlichen Moglichkeiten
vorgegeben.

9. verstarkte Berticksichtigung unterschiedlicher Auswirkungen von Planungen auf
Frauen und Minner, auf Kinder und Jugendliche, auf &ltere Menschen sowie auf
Menschen mit Behinderung.

Ubereinstimmung: Es wird hier Wohnraum fiir 3 Generationen einer Familie an
einem Standort geschaffen.

§ 34 Sonderfldchen
(1) Die Ausweisung von Sonderfldchen ist zuldssig:



4. fiir bestehende einzelstehende Betriebe im Griinland.
Ubereinstimmung: Es handelt sich hier um einen seit langem bestehenden und stetig
gewachsenen Beherbergungsbetrieb.

(2) Bei der Ausweisung von Sonderfldchen ist der jeweilige Verwendungszweck
festzulegen.

Ubereinstimmung: Die bereits festgelegte Verwendungszweckbezeichnung der
bestehenden Sonderfldche als , Pension, Apartments” des Landhaus Saalbach bleibt
unverdndert.

§ 37 Aufschlieffungsgebiete, -zonen und -kennzeichnung

(2) An Stelle der Kennzeichnung als Aufschlieffungsgebiet kann eine Kennzeichnung
unter Beiftigung des Hinderungsgrundes vorgenommen werden, wenn

1. es sich um weitgehend bebaute Fldchen einschliefdlich verhéaltnisméfSig kleiner
unverbauter Fldchen, die der Gestaltung geschlossener und abgerundeter
Baulandflachen dienen, handelt, und

2. der Hinderungsgrund durch Vorschreibungen im Rahmen der Bauplatzerkldarung
oder Baubewilligung berticksichtigt werden kann.

Ubereinstimmungen: Die Fliche ist bereits bebaut, aufgrund von zwischenzeitlich
umgesetzten Verbauungsmafinahmen und Vorschreibungen der WLV ist die Fldche
weiter bebaubar.

10.2. Wiirdigung der Ubereinstimmung mit den Vorgaben der iiberértlichen
Raumplanung

Im LEP 2022 finden sich folgende allgemeine Aussagen, die der gegenstdndlichen
Umwidmung zugeordnet werden konnen:

4.3 Freiraumentwicklung
4.3.1 Fiir das gesamte Land

(1) Weitestgehender Schutz des Freiraumes vor weiterer Besiedelung zur

- Sicherung und Erhaltung von wertvollen Boden (Hohe Bodenfunktionsbewertung)
Ubereinstimmung: von der Umwidmung ist eine sehr kleine und bereits bebaute
Flache betroffen. Das Bestandsgebaude soll teilweise aufgestockt werden.

- Freihaltung von Griinraum- und Wanderkorridoren

Ubereinstimmung;: keiner betroffen

- Sicherung und Erhaltung ckologisch bedeutsamer Flachen

Ubereinstimmung: keine betroffen

- Erhaltung unversiegelter Flachen zum Schutz des Klimas

Ubereinstimmung: Die Flache ist bereits bebaut und versiegelt. Geplant ist eine
Griuinflichenschonende Aufstockung des Bestandsgebaudes.

- Erhaltung und Sicherung von Fldchen zur Abflussregulierung und
Klimawandelanpassung

Ubereinstimmung: Es sind hier keine diesbeziiglichen Fldchen betroffen.

- Sicherung von Rohstoffvorkommen

Ubereinstimmung: keine betroffen

- Erhaltung der Zugéanglichkeit von Gewdssern, insbesondere Seeufer auch durch



nicht dauergenutzte Einrichtungen

Ubereinstimmung: es gibt diesbeziiglich keine Einschrankungen
- Erhaltung hochwertiger Waldfldchen

Ubereinstimmung;: keine betroffen

- Sicherung des Grundwasservorkommens

Ubereinstimmung: keine SNT und SZT betroffen

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

Ubereinstimmung Punkt b:

b. Ausweisung von Sonderfldchen fiir standortgebundene Nutzungen und
bestehende Betriebe

Ubereinstimmung: Es handelt sich hier um einen bestehenden Betrieb im Griinland
mit einer Sonderflichenwidmung. Zur Verbesserung der Bebaubarkeit im
Randbereich ist die gegenstiandliche geringfiigige Ausweitung der Widmung
erforderlich.

Die tibrigen Punkte werden nicht betroffen.

(3) Die Neuausweisung von Bauland fiir touristische Entwicklungen aufserhalb des
Hauptsiedlungsbereiches ist nur mit besonderer Begriindung moglich.

Kriterien der Beurteilung sind:

- Ubereinstimmung mit den Freiraumzielen des Landes

Ubereinstimmung: siehe Punkt 4.3.1.1

- Ubereinstimmung mit dem Tourismuskonzept der Gemeinde

Ubereinstimmung: der Standort ist bereits als Bauland Sonderfliche ausgewiesen
- Keine Beeintrdchtigung von Orts- und Landschaftsbild

Ubereinstimmung: Siehe Strukturuntersuchung

- Fortentwicklung bestehender Strukturen

Ubereinstimmung: Zubaumafinahmen am hier bestehenden Betrieb im Griinland mit
bereits vorhandener Bauland Sonderfldchen-Widmung

- Bodensparende Bauform

Ubereinstimmung: Die neu zu widmende Fliche ist bereits mittels einer
Einzelbewilligung bebaut. Die Umwidmung soll eine teilweise Aufstockung des
Bestandes ermoglichen.

- Vorlage eines schliissigen Betriebskonzeptes

Wird als nicht erforderlich erachtet - der bereits seit Jahrzehnten eingesessene
Betrieb wird nach dem gleichen Konzept wie bisher weitergefiihrt. Durch die
geplanten Baumafsnahmen soll Wohnraum fiir die Betreiberfamilien geschaffen
werden - die Weiterfithrung ist somit gesichert.

- Sicherstellung der touristischen Nutzung durch privatrechtliche Vereinbarungen
Als nicht erforderlich erachtet

- Sicherstellung eines Teilungsverbots

Als nicht erforderlich erachtet - Eingriff ins Privatrecht

(4) Im Bereich des Freiraums sind Neuausweisungen von Bauland fiir touristische
Neuentwicklungen, welche aufgrund ihrer Ausgestaltung (ZB Freistehende Hauser
usw.) bzw. Betriebskonzeptes zu einem hohen Flachenverbrauch fithren (ZB Chalets,



Apartmenthduser etc.) nicht zuldssig. Bei einem bestehenden touristischen Betrieb
sind Erweiterungen (ZB Chalets, Apartmenthduser etc.) nur in einem
untergeordneten Ausmafs moglich.

Ubereinstimmung: Keine touristische Neuentwicklung, es handelt sich hier um eine
bestehende Sonderfldche im Griinland.

Kein hoher Fliachenverbrauch, es werden keine Chalets oder Ferienhduser errichtet.
Das zusitzliche neue Bauland ist im Vergleich zum Bestand jedenfalls von einem
untergeordnetem Ausmaf (+ 1,3 %).

Abschliefiend kann festgestellt werden, dass die Aussagen tiberwiegen, welche fiir
die gegenstdandliche Umwidmung sprechen.

Im Regionalprogramm Pinzgau finden sich folgende allgemeine Aussagen, die der
gegenstdndlichen Umwidmung zugeordnet werden konnen:

- Starkung und Ausbau der regional bedeutenden Wirtschaftsbereiche, hier bezogen
auf die Starkung des Tourismus als Zentraler Wirtschaftssektor

- Aufwertung der regionalen Wirtschafts- und Betriebsstruktur unter Vermeidung
von Nutzungskonflikten beim Ausbau bestehender Betriebe und Betriebsstandorte

- Sicherung und Schaffung von Arbeitspldtzen

- Ausbau und Qualitdtsverbesserung des Ganzjahrestourismus, Forcierung des
Sommertourismus und Ausbau touristischer Leitbetriebe

Im vorliegenden Fall soll fiir die 3 Generationen umfassenden Betreiberfamilien des
seit langem bestehenden Beherbergungsbetriebes zusitzlicher Wohnraum geschaffen
werden.

Dadurch kann der Betrieb auf lange Sicht erhalten und von Ortsansdssigen
weitergefithrt werden.

Aufgrund der exponierten Lage sind keine Nutzungskonflikte zu erwarten.

Eine Ubereinstimmung des Projektes mit den o. a. Vorgaben des LEP und des REG-
Pi scheint daher gegeben.

10.3. Wiirdigung der Ubereinstimmung der Teilabinderung mit den
Planungsaussagen des Raumlichen Entwicklungskonzeptes

Die Gemeinde Saalbach-Hinterglemm hat am 12.12.2018 ein Rdumliches
Entwicklungskonzept gemafs § 23 ROG 2009 beschlossen.

Aus dem Textteil Ziele und Mafinahmen konnen folgende Aussagen
zusammengefasst werden:

Bevolkerung

- Anreize fiir das Bleiben der Bevolkerung in der Gemeinde schaffen.

- Schaffung von ausreichenden Wohnbaulandfldchen, vor allem fiir die heimische
Bevolkerung zur Befriedung ihrer berechtigten Wohnbediirfnisse.

Wirtschaft
- Entwicklung der Wirtschaft begtinstigen, um dadurch eine dauerhafte und sichere
Existenz der Wohnbevolkerung zu gewihrleisten.



- Tourismus als Hauptbestandteil der Wirtschaftsstruktur in Saalbach-Hinterglemm
untersttitzen und férdern.

- Sicherstellung und Forderung der bestehenden Betriebe

- Ausweitung von bestehenden Sonderfldchen fiir eine Unterstiitzung der
touristischen Entwicklung.

Sonderkapitel Tourismus

- Weiterentwicklung mittlerer und kleiner Tourismusbetriebe.
- bestehende Betriebe im Griinland nach eingehender Priifung
Sonderflichenwidmungen zuerkennen.

Ausweisung von Sonderflachen im Flachenwidmungsplan
- Die Ausweisung von Sonderfldchen im Anlassfall mittels Teildanderung soll moglich
sein.

Bestandsaufnahme
Liste der Standorte von im Griinland befindlichen und infrastrukturell voll
aufgeschlossenen Sonderfldchen:

Nr. 42, Astergut, GP 449/ 2, Friihstiickspension (SF50). (urspriingliche Bezeichnung
des Landhaus Saalbach - 2017 wurde eine Umwidmung durchgefiihrt, bei der die
Flache sowie die Bezeichnung auf SF ,, Pension, Apartments” gedndert wurden)

Die gegenstdndliche Umwidmung soll es den Antragstellern ermdoglichen, durch
Um- und Zubaumafinahmen bei den bestehenden Gebiduden ausreichend
Wohnraum fiir die 3 Generationen der Betreiberfamilien zu schaffen.

Dadurch ist eine sichere, familidre, einheimische Fithrung des Betriebes auch auf
lange Sicht gewdhrleistet.

Eine Ubereinstimmung mit den o. a. Planungszielen des REK scheint somit gegeben.

10.4. Gutachten des/der OrtsplanerIn

Das vorliegende Planungsgebiet befindet sich ca. 600 m (Luftlinie) nordostlich des
Ortszentrums (Gemeindeamt) von Saalbach im Bereich Asten auf einer Hohe von ca.
1.116 MuA.

Das Landschafts- und Ortsbild in diesem Bereich wird gepréagt von einer von
Nordwest nach Stidwest abfallenden Wiesenfldche, welche vom Hinterhaggraben im
Westen und den Astergraben im Osten begrenzt wird. Die Graben werden teilweise
von Waldstreifen gesdumt, der freie Hang dient im Winter als Schiabfahrt.

Im Stiden bzw. Stidwesten bildet der Siedlungskorper des Ortszentrums von
Saalbach die Strukturgrenze.

Am nordostlichen Randbereich, bereits aufSerhalb der eigentlichen Siedlungsgrenze
befinden sich 2 Sonderfldchen: die der Pension Astergut und die das Landhaus
Saalbach - diese ist Gegenstand des vorliegenden Verfahrens.



Diese Sonderfldche mit dem Beherbergungsbetrieb , Landhaus Saalbach” wird
gepragt vom bestehenden, 5-geschossigen Apartmenthaus im Nordosten sowie von
den beiden 3-geschofligen &lteren, ebenfalls betriebszugehorigen Bestandsgebduden
mit eingeschofliiger Garage im Stiden.

Etwas weiter nordlich bzw. stidlich bestehen einzelne Gebaude (Landwirtschaft)
bzw. Gebdudegruppen (Pension Astergut mit aufgelassener Landwirtschaft), der
Siedlungsrand befindet sich im Stidwesten.

Schiitzenswerte Kulturgtiter oder architektonisch wertvolle Bereiche sind hier keine
betroffen, Ortsbildschutzgebiete keine ausgewiesen.

Das gegenstandliche Grundsttick ist grofitenteils als Bauland Sonderfldche
ausgewiesen, lediglich der stidostliche Randbereich - dieser liegt in einer roten
Wildbachgefahrenzone der WLV - ist als Griinland Landliche Gebiete gewidmet.
Hier wurde mittels einer Einzelbewilligung eine Garage errichtet.

Bei diesem Verfahren soll nunmehr ein durchschnittlich 1,3 m breiter Streifen (in der
WR) im Anschluss an die bestehende Sonderfldche in Bauland umgewidmet werden,
um die Garage teilweise aufstocken zu konnen. (Schaffung von Wohnraum fiir die 3
Generationen der Betreiberfamilien).

Laut einer Stellungnahme der WLV konnte der unmittelbare Gefdhrdungsbereich
(rote Gefahrenzone) auf Hohe des gegenstandlichen Bauvorhabens, nach
Verbauungsmafinahmen sowie interner Abstimmung, auf einen 4 m breiten
Geldndestreifen, begleitend zum Gerinne, gemessen von der
Uferboschungsoberkante, reduziert werden.

Dieser Streifen wird nicht in Bauland gewidmet, die Forderungen der WLV werden
eingehalten, diesbeztiglich liegt somit kein Versagensgrund vor.

Es erfolgt eine Kennzeichnung Naturgefahren.

Die geplante Erweiterungsflidche liegt aufierhalb von naturschutzrechtlich relevanten
Flachen, wie Landschaftsschutzgebieten, Pflanzenschutzgebieten,
Naturschutzgebieten, Sonderschutzgebieten Biotopen.

Das néchstgelegene Biotop ist der Bachlauf ,Kleiner Bach bei Hinterhag” (Nr. 57314
0004, §24).

In der Natur verlduft der Bach und somit das Biotop neben der bestehenden
Bebauung (Garage) bzw. stidlich aufserhalb der geplanten Widmungsfliche.

Es sind keine Naturdenkmaler oder geschiitzte Landschaftsteile kenntlich gemacht
und weder besondere Tier- noch Pflanzenarten betroffen.

Das Planungsgebiet unterliegt - mit Ausnahme der touristischen - keiner
spezifischen, fiir die breite Offentlichkeit zugénglichen Erholungsnutzung,.

Die bestehende Sonderfldche mit den 3 Bestandsgebduden sowie einer angebauten
Garage liegen auf einer ebenen Fldche, welche in einer ca. 35° (unterhalb) bis ca. 55°
(oberhalb) nach Stidwesten abfallenden Hanglage liegt.

Das Areal ist frei von grofierem losem Gestein, Probleme mit Steinschlag,
Rutschungen oder dergleichen sind nicht bekannt.

Fiir die Errichtung des nordostlichen, mit UG 6-geschofligen Gebdudes



(Apartmenthaus), wurde vom ZT-Biiro mjp ein Bodengutachten sowie ein
technischer Bericht fiir die Unterfangung erstellt.

Im vorliegenden Fall soll das stidostliche Bestandsgebdaude erweitert und die mittels
einer Einzelbewilligung errichtete Garage aufgestockt werden.

Dabei kommt es zu keinen Eingriffen in den Untergrund, das geologische Geftige
wird nicht beeintrachtigt. Ein projektbezogenes geologisches Gutachten scheint in
diesem Fall daher nicht erforderlich.

Die erforderlichen statischen Nachweise erfolgen im Bauverfahren.

Es sind hier keine Verdachtsfldchen, Altlasten, sanierte/gesicherte Altlasten oder
Bodenkontaminationen bekannt.

Die Ermittlung der Umwelterheblichkeit fiir den gegenstdandlichen Fachbereich
entsprechend dem Kurzeitfaden fiir UEP wiirde eine Bewertung als , gegeben”
bedeuten (Standortfunktion 5 - 8 Punkte - gegeben).

Fiir eine Abminderung auf , gering gegeben” sprechen folgende Punkte:

- Es handelt sich hier um eine nur sehr kleine Fldche (31 m?) zur Verbesserung der
Bebaubarkeit der bestehenden Baulandfldche (Sonderfldche) .

- Die Fldche ist bereits mittels einer Einzelbewilligung bebaut

Der neu zu widmende Baulandstreifen mit einer durchschnittlichen Breite von ca. 1,3
m grenzt im Norden an die bestehende Sonderfldche und wurde mittels einer
Einzelbewilligung bereits bebaut.

Das nédchstgelegene landwirtschaftliche Gebdude (Breitfufs Josef) befindet sich ca. 95
m (Luftlinie) nordwestlich. Dieser Umstand wiirde eine Einstufung als , gegeben”
bedeuten. Fiir eine weitere Abminderung sprechen jedoch folgende Griinde:

Die Néahe zur Landwirtschaft war bereits bei der Griindung der Sonderfldche
gegeben. Eventuelle Auswirkungen oder Beeintrachtigungen infolge der Ndhe zum
Bauernhof sind bereits hinldnglich bekannt.

Die Landwirtschaft befindet sich an die ,Riickseite” (Nordseite) des
Beherbergungsbetriebes, die Zufahrt bildet eine gewisse Strukturgrenze.

Daher erscheint eine abgeminderte Einstufung auf , gering gegeben” moglich.

Die weiteren landwirtschaftlichen Betriebe liegen ca. 250 m siidostlich (Bauer
Siegfried) bzw. 280 m nordwestlich (Fersterer Eva - ruhend).

Die umzuwidmende Fldche liegt in keinem Trinkwasserschon- oder Schutzgebiet.
Brunnen oder Quellen sind keine kenntlich gemacht.

Die Versorgung mit Trinkwasser sowie die Entsorgung der Abwésser und der
Oberflachenwésser wird im Kapitel Infrastruktur hinldnglich nachgewiesen.

Der Oberflachenwasserabfluss wird durch die geplanten Baumafsnahmen nicht
beeinflusst oder beeintrachtigt.

Der Standort liegt relativ exponiert abseits des Zentrumsbereiches und ist daher
relativ ruhig. Die Larm- und Luftimmissionssituation hier wird bestimmt durch den
Betrieb sowie den An- und Abreiseverkehr der Giste des bestehenden
Beherbergungsbetriebes. Ein weiterer Faktor ist die Lage im Nahbereich der
nordwestlich gelegenen Landwirtschaft.

Durch die auf der neuen Baulandfldche moglichen Baumafsnahmen wird die



Immissionsbelastung nur unwesentlich beeinflusst.

Die Zufahrt zur Umwidmungsfldche erfolgt abzweigend von der L 111 tiber die
Gemeindestrafien Zufahrtstunnel Saalbach, DorfstrafSe und Hinterhagweg sowie
tiber die Weganlage der Bringungsgemeinschaft Lienbichl und in weiterer Folge tiber
die Grundstticke 464, .51/1, 463/1, 456 /3 und 453, iiber welche ein Recht des Gehens
und Fahrens grundbiticherlich eingetragen ist.

Die Flidche liegt aufSerhalb des im Landesentwicklungsprogramm 1994 definierten
fullaufigen Einzugsbereiches von OV-Haltestellen, es handelt sich hier jedoch um
Bauland der Kategorie "Sonderflachen" und nicht um Wohnbauland.

Samtliche AufschlieSungserfordernisse sind somit gegeben - die Planungsfldche
besitzt Baulandeignung.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass sich die geplante Teilabanderung
des Flachenwidmungsplanes ohne Stérung von Planungszielen in die
Raumordnungsgrundsitze der Gemeinde Saalbach-Hinterglemm gut einordnen
lasst.

Unter Bedachtnahme auf die obig genannten Ausfithrungen kann der
Gemeindevertretung eine positive Beschlussfassung aus Sicht der Raumordnung
empfohlen werden.

Orthofoto:

Foto der Abdnderungsfliche:

10.5. Reaktion des/der OrtsplanerIn zur Stellungnahme der Abteilung 10

Zu Baulandwidmung in roten Gefahrenzonen:

Laut einer Stellungnahme der WLV konnte der unmittelbare Gefdhrdungsbereich
(rote Gefahrenzone) auf Hohe des gegenstandlichen Bauvorhabens, nach
Verbauungsmafinahmen sowie interner Abstimmung, auf einen 4 m breiten
Geldndestreifen, begleitend zum Gerinne, gemessen von der
Uferboschungsoberkante, reduziert werden.

Dieser Streifen wird nicht in Bauland gewidmet, die Forderungen der WLV werden
eingehalten, diesbeztiglich liegt somit kein Versagensgrund vor.

(Siehe Anlagen unter Punkt Kennzeichnungen und Kenntlichmachungen, Wildbach
und Lawinenverbauung).

Zu Anmerkungen/Sonstiges:

Die Bezeichnung als "Pension" deckt auch das Vorliegen eines Hauptwohnsitzes des
Betreibers ab.

Eine Erweiterung um die Bezeichnung "Betreiberwohnung" scheint daher nicht



erforderlich und wird nicht vorgenommen.

10.6. Behandlung der Stellungnahme des Landes - Parteiengehor



11. Auszug aus dem Flichenwidmungsplan

Auszug aus dem Flichenwidmungsplan
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