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Der Bebauungsplan „Auschule 2“ wurde von Architekt Dipl.-Ing. Bernhard Kurzweil erstellt 

und bearbeitet. Die 2. Änderung wurde von der allee42 landschaftsarchitekten gmbh & 

co kg durchgeführt. Die planliche Darstellung musste komplett neu erstellt werden (Über-

nahme ins GIS), die Inhalte im Bericht wurden z.T. neu angeordnet. 

Hinweis: Änderungen sind im Entwurf rot unterstrichen bzw. durchgestrichen dargestellt. 
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1 VERORDNUNGSTEXT 

1.1 GELTUNGSBEREICH 

Der Geltungsbereich umfasst Flächen südöstlich der L109 Großarler Landesstraße im Be-

reich Schule Au im Ausmaß von ca. 16.640 m² und ist im Rechtsplan durch das Planungs-

gebiet dargestellt. 

1.2 FESTLEGUNGEN GEM. § 51 ABS 2 ROG 2009 

1.2.1 Straßenfluchtlinien 

Den bestehenden Wegparzellengrenzen folgend. 

1.2.2 Baufluchtlinien – BF 3 

Werden entlang der Aufschließungsstraße in einem Abstand von 3,0 m von der Straßen-

fluchtlinie festgelegt. 

BF 3 – kein Vortreten von Bauteilen über die Baufluchtlinie 

Für jene Baufluchtlinien, welche mit einem Abstand von 2,0 m zur Straßen-fluchtlinie fest-

gelegt sind, wird das gem. § 25 a BGG zulässige Vortreten von Bauteilen über die Bau-

fluchtlinie ausgeschlossen. 

1.2.3 Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflächen – BF 4 

Die Ausnutzbarkeit wird mit der GeschoßGrundflächenzahl (GFZGRZ) angegeben und 

gem. planlicher Darstellung für das gesamte Planungsgebiet mit 0,6 0,35 bzw. 0,4 fest-

gelegt.  

BF 4 - Dichtebonus 

Garagenzuschlag: Für die Errichtung von KFZ-Stellplätzen innerhalb eines Hauptgebäu-

des (nicht innerhalb einer Nebenanlage) oder innerhalb einer Tiefgarage ist eine Über-

schreitung der zulässigen Grundflächenzahl (GRZ) um maximal 25% zulässig. Der Zuschlag 

auf die GRZ ist gemäß dem Verhältnis der verpflichtend zu schaffenden Kraftfahrzeug-

Stellplätzen1 zu den tatsächlichen innerhalb des Hauptgebäudes bzw. einer Tiefgarage 

errichteten Stellplätzen zu aliquotieren. Tiefgaragen sind oberirdisch überwiegend zu be-

grünen, damit dieser Zuschlag in Anspruch genommen werden kann. 

Anmerkung: Ein Zuschlag kommt nur in Betracht, wenn die im Bebauungsplan festgelegte 

GRZ den Wert von 0,7 nicht überschreitet. 

Begründung: Dieser Zuschlag soll ein Anreiz dafür sein die Stellplätze innerhalb von Tiefga-

ragen bzw. von Hauptgebäuden zu errichten und so insgesamt weniger Flächen zu ver-

siegeln. 

1.2.4 Bauhöhen 

Die Bauhöhen werden durch Angabe der Vollgeschoße für das gesamte Planungsgebiet 

mit 2 Vollgeschoßen mit Dachgeschoß (II) festgelegt.  

 
1 § 38 BauTG; Verordnung der Marktgemeinde Großarl über die Schlüsselzahlen für PKW-Stellplätze vom 
26.01.2017 – abrufbar unter: http://www.grossarl.salzburg.at 
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Die Bauhöhen werden gemäß planlicher Darstellung durch die oberste Gesimshöhe bzw. 

Dachtraufe (TH) und den höchsten Punkt des Baues bzw. Firsthöhe (FH) – jeweils bezo-

gen auf das natürliche Gelände festgelegt. 

Hinweis: die Höhenschichten im Rechtsplan entstammen dem SAGIS (Stand 2023), sie 

stellen nicht das Urgelände dar und sind nicht für die Höhenberechnung heranzuziehen. 

1.2.5 Erfordernis einer Aufbaustufe 

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes der Aufbaustufe ist nicht erforderlich.  

1.3 FESTLEGUNGEN GEM. § 53 ABS 2 ROG 2009 

1.3.1 Verlauf der Erschließungsstraßen 

Das Planungsgebiet ist über den von der L109 Großarler Landesstraße abzweigenden Au-

schulweg (Wegparzellen 888 und 389/6, beide KG Au) erschlossen. 

Der Verlauf ist Sind im Plan dargestellt.  

1.3.2 Bauweise 

Die Bauweise wird für das gesamte Planungsgebiet mit offen - freistehend oder gekup-

pelt (O) festgelegt.  

1.3.3 Äußere architektonische Gestaltung – BF 2, BF 5, BF 6 

Um ein einheitliches Erscheinungsbild mit der angrenzenden bzw. bestehenden Bebau-

ung, die flache Satteldächer aufweist, zu erzielen, das und auch eine Anlehnung an die 

traditionelle Bauform darstellt, zu erzielen, wird die Ausführung von Dächern mit einer Nei-

gung von 18°-24° festgelegt. 

BF 2 – hinsichtlich Garagenbauten und Terrassierungen:  

Bei Bauten, die talseitig erschlossen werden, ist die Garage grundsätzlich mit einer Flach-

dachkonstruktion auszubilden.  

In Fällen, in denen die Garage zu mehr als 2/3 ihres Volumens unter die gewachsene Ge-

ländeoberkante zu liegen kommt ist der Garagenbaukörper einzuschütten und zu begrü-

nen. (H max. = 2,0 m)  

Terrassierungen sind durch Stütz- oder Trockenmauern einzufassen. 

BF 5 – Zulässige Dacheindeckung: Die Eindeckung von Hauptdächern ist lediglich in 

den Farben grau bis schwarz bzw. braun bis dunkelbraun zulässig. Der Einsatz von Natur-

materialien (Kies, Holz und begrünte Dächer) ist erlaubt. 

BF 6 – Errichtung von Solaranlagen: Die Errichtung von Solaranlagen ist nur zulässig, 

wenn diese ... 

a) In Dach- oder Wandflächen von Bauten eingefügt werden; 

b) auf geneigten Dächern in einem Abstand bis höchstens 30 cm, im rechten Winkel 

zur Dachfläche gemessen, angebracht werden und die gegebene Höchsthöhe 

(First udgl.) des Daches nicht überschritten wird; 

c) auf Flachdächern zumindest 1 m zurückversetzt vom aufgehenden Mauerwerk 

angebracht werden und ihre Höhe lotrecht zum Flachdach 1m nicht übersteigt; 

d) an Wandflächen oder Geländern von Balkonen, Terrassen oder Brüstungen udgl. 

in einem Abstand bis höchstens 30 cm angebracht werden. 
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1.3.4 Pflanzbindungen, Pflanzgebote und Geländegestaltungen – BF 1 

BF 1 – hinsichtlich Einbindung in das Gelände:  

Bei Stellung und Einbindung der Gebäude in das Gelände soll so wenig wie möglich korri-

gierend eingegriffen werden. Die Aufschüttungen und Abgrabungen haben sich der na-

türlichen Geländeform anzupassen und sollen harmonische Übergänge schaffen. 

Höhenunterschiede sollen möglichst als begrünte Böschungen ausgeführt werden. Wo 

Stützmauern und Steinschlichtungen erforderlich sind, sind diese ab einer Gesamthöhe 

von mehr als 2 m zu begrünen. 

1.3.5 Maßnahmen zum Immissionsschutz – BF 7 

Ein Teil des Planungsgebiets ist lärmbelastet und liegt in den Handlungsstufen 1 und 2 

gem. Richtlinie Immissionsschutz in der Raumordnung. Im Bauverfahren ist auf entspre-

chende Lärmschutzmaßnahmen zu achten, ggf. ist ein schalltechn. Projekt vorzulegen. 
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2 ERLÄUTERUNGSBERICHT 

2.1 BEGRÜNDUNG DER ÄNDERUNGEN 

Begründung der 1. Änderung 

Im Bereich des Umkehrplatzes kommt es zu einer Grundteilung, lt. Teilungsplan Dipl.Ing. 

Unterberger GZ.:241-5/98, diese wird in den Bebauungsplan eingearbeitet und der Wen-

deplatz wird um ca. 15 m nach Südwesten verlegt.  

Weiters entfällt auf GPZ.Nr. 389/5 eine Baugrenzlinie entlang der Planungsgebietsgrenze, 

die Baufluchtlinie wird im Bereich der GPZ. 389/7 dem Bestand angepasst und am Ende 

der Aufschließungsstraße ebenfalls mit einem Abstand von 3,0 m zur Straßenfluchtlinie 

festgelegt. 

Begründung der 2. Änderung 

Das Planungsgebiet wird nach Westen auf den angrenzenden Siedlungsbestand erwei-

tert, wo noch kein Bebauungsplan besteht. Wie bei aktuellen Großarler Bebauungsplä-

nen werden besondere Festlegungen betreffend einen möglichen Dichtebonus, Vorga-

ben für zulässige Dacheindeckungen, die Errichtung von Solaranlagen sowie die Gelän-

degestaltung aufgenommen. Bergeseitig wird im bisherigen Planungsgebiet die Bau-

fluchtlinie auf einen Abstand vom 2 m zur Straße reduziert, da aufgrund der steilen 

Hangsituation Bauführungen möglichst nahe an der Straße erfolgen sollen, um keine allzu 

großen Geländeveränderungen zu verursachen. 

2.2 PLANUNGSGRUNDLAGEN GEM. § 51 ABS 1 ROG 2009 

2.2.1 Lage, Größe und Beschaffenheit des Planungsgebietes 

Das Planungsgebiet liegt rund 4,5 km nordöstlich des Zentrum von Großarl im Ortsteil 

Schule Au. Ca. 50 m entfernt verläuft die L109 Großarler Landesstraße. 

Das Ortsbild in jenem Bereich ist vor allem durch die ehemalige Schule Au – heute Berg-

Schule Großarl, und das Hotel Fichtenhof geprägt. Das Planungsgebiet umfasst ca. 

16.640 m². Das Gelände steigt nach Südosten hin an, im Bereich der Siedlung ist eine 

Verebnung bzw. flacheres Gelände gegeben. 

2.2.2 Aussagen im Räumlichen Entwicklungskonzept 

Im rechtsgültigen Entwicklungskonzept der Gemeinde wird das Planungsgebiet als Wohn-

standort für Gemeindebedarf eingestuft. Es wird als kleines Zentrum bezeichnet, das wei-

ter arrondiert werden soll. 

Das REK wurde von der Gemeinde am 26.02.2004 beschlossen und zuletzt am 31.03.2011 

abgeändert. Es enthält folgende für die gegenständliche Flächenwidmung besonders 

relevante Aussagen: 

3.3. SIEDLUNGSFORMEN UND –DICHTEN 

... 

ZIELE UND MASSNAHMEN 

... 

(...) In den Siedlungsstandorten im Außenbereich sind Einfamilienhausbauten neben Doppel- 

und Gruppenwohnbau möglich, hier wird eine GRZ von 0,25 bis 0,35 angestrebt. 

In begründeten Fällen kann die Baudichte unter- bzw. überschritten werden. 
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ORTSTEILKONZEPT 

... 

1.1.5. Schule Au 

Gemischter Standort aus Wohnbebauung (vorwiegend EFH), Tourismusbetrieb (Hotel Fichten-

hof) und Volksschule mit Kindergarten; etwas abgesetzt stehen die Höfe Promau und Andex. 

Angestrebte Entwicklung 

(...) Ein größeres Erweiterungspotential ist hangabwärts in Richtung Hainopel gegeben. Auf-

grund der Lärmbelastung durch die Landesstraße sind hier Schallschutzmaßnahmen erforder-

lich, vorzugsweise durch Geländemodellierung und entsprechende Anordnung und Form der 

Gebäude. (...) Die Erweiterungsfläche sollte über direkte Fußwege mit der Landesstraße und 

dem bestehenden Siedlungsgebiet verbunden werden. 

Auf dieser Seite wäre eine Eingrünung mit Gehölzen nötig, derzeit stehen die Häuser ohne jeg-

lichen Bewuchs auf der Wiese. 

... 

Der Bereich südöstlich der Schule verträgt keine Erweiterung mehr, hier sind in der Natur sehr 

steile Böschungen zu finden. 

... 

Bauformen, Ortsbild, Dichten 

Angestrebt werden hier eine Bebauung mit EFH, DH, Gruppenwohnbau, unter gewissen ge-

stalterischen Voraussetzungen ist hier auch Geschosswohnbau vorstellbar. 

Generell ist auf eine sensible Bebauung im Hang mit zurückhaltenden Kubaturen unter Ver-

meidung von hohen Sockeln und unter Begrenzung der talseitig in Erscheinung tretenden Ge-

schosse erforderlich. Beiziehen des Gestaltungsbeirats bei Bebauung in Hanglage ist erforder-

lich. 

Die Errichtung einer Gemeinschaftsfläche ist anzustreben. 

Hangaufwärts in Richtung Andex sollte noch eine Eingrünung als Übergang in die offene Land-

schaft erfolgen; dies gilt auch für den künftigen Siedlungsrand. 

2.2.3 Flächenwidmung 

Lt. rechtsgültigem Flächenwidmungsplan ist das gesamte Gebiet als reines Wohngebiet (RW) 

ausgewiesen. Der östliche Teil des Planungsgebiets ist als „Bauland – Reines Wohngebiet“ ge-

widmet, der westliche Teil des Planungsgebiets als „Bauland – Erweitertes Wohngebiet“. Ein 

Teil der Fläche liegt im durch L109 Großarler Landesstraße lärmbelasteten Bereich. Der Großteil 

der Aufschließungsstraße ist als „Verkehrsflächen – Wichtige Verkehrsflächen der Gemeinde“ 

ausgewiesen.  
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Abb. 1: Ausschnitt aus dem Flächenwidmungsplan (Planungsgebiet rot umrandet) 

2.2.12.2.4 Natürliche und rechtliche Beschränkungen der Bebaubarkeit 

Natürliche Beschränkungen: Das Planungsgebiet weist eine Hangneigung (~30%) nach 

Westen auf, die an der östlichen Grenze in einen steileren Hang übergeht. 

Rechtliche Beschränkungen: Der Großteil des Planungsgebietes ist durch die L109 Groß-

arler Landesstraße lärmbelastet. Im mit „L1“ kenntlich gemachten Bereich sind Lärm-

schutzmaßnahmen im Bauverfahren zu berücksichtigen, z.B. durch eine lärmabge-

wandte Anordnung der ruheempfindlichen Räume. Im mit „L“ gekennzeichneten Bereich 

ist im Regelfall die Vorlage eines schalltechn. Projekts erforderlich. 

2.2.22.2.5 Verkehrserschließung 

Öffentlicher Verkehr: Das Planungsgebiet liegt ca. 300 m von der Bushaltestelle „Au-

schulweg“ entfernt. 

Individualverkehr: Aufgeschlossen wird das Gebiet durch den Interessentenweg auf 

den GP 888 sowie die Wegparzelle 389/6 KG Au  (Aufschließungsstraße), über den Güter-

weg (GP-Nr. 888, KG Au) mit Anbindung an die Großarler Landesstraße. 

2.2.32.2.6 Technische Infrastruktur 

Das gesamte Planungsgebiet ist infrastrukturell voll aufgeschlossen. 

Energieversorgung: OKAEnergie AG 

Wasserversorgung: Trinkwassergenossenschaft Au 

Abwasserbeseitigung: Gruppenabwasseranlage Großarl 

2.2.42.2.7 Vorhandene Bausubstanz 

Im Planungsgebiet: Auf den GPZ. Nr. 388/6, 389/4, 389/5, und 389/7, 397/2 und 397/3 

(alle KG Au) befinden sich jeweils 2½ geschossige Wohnhäuser mit flachen Satteldächern 

in ortsüblicher Bauweise. Auch der Rest des Planungsgebiets ist überwiegend mit 2-3 
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geschossigen Wohnhäusern bebaut. Des Weiteren befinden sich das 2-geschossige ehe-

malige Schulgebäude – heute „Berg-Schule Großarl“ - sowie das Hotel „Fichtenhof“ im 

Planungsgebiet. 

Während die Bauplatzerklärungen im südöstlichen Teil (bisheriges Planungsgebiet) mit 

den Vorgaben des bisher geltenden Bebauungsplanes übereinstimmen, sind auf den 

neu hinzukommenden Bauplätzen folgende Höhen und Dichten festzustellen: 

GP Nr. Dichte max. Höhen/Geschoße Sonstiges 

398/2 GRZ 0,4 TH 875,40, FH 878,15 m 

~ TH 11,85, FH 14,6 m 

(Bezugsniveau 863,55) 

Bauplatzerkl. 2014 

401/4 GRZ 0,19 (berechn.) 3 (lt. Fotos u. Google 

Streetview) 

 

401/3 GRZ 0,16 (berechn.) 3 (lt. Fotos u. Streetview)  

406/5 GRZ 0,4 TH 872,85, FH 875,05 m 

~ TH 6,9, FH 9,1 m (bei Gelände 

lt. Sagis 866 m) 

Baupl.erkl. 2014 

406/6 GFZ 0,6 TH 4,5, FH 6,5 m 

3 (lt. Fotos u. Streetview) 

Baupl.erkl. 1984 

388/3 GRZ 0,24 (berechn.) TH 6, FH 8 m Baupl.erkl.1978 

388/2 GFZ 0,8 

(GRZ 0,24 berechn.) 

TH 891/FH 893,5 m 

~ TH 10, FH 12,5 m 

(Bezugsniveau 881 m)) 

Baupl.erkl. 1996 

389/4 GFZ 0,6 

(GRZ 0,15 berechn.) 

TH 7,8, FH 10,10 m Baupl.erkl. 1991 

389/5 GFZ 0,6 

(GRZ 0,17 berechn.) 

TH 7,8, FH 10,10 m Baupl.erkl. 1992 

389/3 GFZ 0,8 

(GRZ 0,28 berechn.) 

TH 9, FH 11 m Baupl.erkl. 1999 

388/4 GRZ 0,31 (berechn.) TH 9,5, FH 12 m Baupl.erkl. 1982 

390 GRZ 0,21 (berechn.) TH 10, FH 12,5 m Baupl.erkl. 2013 

    

Tab. 1: Höhen- und Dichtevorgaben im Erweiterungsbereich lt. Bauplatzerklärungen bzw. 

selbst ermittelt; Quellen: Bauamt (Bauplatzerkl.) u. eigene Berechnung anhand von DKM u. SA-

GIS 

In der Umgebung: In der näheren Umgebung befinden sich ebenfalls 2-3-geschossige 

Wohngebäude sowie landwirtschaftliche Bauten. 

2.2.52.2.8 Rechtskräftige Bauplatzerklärungen und Baubewilligungen 

Liegen für alle bestehenden Objekte vor.Für unbebaute Flächen gibt es keine rechtskräf-

tigen Bauplatzerklärungen und Baubewilligungen. 

2.2.9 Problemanalyse 

Das Planungsgebiet liegt auf einer kleinen Verebnung auf der östlichen Seite des Groß-

arltals. Auch wenn die Siedlung aufgrund des waldbestandenen Hangs unterhalb der 

Häuser vom Talboden aus nicht gut einsehbar ist, ist auf eine Beschränkung der Höhen-

entwicklung besonderes Augenmerk zu legen. Aufgrund der Hanglage ist bei den meis-

ten Häusern das Kellergeschoß voll sichtbar und können somit beachtliche Kubaturen 

entstehen.  
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2.2.10 Planungsziele 

1. Änderung: 

Die Straßenfluchtlinien folgen den Grundstücksgrenzen der Verkehrsflächen, sie beinhal-

ten z.T. auch Böschungen. 

Die Baufluchtlinie wird im bisherigen Planungsgebiet hangseitig auf einen Abstand von 

2 m reduziert. Damit soll die Bauführung in steiler Hanglage erleichtert werden. Ein noch 

geringerer Abstand durch vortretende Bauteile soll aber ausgeschlossen sein, daher wird 

eine entsprechende besondere Festlegung aufgenommen. 

Die Festlegung der bauliche Ausnutzbarkeit wird auf eine Grundflächenzahl geändert, - 

auch die Bauplatzerklärungen im Bestand weisen z.T. ein GRZ auf. Ihre Höhe orientiert sich 

an den bisherigen Vorgaben und an den Bauplatzerklärungen, z.T. verbunden mit einer 

geringen Erhöhung. Der Dichtebonus für Garagen soll ein Anreiz dafür sein, die Stellplätze 

innerhalb von Tiefgaragen bzw. von Hauptgebäuden zu errichten und so insgesamt we-

niger Flächen zu versiegeln. Diese zusätzliche Dichte ist auch als Ausgleich für die Mehr-

kosten durch den Garagenbau gedacht. 

Auch die Bauhöhe orientiert sich am bisherigen Bebauungsplan und den Bauplatzerklä-

rungen. Die bisher z.T. verwendeten Mindesthöhen entfallen, da sie hangseits nur schwer 

umsetzbar sind. 

Bauweise und Dachneigung werden wie bisher festgelegt, die Angaben zur Gelände-

gestaltung angepasst, da zu unbestimmt formuliert.  

Die zusätzlichen Vorgaben zur äußeren architektonischen Gestaltung betreffen Dach-

eindeckung und Solaranlagen, sie werden einheitlich in allen neueren Großarler Bebau-

ungsplänen angewendet.  

Die Notwendigkeit zum Immissionsschutz ergibt sich zwar auch aus dem Flächenwid-

mungsplan, wird aber der Vollständigkeit halber auch im Bebauungsplan angeführt. 

2.3 VERFAHRENSABLAUF 

2. Änderung 

Die Änderung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt ohne gleichzeitige Änderung 

des Flächenwidmungsplanes: 

Auflage des Entwurfes: ... bis ... 

Beschluss des Bebauungsplanes: ...  

Kundmachung des Bebauungsplanes als Verordnung: ...  

Beilagen: Rechtsplan (Entwurf) 
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