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Der Bebauungsplan ,Auschule 2" wurde von Architekt Dipl.-Ing. Bernhard Kurzweil erstellt
und bearbeitet. Die 2. Anderung wurde von der allee4? landschaftsarchitekten gmbh &
co kg durchgefihrt. Die planliche Darstellung musste komplett neu erstellt werden (Uber-
nahme ins GIS), die Inhalte im Bericht wurden z.T. neu angeordnet.

Hinweis: Anderungen sind im Entwurf rot unterstrichen bzw. durchgestrichen dargestellt.
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1 VERORDNUNGSTEXT
1.1 GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich umfasst Fi&ichen stdostlich der L1092 GroBarler LandesstraBe im Be-
reich Schule Au im AusmaB von ca. 16.640 m? und ist im Rechtsplan durch das Planungs-
gebiet dargestellt.

1.2 FESTLEGUNGEN GEM. § 51 ABS 2 ROG 2009
1.2.1 StraBenfluchtlinien

Den bestehenden Wegparzellengrenzen folgend.

1.2.2 Baufluchtlinien - BF 3

Werden entlang der AufschlieBungsstraBe in einem Abstand von 3,0 m von der StraBen-
fluchtlinie festgelegt.

BF 3 - kein Vorireten von Bauteilen iiber die Baufluchtlinie

Fur jene Baufluchtlinien, welche mit einem Abstand von 2,0 m zur StraBen-fluchtlinie fest-
gelegt sind, wird das gem. § 25 a BGG zuldssige Vortreten von Bauteilen Uber die Bau-
fluchtlinie ausgeschlossen.

1.2.3 Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundfiachen - BF 4

Die Ausnutzbarkeit wird mit der GesehoBGrundflachenzahl (GFZGRZ) angegeben und

gem. planlicher Darstellung fardas-gesamieRPlanungsgebiet-mit 0,6 0,35 bzw. 0.4 fest-
gelegt.

BF 4 - Dichtebonus

Garagenzuschlag: Fur die Errichtung von KFZ-Stellpldtzen innerhalb eines Hauptgebdu-
des (nicht innerhalb einer Nebenanlage) oder innerhalb einer Tiefgarage ist eine Uber-
schreitung der zuldssigen GrundflGchenzahl (GRZ) um maximal 25% zuldssig. Der Zuschlag
auf die GRZ ist gemd&B dem Verhdltnis der verpflichtend zu schaffenden Kraftfahrzeug-
Stellpléitzen' zu den tatséichlichen innerhalb des Hauptgebdudes bzw. einer Tiefgarage
errichteten Stellpldtzen zu aliquotieren. Tiefgaragen sind oberirdisch Uberwiegend zu be-

arunen, damit dieser Zuschlag in Anspruch genommen werden kann.

Anmerkung: Ein Zuschlag kommt nur in Befracht, wenn die im Bebauungsplan festgelegte
GRZ den Wert von 0,7 nicht Uberschreitet.

Begrindung: Dieser Zuschlag soll ein Anreiz dafdr sein die Stellpldize innerhalb von Tiefga-
ragen bzw. von Hauptgebduden zu errichten und so insgesamt weniger Fidchen zu ver-
siegeln.

1.2.4 Bauhohen

! § 38 BauTG:; Verordnung der Marktgemeinde GroBarl Uber die Schilisselzahlen fir PKW-Stellpléitze vom
26.01.2017 - abrufbar unter: http://www.grossarl.salzburg.at
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Die Bauhdhen werden gemdR planlicher Darstellung durch die oberste Gesimshdhe bzw.
Dachtraufe (TH) und den héchsten Punkt des Baues bzw. Firsthéhe (FH) - jeweils bezo-
gen auf das naturliche Geldnde festgelegt.

Hinweis: die HOhenschichten im Rechtsplan entstammen dem SAGIS (Stand 2023), sie
stellen nicht das Urgeldnde dar und sind nicht fur die Hohenberechnung 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 ErschlieBungsstraBen

Das Planungsgebiet ist Uber den von der L1092 GroBarler LandesstraBe abzweigenden Au-
schulweg (Wegparzellen 888 und 389/6, beide KG Au) erschlossen.
Der Verlauf ist SinreHim Plan dargestellt.

1.3.2 Bauweise

Die Bauweise wird fur das gesamte Planungsgebiet mit offen - freistehend oder gekup-
pelt (O) festgelegt.

1.3.3 AuBere architektonische Gestaltung - BF 2, BF 5, BF 6

Um ein einheitliches Erscheinungsbild mit der angrenzenden bzw. bestehenden Bebau-
ung, die flache Satteld&cher aufweist-zu-erzielen—das und auch eine Anlehnung an die
fraditionelle Bauform darstellt, zu erzielen, wird die Ausfuhrung von D&chern mit einer Nei-
gung von 18°-24° festgelegt.

BF 2 - hinsichtlich Garagenbauten-und Terrassierungen:

Bei Bauten, die talseitig erschlossen werden, ist die Garage grundsatzlich mit einer Flach-
dachkonstruktion auszubilden.

In Fallen, in denen die Garage zu mehr als 2/3 ihres Volumens unter die gewachsene Ge-
l&Gndeoberkante zu liegen kommt ist der Garagenbaukodrper einzuschutten und zu begru-
nen.LE-rmax—=2.0m)

BF 5 - Zuldssige Dacheindeckung: Die Eindeckung von Hauptd&chern ist lediglich in

den Farben grau bis schwarz bzw. braun bis dunkelbraun zuldssig. Der Einsatz von Natur-
materialien (Kies, Holz und begrlnte D&cher) ist erlaubt.

BF 6 - Errichtung von Solaranlagen: Die Errichtung von Solaranlagen ist nur zuldssig,
wenn diese ...

a) In Dach- oder Wandflédchen von Bauten eingefugt werden;

b) auf geneigten D&chern in einem Abstand bis hdchstens 30 cm, im rechten Winkel
zur Dachfléche gemessen, angebracht werden und die gegebene Hochsthdhe
(First udgl.) des Daches nicht Uberschritten wird:

c) auf Flachdd&chern zumindest 1 m zurdckversetzt vom aufgehenden Mauerwerk
angebracht werden und ihre H6he lotrecht zum Flachdach Tm nicht Ubersteigt:

d) an Wandfldchen oder Geldndern von Balkonen, Terrassen oder Bristungen udgl.
in einem Abstand bis héchstens 30 cm angebracht werden.
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1.3.4 Pflanzbindungen, Pflanzgebote und Geldndegestaltungen - BF 1

BF 1 - hinsichtlich Einbindung in das Geldnde:

Hbhenunterschiede sollen mdglichst als begriinte B&schungen ausgefuhrt werden. Wo
StUtzmauern und Steinschlichtungen erforderlich sind, sind diese ab einer Gesamthdhe
von mehr als 2 m zu begrdnen.

1.3.5 MaBnahmen zum Immissionsschutz - BF 7

Ein Teil des Planungsgebiets ist IGrmbelastet und liegt in den Handlungsstufen 1 und 2
gem. Richtlinie Immissionsschutz in der Raumordnung. Im Bauverfahren ist auf entspre-

chende L&rmschutzmmaBnahmen zu achten, ggf. ist ein schalltechn. Projekt vorzulegen.

0260504_auschule 2_ae02-e bericht.docx 7
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2 ERLAUTERUNGSBERICHT

2.1 BEGRUNDUNG DER ANDERUNGEN

Begriindung der 1. Anderung

Im Bereich des Umkehrplatzes kommt es zu einer Grundteilung, It. Teilungsplan Dipl.Ing.
Unterberger GZ.:241-5/98, diese wird in den Bebauungsplan eingearbeitet und der Wen-
deplatz wird um ca. 15 m nach Sudwesten verlegt.

Weiters entfdllt 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 AufschlieBungsstraBe ebenfalls mit einem Abstand von 3,0 m zur StraBenfluchtlinie
festgelegt.

Begriindung der 2. Anderung

Das Planungsgebiet wird nach Westen auf den angrenzenden Siedlungsbestand erwei-
fert, wo noch kein Bebauungsplan besteht. Wie bei aktuellen GroBarler Bebauungspléd-
nen werden besondere Festlegungen betreffend einen moglichen Dichtelbonus, Vorgao-
ben fur zuldssige Dacheindeckungen, die Errichtung von Solaranlagen sowie die Geldn-
degestaltung aufgenommen. Bergeseitig wird im bisherigen Planungsgebiet die Bau-
fluchtlinie auf einen Abstand vom 2 m zur StraBe reduziert, da aufgrund der steilen
Hangsituation Baufuhrungen méglichst nahe an der StraBe erfolgen sollen, um keine allzu
groBen Geldndeverdnderungen zu verursachen.

2.2 PLANUNGSGRUNDLAGEN GEM. § 51 ABS 1 ROG 2009
2.2.1 Lage, GréBe und Beschaffenheit des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt rund 4,5 km norddstlich des Zentrum von GroBarl im Ortsteil
Schule Au. Ca. 50 m entfernt verl&uft die L1092 GroBarler LandesstraBe.

Das Ortsbild in jenem Bereich ist vor allem durch die ehemalige Schule Au - heute Berg-
Schule GroBarl, und das Hotel Fichtenhof geprégt. Das Planungsgebiet umfasst ca.
16.640 m?. Das Geléinde steigt nach Stidosten hin an, im Bereich der Siedlung ist eine
Verebnung bzw. flacheres Geldnde gegeben.

2.2.2 Aussagen im Raumlichen Entwicklungskonzept

Das REK wurde von der Gemeinde am 26.02.2004 beschlossen und zuletzt am 31.03.2011
abgedndert. Es enthdlt folgende fur die gegenstdndliche FIiichenwidmung besonders
relevante Aussagen:

3.3. SIEDLUNGSFORMEN UND -DICHTEN

ZIELE UND MASSNAHMEN

(..) In den Siedlungsstandorten im AuBenbereich sind Einfamilienhausbauten neben Doppel-
und Gruppenwohnbau mdglich, hier wird eine GRZ von 0,25 bis 0,35 angestrebt,
In begrindeten Fdllen kann die Baudichte unter- bzw. Gberschritten werden.

8 g260504_auschule 2_ae02-e bericht.docx
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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 abgeseizt stehen die Hofe Promau und Andex.

Angestrebte Entwicklung

(...) Ein gréBeres Erweiterungspotential ist hangabwdrts in Richtung Hainopel gegeben. Auf-
grund der Larmbelastung durch die LandesstraBe sind hier SchallschutzmaBnahmen erforder-
lich, vorzugsweise durch Geldndemodellierung und entsprechende Anordnung und Form der
Gebdude. (...) Die Erweiterungsflache sollte tber direkte FuBwege mit der LandesstraBe und
dem bestehenden Siedlungsgebiet verbunden werden.

Auf dieser Seite wdre eine Eingrinung mit Gehdlzen notig, derzeit stehen die Hduser ohne jeg-
lichen Bewuchs auf der Wiese.

Der Bereich siddstlich der Schule vertragt keine Erweiterung mehr, hier sind in der Natur sehr
steile Béschungen 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 zurlickhaltenden Kubaturen unter Ver-
meidung von hohen Sockeln und unter Begrenzung der talseitiq in Erscheinung tretenden Ge-
schosse erforderlich. Beiziehen des Gestaltungsbeirats bei Bebauung in Hanglage ist erforder-
lich.

Die Errichtung einer Gemeinschaftsfiéche ist anzustreben.

Hangaufwéirts in Richtung Andex sollte noch eine Eingriinung als Ubergang in die offene Land-
schaft erfolgen, dies qilt auch fur den kdnftigen Siedlungsrand.

2.2.3 FiaGchenwidmung

ausgewiesen-Der 6stliche Teil des Planungsgebiets ist als ,Bauland - Reines Wohngebiet™ ge-
widmet, der westliche Teil des Planungsgebiets als ,Bauland - Erweitertes Wohngebiet®. Ein
Teil der FlGche liegt im durch L109 GroBarler LandesstraBe Idrmbelasteten Bereich. Der GroBteil
der AufschlieBungsstraBe ist als ,Verkehrsfldichen - Wichtige Verkehrsfldchen der Gemeinde™

ausgewiesen.

0260504_auschule 2_ae02-e bericht.docx 9
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Abb. 1; Ausschnn"r aus dem Flochenwdmunqsplon (Plonunqsqeble‘r rot umrondef)

2.2.12.2.4 Natirliche und rechtliche Beschrankungen der Bebaubarkeit

Natiirliche Beschrdnkungen: Das Planungsgebiet weist eine Hangneigung (~30%) nach
Westen auf, die an der dstlichen Grenze in einen steileren Hang ubergeht.

Rechtliche Beschrdnkungen: Der GroBteil des Planungsgebietes ist durch die L109 GroB-
arler LandesstraBe I&rmbelastet. Im mit L1 kenntlich gemachten Bereich sind Larm-
schutzmaBnahmen im Bauverfahren zu bertcksichtigen, z.B. durch eine Idrmabge-
wandte Anordnung der ruheempfindlichen Rdume. Im mit ,L* gekennzeichneten Bereich
ist im Regelfall die Vorlage eines schalltechn. Projekts erforderlich.

2.2.22.2.5 VerkehrserschlieBung

Offentlicher 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 -(AufschlieBungsstraBe)-tberden-Gater-
weg-(GRP-Nr888, KG-Au)y-mit Anbindung an die GroBarler LandesstraBe.

2.2.32.2.6 Technische Infrastruktur

Das gesamte Planungsgebiet ist infrastrukturell voll aufgeschlossen.

Energieversorgung: OkKAEnergie AG
Wasserversorgung: Trinkwassergenossenschaft Au

Abwasserbeseitigung: Gruppenabwasseranlage GroBar

2.2.42.2.7 Vorhandene Bausubstanz

Im Planungsgebiet: Auf den GPZ. Nr. 388/6, 389/4, 389/5, u~d-389/7, 397/2 und 397/3
(alle KG Au) befinden sich jeweils 2% geschossige Wohnhd&user mit flachen Satteldéchern
in ortsublicher Bauweise. Auch der Rest des Planungsgebiets ist Uberwiegend mit 2-3

10 g260504_auschule 2_ae02-e bericht.docx
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geschossigen Wohnhdusern bebaut. Des Weiteren befinden sich das 2-geschossige ehe-
malige Schulgebdude - heute ,Berg-Schule GroBarl™ - sowie das Hotel ,Fichtenhof™ im
Planungsgebiet.

Wdhrend die Bauplatzerkl&rungen im suddstlichen Teil (bisheriges Planungsgebiet) mit
den Vorgaben des bisher geltenden Bebauungsplanes Ubereinstimmen, sind auf den

neu hinzukommenden Baupl&tzen folgende H&6hen und Dichten festzustellen:

GP Nr. Dichte max. Hohen/GeschoBe Sonstiges
398/2 GRZ0,4 TH 875,40, FH 878,15 m Bauplatzerkl. 2014
~TH 11,85 FH14,6m
(Bezugsniveau 863,55)
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 GRZO0,4 TH 872,85, FH 875,05 m Baupl.erkl. 2014
~TH 6,9, FH 9.1 m (bei Geldnde
It. Sagis 866 m)
406/6 GFZ0,6 TH4,5 FH6,5m Baupl.erkl. 1984
3 (It. Fotos u. Streetview)
388/3 GRZ 0,24 (berechn.) | TH6, FH8 m Baupl.erkl.1978
388/2 GFZ0,8 TH 891/FH 893,56 m Baupl.erkl. 1996
(GRZ 0,24 berechn.) | ~TH10,FH 1256 m
(Bezugsniveau 881 m))
389/4 GFZ0,6 TH7,8 FH10,10m Baupl.erkl. 1991
(GRZ 0,15 berechn.)
389/5 GFZ20,6 TH7.8 FH10,10m Baupl.erkl. 1992
(GRZ 0,17 berechn.)
389/3 GFZ0,8 THO FH11m Baupl.erkl. 1999
(GRZ 0,28 berechn.)
388/4 GRZ 0,31 (berechn.) | TH9,5, FH 12m Baupl.erkl. 1982
390 GRZ 0,21 (berechn.) | TH10,FH 125 m Baupl.erkl. 2013

Tab. 1: Hb6hen- und Dichtevorgaben im Erweiterungsbereich It. Bauplatzerkldrungen bzw.
selbst ermittelt; Quellen: Bauamt (Bauplatzerkl.) u. eigene Berechnung anhand von DKM u. SA-
GIS

In der Umgebung: In der ndheren Umgebung befinden sich ebenfalls 2-3-geschossige
Wohngebdude sowie landwirtschaftliche Bauten.

2.2.52.2.8 Rechiskraftige Bauplatzerklarungen und Baubewilligungen
LHegenfaralle bestehenden-Objekte-vorFur unbebaute Fiichen gibt es keine rechtskréif-

tigen Bauplatzerkldrungen und Baubewiligungen.

2.2.9 Problemanalyse

Das Planungsgebiet liegt auf einer kleinen Verebnung auf der &stlichen Seite des GroB-
arltals. Auch wenn die Siedlung aufgrund des waldbestandenen Hangs unterhalb der
Hd&user vom Talboden aus nicht gut einsehbar ist, ist auf eine Beschrénkung der Hohen-
entwicklung besonderes Augenmerk zu legen. Aufgrund der Hanglage ist bei den meis-
ten Hdusern das KellergeschoB voll sichtbar und kbnnen somit beachtliche Kubaturen
entstehen.

0260504_auschule 2_ae02-e bericht.docx 1
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2.2.10 Planungsziele
1. Anderung:

Die StraBenfluchtlinien folgen den Grundstlicksgrenzen der Verkehrsfléichen, sie beinhal-
ten z.T. auch Bdschungen.

Die Baufluchtlinie wird im bisherigen Planungsgebiet hangseitig auf einen Abstand von
2 m reduziert. Damit soll die Baufuhrung 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 Grundfléchenzahl geédndert, -
auch die Bauplatzerkldrungen im Bestand weisen z.T. ein GRZ auf. Ihre Hohe orientiert sich
an den bisherigen Vorgaben und an den BauplatzerkiGrungen, z.T. verbunden mit einer
geringen Erhéhung. Der Dichtebonus fur Garagen soll ein Anreiz daflur sein, die Stellpl&ize
innerhalb von Tiefgaragen bzw. von Hauptgebduden zu errichten und so insgesamt we-
niger Fi&chen zu versiegeln. Diese zusdtzliche Dichte ist auch als Ausgleich fur die Mehr-
kosten durch den Garagenbau gedacht.

Auch die Bauhdhe orientiert sich am bisherigen Belbauungsplan und den Bauplatzerkld-
rungen. Die bisher z.T. verwendeten Mindesthdhen entfallen, da sie hangseits nur schwer

umsetzbar sind.

Bauweise und Dachneigung werden wie bisher festgelegt, die Angaben zur Gelénde-
gestaltung angepasst, da zu unbestimmt formuliert.

Die zusatzlichen Vorgaben zur duBeren architektonischen Gestaltung betreffen Dach-
eindeckung und Solaranlagen, sie werden einheitlich in allen neueren GroBarler Belbau-
ungspldnen angewendet.

Die Notwendigkeit zum Immissionsschutz ergibt sich zwar auch aus dem Fl&ichenwid-
mungsplan, wird aber der Vollstandigkeit halber auch im Belbauungsplan angefuhrt.

2.3 VERFAHRENSABLAUF

2. Anderung
Die Anderung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt ohne gleichzeitige Anderung
des FiGichenwidmungsplanes:

Auflage des Entwurfes: .. bis ...

Beschluss des Bebauungsplanes:

Kundmachung des Bebauungsplanes als Verordnung:

Beilagen: Rechtsplan (Entwurf)

12 g260504_auschule 2_ae02-e bericht.docx
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