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We ite re  te xtlich e  Fe stlegunge n und  Ergänz unge n ge m . § 51 Abs. 2 und  § 53 Abs. 2 ROG 2009: 

Be sond e re  Fe stlegung Nr. 1 (BF 1) – S te llplätz e  für Kraftfah rz e uge und  Fah rrad abstellplätz e  
Die erforderlichen Abstellflächen für PKW wie LKW sind auf dem jeweiligen Bauplatz sicherzustellen. 
Weiters sind insbesondere LKW-Umkehrflächen am eigenen Bauplatz sicherzustellen.  
Für die Nutzungen auf den TGB West, Ost 1, Ost 2 und Ost 3 sind gesamt mindestens 140 Stellplätze 
für PKW, davon mindestens 60 innerhalb der Gebäudehülle bzw. unterirdisch zu errichten.  
Weiters sind mindestens 2 Bus-Parkplätze sowie mindestens 85 Fahrradabstellplätze vorzusehen.  
Be sond e re  Fe stlegung Nr. 2 (BF 2) - Lärm sch utz 
Westliche Teilfläche: Zum nahegelegenen Wohnhaus im Norden  sind allenfalls 
Lärmschutzmaßnahmen vorzusehen. Die erforderlichen Maßnahmen sind im Bauverfahren 
festzulegen. 
Östliche Teilfläche: Zum nahegelegenen Wohnhaus im Nordosten sind Lärmschutzmaßnahmen 
vorzusehen, wobei insbesondere die beabsichtigte Ladezone als Lärmquelle zu berücksichtigen ist. 
Die erforderlichen Maßnahmen sind im Bauverfahren festzulegen.  
Be sond e re  Fe stlegung Nr. 3 (BF 3) - Bod e nsch utz (funk tionsbe z oge ne  Maßnah m e n) 
 Fachgerechter Abtrag, Lagerung und Wiederverwendung des humosen Oberbodens 

(Produktions- und Pufferfunktion). 
 Minimierung des Flächen- und Bodenverbrauchs durch Errichtung von mindestens 60 PKW -

Stellplätzen innerhalb der Gebäudehülle bzw. unterirdisch (Lebensraum-, Produktions- und 
Reglerfunktion) 

Be sond e re  Fe stlegung Nr. 4 (BF 4) - S tütz m aue rn und  Einfrie d unge n 
 Stützmauern sind ab einer Höhe größer 2,0 m abgestuft zu gestalten und die Bermen zu 

begrünen. 
 Die maximale Höhe von Einfriedungen wird mit 1,5 m festgelegt. Die Ausbildung von Mauern 

und Wänden ist nicht zulässig. 
Be sond e re  Fe stlegung Nr. 5 (BF 5) - Dach begrünung und  Dach aufbaute n 
 Dachflächen müssen mit Ausnahme der erforderlichen Flächen für die Belichtung der darunter 

liegenden Gebäudeteile mit extensiven Magerrasen begrünt werden. 
 Technische Anlagen für Be- und Entlüftung, Anlagen zur Energieerzeugung sowie 

Aufzugsanlagen sind in die Gebäudehülle zu integrieren.  
 25% der gesamt in den Teilgebieten Ost 1,2 und 3 errichteten Stellplätzen für PKW  im 

Außenraum sind überdacht und mit einem Gründach auszugestalten.  
Be sond e re  Fe stlegung Nr. 6 (BF 6) - Fassad e nge staltung allge m e in und  We rbeanlage n 
 Fassaden sind in naturnahen, gedeckten Farbtönen zu gestalten und durch vertikal oder 

horizontal angeordnete Gestaltungselemente zu strukturieren. 
 Schriftzüge sind nur zur Eigenwerbung (Betriebsstättenbezeichnung) zulässig. Sie sind in die 

Fassade zu integrieren und dürfen nur indirekt beleuchtet werden.  
 Freistehende Werbepylone dürfen nicht errichtet werden. 

Verbindliche Bebauungsgrundlagen
Fe stlegunge n ge m . § 51 Abs. 2  und  § 53 Abs. 2 ROG 2009

Nutz ungssch ablone für e inh e itlich e  Bebauungsbe d ingunge n im  Te ilgebie t
Westliche Teilfläche

Wid.   = Widmung
              GG: Gewerbegebiet, GLG Grünland Ländliche Gebiete

Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundfläche  - Baumassenzahl
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Be sond e re  Fe stlegung Nr. 7 (BF 7) - straße nse itige Fassad e nge staltung zur B 158 
 In der straßenseitigen Fassade zur B 158 sind Eigenwerbungen in Form einer Logofigur als 

Teil der Fassade zulässig und dürfen die maximal zulässige Höhe von 608,00 müA um 3,0 m 
Höhe in einer Breite von maximal 3,0 m überragen.  

Grenze des Änderungsgebietes 
Grenze des Planungsgebietes BPLAN Grundstufe
"GG Guggenthal nördlich B 158"  (Festlegungen unverändert)

Planungsgebie t
Änd e rungsgebie t

FH    XX m = Oberste Firsthoöhe in Metern ausgehend vom gewachsenen Gelände

Bezeichnung der Teilfläche innerhalb des Planungsgebietes

B 158 Wolfgangsee Bundesstraße
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Be sond e re  Fe stlegung Nr. 8 (BF 8) – Zulässige Geländ e ve ränd e runge n 
Geländeveränderungen sind mit Ausnahme von Maßnahmen zur Absicherung des Hang- und 
Böschungsbereiches entsprechend der Vorgaben der Wildbach- und Lawinenverbauung nicht 
zulässig. 
Bestehende Gehölzstrukturen sind durch geeignete Pflegemaßnahmen unter Berücksichtigung von 
Maßnahmen zur Absicherung des Hang- bzw. Böschungsbereiches zu erhalten. 

 
Be sond e re  Fe stlegung Nr. 9 (BF 9) – e rgänz e nd e  Be stim m ung Baugre nzlinie  
Die festgelegten Baugrenzlinien entlang der Grenzlinie unterschiedlicher Bebauungsbestimmungen 
zwischen Teilgebiet TGB West und TGB Mitte 2 sowie zwischen TGB Mitte 2 und TGB Ost 1 gelten 
bis zu einer Höhe von + 602,50 Meter über Adria. 
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1. BEGRÜNDUNG DER 2. ÄNDERUNG 
DES BEBAUUNGSPLANES DER GRUNDSTUFE 

Für die Gewerbegebietsflächen nördlich der B 158 Wolfgangsee Straße wurde mit 
11.06.2019 ein Bebauungsplan der Grundstufe "GG Guggenthal nördlich B 158" seitens der 
Gemeindevertretung Koppl beschlossen und für eine Teilfläche auf den Gst. 975/15 sowie 
975/16 durch einen Bebauungsplan der erweiterten Grundstufe ergänzt und damit der pro-
jektbezogenen Anregung des Grundeigentümers zur Errichtung eines Produktionsbetriebes 
inkl. Lagerhalle Rechnung getragen. Infolge wurde das geplante Betriebsgebäude errichtet, 
dabei jedoch die Möglichkeiten des Bebauungsplanes der erweiterten Grundstufe in Bezug 
auf die möglichen Höhen im östlichen Teilbereich des Gst. 975/16 nicht zur Gänze ausge-
schöpft ansonsten aber im Sinne der Bestimmungen zur Erweiterten Grundstufe konsumiert. 
Derzeit bestehen zwei als Gewerbegebiet gewidmete und bebaute Bauplätze auf den Gst. 
975/15 und 975/16. 

Seit Errichtung des Betriebes mit Produktionshalle sowie Schulungs- und Vermarktungsan-
geboten am Standort Koppl konnte das Unternehmen eine große Nachfrage der erzeugten 
Produkte verzeichnen und weist ein überdurchschnittliches Wachstum auf. Dieses Unter-
nehmenswachstum sowie die stetige, stark steigende Nachfrage an den Produkten und 
Dienstleistungen erfordert nunmehr einen Ausbau und Bündelung von Ressourcen und Mit-
arbeitern am Standort Koppl sowie den Ausbau der Vermittlungs- und Schulungsangebote 
zum Thema Gesundheit und Nahrungsergänzung. Um diesen Ausbau am bestehenden 
Standort ermöglichen zu können, ist zum einen ein Zubau auf Bauplatz 1 (Gst. 975/15) so-
wie eine Aufstockung um zwei Geschoße im Bereich der Produktionshalle auf Bauplatz 2 
(Gst. 975/16) geplant. Diese Planungen wurden auf Basis von Vorentwürfen inkl. Darstellung 
der Auswirkungen auf die Sichtbeziehungen zur Kirche Guggenthal und der Einbettung in 
die bestehenden Strukturen beraten und geprüft. Der Ausbau am bereits gewerblich gepräg-
ten Standort im Nahbereich einer hochwertigen Aufschließung von der Bundesstraße ist als 
siedlungsstrukturell verträgliche Nachverdichtung zu bewerten. 

Zur Realisierung dieser Planungen wurde am 01.04.2025 die 1. Änderung des Bebauungs-
planes der Grundstufe seitens der Gemeindevertretung Koppl beschlossen. Die Änderungen 
beinhalteten im Wesentlichen eine maßvolle Anhebung der Baumassenzahl in den Teilge-
bieten. Die erforderlichen Änderungen und Anpassungen der Festlegungen zur Bauhöhe, 
wie sie bis dato in der erweiterten Grundstufe festgelegt waren, wurden ebenso in die 1. 
Änderung des Bebauungsplanes der Grundstufe mitaufgenommen und um Vorgaben zur 
Anzahl und Ausgestaltung der KFZ und Radabstellmöglichkeiten ergänzt. Damit wurden die 
bisherigen Vorgaben aus dem Bebauungsplan der Grundstufe und Bebauungsplan der er-
weiterten Grundstufe aus 2019 im Bebauungsplan der Grundstufe gebündelt.  

Nachstehend werden die Änderungen zum Bebauungsplan der Grundstufe wie sie im Rah-
men der 1. Änderung des Bebauungsplanes der Grundstufe zusammenfassend aufgelistet. 
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• Teilfläche Westlich 

• Teilgebiet „West 1“ und Teilgebiet „West 2“ 

o Aufhebung der Grenzlinie unterschiedlicher Bebauungsbestimmungen und 
Zusammenführung zu einem Teilgebiet „West“ 

o Einheitliche Bauhöhenfestlegung mit 608,00 Meter über Adria 

o Erhöhung der BMZ von 4,0 auf 4,25 

o Neufestlegung einer Baugrenzlinie entlang der östlichen Grenzlinie unter-
schiedlicher Bebauungsbestimmungen im Bereich des Teilgebiets „West“ = 
Widmungsgrenze Bauland Gewerbegebiet (GG) / Grünland Ländliches Ge-
biet (GLG) 

• Teilfläche Östlich 

• Anpassung der Grenzlinien unterschiedlicher Bebauungsbestimmungen in der Lage 
und Aufteilung in drei Teilgebiete anstatt bisher zwei Teilgebiete 

• Teilgebiet „Ost 1“: 

o Ergänzung der besonderen Festlegung BF1 

o Erhöhung der BMZ von 4,80 auf 4,95 

o Neufestlegung einer Baugrenzlinie entlang der westlichen Grenzlinie unter-
schiedlicher Bebauungsbestimmungen = Widmungsgrenze Bauland Gewer-
begebiet (GG) / Grünland Ländliches Gebiet (GLG) 

• Teilgebiet „Ost 2“: 

o Festlegung der Bauhöhe mit 613,50 müA statt bisher 605,00 müA 

o Ergänzung der besonderen Festlegung BF 1 

o Erhöhung der BMZ von 4,80 auf 4,95 

• Teilgebiet „Ost 3“: 

o Festlegung der Bauhöhe mit 609,50 müA statt bisher 605,00 müA 

o Ergänzung der besonderen Festlegung BF 1 

o Erhöhung der BMZ von 4,80 auf 4,95 

• Ergänzungen zu den Besonderen Festlegungen BF 1 – Stellplätze für Kraftfahrzeuge 
und Fahrradstellplätze, BF 5 – Dachbegrünung und Dachaufbauten sowie BF 6 – Fas-
sadengestaltung allgemein und Werbeanlagen 
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Mit der nunmehr vorgesehenen 2. Änderung des Bebauungsplanes der Grundstufe 
2026 werden die Festlegungen zur Baumassenzahl nochmals geringfügig angehoben. Mit 
der Erhöhung der Baumassenzahl von bisher 4,80 bzw. 4,95 auf einheitlich 5,20 soll der 
Planungsspielraum für baumassenrelevante Bauelemente in Verbindung mit den geplanten 
Auskragungen, Fassadengestaltung, baulichen Ausgestaltung der Stiegenhäuser, Carports 
sowie Verbindungsbauwerk inkl. Luftraum erweitert werden.  

In Verbindung damit steht auch eine geringfügige Verschiebung der Grenzlinie zu den unter-
schiedlichen Bebauungsbestimmungen im Bereich der Teilgebiete TGB Ost 2 bzw. Ost 3 
nördlich und dem Teilgebiet TGB Ost 1 südlich. Diese West-Ost gerichtete Grenzlinie wird 
um 0,5 m Richtung Süden versetzt.  

Für das bisher als Brückenbauwerk gewertete Verbindungsbauwerk zwischen dem Teilge-
biet TGB West und dem Teilgebiet Ost 2 wird nunmehr im Zusammenhang mit den bau-
rechtglichen Erfordernissen eine Einzelbewilligung angestrebt. In Verbindung damit, werden 
die derzeit westlich und östlich bestehenden Bauplätze im Gewerbegebiet (GG) durch eine 
entsprechende Teilfläche im Grünland Ländliches Gebiet (GLG) erweitert und verbunden 
und bilden somit künftig einen gemeinsamen Bauplatz für alle Bauteile (Biogena World, Bio-
gena Produktion sowie Verbindungsbauwerk) im Gesamtausmaß von rd. 15.236 m².  

In der gegenständlichen 2. Änderung sind daher auch entsprechend neue Festlegungen und 
Bebauungsbestimmungen für die neuen Teilgebiete TGB Mitte 1 und Mitte 2 zwischen dem 
Teilgebiet TGB West und Ost 1 vorgesehen, die auf die Gefahrenausweisungen der Wild-
bach- und Lawinenverbauung Rücksicht nehmen. 

Nachstehend werden die Änderungen zum Bebauungsplan der Grundstufe im Rahmen der 
gegenständlichen 2. Änderung des Bebauungsplanes der Grundstufe 2026 zusammen-
fassend aufgelistet: 

o Neufestlegung Teilgebiet TGB Mitte 1 und Mitte 2 mit entsprechenden Grenzlinien un-
terschiedlicher Bebauungsbestimmungen für den Bereich der als Grünland Ländliches 
Gebiet (GLG) gewidmeten Teilfläche. 

o Festlegung der BMZ mit 5,20 anstatt 4,80 bzw. 4,95 für den gesamten (vereinigten) 
Bauplatz im Planungsgebiet in Verbindung mit einer Bauplatz Höchstfläche im Ausmaß 
von 15.250 m² sowie Festlegung der neu geplanten Bauplatzgrenzen 

o Verschiebung der Grenzlinie unterschiedlicher Bebauungsbestimmungen im Bereich der 
Teilgebiete TGB Ost 2,3 sowie TGB Ost 1 um 0,50 m Richtung Süden 

o Bereinigung (Aufhebung) der Grenzlinien unterschiedlicher Bebauungsbestimmungen 
südlich der Straßenfluchtlinie 

o Neufestlegung „Besondere Festlegung Nr. 8 (BF 8)“ für die Teilgebiete TGB Mitte 1 und 
Mitte 2 mit folgenden textlichen Bestimmungen: 

 Geländeveränderungen sind mit Ausnahme von Maßnahmen zur Absicherung 
des Hang- und Böschungsbereiches entsprechend der Vorgaben der Wildbach- 
und Lawinenverbauung nicht zulässig. 
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 Bestehende Gehölzstrukturen sind durch geeignete Pflegemaßnahmen unter 
Berücksichtigung von Maßnahmen zur Absicherung des Hang- bzw. Bö-
schungsbereiches zu erhalten. 

o Neufestlegung „Besondere Festlegung Nr. 9 (BF 9)“ für Teilgebiete TGB West, TGB 
Mitte 2 und Teilgebiet Ost 1 mit folgender textlichen Bestimmung: 

 Die festgelegten Baugrenzlinien entlang der Grenzlinie unterschiedlicher Be-
bauungsbestimmungen zwischen Teilgebiet TGB West und TGB Mitte 2 sowie 
zwischen TGB Mitte 2 und TGB Ost 1 gelten bis zu einer Höhe von + 602,50 
Meter über Adria 

 

Die 2. Änderung des Bebauungsplanes der Grundstufe entspricht den Zielen des REK 2023, 
wonach dieser Standort für „Arbeiten“ vorgesehen und sich an den Vorgaben einer Bebau-
ungsplanung zu orientieren hat. Die bauliche Entwicklung, wie sie durch die 2. Änderung des 
Bebauungsplanes der Grundstufe im Zusammenhang mit einer bodensparenden Nachver-
dichtung ermöglicht wird, führt zu keiner erheblichen Störung gegenüber der bisher mögli-
chen Entwicklung. Die Änderung des Bebauungsplanes der Grundstufe entspricht damit den 
Vorgaben gem. § 63 Abs. 2 SROG. 
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2. PLANUNGSGRUNDLAGEN 

• Flächenwidmungsplan FWP und Räumliches Entwicklungskonzept REK 2023 
der Gemeinde Koppl, aktueller Stand 

• Bebauungsplan der Grundstufe „GG Guggenthal nördlich B 158“ (GV Beschluss 
11.06.2019) 

• Bebauungsplan der erweiterten Grundstufe „GG Guggenthal nördlich der B 158“ (GV 
Beschluss 11.06.2019) 

• Projektunterlagen zum Bauvorhaben „Erweiterung Biogena, Planstand 25.11.2024, 
X ARCHITEKTEN ZT GmbH 

• 1. Änderung Bebauungsplan der Grundstufe „GG Guggenthal nördlich der B 158“ 
(GV Beschluss 01.04.2025) 

• Projektunterlagen zum Bauvorhaben zum Nachweis der BMZ relevanten zusätzli-
chen Baumassen -  Abschätzung BMZ neu vom 12.08.2026, X ARCHITEKTEN ZT 
GmbH,  

• Planunterlagen zur Bauplatzerweiterung, GZ:40935, 07.05.2026, 18.06.2025, 
Fleischmann Vermessung  

• SAGIS, Fach- und Basisdaten 

• Digitale Katastermappe des BEV, Stand 04/2024 

• Eigene Begehung  

3. ÄNDERUNGSGEBIET 

Das Planungsgebiet des Bebauungsplanes der Grundstufe „GG Guggenthal nördlich B 158 
betrifft die Grundparzellen Gp 1052/7, 968/3, 975/15, 975/16, 975/17 sowie Teilflächen der 
Gp 1097/1 und Gp 1098/5 KG 56519 Heuberg I (Planstand DKM BEV 04/2024) und liegt 
unmittelbar nördlich der B 158 Wolfgangsee Straße im Bereich der neuen Kreuzung Gug-
genthal. Das Planungsgebiet umfasst eine Gesamtfläche von rund 25.679 m². 

Das Änderungsgebiet des Bebauungsplanes der Grundstufe "GG Guggenthal nördlich 
B 158" umfasst die Grundparzellen 975/15, 975/16, 975/17 sowie Teilflächen der Gp 1097/1 
und Gp 1098/5 KG 56519 Heuberg I (Planstand DKM BEV 04/2024. Das Änderungsgebiet 
umfasst somit den östlichen Teilbereich des Planungsgebietes im Ausmaß von 19.575 m². 
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4. ERGEBNISSE DER GRUNDLAGENERHEBUNG GEM. §51 ABS. 1 
ROG 2009 

4.1 Natürliche oder rechtliche Beschränkungen der Bebaubarkeit 

Das Planungsgebiet ist im Flächenwidmungsplan überwiegend als "Gewerbegebiet" (GG) 
ausgewiesen und umfasst eine Gesamtfläche von rund 25.679 m². Das Gelände neigt sich 
ausgehend von der B 158 in nordwestliche Richtung zum Alterbach stetig leicht abwärts. Der 
Niveauunterschied beträgt im Planungsgebiet zwischen westlicher und östlicher Grenze rund 
9 m auf einer Länge von rund 300 m. 

Das Planungsgebiet wird durch einen Graben in eine westliche und eine östliche Teilfläche 
geteilt. Für den dazwischen befindlichen, als Grünland gewidmeten Graben sind gem. Ge-
fahrenzonenplanung der Wildbach- und Lawinenverbauung (Revision 2014) Rote und Gelbe 
Gefahrenzonen Wildbach ausgewiesen. Die Gefahrenzonen sind im Bebauungsplan ersicht-
lich und sind bei der Detailplanung sowie in den nachgeordneten Verfahren zu berücksichti-
gen. 

Im östlichen Anschluss an das Planungsgebiet ist gem. verfügbarer Biotopkartierung (Stand 
SAGIS Gemeindepaket 10/2024 ein geschütztes Biotop im Ausmaß von 2.647 m² ausgewie-
sen (Biotop-Nr.: 56519 0082; Bezeichnung: "Schilfröhricht N Guggenthal"; Lebensraum-
schutz gem. NSchG 1999 § 24). Die Biotopfläche befindet sich außerhalb des Planungsge-
bietes. 

Darüber hinaus liegen keine Nutzungsbeschränkungen vor. 

4.2 Verkehrserschließung 

Über die neue Kreuzung Guggenthal B 158 Wolfgangsee Straße – Gruberfeldstraße (Ge-
meindestraße) ist eine hochrangige Verkehrsanbindung gegeben. Die Zufahrt zum Pla-
nungsgebiet sowie zum Teil die innere Erschließung bestehen bereits. Ein regional bedeut-
samer Geh- und Radweg verläuft entlang der B 158 Wolfgangsee Straße auf Seiten des 
gegenständigen Gewerbegebietsstandortes. 

Die Erschließung mit dem öffentlichen Verkehr ist durch die Bushaltestelle "Koppl Gruber-
feldsiedlung" gewährleistet, die sich im südlichen Anschluss zum Planungsgebietes direkt an 
der B 158 Wolfgangsee Straße befindet. Die Haltestelle weist eine Bedienqualität von 
38 Kurspaaren/Tag (wochentags) auf. 

4.3 Energie- und Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung 

Die Wasserversorgung erfolgt über das öffentliche Gemeindeleitungsnetz. Die Leitung liegt 
bereits im Planungsgebiet. 
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Der Bereich Guggenthal wird über das Leitungsnetz des Reinhalteverbandes Salzburg ent-
sorgt, der Kanal verläuft entlang der nördlichen Straßenseite der B 158. 

Die anfallenden Oberflächenwässer sind auf eigenem Grund zu retendieren. Ein wasser-
rechtlich genehmigtes Projekt ist vorzulegen. 

Die Stromversorgung erfolgt über das Leitungsnetz der Salzburg AG. Eine Grundversor-
gung am Standort ist bereits gegeben. Notwendige Ausbaumaßnahmen aufgrund anlagen-
spezifischer Anforderungen sind ggf. mit dem Leitungsbetreiber abzustimmen. 

4.4 Ausmaß, Struktur und die besondere Erhaltungswürdigkeit der 
vorhanden Bausubstanz 

Das Planungsgebiet in Guggenthal umfasste eine Fläche von rund 25.679 m² und liegt un-
mittelbar nördlich der B 158 Wolfgangsee Straße im Bereich der neuen Kreuzung Guggent-
hal. Die westliche Teilfläche westlich der Erschließungsstraße ist unbebaut. Die östlichen 
Teilflächen (Teilgebiete West, Mitte 1 und 2, Ost 1, 2 und 3) im Bereich des Änderungsge-
bietes betreffen den Firmen- und Produktionsstandort der BIOGENA GmbH (BIOGENA 
World und Produktion). Auf dem westlichen Bauplatz (Teilgebiet West) besteht ein dreige-
schoßiges Bürogebäude. Auf dem östlichen Bauplatz (Teilgebiete Ost 1, 2 und 3) besteht 
eine zweigeschoßig ausgestalte Produktions- und Lagerhalle. Die Teilgebiete Mitte 1 und 2 
betreffen einen Graben (auf Geländeniveau unbebaut) und werden im zentralen Bereich 
(Teilgebiet Mitte 2) durch ein Brückbauwerk /Verbindungsbauwerk überbaut. 

Im nördlichen Anschluss der westlichen Teilfläche befindet sich eine als Betriebsgebiet (BE) 
gewidmete Fläche mit einem Wohngebäude. An der nordöstlichen Ecke des Planungsgebie-
tes grenzt eine als Grünland gewidmete Parzelle mit einem Wohngebäude an. An der Süd-
seite grenzt das Planungsgebiet an die Straßenparzelle der B 158 Wolfgangsee Straße. Auf 
der gegenüberliegenden Straßenseite befindet sich das Gewerbegebiet "Lindenbichl", das 
bereits bebaut ist. Es bestehen keine ortbildrelevanten sensiblen Einzelbauten bzw. Ensem-
bles. 

4.5 Für unbebaute Flächen die allenfalls bestehenden rechtskräftigen 
Bauplatzerklärungen und Baubewilligungen 

Für die westliche noch unbebaute Teilfläche (Gst. 1052/7 Heuberg I) liegt keine rechtskräfti-
gen Bauplatzerklärungen bzw. Baubewilligungen vor.  

Die Teilflächen im Bereich des Änderungsgebietes (Gst. 975/15, 975/16 Heuberg I) wurden 
zwischenzeitlich bebaut 



2. Änderung 2026  
Bebauungsplan der Grundstufe  
GG Guggenthal nördlich B 158 

Verordnungstext und Erläuterungsbericht 

  Stand 19.08.2026 Seite [10] 

5. PLANUNGSZIELE DER GEMEINDE  

Im Räumlichen Entwicklungskonzept der Gemeinde Koppl (REK 2023, GV 17.10.2023) sind 
folgende Zielesetzungen und Maßnahmen zur Entwicklung des Gewerbegebietes Guggent-
hal nördlich der B 158 Wolfgangsee Straße relevant: 

1.1 Übergeordnete Entwicklungsziele für die Gemeinde 

• Stärkung der Funktion als regional bedeutsame Wohn- und Arbeitsgemeinde unter 
Berücksichtigung der Entwicklung in der Stadt Salzburg mit dem Ziel, Pendlerströme 
in die Stadt Salzburg zu minimieren. 

• Verbesserung eines ausgewogenen Verhältnisses von Wohnbevölkerung und Ar-
beitsbevölkerung 

1.2 Ziele für die Raumeinheit Guggenthal 

• Erhalt des durch die bestehenden denkmalgeschützten Bauten bestimmte Ortsbild 
im Bereich Gut Guggenthal und Freihaltung der Sichtbeziehungen von und auf die 
Kirche Guggenthal  

• Konzentration der betrieblichen Entwicklung auf die bestehenden Standorte und Flä-
chenreserven 

1.7.4 Ortsbildschutz – erhaltenswertes Ortsbild und Sichtbeziehungen  

Ziele und Maßnahmen zum Erhalt von Sichtbeziehungen zur Kirche Guggenthal und Kirche 
Koppl Dorf 

• Zur Gewährleistung der bestehenden markanten Sichtbeziehungen zur Kirche Gug-
genthal sowie zur Kirche im Ortszentrum sind künftige Bauvorhaben auf mögliche 
Beeinträchtigungen markanter Sichtbeziehungen aus der unmittelbaren Umgebung 
sowie von den (Hang)bereichen des Umfeldes aus zu prüfen und freizuhalten. Im 
Rahmen der Flächenwidmung- und Bebauungsplanung sind die maßgeblichen 
Sichtachsen entsprechend zur berücksichtigen und durch Festlegungen abzusi-
chern. 

Im Entwicklungsplan zum REK 2023 ist das Planungsgebiet als bestehende Baulandwid-
mung „Betriebsbauland (BE, GG) entsprechend der rechtskräftigen Flächenwidmung darge-
stellt. Das Planungsgebiet ist dem Siedlungsbestand Guggenthal nördlich B 158 zuzuord-
nen. Hierzu wurden folgende standortbezogenen Festlegungen gem. Ziele und Maßnahmen 
getroffen: 
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Siedlungsbestand Guggenthal (inkl Baulandreserve Nr. 4, 6, 7, 8, 9) – nördl. B 158 

Nutzung: Westlich Wohnen, östlich Arbeiten (Bioge-
na Standort)  

Widmungsvoraussetzung: keine, bereits als Bauland gewidmet 

Erschließung: Über bestehenden Zufahrten und Anbin-
dungen an die B 158 gegeben 

Bauliche Entwicklung: Bebauung der Baulandreserve für Wohnen 
in Anlehnung an die Vorgaben im Bebau-
ungsplan für das angrenzende Wohnge-
biet; Erhöhung der Bebauungsdichte aus-
gehend von einer GRZ von 0,25 möglich; 
Sicherstellung einer Eingrünung bzw. Ge-
staltung des Siedlungsrand am Übergang 
zu den zusammenhängenden Freiflächen; 
für betriebliche Flächen Umsetzung der 
Vorgaben des Bebauungsplanes 

Rahmenbedingungen: Abklärung Maßnahmen Lärmbelastung 
durch B 158 bzw. betriebsbedingte Emissi-
onen in Zusammenhang mit Wohnnutzun-
gen 

Freihaltung sensibler Bereiche – Wald-
randbereich, Gewässer, Abklärung Erfor-
dernis artenschutzrechtliche Bewilligung 
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6. VERORDNUNGSTEXT 

6.1 Mindestfestlegungen gem. § 51 Abs. 2, ROG 2009 

Straßenfluchtlinie 

Die Straßenfluchtlinie ist entlang der bestehenden Gemeindestraße inkl. Fuß- und Radweg 
entlang der geplanten und zum Teil bereits bestehenden inneren Erschließung gem. Pland-
arstellung sowie entlang der Grundgrenze der Straßenparzelle der B 158 Wolfgangsee Stra-
ße (Gp 1118/6) festgelegt. 

Verlauf der Gemeindestraße 

Der Verlauf der Gemeindestraße ist entsprechend der Plandarstellung fixiert. 

Baufluchtlinie 

Die Baufluchtlinien sind in nachfolgenden Abständen zur Straßenfluchtlinie festgelegt: 

• 5,0 m Abstand zur Straßenfluchtlinie im Bereich nördlich der Gemeindestraße sowie 
im Bereich der inneren Erschließungsstraße im Zufahrtsbereich 

• 2,0 m Abstand am Straßenende der inneren Erschließungsstraße im Nordwesten 

• 15,0 m Abstand zur Straßenfluchtlinie entlang der Grundgrenze zur B 158 Wolf-
gangseestraße 

Baugrenzlinie 

Die Baugrenzlinien sind im Bereich der westlichen Teilfläche im Abstand von 10,0 m zu den 
Grundgrenzen des nördlich bzw. nordöstlich an das Planungsgebiet anschließenden als 
Bauland Betriebsgebiet (BE) gewidmeten Flächen (Gp 967 Tfl., Gp 975/3 Tfl., Gp 1098/5 Tfl 
KG Heuberg I) sowie an der östlichen Grenze des gewidmeten Gewerbegebietes im Bereich 
des Teilgebiets „West“ sowie an der westlichen Grenze des gewidmeten Gewerbegebietes 
im Bereich des Teilgebiets „Ost 1“ (=westliche Grenzlinie des Teilgebiets „Ost 1“ festgelegt. 

Bauliche Ausnutzbarkeit 

Die bauliche Ausnutzbarkeit ist als Baumassenzahl (BMZ) festgelegt. 

max. 5,20 für den gesamten neu geplanten (vereinigten) Bauplatz im Planungsgebiet
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Bauhöhen 

Für die westliche Teilfläche (Gp 1052/7 KG Heuberg I) ist die Bauhöhe ausgehend vom ge-
wachsenen Gelände wie folgt festgelegt:  

• Firsthöhe (FH) = 10,50 m  

• Oberste Gesimshöhe (GH) = 10,50 m  

• Oberste Traufhöhe (TH) = 10,50 m  

Für das Teilgebiet „West“ (TGB West) ist die Bauhöhe in Bezug auf die Absoluthöhe über 
Adria (müA) wie folgt festgelegt: 

• max. Firsthöhe (FH) = 608,00 müA 

• max. Traufenhöhe (TH) 608,00 müA 

Für das Teilgebiet "Ost 1" (TGB Ost 1) ist die Bauhöhe in Bezug auf die Absoluthöhe über 
Adria (müA) wie folgt festgelegt: 

• max. Firsthöhe (FH) = 608,00 müA 

• max. Traufenhöhe (TH) 608,00 müA 

Für das Teilgebiet "Ost 2" (TGB Ost 2) ist die Bauhöhe in Bezug auf die Absoluthöhe über 
Adria (müA) wie folgt festgelegt: 

• max. Firsthöhe (FH) = 613,50 müA 

• max. Traufenhöhe (TH) 613,50 müA 

Für das Teilgebiet "Ost 3" (TGB Ost 3) ist die Bauhöhe in Bezug auf die Absoluthöhe über 
Adria (müA) wie folgt festgelegt: 

• max. Firsthöhe (FH) = 609,50 müA 

• max. Traufenhöhe (TH) 609,50 müA 

Erfordernis einer Aufbaustufe 

Das zwingende Erfordernis der Erstellung eines Bebauungsplanes der Aufbaustufe wird 
nicht festgelegt. 

6.2 Festlegungen gem. § 53 Abs. 2, ROG 2009 

Grenzlinie zwischen unterschiedlichen Bebauungsbestimmungen 

Grenzlinien unterschiedlicher Bebauungsbestimmungen sind entlang der östlichen als Ge-
werbegebiet gewidmeten Teilfläche des Teilgebiets „West“ sowie der westlichen als Gewer-
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begebiet gewidmeten Teilfläche des Teilgebiets „Ost 1“ festgelegt. Weitere Grenzlinien teilen 
die östliche als Gewerbegebiet gewidmete Teilfläche in die Teilgebiete „Ost 1“ (südlich), „Ost 
2“ (nordwestlich) und „Ost 3“ (nordöstlich) sowie die als Grünland Ländliche Gebiet gewid-
meten Teilflächen in die Teilgebiete „Mitte 1“ und „Mitte 2“ 

Bauplatzgrenzen Planung 

Die geplante Bauplatzgrenze ist gemäß Plandarstellung festgelegt. Der neu geplante Bau-
platz im Gesamtausmaß von 15.236 m² umfasst somit die als Gewerbegebiet gewidmeten 
Teilflächen des Grundstücks 975/15 KG Heuberg 1 (= Teilgebiet West), die als Grünland 
Ländliche Gebiete gewidmeten Teilflächen des Grundstücks 975/15 KG Heuberg 1 sowie 
des Grundstücks 975/16 KG Heuberg 1 (= Teilgebiet Mitte 2), die als Gewerbegebiet ge-
widmeten Teilflächen des Grundstücks 975/16 KG Heuberg 1 (= Teilgebiete Ost 1, Ost 2, 
Ost 3). 

Bauplatzgröße 

Die Höchstfläche des Bauplatzes wird unter Berücksichtigung der neu geplanten Bauplatz-
grenzen mit 15.250 m² bestimmt. 

Ausfahrts- bzw. Einfahrtsverbot 

Westliche Teilfläche: Entlang des Grabens, der den Nord-Süd verlaufenden Abschnitt der 
inneren Erschließungsstraße östlich begleitet, ist ein Ausfahrts- bzw. Einfahrtsverbot festge-
legt. 

Östliche Teilfläche: Entlang der Gemeindestraße bzw. den bestehenden Geh- und Radwe-
gen ist ein Ausfahrts- bzw. Einfahrtsverbot festgelegt. 

Selbständiger Geh- und Radweg 

Die im Bebauungsplan ersichtlichen selbständigen Geh- und Radwege sind gem. dem Be-
stand dargestellt. 

Lage, Zahl und Art von Stellplätzen für Kraftfahrzeuge 

Der im Bebauungsplan ersichtliche Park & Ride Parkplatz mit 14 Stellplätzen für Kraftfahr-
zeuge ist gem. dem Bestand dargestellt. 

Besondere Festlegung Nr. 1 (BF 1) - Stellplätze für Kraftfahrzeuge und Fahrradabstell-
plätze 

Die erforderlichen Abstellflächen für PKW wie LKW sind auf dem jeweiligen Bauplatz sicher-
zustellen. Weiters sind insbesondere LKW-Umkehrflächen am eigenen Bauplatz sicherzu-
stellen. 
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Für die Nutzungen auf den TGB West, Ost 1, Ost 2 und Ost 3 sind gesamt mindestens 140 
Stellplätze für PKW, davon mindestens 60 innerhalb der Gebäudehülle bzw. unterirdisch zu 
errichten.  

Weiters sind mindestens 2 Bus-Parkplätze sowie mindestens 85 Fahrradabstellplätze vorzu-
sehen. 

Besondere Festlegung Nr. 2 (BF 2) - Lärmschutz 

Westliche Teilfläche: Zum nahegelegenen Wohnhaus im Norden sind allenfalls Lärm-
schutzmaßnahmen vorzusehen. Die erforderlichen Maßnahmen sind im Bauverfahren fest-
zulegen. 

Östliche Teilfläche: Zum nahegelegenen Wohnhaus im Nordosten sind Lärmschutzmaß-
nahmen vorzusehen, wobei insbesondere die beabsichtigte Ladezone als Lärmquelle zu 
berücksichtigen ist. Die erforderlichen Maßnahmen sind im Bauverfahren festzulegen. 

Besondere Festlegung Nr. 3 (BF 3) - Bodenschutz (funktionsbezogene Maßnahmen) 

• Fachgerechter Abtrag, Lagerung und Wiederverwendung des humosen Oberbodens 
(Produktions- und Pufferfunktion). 

• Minimierung des Flächen- und Bodenverbrauchs durch Errichtung von mindestens 
60 PKW-Stellplätzen innerhalb der Gebäudehülle bzw. unterirdisch (Lebensraum-, 
Produktions- und Reglerfunktion). 

Besondere Festlegung Nr. 4 (BF 4) - Stützmauern und Einfriedungen 

• Stützmauern sind ab einer Höhe größer 2,0 m abgestuft zu gestalten und die Ber-
men zu begrünen. 

• Die maximale Höhe von Einfriedungen wird mit 1,5 m festgelegt. Die Ausbildung von 
Mauern und Wänden ist nicht zulässig. 

Besondere Festlegung Nr. 5 (BF 5) - Dachbegrünung und Dachaufbauten 

• Dachflächen müssen mit Ausnahme der erforderlichen Flächen für die Belichtung 
der darunter liegenden Gebäudeteile mit extensiven Magerrasen begrünt werden. 

• Technische Anlagen für Be- und Entlüftung, Anlagen zur Energieerzeugung sowie 
Aufzugsanlagen sind in die Gebäudehülle zu integrieren. 

• 25% der gesamt in den Teilgebieten Ost 1, 2 und 3 errichteten Stellplätzen für PKW 
im Außenraum sind überdacht und mit einem Gründach auszugestalten. 

Besondere Festlegung Nr. 6 (BF 6) - Fassadengestaltung allgemein und Werbeanlagen 

• Fassaden sind in naturnahen, gedeckten Farbtönen zu gestalten und durch vertikal 
oder horizontal angeordnete Gestaltungselemente zu strukturieren. 
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• Schriftzüge sind nur zur Eigenwerbung (Betriebsstättenbezeichnung) zulässig. Sie 
sind in die Fassade zu integrieren und dürfen nur indirekt beleuchtet werden. 

• Freistehende Werbepylone dürfen nicht errichtet werden. 

Besondere Festlegung Nr. 7 (BF 7) - straßenseitige Fassadengestaltung zur B 158 

• In der straßenseitigen Fassade zur B 158 sind Eigenwerbungen in Form einer Logof-
igur als Teil der Fassade zulässig und dürfen die maximal zulässige Höhe von 
608,00 müA um 3,0 m Höhe in einer Breite von maximal 3,0 m überragen. 

Besondere Festlegung Nr. 8 (BF 8) – Zulässige Geländeveränderungen 

• Geländeveränderungen sind mit Ausnahme von Maßnahmen zur Absicherung des 
Hang- und Böschungsbereiches entsprechend der Vorgaben der Wildbach- und La-
winenverbauung nicht zulässig. 

• Bestehende Gehölzstrukturen sind durch geeignete Pflegemaßnahmen unter Be-
rücksichtigung von Maßnahmen zur Absicherung des Hang- bzw. Böschungsberei-
ches zu erhalten. 

 

Besondere Festlegung BF 9 – ergänzende Bestimmung Baugrenzlinie 

• Die festgelegten Baugrenzlinie entlang der Grenzlinie unterschiedlicher Bebauungs-
bestimmungen zwischen Teilgebiet TGB West und TGB Mitte 2 sowie zwischen 
TGB Mitte 2 und TGB Ost 1 gelten bis zu einer Höhe von + 602,50 Meter über Adria 
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7. ERLÄUTERUNGSBERICHT 

Straßenfluchtlinien, Baufluchtlinien und Baugrenzlinie (§§ 54 und 55 ROG 2009) 

Mit der Festlegung der Straßenfluchtlinie erfolgt die Sicherstellung der erforderlichen ver-
kehrstechnischen Erschließung des Gebietes.  

Die Straßenfluchtlinie verläuft entlang der bestehenden Gemeindestraße inkl. Fuß- und 
Radweg sowie entlang der geplanten und zum Teil bereits bestehenden inneren Erschlie-
ßungsstraße. Im südlichen Bereich der westlichen Teilfläche verläuft die Straßenfluchtlinie 
entlang der gemeinsamen Grundgrenze zur Straßenparzelle der B 158 Wolfgangsee Straße. 

Für das Bauvorhaben zur Errichtung des Geh- und Radweges Kohlhub entlang der Landes-
straße B 158 Wolfgangsee Straße zwischen km 2,64 und km 3,47 wurden Grundflächen der 
Gp 975/1, Gp 1052/7 und Gp 1098/1 benötigt und die Grundgrenze entsprechend der 
Vermessung nach Durchführung der Baumaßnahmen für den Geh- und Radweg geändert. 
Zum Zeitpunkt des Bauvorhabens bestand die innere Erschließungsstraße im südlichen 
Bereich bereits, wo sie parallel zur B 158 Wolfgangsee Straße verläuft. Die neue Grund-
stücksgrenze der Straßenparzelle der B 158 ragt nun geringfügig bis max. 0,70 m in die 
bestehende Aufschließungsstraße. Real beträgt die Straßenbreite der inneren Erschließung 
durchgängig 7,0 m inkl. Bankett und Entwässerungsmulde. 

Die Baufluchtlinien sind im Bereich der bestehenden Gemeindestraße inkl. Geh- und Rad-
weg und im Zufahrtsbereich der inneren Erschließungsstraße der westlichen Teilfläche im 
Abstand von 5,0 m zur Straßenfluchtlinie festgelegt.  

Die Baugrenzlinien zum nördlich gelegenen, als Betriebsgebiet (BE) gewidmeten, Wohn-
gebäude sind zum Schutz der Wohnnutzung vor betriebsbedingten Immissionen im Abstand 
von 10,0 m zur jeweiligen Grundgrenze festgelegt.  

Im Rahmen der 1. Änderung des Bebauungsplanes der Grundstufe (2025) erfolgte die zu-
sätzliche Festlegung von Baugrenzlinien entlang der östlichen Widmungsgrenze es Gewer-
begebietes im Bereich des Teilgebiets West sowie der westlichen Widmungsgrenze im Be-
reich des Teilgebiets Ost 1 und damit jeweils entlang der bisher geltenden Bauplatzgrenzen. 
Mit der Festlegung soll eine Unterschreitung der Mindestabstände in Verbindung mit der 
geplanten Bauhöhe ermöglicht werden. 

Im Rahmen der 2. Änderung des Bebauungsplanes der Grundstufe (2026) sollen nun-
mehr mit der Zusammenlegung der beiden Bauplätze im Gewerbegebiet (TGB West und 
TGB Ost 1, 2, 3) und Erweiterung des Bauplatzes durch die als Grünland Ländliches Gebiet 
gewidmeten Teilflächen im Bereich der neufestgelegten Teilgebiete Mitte 1 und Mitte 2 die 
baurechtlichen Rahmenbedingungen zur Überbauung des in diesem Bereich bestehenden 
Grabens geschaffen werden.  
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In diesem Zusammenhang erfolgt daher eine ergänzende besondere Festlegung Nr. 9 
(BF 9), wonach die festgelegten Baugrenzlinien entlang der Grenzlinien unterschiedlicher 
Bebauungsbestimmungen zwischen dem Teilgebiet TGB West und TGB Mitte 2 sowie zwi-
schen TGB Mitte 2 und TGB Ost 1 nur bis zu einer Höhe von + 602,50 Meter über Adria. 

Die als Grünland ländliches Gebiet (GLG) gewidmeten Teilflächen im Bereich der Teilgebie-
te TGB Mitte 1 und Mitte 2 sind gemäß Gefahrenzonenplan der WLV zum Teil als Gefahren-
zonen „Wildbach Rot“ und „Wildbach Gelb“ ausgewiesen.  

Bauliche Anlagen im Bereich des Teilgebiet TGB Mitte 2 können nur im Zusammenhang und 
bei Vorliegen einer entsprechenden Einzelbewilligung im Grünland errichtet werden. Da die 
Baugrenzlinie nur bis zu einer Bauhöhe von 602,50 Meter über Adria gültig ist (BF 9), kön-
nen nur Bauteile, die oberhalb dieser Höhe zu liegen kommen und über eine Einzelbewilli-
gung verfügen (z.B. Verbindungsbauwerk), innerhalb des gemeinsamen Bauplatzes errichtet 
werden. 

In Verbindung mit den festgelegten Baugrenzlinien bis zu einer Höhe von 602,50 Meter über 
Adria kann auf Geländeniveau weiterhin ein Vorrücken der Bebauung ausgeschlossen wer-
den.  

Aufgrund der topographischen Verhältnisse sollten im Bereich dieser Teilflächen (TGB Mitte 
1 und Mitte 2) auch keine Geländeveränderungen vorgenommen werden. Es wird daher 
ergänzend eine besondere Festlegung Nr. 8 (BF 8) betreffend zulässiger Geländeverände-
rungen unter Berücksichtigung der Vorgaben der Wildbach- und Lawinenverbauung getrof-
fen. 

Der Bereich des Teilgebiet TGB Mitte 1 nördlich und südlich anschließend an das Teilgebiet 
Mitte 2 kann in Verbindung mit den vorgesehenen geplanten Bauplatzgrenzen und festge-
legten Baugrenzlinien sowie der besonderen Festlegung Nr. 8 (BF 8) auch künftig von einer 
Bebauung freigehalten werden. 

 

Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflächen (§ 56 ROG 2009) 

Die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflächen wird mittels Baumassenzahl (BMZ) in einer 
Höhe festgesetzt, die eine den Zielsetzungen im Räumlichen Entwicklungskonzept (REK) 
entsprechenden gewerblichen bzw. betrieblichen Nutzung und einen Planungsspielraum im 
Sinne einer Nachverdichtung im Bestand durch Erweiterung und Aufstockung der Bestands-
gebäude ermöglicht. Demnach wurde im Rahmen der 1. Änderung des Bebauungsplanes 
der Grundstufe im Bereich des Bauplatzes im Teilgebiet „West“ die höchstzulässige BMZ 
von 4,0 auf 4,25 und im Bereich des Bauplatzes in den Teilgebieten „Ost 1, 2 und 3“ die 
höchstzulässige BMZ von 4,80 auf 4,95 erhöht.  

Mit der nunmehr vorgesehenen 2. Änderung des Bebauungsplanes der Grundstufe 2026 
sollen die Festlegungen zur Baumassenzahl nochmals angehoben werden. Mit der nochma-
ligen Erhöhung der Baumassenzahl von bisher 4,80 bzw. 4,95 auf einheitlich 5,20 soll 
der Planungsspielraum für baumassenrelevante Bauelemente in Verbindung mit den geplan-
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ten Auskragungen, Fassadengestaltung, baulichen Ausgestaltung der Stiegenhäuser, Car-
ports sowie Verbindungsbauwerk inkl. Luftraum erweitert werden. Die Festlegung der BMZ 
von 5,20 gilt einheitlich für die gesamten neu geplanten (vereinigten) Bauplatz im Planungs-
gebiet 

Bauhöhen (§ 57 ROG 2009) 

Die Festlegungen zu den Bauhöhen sind unverändert. Die vorgesehenen Bauhöhen ermög-
lichen eine Erweiterung und Aufstockung der Bestandsgebäude im Nachverdichtung im Be-
stand. 

Hierzu erfolgte für das Teilgebiet „West“ im Rahmen der 1. Änderung (2025) eine einheitlich 
Bauhöhenfestlegung mit 608,00 Meter über Adria statt 603,00 Meter über Adria für die nörd-
liche Teilfläche und 608,00 Meter über Adria für die südliche Teilfläche.  

Im Bereich der östlichen Teilfläche erfolgte im Rahmen der 1. Änderung (2025) für das Teil-
gebiet „Ost 2“ (nordwestlich) die Bauhöhenfestlegung mit 613,50 Meter über Adria statt bis-
her 605,00 Meter über Adria und für das Teilgebiet „Ost 3“ (nordöstlich) mit 609,50 Meter 
über Adria statt bisher 605,00 Meter über Adria. Damit kann im Bereich des bestehenden 
Produktionsgebäudes eine zweigeschoßige Aufstockung unter Berücksichtigung des bereits 
bestehen Höhensprunges beim Bestandsgebäude erfolgen.  

Im Teilgebiet „Ost 2“ ist eine relative Gebäudehöhe, ausgehend vom bestehenden Gelände, 
von bis zu ca. 23,5 m möglich. In diesem Bereich grenzt ein steiler Graben mit Hangneigun-
gen größer 3:2 an das Planungsgebiet des Bebauungsplanes an. Die Talsohle des Grabens 
ist gemäß Gefahrenzonenplan der WLV als Rote Zone Wildbach ausgewiesen und soll in 
seiner Beschaffenheit nicht verändert werden. Der Bereich des Grabens mit Roter Zone 
Wildbach ist somit für eine Bebauung nicht geeignet und es können hier die Bestimmungen 
des Bebauungsgrundlagengesetzes § 25 Abs. 3 für eine Verminderung des Mindestabstan-
des um die Hälfte der Breite des nicht bebaubaren Streifens geltend gemacht werden (Ge-
samtbreite der unbebaubaren TF des Gst. 975/16 = 11,50m). Daraus ergibt sich die Mög-
lichkeit der Reduktion der Mindestabstände von 5,75 m.  

Eine Beeinträchtigung von Nachbargrundstücken kann ausgeschlossen werden, da dieser 
Streifen zwar außerhalb des Bauplatzes und Planungsgebietes liegt, aber Teil des Gst. 
975/16 ist und somit im gleichen Grundbesitz wie der Bauplatz ist. 

Im Teilgebiet „Ost 3“ wurden die zulässige Gebäudehöhe von 605,00 müA bisher nicht aus-
geschöpft. Im Rahmen der 1. Änderung erfolgte die Anhebung der Gebäudehöhe von 
605,00 Meter über Adria auf 609,50 Meter über Adria und ermöglicht damit zwei neue Ge-
schoße  

Die Bauhöhenfestlegung für das Teilgebiet „Ost 1“ (südlich) erfolgt weiterhin mit 608,00 Me-
ter über Adria.  
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Die Festlegungen berücksichtigen die projektspezifischen Anforderungen und gewährleisten 
weiterhin eine abgestufte Bauhöhenentwicklung ohne die Sichtachsen zur Kirche Guggent-
hal nachteilig zu stören oder zu beinträchtigen. 

Für die westliche Teilfläche außerhalb des Änderungsgebietes zur 1. Änderung bzw. 2. Än-
derung im Bereich von Gst. 1052/7 wird die Bauhöhenfestlegung ebenso unverändert über-
nommen. 

Grenzlinie zwischen unterschiedlichen Bebauungsbestimmungen 

Die Grenzlinien zwischen unterschiedlichen Bebauungsbestimmungen wurde entsprechend 
den unterschiedlichen Festlegungen in den zusammengeführten Bebauungsplänen in Bezug 
auf die bauliche Ausnutzbarkeit sowie die Bauhöhe festgelegt.  

Die Grenzlinien wurden entlang der bestehenden Baulandwidmungsgrenzen festgelegt. Die 
Fläche zwischen den beiden Grenzlinien ist als Grünland Ländliches Gebiet (GLG) gewidmet 
(Graben).  

Im Rahmen der 1. Änderung (2025) wurde die bisherige West-Ost gerichtete Grenzlinie im 
Bereich des Teilgebiets „West“ in Zusammenhang mit der Angleichung der Bauhöhe auf 
einheitlich 608,00 Meter über Adria aufgehoben und somit die Teilgebietsfestlegungen „West 
1“ und „West 2“ zum Teilgebiet „West“ vereinigt. 

Im Bereich der östlichen Teilfläche erfolgt im Rahmen der 1. Änderung (2025) eine geringfü-
gige Verschiebung der West-Ost gerichteten Grenzlinie Richtung Süden und eine Aufteilung 
des Teilgebiets „Ost 2“ in „Ost 2“ und „Ost 3“ zur Differenzierung der Bauhöhenfestlegung.  

Im Rahmen der 2. Änderung (2026) erfolgt im Bereich der östlichen Teilfläche eine noch-
malige geringfügige Verschiebung der West-Ost gerichteten Grenzlinie um 0,5 m Richtung 
Süden. Zudem erfolgt die Neufestlegung von Grenzlinien im Bereich der als Grünland Länd-
liches Gebiet gewidmeten Teilflächen entlang der nördlich und südlich neu geplanten Bau-
platzgrenzen und Unterteilung in die neu vorgesehenen Teilgebiete „Mitte 1“ und “Mitte 2“ 

Ausfahrts- bzw. Einfahrtsverbot 

Westliche Teilfläche: Durch das festgelegte Ausfahrts- bzw. Einfahrtsverbot soll zum einen 
eine geordnete und verkehrssichere Aufschließung der Gewerbeflächen sichergestellt sowie 
der Erhalt des wasserführenden, bestockten Grabens abgesichert werden. Die Zufahrt auf 
den östlichen Bauplatz hat von Süden her zu erfolgen. 

Östliche Teilfläche: Das - im Vergleich zum bisherigen Bebauungsplan "Guggenthal - GG - 
nördlich B 158" neue - Ausfahrts- bzw. Einfahrtsverbot wurde entsprechend der bereits bau-
lich vorgesehenen Zufahrt im Bereich des neuen Verkehrsknotens festgelegt, um eine ge-
ordnete und verkehrssichere Aufschließung der Gewerbeflächen sicherstellen zu können. 
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Mit der besonderen Festlegung Nr. 1 (BF 1) betreffend Kraftfahrzeuge und Fahrradab-
stellplätze soll verhindert werden, dass die innere Erschließungsstraße oder andere öffentli-
chen Straßen als Abstell- oder Umkehrflächen genutzt werden und so Verkehrsbehinderun-
gen für den Binnenverkehr im Planungsgebiet entstehen.  

Ergänzend erfolgt für die geplanten Nutzungen in Zusammenhang mit der Erweiterung der 
Produktions- und Nutzungsflächen des am Standort bereits bestehenden Betriebes auf den 
Teilgebieten West, Ost 1, Ost 2 und Ost 3 die Festlegung der erforderlichen Mindestanzahl 
an PKW-Stellplätzen, die im Freibereich bzw. in der Gebäudehülle bzw. unterirdisch zu er-
richten sind, sowie die Festlegung der erforderlichen Mindestanzahl für PKW-Parkplätze 
sowie Fahrradabstellplätze. 

Mit der besonderen Festlegung Nr. 2 (BF 2) betreffend Lärmschutz sollen die negativen 
Auswirkungen der geplanten betrieblichen Nutzung auf die Wohnnutzungen gemindert wer-
den. 

Mit der besonderen Festlegung Nr. 3 (BF 3) betreffend Bodenschutz wird dem Schutz 
und Erhalt von hochwertigen Böden sowie deren Funktionen Rechnung getragen. Diese 
berücksichtigen Maßnahmen zum Bodenschutz in Bezug auf Lebensraumfunktion, Produkti-
onsfunktion, Reglerfunktion sowie Pufferfunktion aufbauend auf der Lesehilfe des Landes 
Salzburg zur Bodenfunktionsbewertung. Die Umsetzung wird im Rahmen des Bauverfahrens 
seitens der Gemeinde vorgeschrieben. 

Mit den besonderen Festlegungen Nr. 4 (BF 4) betreffend Stützmauern und Einfriedun-
gen, Nr. 5 (BF 5) betreffend Dachbegrünung und Dachaufbauten, Nr. 6 (BF 6) betref-
fend Fassadengestaltung allgemein und Werbeanlagen sowie Nr. 7 (BF 7) betreffend 
straßenseitige Fassadengestaltung zur B 158 sollen die Auswirkungen auf das Orts- und 
Landschaftsbild gemindert und die Eingliederung in die bestehende Freiraumstruktur geför-
dert werden. in Zusammenhang mit der gegenständlichen Änderung Ergänzung in Bezug 
auf die Fassadengestaltung, wonach auch neben vertikal auch horizontal angeordnete Ge-
staltungselemente zulässig sind (vgl. BF 6), sowie in Bezug auf die Ausgestaltung von PKW-
Stellplätzen im Außenraum, wonach diese zum Teil überdacht und mit einem Gründach aus-
zugestalten sind (vgl. BF 5). 

Mit den im Rahmen der 2. Änderung (2026) neu aufgenommenen „besonderen Festle-
gungen Nr. 8 (BF 8) betreffend der zulässigen Geländeveränderungen sowie Nr. 9 (BF 
9) betreffend ergänzende Bestimmung zur Baugrenzlinie sollen die Möglichkeiten zur 
Überbauung der als Grünland Ländliches Gebiet gewidmeten Teilflächen bzw. Grabens ab 
einer Höhe von + 602,50 Meter über Adria unter Berücksichtigung der in diesem Bereich 
vorliegenden topographischen Verhältnisse und Gefahrenzonenausweisungen geschaffen 
werden.  
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