Gemeindeamt Koppl

Bezirk Salzburg-Umgebung; Anschrift: 5321 Koppl, Dorfstralle 7
@ 7: 06221/7213-0; Fax: DW 27; e-mail: gemeindeamt@kopp!.at; www.koppl.at
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|_ Gemeinde Koppl, Dorfstralle 7, 5321 Koppl | Koppl, am ]6092026
Firma Zahl: o )
,,SQHHOS“ Gese”SChOﬁ' mbH (Bei allfaligem Antwortschreiben bitte anfihren)
HolunderstraBe 6 Abteilung: Bauamt
5071 Wals Sachbearbeiter: Bmst. Ing. Erich Hugl
& DW: 25
E-Mail: bauamt@koppl.at
L _
Betreff:

»2. Anderung des Bebauungsplanes der Grundstufe GG nérdlich B 158" und Ansuchen
um Einzelbewilligung des ,,Verbindungsbauwerkes bei der Fa. BIOGENA“
Verstéindigung der Planbetroffenen und Anrainer Uber die Auflage des Entwurfes
gemanB § 65 Abs 3. und Einzelbewilligung gemdaB § 46 beide ROG 2009 i.d.g.F

Sehr geehrter Anrainer und Planbetroffener !

Die Gemeinde Koppl beabsichtigt, den Bebauungsplan der Grundstufe fir den
Bereich ,,2. Anderung des Bebauungsplanes der Grundstufe GG nérdlich der B 158"
zu &ndern. Weiters wurde von der Fa. Biogena ein Ansuchen um Einzelbewilligung
des Verbindungsbauwerkes, vom Produktionsgebdude zur BIOGENA- World
angesucht.

Ndhere Unterlagen liegen im Gemeindeamt Koppl - Bauamt, wéhrend der
Amtszeiten auf.

Als Anrainer/in werden Sie hiermit Uber die 4 wdchige Auflage des Entwurfes (ab
16.09.2026 bis zum 14.10.2026) informiert. Innerhalb der Auflagefrist kbnnen von
Trégern offentlicher Interessen und von Personen, die ein Interesse glaubhaft
machen, begrindete schriffiche Einwendungen zum Entwurf erhoben werden.
Die Einwendungen sind durch geeignete Unterlagen so zu belegen, dass eine
einwandfreie Beurteilung maoglich ist.

Mit freundlichen GriBen

1A

FUr die Gemeinde Koppl
Der BUrgermeister:
Reischl Rupert

i.A. Bmst. Ing. Erich Hugl

D/1686/2021 Seite 1 von 2
Parteienverkehr im Gemeindeamt:
Montag: 08:00 — 12:00 ; 14:00 — 18:00 Uhr, Dienstag - Freitag: 08:00 — 12:00 Uhr
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Gemeinde KOPPL e don g
emeinde PG-Nr.: 50321 \ . . Weitere textliche Festlegungen und Ergidnzungen gem. § 51 Abs. 2 und § 53 Abs. 2 ROG 2009:
07 - V- Verbindliche Bebauungsgrundlagen
075/ \ : Besondere Festlegung Nr. 1 (BF 1) — Stellpliitze fiir Kraftfahrzeuge und Fahrradabstellplitze Besondere Festlegung Nr. 8 (BF 8) — Zulassige Gelandeveranderungen
2. Anderung Bebauungsplan der Grundstufe \ \ -\ | Festlegungen gem. § 51Abs. 2 und § 53 Abs. 2 ROG 2009 Gelandeverand ind mit Ausnah MaRnah Absich des H
Bereich GG Guggenthal nordlich B 158 \\ /3 o \ 975/5 StraRenfluchtlinie Die erforderlichen Abstellflachen fir PKW wie LKW sind auf dem jeweiligen Bauplatz sicherzustellen. iean everanderungen sind mitAushahme von alshahmen - zur sicherung des Hang- und
B . . : :
- \// Weiters sind insbesondere LKW-Umkehrfldchen am eigenen Bauplatz sicherzustellen. Boschungsbereiches entsprechend der Vorgaben der Wildbach- und Lawinenverbauung nicht
—_——— Baufluchtlinie zulassig.
T > N\ Fir die Nutzungen auf den TGB West, Ost 1, Ost 2 und Ost 3 sind gesamt mind estens 140 Stellplatze Bestehende Gehélzstrukturen sind durch ianete Pfl nah ter Beriicksichti
. 1. - o . . ur
ersichtsplan M: 1:5 000 - S, / ——— Baugrenzlinie (Hinweis: vgl. erganzende Bestimmungen Besondere Festlegung BF 9) fir PKW, davon mindestens 60 innerhalb der Gebaudehiille bzw. unterirdisch zu errichten. MaRnahmen zur Absich des H ¢ b gee;;reﬁ esem.a hna menhur|1t er Berticsichiigting ven
- " , _ o _ sicherung des Hang- bzw. Bdschungsbereiches zu erhalten.
"ﬂ' Q1% - \‘ oo Grenze zwischen unterschiedlichen Bebauungsbestimmungen Weiters sind mindestens 2 Bus-Parkplatze sowie mindestens 85 Fahrradabstellplatze vorzusehen.
- _ Bauplatzgr Pl
- platzgrenze Planung .
“‘ ‘\ 1098/4 Besondere Festlegung Nr. 2 (BF 2) - Larmschutz Besondere Festlegung Nr. 9 (BF 9) — ergidnzende Bestimmung Baugrenzlinie
——_—’ TGB Ost 3 A 075/18 Verlauf der Gemeindestrae / Innere ErschlieRung Westliche  Teilflache: Zum  nahegelegenen  Wohnhaus im  Norden sind  allenfalls Die festgelegten Baugrenzlinien entlang der Grenzlinie unterschiedlicher Bebauungsbestimmungen
— - 2 ___ o . . . .
- Wid. -GG \ " ) \ 5 158 Wolf B undessira LarmschutzmaBnahmen vorzusehen. Die erforderlichen MaRnahmen sind im Bauverfahren zwischen Teilgebiet TGB West und TGB Mitte 2 sowie zwischen TGB Mitte 2 und TGB Ost 1 gelten
L gl '|I:': ggggg rrﬁp:: olfgangsee Bundesstralse festzulegen. bis zu einer Hohe von + 602,50 Meter Giber Adria.
o BF 1’27'3, 4, g 6 Geh- und Radweg (Bestand Ostliche Teilfliche: Zum nahegelegenen Wohnhaus im Nordosten sind Larmschutzmafnahmen
i g
A vorzusehen, wobei insbesondere die beabsichtigte Ladezone als Larmquelle zu berlcksichtigen ist.
LPERJA'J Park & Ride Parkplatz mit 14 Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge (Bestand) Die erforderlichen MaRnahmen sind im Bauverfahren festzulegen.
P — Ausfahrts- bzw. Einfahrtsverbot Besondere Festlegung Nr. 3 (BF 3) - Bodenschutz (funktionsbezogene MaBnahmen)
TH 613,50 mUA oY
BE 1, 2’\3, 4.5,6 BMZ Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundfliche - Baumassenzahl e Fachgerechter Abtrag, Lagerung und Wiederverwendung des humosen Oberbodens
- B . . ) (Produktions- und Pufferfunktion).
AT BP 15250 Hochstflache der Bauplatze in m? )
590 My \\ 0 e Minimierung des Flachen- und Bodenverbrauchs durch Errichtung von mindestens 60 PKW -
N TGB Ost 1 \ 25/16 - Grenze des Anderungsgebietes Stellplatzen innerhalb der Gebaudehille bzw. unterirdisch (Lebensraum-, Produktions- und
Wid. GG '
\ Reglerfunktion
067 \ S“P"Z 155’22050 FH 608,00 miA /\ ‘ 975/14 Grenze des Planungsgebietes BPLAN Grundstufe 9 )
N \ ' TH 608,00 miA & -——- "GG Guggenthal nérdlich B 158" (Festlegungen unverandert) Besondere Festlegung Nr. 4 (BF 4) - Stiitzmauern und Einfriedungen
- P \ BF 152,3,4,5,6,7,9
g:;cér:;;:&;g%s:E%fgzztgﬁgzglg:ﬂage \y///w \ o \ Nutzungsschablone fiir einheitliche Bebauungsbedingungen im Teilgebiet e Stiitzmauern sind ab einer Hohe grofer 2,0 m abgestuft zu gestalten und die Bermen zu
vom 4 TG}dB Mitte 2 o = Bezeichnung der Teilfliche innerhalb des Planungsgebietes begrdnen.
Auflage vom bis A P ﬁ \ & % \évli/‘\ giG/ TgB T - TGB West, Ost 1, 2, 3, Mitte1, 2 TGB = Teilgebiet Bezeichnung e Die maximale H6he von Einfriedungen wird mit 1,5 m festgelegt. Die Ausbildung von Mauern
usfahrts- bzw - S 2 : ! ) pid. GG, GLG Wid. = Widmung und Wanden ist nicht zulassig.
. S , Wid. G ) FH  60X,00 miUA . i . L )
Einfahrtsverbo /S s, BE — % ST XX m GG: Gewerbegebiet, GLG Grlnland Landliche Gebiete .
s o _ ToB e 1T, S - - ———— - TH  60X.00 miA FH XXX miA = Oberste Firsthhe in Bezug auf die Absoluthdhe tiber Adria Besondere Festlegung Nr. 5 (BF 5) - Dachbegriinung und Dachaufbauten
V:;C uss der Gemeindevertreung Wid. GLG R gl':" >1<X2m3 W56 78 TH XXX miA = Oberste Traufhéhe in Bezug auf die Absoluthéhe (iber Adria e Dachflachen miissen mit Ausnahme der erforderlichen Flachen fiir die Belichtung der darunter
Rundsiegel Burgermeister BF 8 I I B B FH XX m = Oberste Firsthodhe in Metern ausgehend vom gewachsenen Gelande liegenden Geb&udeteile mit extensiven Magerrasen begriint werden.
3 GH XX m = Oberste Gesi Ohe i 3 . . ..
) . Wirksamkeitsbeginn am , . O —— pr— m erste eS|m§.hoh'e in Metern ausgehend vom gewachsenen Gfelande e Technische Anlagen fir Be- und Entliftung, Anlagen zur Energieerzeugung sowie
Kundmachung gema® Gemeindeordnung i \ — L P&R 141097/1 TH XX m = Oberste Traufhdhe in Metern ausgehend vom gewachsenen Gelande Aufzuasan ind in die Gebaudehiill inteari
vom '\ oF V\/975t/75 L -—_———— BF = Besondere Festlegungen (in Textform) mit Ifd. Nummer gsaniagen sind in die sebaudentilie zu integrieren.
| Wid. GG / e 25% der gesamt in den Teilgebieten Ost 1,2 und 3 errichteten Stellplatzen fir PKW im
\ _||:7;£| 608,00 miA  / Ergianzende Informationen zum Bestand AuRenraum sind Uberdacht und mit einem Griindach auszugestalten.
Wid. 5 O\ TV 0 H 608,00 mjA . o )
Plangrundlage-Stand: Detailplan MaRstab: BI\I/(IjZ 2((-);0 3,:\ 1,2,3,4,5,6,9 1 m m Hoéhenlinien SAGIS gem. ALS-Befliegung Besondere Festlegung Nr. 6 (BF 6) - Fassadengestaltung allgemein und Werbeanlagen
DKM-BEV: Datenkopie 10/2024 . ) s = r = : =
atenkople 1:750 (FB|-I-|| 11%55%:7:1 \ | B J Bestandsgebaude und bauliche Anlagen gem. Hausflachen DKM e Fassaden sind in naturnahen, gedeckten Farbtdonen zu gestalten und durch vertikal oder
. TH 10.50m .\ bzw. genehmigte Betriebsanlagen BIOGENA horizontal angeordnete Gestaltungselemente zu strukturieren.
Planverfasserin: BF 1,2 \ Gefahrenzonen WLV (Revision 2014) e Schriftzlige sind nur zur Eigenwerbung (Betriebsstattenbezeichnung) zulassig. Sie sind in die
; N\ s [ — ] Fassade zu integrieren und durfen nur indirekt beleuchtet werden.
thfﬂ' ','pgnlta | " .y ) LN & / P - [ WR ] Rote Gefahrenzone Wildbach 9
Terra Cognita Claudia Schonegger KG . ‘ _ i - - e Freistehende Werbepylone dirfen nicht errichtet werden.
TB flir Raumplanung und angewandte Geographie \ W, ¢‘/ P \ 1 ~
Schallmooser HauptstralRe 85 A, 5020 Salzburg ol T o) ‘ P a8 Gelbe Gefahrenzone Wildbach iti
\ \ Besondere Festlegung Nr. 7 (BF 7) - straBenseitige Fassadengestaltung zur B 158
Geschaftszahl: 2. Anderung BPLAN Grundstufe GG Guggenthal nérdlich B 158 2026 052/1 /< \ iti ind Ei
Seecnane: 19.08.282?%9 rundstufe uggenthal nérdlic Planverfasserin 968/ 1. N / / /\ e . 988/6 \\ M 1:750 e In der stralRenseitigen Fassade zur B 158 sind Eigenwerbungen in Form einer Logofigur als
N\ \ ; /ﬂ / o5 b g \ \ Teil der Fassade zuléssig und diirfen die maximal zulassige Héhe von 608,00 miA um 3,0 m
N P s : o — 5\ ——— m ORD Hohe in einer Breite von maximal 3,0 m Uberragen.
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2. Anderung 2026
Bebauungsplan der Grundstufe
GG Guggenthal nérdlich B 158

Verordnungstext und Erlduterungsbericht

BEGRUNDUNG DER 2. ANDERUNG
DES BEBAUUNGSPLANES DER GRUNDSTUFE

Fir die Gewerbegebietsflachen noérdlich der B 158 Wolfgangsee Stralle wurde mit
11.06.2019 ein Bebauungsplan der Grundstufe "GG Guggenthal nérdlich B 158" seitens der
Gemeindevertretung Koppl beschlossen und fiir eine Teilflache auf den Gst. 975/15 sowie
975/16 durch einen Bebauungsplan der erweiterten Grundstufe ergdnzt und damit der pro-
jektbezogenen Anregung des Grundeigentimers zur Errichtung eines Produktionsbetriebes
inkl. Lagerhalle Rechnung getragen. Infolge wurde das geplante Betriebsgebdude errichtet,
dabei jedoch die Moglichkeiten des Bebauungsplanes der erweiterten Grundstufe in Bezug
auf die moéglichen Hohen im &stlichen Teilbereich des Gst. 975/16 nicht zur Ganze ausge-
schopft ansonsten aber im Sinne der Bestimmungen zur Erweiterten Grundstufe konsumiert.
Derzeit bestehen zwei als Gewerbegebiet gewidmete und bebaute Bauplatze 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 groRe Nachfrage der erzeugten
Produkte verzeichnen und weist ein Uberdurchschnittliches Wachstum auf. Dieses Unter-
nehmenswachstum sowie die stetige, stark steigende Nachfrage an den Produkten und
Dienstleistungen erfordert nunmehr einen Ausbau und Biindelung von Ressourcen und Mit-
arbeitern am Standort Koppl sowie den Ausbau der Vermittlungs- und Schulungsangebote
zum Thema Gesundheit und Nahrungsergdnzung. Um diesen Ausbau am bestehenden
Standort ermdglichen zu kdénnen, ist zum einen ein Zubau auf Bauplatz 1 (Gst. 975/15) so-
wie eine Aufstockung um zwei Geschol3e im Bereich der Produktionshalle auf Bauplatz 2
(Gst. 975/16) geplant. Diese Planungen wurden auf Basis von Vorentw(rfen inkl. Darstellung
der Auswirkungen auf die Sichtbeziehungen zur Kirche Guggenthal und der Einbettung in
die bestehenden Strukturen beraten und geprift. Der Ausbau am bereits gewerblich geprag-
ten Standort im Nahbereich einer hochwertigen Aufschliefung von der Bundesstralie ist als
siedlungsstrukturell vertragliche Nachverdichtung zu bewerten.

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

Nachstehend werden die Anderungen zum Bebauungsplan der Grundstufe wie sie im Rah-
men der 1. Anderung des Bebauungsplanes der Grundstufe zusammenfassend aufgelistet.
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2. Anderung 2026
Bebauungsplan der Grundstufe
GG Guggenthal nérdlich B 158

Verordnungstext und Erlduterungsbericht

e Teilflaiche Westlich
o Teilgebiet ,West 1“ und Teilgebiet ,West 2¢

o Aufhebung der Grenzlinie unterschiedlicher Bebauungsbestimmungen und
Zusammenfihrung zu einem Teilgebiet ,West*

o Einheitliche Bauhohenfestlegung mit 608,00 Meter tber Adria
o Erhéhung der BMZ von 4,0 auf 4,25

o Neufestlegung einer Baugrenzlinie entlang der dstlichen Grenzlinie unter-
schiedlicher Bebauungsbestimmungen im Bereich des Teilgebiets ,West" =
Widmungsgrenze Bauland Gewerbegebiet (GG) / Griinland Landliches Ge-
biet (GLG)

e Teilfliche Ostlich

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

e Teilgebiet ,Ost 1%
o [Erganzung der besonderen Festlegung BF1
o Erhéhung der BMZ von 4,80 auf 4,95

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

e Teilgebiet ,Ost 2%
o Festlegung der Bauhéhe mit 613,50 mUA statt bisher 605,00 mUA
o Ergénzung der besonderen Festlegung BF 1
o Erhéhung der BMZ von 4,80 auf 4,95

e Teilgebiet ,Ost 3%
o Festlegung der Bauhéhe mit 609,50 mUA statt bisher 605,00 mUA
o Erganzung der besonderen Festlegung BF 1
o Erhéhung der BMZ von 4,80 auf 4,95

e Erganzungen zu den Besonderen Festlegungen BF 1 — Stellplatze fir Kraftfahrzeuge
und Fahrradstellplatze, BF 5 — Dachbegriinung und Dachaufbauten sowie BF 6 — Fas-
sadengestaltung allgemein und Werbeanlagen
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2. Anderung 2026
Bebauungsplan der Grundstufe
GG Guggenthal nérdlich B 158

Verordnungstext und Erlduterungsbericht

Mit der nunmehr vorgesehenen 2. Anderung des Bebauungsplanes der Grundstufe
2026 werden die Festlegungen zur Baumassenzahl nochmals geringfigig angehoben. Mit
der Erhéhung der Baumassenzahl von bisher 4,80 bzw. 4,95 auf einheitlich 5,20 soll der
Planungsspielraum fir baumassenrelevante Bauelemente in Verbindung mit den geplanten
Auskragungen, Fassadengestaltung, baulichen Ausgestaltung der Stiegenhauser, Carports
sowie Verbindungsbauwerk inkl. Luftraum erweitert werden.

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

Fur das bisher als Brlickenbauwerk 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 &stlich bestehenden Bauplatze im Gewerbegebiet (GG) durch eine
entsprechende Teilflache im Grinland Landliches Gebiet (GLG) erweitert und verbunden
und bilden somit klinftig einen gemeinsamen Bauplatz fiir alle Bauteile (Biogena World, Bio-
gena Produktion sowie Verbindungsbauwerk) im Gesamtausmalf} von rd. 15.236 m2.

In der gegenstandlichen 2. Anderung sind daher auch entsprechend neue Festlegungen und
Bebauungsbestimmungen fiir 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 Riicksicht nehmen.

Nachstehend werden die Anderungen zum Bebauungsplan der Grundstufe im Rahmen der
gegenstandlichen 2. Anderung des Bebauungsplanes der Grundstufe 2026 zusammen-
fassend aufgelistet:

o Neufestlegung Teilgebiet TGB Mitte 1 und Mitte 2 mit entsprechenden Grenzlinien un-
terschiedlicher Bebauungsbestimmungen fur den Bereich der als Griinland Landliches
Gebiet (GLG) gewidmeten Teilflache.

o Festlegung der BMZ mit 5,20 anstatt 4,80 bzw. 4,95 fir den gesamten (vereinigten)
Bauplatz im Planungsgebiet in Verbindung mit einer Bauplatz Hochstflache im Ausmaf}
von 15.250 m? 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 Stden

o Bereinigung (Aufhebung) der Grenzlinien unterschiedlicher Bebauungsbestimmungen
sudlich der Stral3enfluchtlinie

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

» Gelandeveranderungen sind mit Ausnahme von MaRnahmen zur Absicherung
des Hang- und Bdschungsbereiches entsprechend der Vorgaben der Wildbach-
und Lawinenverbauung nicht zulassig.
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2. Anderung 2026
Bebauungsplan der Grundstufe
GG Guggenthal nérdlich B 158

Verordnungstext und Erlduterungsbericht

= Bestehende Geholzstrukturen sind durch geeignete PflegemalRnahmen unter
Berlcksichtigung von MafRnahmen zur Absicherung des Hang- bzw. B6-
schungsbereiches zu erhalten.

o Neufestlegung ,Besondere Festlegung Nr. 9 (BF 9)* fur 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 Héhe von + 602,50
Meter Uber Adria

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes der Grundstufe entspricht den Zielen des REK 2023,
wonach dieser Standort fur ,Arbeiten vorgesehen und sich an den Vorgaben einer Bebau-
ungsplanung zu orientieren hat. Die bauliche Entwicklung, wie sie durch die 2. Anderung des
Bebauungsplanes der Grundstufe im Zusammenhang mit einer bodensparenden Nachver-
dichtung ermdglicht wird, fihrt zu keiner erheblichen Stérung gegeniber der bisher mogli-
chen Entwicklung. Die Anderung des Bebauungsplanes der Grundstufe entspricht damit den
Vorgaben gem. § 63 Abs. 2 SROG.
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2. Anderung 2026
Bebauungsplan der Grundstufe
GG Guggenthal nérdlich B 158

Verordnungstext und Erlduterungsbericht

2. PLANUNGSGRUNDLAGEN

e Flachenwidmungsplan FWP und Raumliches Entwicklungskonzept REK 2023
der Gemeinde Koppl, aktueller Stand

e Bebauungsplan der Grundstufe ,GG Guggenthal nérdlich B 158 (GV Beschluss
11.06.2019)

e Bebauungsplan der erweiterten Grundstufe ,GG Guggenthal nérdlich der B 158 (GV
Beschluss 11.06.2019)

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

e 1. Anderung Bebauungsplan der Grundstufe ,GG Guggenthal nérdlich der B 158*
(GV Beschluss 01.04.2025)

e Projektunterlagen zum Bauvorhaben zum Nachweis der BMZ relevanten zusatzli-
chen Baumassen - Abschatzung BMZ neu vom 12.08.2026, X ARCHITEKTEN ZT
GmbH,

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

e SAGIS, Fach- und Basisdaten
o Digitale Katastermappe des BEV, Stand 04/2024

o Eigene Begehung

3. ANDERUNGSGEBIET

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

Das Anderungsgebiet des Bebauungsplanes der Grundstufe "GG Guggenthal nérdlich
B 158" umfasst die Grundparzellen 975/15, 975/16, 975/17 sowie Teilflachen der Gp 1097/1
und Gp 1098/5 KG 56519 Heuberg | (Planstand DKM BEV 04/2024. Das Anderungsgebiet
umfasst somit den Ostlichen Teilbereich des Planungsgebietes im Ausmall von 19.575 m2.
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4.3

2. Anderung 2026
Bebauungsplan der Grundstufe
GG Guggenthal nérdlich B 158

Verordnungstext und Erlduterungsbericht

ERGEBNISSE DER GRUNDLAGENERHEBUNG GEM. §51 ABS. 1
ROG 2009

Natirliche oder rechtliche Beschrankungen der Bebaubarkeit

Das Planungsgebiet ist im Flachenwidmungsplan Uberwiegend als "Gewerbegebiet" (GG)
ausgewiesen und umfasst eine Gesamtflache von rund 25.679 m?. Das Gelande neigt sich
ausgehend von der B 158 in nordwestliche Richtung zum Alterbach stetig leicht abwarts. Der
Niveauunterschied betragt im Planungsgebiet zwischen westlicher und dstlicher Grenze rund
9 m auf einer Lange von rund 300 m.

Das Planungsgebiet wird durch einen Graben in eine westliche und eine 6stliche Teilflache
geteilt. Fir den dazwischen befindlichen, als Grinland 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 beriicksichti-
gen.

Im dstlichen Anschluss an das Planungsgebiet ist gem. verfiigbarer Biotopkartierung (Stand
SAGIS Gemeindepaket 10/2024 ein geschiitztes Biotop im Ausmal von 2.647 m? ausgewie-
sen (Biotop-Nr.: 56519 0082; Bezeichnung: "Schilfréhricht N Guggenthal"; Lebensraum-
schutz gem. NSchG 1999 § 24). Die Biotopflache befindet sich auf3erhalb des Planungsge-
bietes.

Daruber hinaus liegen keine Nutzungsbeschrankungen vor.

VerkehrserschlieBung

Uber die neue Kreuzung Guggenthal B 158 Wolfgangsee StraRe — Gruberfeldstrale (Ge-
meindestralle) ist eine hochrangige Verkehrsanbindung gegeben. Die Zufahrt zum Pla-
nungsgebiet sowie zum Teil die innere ErschlieBung bestehen bereits. Ein regional bedeut-
samer Geh- und Radweg verlauft entlang der B 158 Wolfgangsee Stralle auf Seiten des
gegenstandigen Gewerbegebietsstandortes.

Die ErschlieBung mit dem o&ffentlichen Verkehr ist durch die Bushaltestelle "Koppl Gruber-
feldsiedlung" gewanhrleistet, die sich im sidlichen Anschluss zum Planungsgebietes direkt an
der B 158 Wolfgangsee Stralle befindet. Die Haltestelle weist eine Bedienqualitat von
38 Kurspaaren/Tag (wochentags) auf.

Energie- und Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung

Die Wasserversorgung erfolgt Uber das 6ffentliche Gemeindeleitungsnetz. Die Leitung liegt
bereits im Planungsgebiet.
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2. Anderung 2026
Bebauungsplan der Grundstufe
GG Guggenthal nérdlich B 158

Verordnungstext und Erlduterungsbericht

Der Bereich Guggenthal wird Gber das Leitungsnetz des Reinhalteverbandes Salzburg ent-
sorgt, der Kanal verlauft entlang der nérdlichen StralRenseite der B 158.

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

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

Ausmah, Struktur und die besondere Erhaltungswiirdigkeit der
vorhanden Bausubstanz

Das Planungsgebiet in Guggenthal umfasste eine Flache von rund 25.679 m? und liegt un-
mittelbar ndrdlich der B 158 Wolfgangsee Strale im Bereich der neuen Kreuzung Guggent-
hal. Die westliche Teilflache westlich der ErschlieBungsstrale ist unbebaut. Die Ostlichen
Teilflachen (Teilgebiete West, Mitte 1 und 2, Ost 1, 2 und 3) im Bereich des Anderungsge-
bietes betreffen den Firmen- und Produktionsstandort der BIOGENA GmbH (BIOGENA
World und Produktion). Auf dem westlichen Bauplatz (Teilgebiet West) besteht ein dreige-
schofiges Blirogebaude. Auf dem o6stlichen Bauplatz (Teilgebiete Ost 1, 2 und 3) besteht
eine zweigescholig ausgestalte Produktions- und Lagerhalle. Die Teilgebiete Mitte 1 und 2
betreffen einen Graben (auf Geldndeniveau unbebaut) und werden im zentralen Bereich
(Teilgebiet Mitte 2) durch ein Brickbauwerk /Verbindungsbauwerk Gberbaut.

Im nordlichen Anschluss der westlichen Teilflache befindet sich eine als Betriebsgebiet (BE)
gewidmete Flache mit einem Wohngebaude. An der norddstlichen Ecke des Planungsgebie-
tes grenzt eine als Griinland gewidmete Parzelle mit einem Wohngebaude an. An der Sid-
seite grenzt das Planungsgebiet an die Stralenparzelle der B 158 Wolfgangsee Stralle. Auf
der gegeniberliegenden Strallenseite befindet sich das Gewerbegebiet "Lindenbichl", das
bereits bebaut ist. Es bestehen keine ortbildrelevanten sensiblen Einzelbauten bzw. Ensem-
bles.

Fur unbebaute Flachen die allenfalls bestehenden rechtskraftigen
Bauplatzerklarungen und Baubewilligungen

Fir die westliche noch unbebaute Teilflache (Gst. 1052/7 Heuberg 1) liegt keine rechtskrafti-
gen Bauplatzerklarungen bzw. Baubewilligungen vor.

Die Teilflichen im Bereich des Anderungsgebietes (Gst. 975/15, 975/16 Heuberg 1) wurden
zwischenzeitlich bebaut
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2. Anderung 2026
Bebauungsplan der Grundstufe
GG Guggenthal nérdlich B 158

Verordnungstext und Erlduterungsbericht

PLANUNGSZIELE DER GEMEINDE

Im Raumlichen Entwicklungskonzept der Gemeinde Koppl (REK 2023, GV 17.10.2023) sind
folgende Zielesetzungen und MalRnahmen zur Entwicklung des Gewerbegebietes Guggent-
hal nérdlich der B 158 Wolfgangsee Stralde relevant:

1.1 Ubergeordnete Entwicklungsziele fiir die Gemeinde

o Stérkung der Funktion als regional bedeutsame Wohn- und Arbeitsgemeinde unter
Beriicksichtigung der Entwicklung in der Stadt Salzburg mit dem Ziel, Pendlerstréme
in die Stadt Salzburg zu minimieren.

e Verbesserung eines ausgewogenen Verhéltnisses von Wohnbevélkerung und Ar-
beitsbevélkerung

1.2 Ziele fiir die Raumeinheit Guggenthal

e FErhalt des durch die bestehenden denkmalgeschliitzten Bauten bestimmte Ortsbild
im Bereich Gut Guggenthal und Freihaltung der Sichtbeziehungen von und auf die
Kirche Guggenthal

e Konzentration der betrieblichen Entwicklung auf die bestehenden Standorte und Fla-
chenreserven

1.7.4 Ortsbildschutz — erhaltenswertes Ortsbild und Sichtbeziehungen

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

e Zur Gewaéhrleistung der bestehenden markanten Sichtbeziehungen zur Kirche Gug-
genthal sowie zur Kirche im Ortszentrum sind kiinftige Bauvorhaben auf mdgliche
Beeintrachtigungen markanter Sichtbeziehungen aus der unmittelbaren Umgebung
sowie von den (Hang)bereichen des Umfeldes aus zu priifen und freizuhalten. Im
Rahmen der Flachenwidmung- und Bebauungsplanung sind die maf3geblichen
Sichtachsen entsprechend zur beriicksichtigen und durch Festlegungen abzusi-
chern.

Im Entwicklungsplan zum REK 2023 ist das Planungsgebiet als bestehende Baulandwid-
mung ,Betriebsbauland (BE, GG) entsprechend der rechtskraftigen Flachenwidmung darge-
stellt. Das Planungsgebiet ist dem Siedlungsbestand Guggenthal nérdlich B 158 zuzuord-
nen. Hierzu wurden folgende standortbezogenen Festlegungen gem. Ziele und MalRhahmen
getroffen:
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2. Anderung 2026
Bebauungsplan der Grundstufe
GG Guggenthal nérdlich B 158

Verordnungstext und Erlduterungsbericht

Siedlungsbestand Guggenthal (inkl Baulandreserve Nr. 4, 6, 7, 8, 9) — nordl. B 158

Nutzung:

Westlich Wohnen, &stlich Arbeiten (Bioge-
na Standort)

Widmungsvoraussetzung:

keine, bereits als Bauland gewidmet

ErschlieBung:

Uber bestehenden Zufahrten und Anbin-
dungen an die B 158 gegeben

Bauliche Entwicklung:

Bebauung der Baulandreserve fiir Wohnen
in Anlehnung an die Vorgaben im Bebau-
ungsplan fiir das angrenzende Wohnge-
biet; Erhéhung der Bebauungsdichte aus-
gehend von einer GRZ von 0,25 méglich;
Sicherstellung einer Eingriinung bzw. Ge-
staltung des Siedlungsrand am Ubergang
zu den zusammenhédngenden Freiflichen;
flr betriebliche Fldchen Umsetzung der
Vorgaben des Bebauungsplanes

Rahmenbedingungen:

Abkldrung  MalBnahmen  Larmbelastung
durch B 158 bzw. betriebsbedingte Emissi-
onen in Zusammenhang mit Wohnnutzun-
gen

Freihaltung sensibler Bereiche — Wald-
randbereich, Gewdésser, Abkldrung Erfor-
dernis artenschutzrechtliche Bewilligung
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2. Anderung 2026
Bebauungsplan der Grundstufe
GG Guggenthal nérdlich B 158

Verordnungstext und Erlduterungsbericht

VERORDNUNGSTEXT

Mindestfestlegungen gem. § 51 Abs. 2, ROG 2009

StraBenfluchtlinie

Die StrafRenfluchtlinie ist entlang der bestehenden Gemeindestralle inkl. FuRR- und Radweg
entlang der geplanten und zum Teil bereits bestehenden inneren ErschlieBung gem. Pland-
arstellung sowie entlang der Grundgrenze der Strallenparzelle der B 158 Wolfgangsee Stra-
Re (Gp 1118/6) festgelegt.

Verlauf der Gemeindestrafle

Der Verlauf der Gemeindestral3e ist entsprechend der Plandarstellung fixiert.

Baufluchtlinie
Die Baufluchtlinien sind in nachfolgenden Abstanden zur StraRenfluchtlinie festgelegt:

e 50 m Abstand zur StralRenfluchtlinie im Bereich nordlich der Gemeindestral’e sowie
im Bereich der inneren Erschlieungsstralle im Zufahrtsbereich

e 2,0 m Abstand am Stralenende der inneren ErschlieRungsstrale im Nordwesten

e 15,0 m Abstand zur StraRenfluchtlinie entlang der Grundgrenze zur B 158 Wolf-
gangseestralie

Baugrenzlinie

Die Baugrenzlinien sind im Bereich der westlichen Teilflache im Abstand von 10,0 m zu den
Grundgrenzen des noérdlich bzw. norddstlich an das Planungsgebiet anschlieRenden als
Bauland Betriebsgebiet (BE) gewidmeten Flachen (Gp 967 Tfl., Gp 975/3 Tfl., Gp 1098/5 Tfl
KG Heuberg |) sowie an der Ostlichen 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 fir den gesamten neu geplanten (vereinigten) Bauplatz im Planungsgebiet
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Bebauungsplan der Grundstufe
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Verordnungstext und Erlduterungsbericht

Bauhohen

Fir die westliche Teilflache (Gp 1052/7 KG Heuberg |) ist die Bauhéhe ausgehend vom ge-
wachsenen Gelande wie folgt festgelegt:

e Firsthéhe (FH) = 10,50 m
e Oberste Gesimshohe (GH) = 10,50 m
e Oberste Traufhdhe (TH) = 10,50 m

Fir das Teilgebiet ,West“ (TGB West) ist die Bauhdhe in Bezug auf die Absoluthéhe Uber
Adria (mUA) wie folgt festgelegt:

e max. Firsthdhe (FH) = 608,00 mUA
e max. Traufenhéhe (TH) 608,00 muA

Fir das Teilgebiet "Ost 1" (TGB Ost 1) ist die Bauhdhe in Bezug auf die Absoluthdhe Uber
Adria (mUA) wie folgt festgelegt:

e max. Firsthéhe (FH) = 608,00 mUA
e max. Traufenhéhe (TH) 608,00 muA

Fir das Teilgebiet "Ost 2" (TGB Ost 2) ist die Bauhdhe in Bezug auf die Absoluthdhe Uber
Adria (mUA) wie folgt festgelegt:

e max. Firsthdhe (FH) = 613,50 miA

e max. Traufenhéhe (TH) 613,50 muA
Fur das Teilgebiet "Ost 3" (TGB Ost 3) ist die Bauhdhe in Bezug auf die Absoluthdhe Uber
Adria (mUA) wie folgt festgelegt:

e max. Firsthéhe (FH) = 609,50 mUA

e max. Traufenhéhe (TH) 609,50 muA

Erfordernis einer Aufbaustufe

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

Festlegungen gem. § 53 Abs. 2, ROG 2009

Grenzlinie zwischen unterschiedlichen Bebauungsbestimmungen

Grenzlinien unterschiedlicher Bebauungsbestimmungen sind entlang der &stlichen als Ge-
werbegebiet gewidmeten Teilflache des Teilgebiets ,West* sowie der westlichen als Gewer-
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2. Anderung 2026
Bebauungsplan der Grundstufe
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Verordnungstext und Erlduterungsbericht

begebiet gewidmeten Teilflache des Teilgebiets ,Ost 1° festgelegt. Weitere Grenzlinien teilen
die 6stliche als Gewerbegebiet gewidmete Teilflache in die Teilgebiete ,Ost 1 (sudlich), ,Ost
2“ (nordwestlich) und ,Ost 3“ (norddstlich) sowie die als Griinland Landliche Gebiet gewid-
meten Teilflachen in die Teilgebiete ,Mitte 1“ und ,Mitte 2“

Bauplatzgrenzen Planung

Die geplante Bauplatzgrenze ist gemafR Plandarstellung festgelegt. Der neu geplante Bau-
platz im Gesamtausmal} von 15.236 m? umfasst somit die als Gewerbegebiet gewidmeten
Teilflachen des Grundstiicks 975/15 KG Heuberg 1 (= Teilgebiet West), die als Grunland
Landliche Gebiete gewidmeten Teilflachen des Grundstiicks 975/15 KG Heuberg 1 sowie
des Grundsticks 975/16 KG Heuberg 1 (= Teilgebiet Mitte 2), die als Gewerbegebiet ge-
widmeten Teilflachen des Grundstlicks 975/16 KG Heuberg 1 (= Teilgebiete Ost 1, Ost 2,
Ost 3).

BauplatzgroRe

Die Hochstflache des Bauplatzes wird unter Berticksichtigung der neu geplanten Bauplatz-
grenzen mit 15.250 m? bestimmt.

Ausfahrts- bzw. Einfahrtsverbot

Westliche Teilflache: Entlang des Grabens, der den Nord-Siid verlaufenden Abschnitt der
inneren ErschlieBungsstralle dstlich begleitet, ist ein Ausfahrts- bzw. Einfahrtsverbot festge-
legt.

Ostliche Teilflache: Entlang der Gemeindestralke bzw. den bestehenden Geh- und Radwe-
gen ist ein Ausfahrts- bzw. Einfahrtsverbot festgelegt.

Selbstédndiger Geh- und Radweg

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

Lage, Zahl und Art von Stellplatzen fiir Kraftfahrzeuge

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

Besondere Festlegung Nr. 1 (BF 1) - Stellplatze fir Kraftfahrzeuge und Fahrradabstell-
platze

Die erforderlichen Abstellflachen fiur PKW wie LKW sind auf dem jeweiligen Bauplatz sicher-
zustellen. Weiters sind insbesondere LKW-Umkehrflachen am eigenen Bauplatz sicherzu-
stellen.
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Verordnungstext und Erlduterungsbericht

Fir die Nutzungen auf den TGB West, Ost 1, Ost 2 und Ost 3 sind gesamt mindestens 140
Stellplatze fur PKW, davon mindestens 60 innerhalb der Gebdudehiille bzw. unterirdisch zu
errichten.

Weiters sind mindestens 2 Bus-Parkplatze sowie mindestens 85 Fahrradabstellplatze vorzu-
sehen.

Besondere Festlegung Nr. 2 (BF 2) - Larmschutz

Westliche Teilflache: Zum nahegelegenen Wohnhaus im Norden sind allenfalls Larm-
schutzmaflinahmen vorzusehen. Die erforderlichen MaRnahmen sind im Bauverfahren fest-

zulegen.

Ostliche Teilflache: Zum nahegelegenen Wohnhaus im Nordosten sind LarmschutzmaR-
nahmen vorzusehen, wobei insbesondere die beabsichtigte Ladezone als Larmquelle zu
berlcksichtigen ist. Die erforderlichen Malinahmen sind im Bauverfahren festzulegen.

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

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

e Minimierung des Flachen- und Bodenverbrauchs durch Errichtung von mindestens
60 PKW-Stellplatzen innerhalb der Gebaudehulle bzw. unterirdisch (Lebensraum-,
Produktions- und Reglerfunktion).

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

e Stitzmauern sind ab einer Hohe gréRer 2,0 m abgestuft zu gestalten und die Ber-
men zu begriinen.

e Die maximale Hohe von Einfriedungen wird mit 1,5 m festgelegt. Die Ausbildung von
Mauern und Wanden ist nicht zulassig.

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

e Dachflachen mussen mit Ausnahme der erforderlichen Flachen fur die Belichtung
der darunter liegenden Gebaudeteile mit extensiven Magerrasen begriint werden.

e Technische Anlagen fir Be- und Entliftung, Anlagen zur Energieerzeugung sowie
Aufzugsanlagen sind in die Gebaudehiille zu integrieren.

o 25% der gesamt in den Teilgebieten Ost 1, 2 und 3 errichteten Stellplatzen fir PKW
im Auflenraum sind Gberdacht und mit einem Griindach auszugestalten.

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

e Fassaden sind in naturnahen, gedeckten Farbténen zu gestalten und durch vertikal
oder horizontal angeordnete Gestaltungselemente zu strukturieren.
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Verordnungstext und Erlduterungsbericht
e Schriftzlige sind nur zur Eigenwerbung (Betriebsstattenbezeichnung) zuldssig. Sie
sind in die Fassade zu integrieren und durfen nur indirekt beleuchtet werden.

e Freistehende Werbepylone dirfen nicht errichtet werden.

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

e In der stralRenseitigen Fassade zur B 158 sind Eigenwerbungen in Form einer Logof-
igur als Teil der Fassade zuldssig und dirfen die maximal zuldssige Hohe von
608,00 mUA um 3,0 m Hohe in einer Breite von maximal 3,0 m Gberragen.

Besondere Festlegung Nr. 8 (BF 8) — Zuldssige Gelandeverdanderungen

e Gelandeveranderungen sind mit Ausnahme von Malinahmen zur Absicherung des
Hang- und Béschungsbereiches entsprechend der Vorgaben der Wildbach- und La-
winenverbauung nicht zulassig.

o Bestehende Gehdlzstrukturen sind durch geeignete PflegemalRnahmen unter Be-
ricksichtigung von MaRnahmen zur Absicherung des Hang- bzw. Béschungsberei-
ches zu erhalten.

Besondere Festlegung BF 9 — erganzende 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 Héhe von + 602,50 Meter tiber Adria
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Verordnungstext und Erlduterungsbericht

ERLAUTERUNGSBERICHT

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

Mit der Festlegung der StraBenfluchtlinie erfolgt die Sicherstellung der erforderlichen ver-
kehrstechnischen ErschlieBung des Gebietes.

Die StralRenfluchtlinie verlauft entlang der bestehenden Gemeindestralle inkl. Fuf3- und
Radweg sowie entlang der geplanten und zum Teil bereits bestehenden inneren Erschlie-
Rungsstralle. Im sudlichen Bereich der westlichen Teilflache verlauft die Stralenfluchtlinie
entlang der gemeinsamen Grundgrenze zur StralRenparzelle der B 158 Wolfgangsee Strale.

Fir das Bauvorhaben zur Errichtung des Geh- und Radweges Kohlhub entlang der Landes-
strale B 158 Wolfgangsee Stralle zwischen km 2,64 und km 3,47 wurden Grundflachen der
Gp 975/1, Gp 1052/7 und Gp 1098/1 bendtigt und die Grundgrenze entsprechend der
Vermessung nach Durchfihrung der BaumaBRnahmen fur den Geh- und Radweg geandert.
Zum Zeitpunkt des Bauvorhabens bestand die innere ErschlieBungsstral’e im sidlichen
Bereich bereits, wo sie parallel zur B 158 Wolfgangsee Stralle verlauft. Die neue Grund-
stlicksgrenze der Strallenparzelle der B 158 ragt nun geringfligig bis max. 0,70 m in die
bestehende AufschlieBungsstral’e. Real betragt die Stralenbreite der inneren Erschlielung
durchgangig 7,0 m inkl. Bankett und Entwasserungsmulde.

Die Baufluchtlinien sind im Bereich der bestehenden Gemeindestral3e inkl. Geh- und Rad-
weg und im Zufahrtsbereich der inneren ErschlieBungsstralle der westlichen Teilflache im
Abstand von 5,0 m zur StralRenfluchtlinie festgelegt.

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

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes der Grundstufe (2025) erfolgte die zu-
satzliche Festlegung von Baugrenzlinien entlang der dstlichen 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 Mindestabstédnde in Verbindung mit der
geplanten Bauhdhe erméglicht werden.

Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes der Grundstufe (2026) sollen nun-
mehr mit der Zusammenlegung der beiden Bauplatze im Gewerbegebiet (TGB West und
TGB Ost 1, 2, 3) und Erweiterung des Bauplatzes durch die als Grinland Landliches Gebiet
gewidmeten Teilflachen im Bereich der neufestgelegten Teilgebiete Mitte 1 und Mitte 2 die
baurechtlichen Rahmenbedingungen zur Uberbauung des in diesem Bereich bestehenden
Grabens geschaffen werden.

ferra @ognita Stand 19.08.2026 Seite [17]



2. Anderung 2026
Bebauungsplan der Grundstufe
GG Guggenthal nérdlich B 158

Verordnungstext und Erlduterungsbericht

In diesem Zusammenhang erfolgt daher eine ergdnzende 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 Héhe von + 602,50 Meter Uber Adria.

Die als Griinland landliches Gebiet (GLG) gewidmeten Teilflachen im Bereich der Teilgebie-
te TGB Mitte 1 und Mitte 2 sind gemal Gefahrenzonenplan der WLV zum Teil als Gefahren-
zonen ,Wildbach Rot* und ,Wildbach Gelb“ ausgewiesen.

Bauliche Anlagen im Bereich des Teilgebiet TGB Mitte 2 kénnen nur im Zusammenhang und
bei Vorliegen einer entsprechenden Einzelbewilligung im Griinland errichtet werden. Da die
Baugrenzlinie nur bis zu einer Bauhéhe von 602,50 Meter Uber Adria gultig ist (BF 9), kon-
nen nur Bauteile, die oberhalb dieser Héhe zu liegen kommen und Uber eine Einzelbewilli-
gung verfiigen (z.B. Verbindungsbauwerk), innerhalb des gemeinsamen Bauplatzes errichtet
werden.

In Verbindung mit den festgelegten Baugrenzlinien bis zu einer Hoéhe von 602,50 Meter tber
Adria kann auf Gelandeniveau weiterhin ein Vorriicken der Bebauung ausgeschlossen wer-
den.

Aufgrund der topographischen Verhaltnisse sollten im Bereich dieser Teilflachen (TGB Mitte
1 und Mitte 2) auch keine Gelandeverdanderungen vorgenommen werden. Es wird daher
erganzend eine besondere Festlegung Nr. 8 (BF 8) betreffend zulassiger Gelandeverande-
rungen unter Beriicksichtigung der Vorgaben der Wildbach- und Lawinenverbauung getrof-
fen.

Der Bereich des Teilgebiet TGB Mitte 1 ndrdlich und stdlich anschlieRend 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 kinftig von einer
Bebauung freigehalten werden.

Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflachen (§ 56 ROG 2009)

Die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflachen wird mittels Baumassenzahl (BMZ) in einer
Hohe festgesetzt, die eine den Zielsetzungen im Raumlichen Entwicklungskonzept (REK)
entsprechenden gewerblichen bzw. betrieblichen Nutzung und einen Planungsspielraum im
Sinne einer Nachverdichtung im Bestand durch Erweiterung und Aufstockung der Bestands-
gebaude ermdglicht. Demnach wurde im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes
der Grundstufe im Bereich des Bauplatzes im Teilgebiet ,West* die héchstzulassige BMZ
von 4,0 auf 4,25 und im Bereich des Bauplatzes in den Teilgebieten ,Ost 1, 2 und 3“ die
héchstzulassige BMZ von 4,80 auf 4,95 erhoht.

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

Bauhéhen (§ 57 ROG 2009)

Die Festlegungen zu den Bauhdhen sind unverandert. Die vorgesehenen Bauhdhen ermdég-
lichen eine Erweiterung und Aufstockung der Bestandsgebaude im Nachverdichtung im Be-
stand.

Hierzu erfolgte fir das Teilgebiet ,West“ im Rahmen der 1. Anderung (2025) eine einheitlich
Bauhdhenfestlegung mit 608,00 Meter Uber Adria statt 603,00 Meter Uber Adria fir die n6rd-
liche Teilflache und 608,00 Meter Uber Adria fir die stdliche Teilflache.

Im Bereich der 6stlichen Teilflaiche erfolgte im Rahmen der 1. Anderung (2025) fir das Teil-
gebiet ,Ost 2“ (nordwestlich) die Bauhéhenfestlegung mit 613,50 Meter lber Adria statt bis-
her 605,00 Meter Uber Adria und fir das Teilgebiet ,Ost 3“ (nordéstlich) mit 609,50 Meter
Uber Adria statt bisher 605,00 Meter Uber Adria. Damit kann im Bereich des bestehenden
Produktionsgebdudes eine zweigescholige Aufstockung unter Berticksichtigung des bereits
bestehen Héhensprunges beim Bestandsgebaude erfolgen.

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

Eine Beeintrachtigung von Nachbargrundstiicken kann ausgeschlossen werden, da dieser
Streifen zwar auflerhalb 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 zulassige Gebaudehdhe von 605,00 mUA bisher nicht aus-
geschoépft. Im Rahmen der 1. Anderung erfolgte die Anhebung der Geb&udehohe von
605,00 Meter Uber Adria auf 609,50 Meter Gber Adria und ermdglicht damit zwei neue Ge-
scholle

Die Bauhohenfestlegung fiir das Teilgebiet ,Ost 1* (stidlich) erfolgt weiterhin mit 608,00 Me-
ter Uber Adria.
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Die Festlegungen berlicksichtigen die projektspezifischen Anforderungen und gewahrleisten
weiterhin eine abgestufte Bauhdhenentwicklung ohne die Sichtachsen zur Kirche Guggent-
hal nachteilig zu stéren oder zu beintrachtigen.

Fir die westliche Teilflache auRerhalb des Anderungsgebietes zur 1. Anderung bzw. 2. An-
derung im Bereich von Gst. 1052/7 wird die Bauhdhenfestlegung ebenso unverandert tiber-
nommen.

Grenzlinie zwischen unterschiedlichen Bebauungsbestimmungen

Die Grenzlinien zwischen unterschiedlichen Bebauungsbestimmungen wurde entsprechend
den unterschiedlichen Festlegungen in den zusammengefiihrten Bebauungsplanen in Bezug
auf die bauliche Ausnutzbarkeit sowie die Bauhohe festgelegt.

Die Grenzlinien wurden entlang der bestehenden Baulandwidmungsgrenzen festgelegt. Die
Flache zwischen den beiden Grenzlinien ist als Grinland Landliches Gebiet (GLG) gewidmet
(Graben).

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

Im Bereich der dstlichen Teilflache erfolgt im Rahmen der 1. Anderung (2025) eine geringfii-
gige Verschiebung der West-Ost gerichteten Grenzlinie Richtung Stiden und eine Aufteilung
des Teilgebiets ,Ost 2 in ,Ost 2“ und ,Ost 3“ zur Differenzierung der Bauhdhenfestlegung.

Im Rahmen der 2. Anderung (2026) erfolgt im Bereich der &stlichen Teilflaiche eine noch-
malige geringfuigige Verschiebung der West-Ost gerichteten Grenzlinie um 0,5 m Richtung
Slden. Zudem erfolgt die Neufestlegung von Grenzlinien im Bereich der als Griinland Land-
liches Gebiet gewidmeten Teilflachen entlang der nérdlich und sidlich neu geplanten Bau-
platzgrenzen und Unterteilung in die neu vorgesehenen Teilgebiete ,Mitte 1“ und “Mitte 2"

Ausfahrts- bzw. Einfahrtsverbot

Westliche Teilflache: Durch das festgelegte Ausfahrts- bzw. Einfahrtsverbot soll zum einen
eine geordnete und verkehrssichere AufschlieRung der Gewerbeflachen sichergestellt sowie
der Erhalt des wasserflihrenden, bestockien Grabens abgesichert werden. Die Zufahrt auf
den o6stlichen Bauplatz hat von Suden her zu erfolgen.

Ostliche Teilflache: Das - im Vergleich zum bisherigen Bebauungsplan "Guggenthal - GG -
nordlich 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 Aufschliefung der Gewerbeflachen sicherstellen zu kénnen.
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Mit der besonderen Festlegung Nr. 1 (BF 1) betreffend Kraftfahrzeuge und Fahrradab-
stellplatze soll verhindert werden, dass die innere ErschlieRungsstrale oder andere 6ffentli-
chen StralRen als Abstell- oder Umkehrflachen genutzt werden und so Verkehrsbehinderun-
gen fur den Binnenverkehr im Planungsgebiet entstehen.

Erganzend erfolgt fir die geplanten Nutzungen in Zusammenhang mit der Erweiterung der
Produktions- und Nutzungsflachen des am Standort bereits bestehenden Betriebes auf den
Teilgebieten West, Ost 1, Ost 2 und Ost 3 die Festlegung der erforderlichen Mindestanzahl
an PKW-Stellplatzen, die im Freibereich bzw. in der Gebaudehiille bzw. unterirdisch zu er-
richten sind, sowie die Festlegung der erforderlichen Mindestanzahl fir PKW-Parkplatze
sowie Fahrradabstellplatze.

Mit der besonderen Festlegung Nr. 2 (BF 2) betreffend Larmschutz 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 Bdden sowie deren Funktionen Rechnung getragen. Diese
berlcksichtigen MalRnahmen 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 Stiitzmauern und Einfriedun-
gen, Nr. 5 (BF 5) betreffend Dachbegriinung und Dachaufbauten, Nr. 6 (BF 6) betref-
fend Fassadengestaltung allgemein und Werbeanlagen sowie Nr. 7 (BF 7) betreffend
straBenseitige Fassadengestaltung zur B 158 sollen die Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild gemindert und die Eingliederung in die bestehende Freiraumstruktur gefor-
dert werden. in Zusammenhang mit der gegensténdlichen Anderung Erganzung in Bezug
auf die Fassadengestaltung, wonach auch neben vertikal auch horizontal angeordnete Ge-
staltungselemente zulassig sind (vgl. BF 6), sowie in Bezug auf die Ausgestaltung von PKW-
Stellplatzen im AuRenraum, wonach diese zum Teil Uberdacht und mit einem Griindach aus-
zugestalten sind (vgl. BF 5).

Mit den im Rahmen der 2. Anderung (2026) neu aufgenommenen ,,besonderen Festle-
gungen Nr. 8 (BF 8) betreffend der zulassigen Gelandeveranderungen sowie Nr. 9 (BF
9) betreffend ergdnzende Bestimmung zur Baugrenzlinie sollen die Mdglichkeiten zur
Uberbauung der als Griinland Landliches Gebiet gewidmeten Teilflachen bzw. Grabens ab
einer Hohe von + 602,50 Meter Uber Adria unter Berlcksichtigung der in diesem Bereich
vorliegenden topographischen Verhaltnisse und Gefahrenzonenausweisungen geschaffen
werden.
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Gemeinde Koppl
Kundmachung

1. Gemal § 65 Abs 3 des Salzburger Raumordnungsgesetzes 2009 - ROG 2009,
LGBI.Nr. 30/2009 i.d.g.F., wird kundgemacht, dass der Entwurf des Bebauungsplanes
der Grundstufe /#efsaasteferorwoitere-Srandstere der Gemeinde Koppl fiir den
Bereich '2. Anderung des Bebauungsplanes der Grundstufe GG nérdlich B 158'
mindestens vier Wochen lang im Gemeindeamt wahrend der Amtsstunden zur
allgemeinen Einsicht aufliegt und im Internet unter www.koppl.at einsehbar ist.

2. Trager offentlicher Interessen, sowie Personen, die ein Interesse glaubhaft machen,
sind berechtigt, innerhalb der Auflagefrist begriindete schriftliche Einwendungen
vorzubringen. Die Einwendungen sind durch geeignete Unterlagen so zu belegen, dass
eine einwandfreie Beurteilung méglich ist.

Der Birgermeister
Rupert Reischl

Bei Anschlag am: 16.9.2026 Abnahme nach dem: 14.10.2026
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