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1. SACHVERHALT 

1.1 Ausgangssituation und Ansuchen um Einzelbewilligung 

Die Biogena Business Immobilien GmbH (vormals Schmidbauer Business Immobilien GmbH) 

hat mit 19.06.2026 um Einzelbewilligung gem. § 46 ROG 2009 idgF für die „Errichtung eines 

Verbindungsbauwerkes“ auf den Gst. 975/15 und 975/16 KG 56519 Heuberg I angesucht. 

Im Ansuchen um Einzelbewilligung wird dazu als Begründung ausgeführt: 

„Sicherstellung einer witterungsunabhängigen Verbindung zwischen den 

beiden Hauptbaukörpern „Biogena World“ und „Produktion“ zur Vereinfa-

chung der betrieblichen Abläufe und Verbesserung des Zusammenwirkens 

von Produktion und Vermarktung“. 

Grundsätzlich wurde im Zuge der Planung und Errichtung der Betriebsbauten und Anlagen 

„Biogena“ am Standort Guggenthal bereits 2019/2020 eine Verbindung zwischen den beiden 

Baukörpern „Biogena World“ auf Gst. 975/15 und „Biogena Produktion“ auf Gst. 975/16 ge-

plant und vorgesehen. Die 2019 geplante Verbindung wurde dabei als „Brückenbauwerk“ (Be-

sucherbrücke) gewertet und entsprechend in den Verfahren verhandelt. Für dieses Brücken-

bauwerk liegen die gewerberechtlichen, wasserrechtlichen und naturschutzrechtlichen Bewil-

ligungen vor und es wurde bis auf weiters davon ausgegangen, dass für das Brückenbauwerk 

keine baurechtliche Bewilligung sowie Baulandwidmung erforderlich wären. Das Brückenbau-

werk war zur Überwindung des im Flächenwidmungsplan als Grünland gewidmeten Grabens, 

der parallel zum Gewässerverlauf eine rote und und gelbe Gefahrenzone der Wildbach- und 

Lawinenverbauung aufweist, geplant, und sollte sich harmonisch in den Gesamtkomplex der 

Betriebsanlage einfügen.  

Da für die Betriebsbauten grundsätzlich eine hohe gestalterische Qualität gefordert und auch 

durch entsprechende Vorgaben des Bebauungsplanes sichergestellt wurde, wurde auch für 

das Brückenbauwerk eine entsprechende Gestaltung gewählt und die „Fassade“ der beiden 

Hauptbaukörper über das Brückenbauwerk (Besucherbrücke) in Form eine vertikalen Holz-

vertäfelung und vorgesetzter Lamellenfassade fortgesetzt. Mit der Ausbildung einer geschlos-

senen Fassade und der damit verbundenen „Einhausung“ der Brücke und Errichtung der 

Stützbauwerke wurde dieser seitens der zuständigen Baubehörde als funktionelle Einheit mit 

dem Betriebsgebäude gewertet, der auch lastabtragende Funktionen erfüllt und damit grund-

sätzlich einer baurechtlichen Bewilligungspflicht unterliegt, die wiederum entsprechende 

raumordnungsrechtliche Voraussetzungen bedingt.  

Mit der gegenständlichen Einzelbewilligung sollen die raumordnungsrechtlichen Rahmenbe-

dingungen für die erforderliche baurechtliche Bewilligung des Verbindungsbauwerkes ge-

schaffen werden. Da für den ursprünglich als Brückenbauwerk (Besucherbrücke) ausgelegten 

und nunmehr als Verbindungsbauwerk geplanten Bauteil keine baurechtliche Bewilligung vor-

liegt, kommen die Bestimmungen des § 46 Abs. 3 Ziffer 2 SROG 2009 idgF zur Anwendung, 

wonach für die Neuerrichtung von Bauten oder baulichen Anlagen im Zusammenhang mit 

bestehenden Bauten und rechtmäßigen Nutzungen eine Einzelbewilligung in Grünland in Be-

tracht kommt, wenn die in § 46 Abs. 3 Ziffer 2 lit. a) bis c) erfüllt sind. 
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1.2 Beschreibung des Vorhabens - Verbindungsbauwerk 

Gemäß Einreichunterlagen, Stand 19.06.2026, umfasst das Verbindungsbauwerk nachste-

hende Merkmale: 

• Länge: gesamt ca. 36 m, davon ca.  

• Breite: 3,11 m 

• Gesamthöhe Einhausung /Verbindungsbauwerk: 5,28 m (inkl. Fassadenelemente) 

• Höhenlage der Unterkante über Gelände: 602,72 Meter über Adria (müA) 

• 2 Steher bzw. Stützbauwerke (V-Steher mit Punktfundamenten)  

Nachstehende Auszüge (Planphotos) aus den Einreichunterlagen verdeutlichen die Ausmaße 

und Lage des Verbindungsbauwerkes (Quelle: Einreichplan Grundriss, Schnitt, Ansichten und 

Verbindungsbauwerk, X-Architekten, Plannummer 4002.VB vom 19.06.2026): 

 

Längsschnitt mit Punktfundamenten (grün) 

 

Südansicht 

 

Lageplan (Rot = Verbindungsbauwerk) 

östlich: Bestand Biogena Produktion 

westlich: Bestand Biogena World  

 

Grundriss Verbindungsbauwerk mit Roter 
und Gelber Gefahrenzone sowie Schnitt 
Bauwerk inkl. V-Steher 

 

1.3 Räumliches Entwicklungskonzept der Gemeinde Koppl – REK 2023 

Für den Standort des Verbindungsbauwerkes sind keine expliziten standortbezogenen Fest-

legungen im Räumlichen Entwicklungskonzept der Gemeinde Koppl - REK 2023 festgehalten, 
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da der Standort bereits überwiegend bebaut ist und für das Gewerbegebiet nördlich der Bun-

desstraße ein Bebauungsplan besteht. Nachstehende Abbildung zeigt einen Auszug aus dem 

Entwicklungsplan zum REK 2023 (Legende vgl. Gesamtplan; Lila Fläche = bestehende Bau-

landwidmung „Betriebsbauland“ (BE, GG) entsprechend der rechtskräftigen Flächenwidmung; 

Schwarzgelbe Linie im Bereich Gut Guggenthal = Erhaltenswertes Ortsbild. 

 

Im Textteil zum REK 2023 der Gemeinde Koppl finden sich nachstehende Entwicklungs-

ziele und Maßnahmen, die von Relevanz für das Vorhaben sind: 

1.1 Übergeordnete Entwicklungsziele für die Gemeinde 

• Stärkung der Funktion als regional bedeutsame Wohn- und Arbeitsgemeinde unter 

Berücksichtigung der Entwicklungen in der Stadt Salzburg und mit dem Ziel, die Pend-

lerströme in die Stadt Salzburg zu minimieren 

1.2 Räumliche Ziele zur Raumeinheit Guggenthal:  

• Erhalt des durch die bestehenden denkmalgeschützten Bauten bestimmte Ortsbild im 

Bereich Gut Guggenthal und Freihaltung der Sichtbeziehung von und auf die Kirche 

Guggenthal 
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• 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 Kir-

che Koppl Dorf 

• Zur Gewährleistung der bestehenden markanten Sichtbeziehungen zur Kirche Gug-

genthal sowie zur Kirche im Ortszentrum sind künftige Bauvorhaben auf mögliche Be-

einträchtigungen markanter Sichtbeziehungen aus der unmittelbaren Umgebung so-

wie von den (Hang)bereichen des Umfeldes aus zu prüfen und freizuhalten. Im Rah-

men der Flächenwidmung- und Bebauungsplanung sind die maßgeblichen Sichtach-

sen entsprechend zur berücksichtigen und durch Festlegungen abzusichern. 

1.4 Bestehende Rechtsverhältnisse - Flächenwidmung 

Im rechtskräftigen Flächenwidmungsplan der Gemeinde Koppl sind die vom Verbindungsbau-

werk betroffenen Flächen zum Teil als Gewerbegebiet und zum Teil als Grünland ländli-

che Gebiete gewidmet (vgl. dazu nachstehende Abbildung – aktueller Stand FWP).  

Nachstehende Kenntlichmachungen bestehen im Nahbereich des Standortes: 

• Kenntlichmachung Rote und Gelbe Gefahrenzone Wildbach im Bereich der als 

Grünland gewidmeten Flächen  

Die bestehenden Gefahrenzonen sowie die Topographie des Grabens waren mit ausschlag-

gebend dafür, dass der Bereich des Grabens nicht als Bauland gewidmet wurde. Durch das 

Verbindungsbauwerk kann eine gefahrenfreie Erschließung und Verbindung der beiden Bau-

körper „Biogena World“ und „Biogena Produktion“ auf Höhe des zweiten Obergeschoßes er-

folgen. Ca. die Hälfte der Länge des Verbindungsbauwerkes befindet sich auf gewidmetem 

Bauland Gewerbegebiet jeweils rechts und links des Grabens auf Gst. 975/15 und 975/16. 

Im Rahmen der 2019/ 2020 durchgeführten Verfahren zur Genehmigung der Errichtung und 

des Betriebs der Gebäude und des Brückenbauwerkes wurden u.a. Stellungnahmen der nach-

stehenden Fachdienststellen bzw. Behörden eingeholt: 

• vgl. Gewerbebehördliches Bewilligungsverfahren-Teil Wasserrecht; Bescheid: Zahl 

30303-201/7193/8-2020, 30303-202/2635/8/-2020; 09.03.2020; Stellungnahme des 

Vertreters der Wildbach- und Lawinenverbauung (WLV) DI Thomas Fischer S. 17:  

„Der geplante Besuchersteg weist eine Spannweite von rd. 35 m bei einer lichten 

Höhe von rund 10 m über der Bachsohle auf. Er wird auf zwei Stahlstützen errichtet, 

die in den Uferböschungen über dunkle Pfähle verankert werden. Dadurch ist eine 

möglichst schonende Fundierung der Stützen gewährleistet. Die Erteilung der Bewil-

ligung kann empfohlen werden“ 
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• vgl. Verhandlungsschrift zum naturschutzrechtlichen Verfahren zur Errichtung Amphi-

bienzaun und Ersatzfläche Wiesenbläuling sowie Errichtung einer Besucherbrücke 

Zahl 30303-253/9390/7-20; 30303-253/9428/3-2020  

Susanne Popp-Kohlweiss (Landesumweltanwaltschaft): „Bezüglich der Überspan-

nung des namenlosen Gerinnes inkl. Ufergehölz (§ 24 NSchG) bestehen keine Be-

denken, da in das Gewässer nicht eingegriffen wird und die Gehölze aufgrund der 

Brückenhöhe von 6 m voraussichtlich nicht berührt werden. 

DI Klaus Kogler (naturschutzfachlicher Amtssachverständige): „gibt bekannt, dass die 

Eingriffe in einen geschützten Lebensraum gem. § 24 als nur unbedeutend abträglich 

eingestuft werden können. 

Nachstehende Abbildung verdeutlicht die Flächenwidmung sowie die Kenntlichmachungen im 

Nahbereich des Verbindungsbauwerkes (eigene Darstellung, FWP Koppl Stand 20.08.2026) 

 

1.5 Technische Infrastruktur und Aufschließungserfordernisse 

Die technische Infrastruktur zur Ver- und Entsorgung (Trinkwasserversorgung, Abwasserent-

sorgung sowie Energieversorgung) ist im Bestand gegeben und ausreichend dimensioniert.  

 

Verbindungsbauwerk 
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2. PRÜFUNG DER ÜBEREINSTIMMUNG MIT DEN VORGABEN § 46  

Im Folgenden werden die einzelnen Vorgaben in Verbindung mit den Aufbereitungen zum 

Sachverhalt (Kapitel1) geprüft. 

Gemäß § 46 Abs. 2 SROG ist die Erteilung einer Einzelbewilligung nur zulässig, wenn  

1. ein besonderer Grund für die Ausnahme vorliegt,  

2. der vorgesehene Standort für das Vorhaben geeignet ist,  

3. es dem REK bzw. erkennbaren grundsätzlichen Planungsabsichten der Gemeinde 

nicht entgegensteht und  

4. keine Zweitwohnungen, Handelsgroßbetriebe, Beherbergungsgroßbetriebe oder SE-

VESO-Betriebe betrifft. 

ad 1) wenn ein besonderer Grund für die Ausnahme vorliegt 

• Die Maßgeblichen Gründe liegen in der geplanten Nutzung des Verbindungsbauwer-

kes, wie sie im Ansuchen dargelegt werden und bereits im Zusammenhang mit der 

„Besucherbrücke“ bestanden haben. Dies ist die Sicherstellung einer witterungsunab-

hängigen Verbindung zwischen den beiden Hauptbaukörpern „Biogena World“ und 

„Produktion“ zur Vereinfachung der betrieblichen Abläufe und Verbesserung des Zu-

sammenwirkens von Produktion und Vermarktung (vgl. schriftliche Anregung) 

Weiters wäre eine fußläufige Verbindung zwischen den beiden Bauwerken auf Höhe 

des Erdgeschoßes weder zielführend noch möglich, da dies zu Anschüttungen etc. 

und damit zu deutlich größeren Eingriffen in das Gewässer inkl. Graben führen würde. 

Die Verbindung der beiden Bauwerke auf Höhe des 2. Obergeschoßes stellt somit 

eine nachvollziehbare und begründbare Lösung dar. Die Anforderung zur Errichtung 

als umseitig witterungsgeschütztes „Bauwerk“ ist im Zusammenhang mit der zu er-

wartenden Nutzung durch Personal sowie Besucher:innen plausibel. 

ad 2) wenn der vorgesehen Standort für das Vorhaben geeignet ist 

• Der überwiegende Teil des Verbindungsbauwerkes befindet sich auf gewidmetem 

Bauland (Gewerbegebiet). Lediglich der „Mittelteil“ zur Überbrückung des Grabens 

inkl. der roten und gelben Gefahrenzonen kommt im Bereich von gewidmetem Grün-

land zu liegen. Im Rahmen der bisherigen Verfahren (vgl. wasserrechtliches Verfah-

ren im Zusammenhang mit dem gewerberechtlichen Verfahren) wurden für die beste-

hende „Besucherbrücke“ keine Sachverhalte namhaft gemacht, die der Errichtung des 

Bauwerkes entgegenstehen. Der Standort inkl. der Anteil im Grünland kann für das 

konkrete Vorhaben im Zusammenhang mit den minimalen Eingriffen in den Uferbe-

reich als geeignet bewertet werden. 

ad 3) wenn es dem REK bzw. erkennbaren grundsätzlichen Planungsabsichten der Ge-

meinde nicht entgegensteht 

• Der Standort ist im REK für betriebliche Nutzung entsprechend der Flächenwidmung 

enthalten und bereits überwiegend durch die Betriebsobjekte der Fa. Biogena bebaut.  
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Der Verbindungsbaukörper ermöglicht eine umfassende Nutzung sowie die Verbin-

dung von Verwaltung, Vertrieb und Produktion inkl. öffentlichkeitswirksamer Kommu-

nikation und Einblicke in die Produktionsabläufe. Es besteht daher kein Widerspruch 

zum REK in Bezug auf die geplante Nutzung. 

• Die Gestaltung, und dabei insbesondere die „Fassade“ des Verbindungsbauwerkes, 

sowie die Angleichung der Höhen der Fassaden an die bestehenden Gebäude, führt 

zu einem grundsätzlich ruhigen und harmonischen Gesamterscheinungsbild der Be-

bauung sowie der Verbindung der beiden weiterhin als getrennt wahrnehmbaren Bau-

körper am Standort.  

Den besonderen Anforderungen an das Orts- und Landschaftsbild im Nahbereich des 

sensiblen Bereiches „Gut Guggenthal“ wird damit ausreichend Rechnung getragen. 

Den im REK formulierten Ziele und Vorgaben betreffend Sichtbeziehungen zur Kirche 

Guggenthal etc. kann damit entsprochen werden. 

ad 4) keine Zweitwohnungen, Handelsgroßbetriebe, Beherbergungsgroßbetriebe oder 

SEVESO-Betriebe betrifft 

• es sind keine der angeführten Nutzungen vorgesehen. 

Weiters kommt gemäß § 46 Abs 3 Ziffer 2 SROG eine Einzelbewilligung im Grünland nur in 

Betracht, wenn die Neuerrichtung von Bauten oder baulichen Anlagen im Zusammenhang mit 

bestehenden Bauten und rechtmäßiger Nutzung stehen und  

a) wenn diese für die Aufrechthaltung der bisherigen Verwendung erforderlich sind,  

b) nur von untergeordneter Bedeutung sind und  

c) nicht Wohnzwecken dienen.  

Das Verbindungsbauwerk steht in direktem Zusammenhang mit den bestehenden Bauten „Bi-

ogena World“ und Produktion auf den Gst. 975/15 und 975/16 und deren rechtmäßiger Nut-

zung und soll zur Optimierung und Aufrechterhaltung dieser bestehenden Nutzungen und Ver-

wendung beitragen. Das bauliche Ausmaß des Verbindungsbauwerkes ist als untergeordnet 

zu werten. Ein Wohnnutzung kann im Zusammenhang mit der baulichen Ausgestaltung aus-

geschlossen werden. 

 

Zusammenfassend kann daher festgehalten werden, dass für das gem. Ansuchen vom 

19.06.2026 projektierte Verbindungsbauwerk im 2. Obergeschoß zwischen den Gebäu-

den „Biogena World“ auf Gst. 975/15 und „Biogena Produktion“ auf Gst. 975/16 die Vo-

raussetzungen zur Anwendung des. § 46 Salzburger Raumordnungsgesetz für eine Ein-

zelbewilligung gegeben sind. Dem Ansuchen kann aus raumordnungsfachlicher Sicht 

zugestimmt werden 

 

 

Mag. Claudia Schönegger 
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