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1 VERANLASSUNG 

Die Gemeinde Kaprun beabsichtigt, einen Bebauungsplan der Grundstufe für 
den Bereich „Kirchgasse Nord“ aufzustellen. 
Grundsätzliches Ziel ist, eine bauliche Entwicklung sowohl für die 
bestehenden Bauten als auch für die noch unbebauten Flächen 
standortgerecht sicherzustellen. 
 
Demzufolge soll für die bebauten Parzellen der Ist-Zustand - wenn vertretbar 
mit geringfügigen Erweiterungsmöglichkeiten - ermöglich werden. 
Für die unbebauten Flächen sollen - unter Berücksichtigung der Lage im 
Ortszentrum bzw. im Sichtfeld zur Kirche - entsprechende Festlegungen 
getroffen werden. 
Darüber hinaus ist die Lage auf einem für die Baugestaltung wichtigen 
Bereich und auf einer gut einsehbaren Hanglage zu berücksichtigen. 
Um diese Zielsetzungen zu sichern, wird zum Großteil für den östlichen Teil 
ein Bebauungsplan der Aufbaustufe vorgesehen. 
In dieser Aufbaustufe sollen neben projektbezogenen Detailfestlegungen 
auch die Zufahrt von der Gemeindestraße mit Umkehrmöglichkeit und die 
interne Erschließung zu den Objekten verbindlich festgelegt werden. 
 
 
2 VERFAHRENSABLAUF 

Zum Verfahren gemäß § 65, ROG 2009 i.d.g.F. 
Eine Textergänzung erfolgt nach Durchführung des Verfahrens. 
 
 
3 GELTUNGSBEREICH 

Der vorliegende Bebauungsplan der Grundstufe umfasst die Parzellen Nr. 
863/3, 863/2, 862, 860/2, 860/3, 1005/3, .401, 1005/4, 1005/5, .156, 1006/2, 
1008/3, 1008/1, 1016/2 und 1000/7, KG 57310 Kaprun. 
 
 
4 GESETZLICHE GRUNDLAGEN 

Die gesetzliche Grundlage dieses Bebauungsplanes ist das Salzburger 
Raumordnungsgesetz 2009 i.d.g.F. bzw. die Darstellungsverordnung (LGBl. 
Nr. 73/2023). 
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5 ZIEL DES BEBAUUNGSPLANES 

Der Bebauungsplan regelt die städtebauliche Ordnung eines Gebietes unter 
Bedachtnahme auf einen sparsamen Bodenverbrauch und auf eine 
geordnete Siedlungsentwicklung. 
 
Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes in diesem Zentrumsbereich ist die 
Verwirklichung einer ortsbildschonenden Bebauung sowie die Weiterführung 
der vorherrschenden Verbauungsstruktur bei gleichzeitiger Sicherstellung 
einer maßvollen und zukunftsorientierten Entwicklung. 
Dabei soll auf die vorhandenen städtebaulichen Strukturelemente, die 
funktionalen Zusammenhänge der bestehenden Bebauung sowie auf die 
verkehrstechnischen Erfordernisse der unterschiedlichen Verkehrs-
teilnehmer Rücksicht genommen werden. 
 
Durch den vorliegenden Bebauungsplan soll Bauen grundsätzlich nicht 
verhindert werden, sondern es wird versucht, Bauvorhaben in die durch 
öffentliche Rücksichtnahme gebotenen Bahnen zu lenken. 
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6 LAGE, GRÖSSE UND GRENZEN DES PLANUNGSGEBIETES 

Die gegenständlichen Planungsflächen befinden sich im Zentrum von Kaprun 
an der Kirchgasse, nordwestlich der Pfarrkirche Kaprun und sind zum Teil 
bebaut. 
 
Die Größe des Planungsgebietes beträgt 8 727 m². 
 
Das Planungsareal stellt ein nach Osten abfallendes Gelände dar. 
Es wird im Wesentlichen durch Aufschließungsstraßen, durch die 
Seilbahnanlagen der Gletscherbahnen Kaprun AG und durch 
Grünlandflächen begrenzt. 

 

Übersichtsplan  
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7 GRUNDLAGENFORSCHUNG 

7.1 Räumliches Entwicklungskonzept 

Die Gemeinde Kaprun hat am 29.4.1998 das Räumliche Entwicklungs-
konzept beschlossen. In diesem wurde für den gegenständlichen Bereich 
eine bauliche Entwicklung vorgesehen. 
Des Weiteren wird im REK auf die landschaftsästhetische Bedeutung des 
Kirchenhügels hingewiesen, im Textteil die Erhaltung des dominierenden 
Erscheinungsbildes und des Charakters des Kirchbichls festgeschrieben und 
die weitere Freihaltung bzw. Entflechtung dieses Bereichs (Kirchen-Vorfeld) 
als Maßnahme dokumentiert. 
Darüber hinaus wurde mehrfach die Notwendigkeit der Freihaltung der 
bestehenden Sichtbeziehungen zur dominanten Kirche am Margarethenstein 
erwähnt. 
 
 
7.2 Baudichten- und Bauhöhenkonzept 2017  

In diesem wurden die Parameter einer zukünftigen baulichen Entwicklung 
festgelegt. Für den gegenständlichen Bereich wurden folgende Angaben 
getroffen: 
Bauhöhe (Höchsthöhe): 3 Geschoße 
Baudichten (Höchstwerte): GFZ 0,9 bis 1,1 
 BMZ bis 3,0 
 GRZ 0,25 bis 0,40 
Diese Werte sind aufgrund der Lage der Planungsfläche im Nahbereich der 
Kirche (Sichtachse) unbedingt zu berücksichtigen. 
 
 
7.3 Flächenwidmungsplan 

Im rechtsgültigen Flächenwidmungsplan der Gemeinde Kaprun liegt die 
Planungsfläche in der Widmungskategorie „Bauland/Erweiterte 
Wohngebiete“ bzw. auf Verkehrsflächen. 
Außerdem wurde das Planungsareal als „der Gemeinde wegen der 
Baugestaltung als besonders wichtig erscheinende Fläche“ kenntlich 
gemacht. 
Darunter ist zu verstehen, dass in diesem Bereich der architektonischen 
Gestaltung ein besonderes Augenmerk geschenkt werden soll und das 
charakteristische Orts- und Straßenbild nicht nachhaltig gestört werden darf. 



 7 

7.4 Flächennutzung 

Der westliche Teil des Planungsgebietes ist bebaut und unterliegt einer 
Wohnnutzung bzw. touristischen Nutzung. 
 
 
7.5 Natürliche und rechtliche Beschränkungen 

Das Planungsareal liegt auf einer „der Gemeinde wegen der Baugestaltung 
besonders wichtig erscheinenden Fläche“. 
Die nördlichen Teilflächen der GP 863/3 und 1005/3 werden vom 
Bauverbotsbereich der Seilbahnanlage erfasst. 
 
 
7.6 Bestehende Bewilligungen 

Das Planungsareal ist teilweise bebaut. 
Bauplatzerklärungen und Baubewilligungen für die Bestandsobjekte liegen 
vor. 
 
 
7.7 Struktur des Gebietes 

Das Planungsareal liegt am Westrand des Zentrums, nördlich der Kirche, in 
einer gut einsehbaren Hanglage (Ausläufer des Schaufelberges) und ist zum 
Teil mit Objekten in offener Bauweise mit Satteldachabschluss bebaut. Die 
relevanten sichtbaren Gebäudeabmessungen betragen bis ca. 17 m Breite 
bzw. Länge und die Bauhöhe bis drei sichtbare Geschoße. 
Die bestehende Bebauung nimmt Rücksicht auf den dominanten Standort 
der Kirche bzw. auf die Geländeverhältnisse. 
Die Umgebung ist von Dienstleistungseinrichtungen, von touristischen 
Anlagen und von einer Wohnnutzung geprägt. 
 
Auf der ebenen Umgebung im Osten ist eine dichte Bebauung vorzufinden. 
In den Hangbereichen bzw. am Siedlungsrand nimmt die Baudichte merkbar 
ab. 
Die den allgemeinen Charakter Kapruns bestimmenden Objekte auf der 
Ebene sind durch ihre Abmessungen, Kubatur und Nutzung typisch für die 
Zentrumsbebauung und prägen entscheidend das gesamte Erscheinungsbild 
dieses Bereichs. 
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7.8 Verkehrserschließung 

Die verkehrsmäßige Erschließung erfolgt über die von der Sigmund-Thun-
Straße abzweigende Kirchgasse. 
Aus der Sicht der Gemeinde kann auf der Kirchgasse aufgrund der beengten 
Verhältnisse nur ein eingeschränktes zusätzliches Verkehrsaufkommen 
abgewickelt werden.  
Hier ist eine Erweiterung auf mind. 5,0 m erforderlich. 
Die Zufahrt zur GP 1005/4 bzw. zur GP .401 ist ebenfalls beengt. 
Die Erschließung der unbebauten Flächen GP 1005/3 im Osten und GP 
1005/5 ist noch nicht gelöst. 
 
 
7.9 Energieversorgung, Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung 

Die Versorgung mit Strom und Telefon ist durch die Leitungsnetze der 
Salzburg AG bzw. Salzburg Netz GmbH und der Telekom gewährleistet.  
Die Wasserversorgung ist durch den Anschluss an das öffentliche 
Wasserleitungsnetz gewährleistet. 
Die Entsorgung der Abwässer ist durch den Anschluss an das öffentliche 
Kanalnetz ebenfalls gegeben. 
Die Entsorgung der Oberflächenwässer der Kirchgasse GP 1016/2 erfolgt 
durch den Regenwasserkanal der Gemeinde Kaprun. 
Die Oberflächenwässer der bebauten Grundstücke entlang der Kirchgasse 
werden auf Eigengrund versickert. 
 
 
7.10 Aufschließungsmaßnahmen 

Sämtliche Aufschließungserfordernisse sind bereits vorhanden. 
Für die Gemeinde Kaprun entstehen keine Erschließungskosten. 
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8 ABWÄGUNG GEM. § 2 UND § 3 ROG 2009 i.d.g.F. 

Das ROG 2009 i.d.g.F. fordert in seinen Raumordnungszielen und 
-grundsätzen (§ 2) u.a. die haushälterische Nutzung von Grund und Boden, 
insbesondere den sparsamen Umgang mit Bauland und den Vorrang für die 
Siedlungsentwicklung nach innen. 
 
Gegenständlich handelt es sich um einen Bebauungsplan der Grundstufe, 
der einen zentralen Teil von Kaprun erfasst. Dieses Gebiet unterteilt sich in 
das geneigte Kirchenumfeld und auf das ebene Areal des Talbodens. 
Das Planungsgebiet soll eine gemäß ROG und REK vorgesehene 
Verdichtung erfahren.  
 
Das Planungsgebiet stellt ein wesentliches Element der Ortsgestaltung dar. 
 
Die heute sichtbare Bausubstanz von Kaprun zeigt Elemente aus mehreren 
Zeitepochen. Der Ort hat also keine statische, einheitliche Baustruktur und 
Formensprache, sondern eine durchaus lebendige, dynamische Struktur, 
welche den sozialen, wirtschaftlichen und damit gestalterischen Zeitgeist 
mehrerer Epochen beinhaltet und dennoch eine Einheit ergibt.  
Konsequenterweise muss daher bei Bauvorhaben die Planung an die 
bestehende Bausubstanz in der Umgebung am Kirchenhügel anknüpfen.  
Die festzulegenden Bebauungsgrundlagen müssen diesen Forderungen 
angepasst werden. 
 
Die getroffenen Festlegungen werden mit der exponierten, gut einsehbaren 
Lage am „Kirchenhügel“, mit den Vorgaben im REK sowie mit den 
Festlegungen im Flächenwidmungsplan (Kenntlichmachung BG) und mit den 
an die Zufahrtsverhältnisse angepassten Festlegungen für die Bebauung 
begründet. 
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9 PLANUNGSKONZEPT MIT BEGRÜNDUNG DER GETROFFENEN 
FESTLEGUNGEN 

Grundlage für den vorliegenden Bebauungsplan der Grundstufe bilden die 
Planungsziele der Gemeinde Kaprun, die Festlegungen im REK, die 
Vorgaben des FWP sowie die Vorgaben des Baudichten- und 
Bauhöhenkonzeptes. 
 
Hinsichtlich des ruhenden Verkehrs wird auf die Stellplatzverordnung der 
Gemeinde hingewiesen. 
 
Das Planungsareal befindet sich im Bereich nordwestlich des Kirchenhügels, 
entlang der Kirchgasse. Im Flächenwidmungsplan ist das Areal als „der 
Gemeinde wegen der Baugestaltung als besonders wichtig erscheinende 
Fläche“ kenntlich gemacht. 
Außerdem wurde im REK festgeschrieben, dass der Kirchenhügel einen 
besonders das Ortsbild prägenden Bereich darstellt, der durch 
Baumaßnahmen nicht beeinträchtigt werden darf (Sichtachse). 
Demzufolge ist es unbedingt erforderlich, die oben genannten Vorgaben bei 
zukünftigen Bautätigkeiten zu berücksichtigen. Dabei soll auf die Baumasse, 
Bauhöhe, Geländeverhältnisse, … ein besonderes Augenmerk gelegt 
werden.  
Aus diesem Grund müssen auch die Festlegungen des Baudichten- und 
Bauhöhenkonzeptes berücksichtigt werden.  
Bei Neuplanungen soll von den niedrigsten Werten der Rahmenfestlegung 
ausgegangen werden. 
Unter Berücksichtigung oben genannter Vorgaben soll eine standortgerechte 
Bebauung sichergestellt werden. 
Um dieses Ziel zu erreichen, muss für einen Großteil des Planungsareals die 
Aufstellung eines Bebauungsplans der Aufbaustufe verbindlich festgelegt 
werden. 
Folgendes wird detailliert geregelt: 
Die Bebauungsdichte wird für das gesamte Planungsgebiet mit GRZ 0,30 
festgelegt. 
Die Bauhöhe wird für den Bestand durch Absoluthöhen und für Neubauten 
durch Traufen- und Firsthöhen - ausgehend vom natürlichen Gelände - 
definiert. 
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Zur Sicherstellung einer standortgerechten Bebauung werden die 
Höchstabmessungen der Objekte mit max. 17 m Höchstbreite und -länge als  
Fortführung der umliegenden Bebauung festgeschrieben. 
 
Zusätzlich wird noch die Bauhöhe durch die Anzahl der talseitig sichtbaren 
Geschoße bzw. durch die Traufen- und Firsthöhen nach Baufertigstellung 
festgelegt. 
 
Betreffend die Baugestaltung wird die Fortführung der hier das Ortsbild 
prägenden geneigten Dächer (Satteldächer) vorgenommen. 
 
Die grundsätzliche Aufschließung erfolgt über die Kirchgasse. Diese Straße 
ist im Westen auf mind. 5 m zu verbreitern. 
Die interne Erschließung der unverbauten Planungsflächen wird im Zuge der 
Erstellung der Aufbaustufe festgelegt. 
Für die Entlastung der Ist-Situation ist am nördlichen Ende der Kirchgasse, 
neben dem privaten Umkehrplatz, ein zusätzlicher öffentlicher Umkehrplatz 
vorzusehen. Dieser ist im Plan schematisch dargestellt. 
Die endgültige Lage und Ausformung sowie die erforderlichen 
Schneeablagerflächen werden in der Aufbaustufe definiert. 
 
Die exponierte Lage und die Geländeverhältnisse erfordern auch 
Festlegungen betreffend die Freiraumgestaltung und die Außenanlagen. 
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10 VERORDNUNGSTEXT 

Unter möglichster Berücksichtigung der im § 51 (1), ROG 2009 i.d.g.F. 
erfassten Umstände werden folgende Bebauungsgrundlagen festgelegt: 
 
10.1 Bebauungsgrundlagen gemäß § 51 (2), ROG 2009 i.d.g.F. 

 
10.1.1 Straßenfluchtlinie (§ 54)  

- siehe Plan 
 
 
10.1.2 Baufluchtlinie (§ 55 Abs. 1) 

- siehe Plan 
 
 
10.1.3 Bauliche Ausnutzbarkeit (§ 56 Abs. 2 und 4) 

Die bauliche Ausnutzbarkeit wird durch eine Grundflächenzahl (GRZ) - siehe 
Plan - festgelegt. 
 
 
10.1.4 Bauhöhen (§ 57) 

Die Bauhöhen werden durch die oberste Traufenhöhe und Firsthöhe in Form 
von Höchsthöhen (siehe Plan) - bezogen auf das natürliche Gelände bzw. 
bezogen auf Meereshöhe (siehe Plan) - festgelegt. 
Auf die besonderen Festlegungen unter Punkt 10.2.5 (BF4) wird 
hingewiesen. 
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10.1.5 Erfordernis einer Aufbaustufe  

Die Erstellung eines Bebauungsplanes der Aufbaustufe wird seitens der 
Gemeinde Kaprun für den östlichen Teilbereich, wo noch größere 
Entwicklungsmöglichkeiten bestehen, als notwendig erachtet (siehe 
Plandarstellung). 
Hier soll mit detaillierten und projektbezogenen Festlegungen eine 
standortgerechte Bebauung unter Berücksichtigung der besonderen örtlichen 
Verhältnisse im Hinblick auf die Erhaltung und Gestaltung des (prägenden) 
Ortbildes im Bereich des Kirchenhügels sichergestellt werden. Vor allem 
sollen auch die interne Erschließung, deren Anbindung an die 
Gemeindestraße, die Umkehrmöglichkeit mit Schneeablagerfläche am Ende 
der Kirchgasse und die Freiraumgestaltung (Bepflanzungsmaßnahmen, …) 
festgelegt werden. 
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10.2 Bebauungsgrundlagen gemäß § 53 (2), ROG 2009 i.d.g.F. 

10.2.1 Bauweise (§ 58) 

Offene Bauweise - freistehend 
 
 
10.2.2 Besondere Festlegungen in Textform hinsichtlich der 

architektonischen Gestaltung der Gebäude (BF1) 

Als Dachform für die Hauptgebäude wird das geneigte Dach mit einer 
Dachneigung von 7 bis 20 Grad bzw. 18 bis 26 Grad (siehe Plan) festgelegt. 
Als Dachform wird das Satteldach festgelegt. 
 
 
10.2.3 Besondere Festlegungen in Textform hinsichtlich der 

Freiraumgestaltung - Außenanlagen (BF2) 

Bepflanzungsmaßnahmen, Grünflächen: 
Die Bepflanzung und Begrünung haben mit heimischen Bäumen und 
Sträuchern zu erfolgen. 
Im dargestellten Bereich sind Laubbäume (Hochstamm) mit einem 
Mindeststammumfang von 25 cm zu pflanzen. 
Mindestens 30% der Bauplatzfläche ist als Grünfläche zu erhalten bzw. 
wieder herzustellen. 
 
Geländeveränderungen, Stützkonstruktionen: 
Geländeveränderungen sind im Wesentlichen durch begrünte Böschungen 
herzustellen. Zwischen den Objekten soll der Hang durchlaufen. 
Die Errichtung von Stützkonstruktionen über 1,5 m Höhe ist nicht zulässig. 
 
Minderungsmaßnahmen zur Abflussregulierung: 
Zur Minimierung der Versiegelungsflächen sind die offenen Stellplätze und 
die internen Aufschließungswege mit Sickerbelägen auszustatten. 
Der höchstzulässige Anteil der zur Gänze versiegelten und bebauten 
Flächen an der Bauplatzgröße wird mit maximal 50% festgelegt. 
Die Entsorgung der Oberflächenwässer von versiegelten Flächen ist mittels 
Mulden-Rigolen-Systeme durchzuführen. 
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Außenanlagen, interne Aufschließungswege: 
Entlang der internen Grundstücksaufschließungen sind zur Be- und 
Entladung Aufstellmöglichkeiten für Lieferfahrzeuge vorzusehen. 
 
 
10.2.4 Besondere Festlegungen in Textform hinsichtlich der Abstände 

der Objekte zu den Anlagen der technischen Infrastruktur (BF3) 

Die Objekte und Baumpflanzungen müssen mindestens einen Abstand von 
2,0 m von den Achsen der Kanalanlagen und der Trinkwasserversorgungs-
leitungen aufweisen. 
 
 
10.2.5 Besondere Festlegungen in Textform hinsichtlich der Anzahl der 

talseitig sichtbaren Geschoße sowie sichtbarer Traufen- und 
Firsthöhen nach Baufertigstellung  (BF4) 

Die Bauhöhe wird durch die Anzahl der talseitig sichtbaren Geschoße - 
maximal drei sichtbare Geschoße - definiert bzw. die oberste Traufenhöhe 
mit 8,5 m und die Firsthöhe mit 10,5 m über dem Gelände nach 
Baufertigstellung festgelegt.  
 
 
10.2.6 Besondere Festlegungen in Textform hinsichtlich der 

Baukörperabmessungen (BF5) 

Die Höchstabmessungen der Hauptgebäude werden mit einer Höchstbreite 
und Höchstlänge von jeweils 17 m definiert. 
Unterirdische, zur Gänze eingeschüttete Verbindungsbauten sind möglich.  
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