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ERLAUTERUNG ZUR VERORDNUNG

A) Verordnungsfestlegungen

Al. FLACHENWIDMUNG

o Entsprechend der geplanten geschaftlichen Nutzung SPAR-Markt, entsprechend
der Lage an der B92 Goartschitztal Stral3e und entsprechend der zentrumsnahen
Lage erfolgt die Umwidmung in Bauland Geschaftsgebiet.

o Wichtige Grinde im Sinne eines Offentlichen Interesses fir die Anderung des

Flachenwidmungsplanes ergeben sich wie folgt:

0 Zentralortliche Aufwertung und Verbesserung der Nahversorgungsstruktur in
der Marktgemeinde Klein St. Paul und dies insbesondere im
Gemeindehauptort.

o Mittel- bis langfristige Absicherung der Nahversorgung fir die Gemeinde und
fur den noérdlichen Bereich des Gortschitztales aufgrund der Neuerrichtung
des SPAR-Marktes.

0 Im Zuge der Umwidmung wird auch die Festlegung als AufschlielBungsgebiet
aufgehoben. Der Bedarfsnachweis erfolgt mit dem Projekt der Neuerrichtung des
Nahversorgers im Gemeindehauptort Klein St. Paul und dem Verkauf des
gemeindeeigenen Grundstiickes an die SPAR Osterreich Warenhandels-AG zum
Zwecke der Errichtung eines zeitgemé&fRen Nahversorgers.

A 2. BEBAUUNGSBEDINGUNGEN

0 Spezifische Festlegungen entsprechen den konkreten ortlichen Gegebenheiten
(vor allem topographische Gegebenheiten, Lage an der B92, angrenzende
Wohnbebauungen im Norden), den Zielsetzungen nach Errichtung eines
zeitgemalRen Einkaufsmarktes, der Sicherstellung einer Eingliederung in den
gewachsenen Siedlungs- bzw. Ortsverband, einer Minimierung von
Flacheninanspruchnahmen und einer Bedachtnahme auf eine ansprechende

Durchgrinung bzw. Bepflanzung.
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o Die Umsetzung der Zielsetzungen und die intensive Bearbeitung fur den raumlich
eingeschrankten Verordnungsbereich fuhren dazu, dass Festlegungen zum Teil
abweichend bzw. ergdnzend zum sehr einfach gehaltenen textlichen
Bebauungsplan 2021 (z.B. Stellplatzregelung fur Geschéaftsflachen, keine
Grunflachenregelung) der Marktgemeinde Klein St. Paul getroffen werden.
Jedenfalls werden aber mit der gegenstandlichen Verordnung keine erhdhten

baulichen Konsumationsmaoglichkeiten eingeraumt.

0 Planerische Zielsetzungen siehe ad C)

Ad 8§ 3 Mindestgré3e der Baugrundstiicke

o Die Festlegung der Mindestgrofle der Baugrundstlicke widerspiegelt das

untrennbare Gesamtvorhaben.

ad 8 4 Bauliche Ausnutzung

o0 Die Festlegung der GFZ entspricht dem textlichen Bebauungsplan 2017 und ist

raumordnungsfachlich vertretbar (GeschoBwohnbau im Norden angrenzend).

o Die Berechnung der GFZ erfolgt zweckmafigerweise fur den gesamten
Verordnungsbereich.

Ad 8 5 Bebauungsweise

o Fur das gegenstandliche Vorhaben und mit Bedachtnahme auf die angrenzenden
Bebauungsstrukturen ist eine Beschréankung auf die offene Bebauungsweise

erforderlich.

Ad 8 6 GescholRanzahl, Bauhthe

o Fur das gegenstandliche Vorhaben mit funktional bedingt Gberdurchschnittlichen
Raumhdohen ist die Festlegung einer maximalen Geb&audehdhe (Bauhohe)
zweckmaliger als die Festlegung von GeschofRen und damit verbunden die

Definition allfalliger Geschol3anrechenbarkeiten.
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(0]

Die maximal zulassige Bauhohe liegt deutlich unter den im Norden angrenzenden
dreigescholBigen Wohnbauten und entspricht den Anforderungen eines

zeitgeméalRen Nahversorgers.

Ad 8 7 Baulinien, Abstandsflachen

(o]

Die restriktiven Baulinien berlcksichtigen lediglich einen  geringen
Handlungsspielraum far die geplante Markt-Neuerrichtung. Die
Gebaudeanordnung und damit verbunden die Parkplatzordnung dient der
Vermeidung von Nutzungskonflikten mit der im Norden angrenzenden

Wohnbebauung.

Eine Unterschreitung der Abstandsrichtlinien der K-BV erfolgt r&dumlich und
funktional sehr einschrankt lediglich fur Solar-Carports. Der festgelegte
Mindestabstand von 2,00 m - und dies zu Eigengrundflachen - fuhrt zu keinen

negativen Beeintrachtigungen.

Ad § 8 AusmaR und Verlauf der Verkehrsflachen

o Da die Verkehrsanbindung direkt von der B 92 erfolgt (verkehrstechnisches

Projekt gegeben) ist eine gesonderte Ausweisung von Verkehrsflachen fur den

flieRenden Verkehr nicht erforderlich.

Die Parkplatzvorschreibung entspricht den tblichen Bestimmungen von textlichen
Bebauungspléanen bzw. generellen Bebauungsplanen und ist damit als ortsiblich
anzusehen. Ein erhdhter Bedarf ist nicht gegeben. Eine Vorschreibung von
Tiefgaragenstellplatzen ist in der strukturschwachen sowie von erheblichen
Abwanderungen und Bevdlkerungsverlusten gepragten Gemeinde bzw. Region

nicht umsetzbar.

Ad 8 9 Erdgeschol3fuRbodenoberkante

o Mit dieser Regelung sollte in Verbindung mit 8§ 6 eine bauliche Hohenentwicklung

eingeschrankt werden.
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(0]

Ein Planungsspielraum fir Detailplanungen ist im Stadium der Umwidmung noch
erforderlich. Negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild bzw. auf

die Anrainer sind damit nicht verbunden.

Ad § 10 Vorgaben fir die duRere Gestaltung baulicher Vorhaben

(0]

Die Vorgaben dienen, mit Bedachtnahme auf die Anrainersituation, der
Eingliederung der Bebauung in das Ortsbild.

Bei Zweifeln hinsichtlich des Ortsbildschutzes ist z.B. eine Beiziehung der
Ortsbildpflegekommission bzw. eines Gestaltungsbeirates maoglich.

Ad § 11 Erhaltung und Schaffung von Griinanlagen, Geldndegestaltung

(0]

Mit den Bestimmungen betreffend die Grunanlagen sollte eine ansprechende

Durchgriinung und Bepflanzung des Verordnungsbereiches erreicht werden.

Die geplanten Baumpflanzungen im Nahbereich zur B92 liegen gemafll dem
verkehrstechnischen Projekt jedenfalls aul3erhalb des erforderlichen Sichtfeldes.

Schema § 11 Abs. 3

Der relative geringe Grunflachenanteil im Verordnungsbereich ergibt sich
dadurch, dass sudlich an den Verordnungsbereich angrenzend eine
Renaturierung der bestehenden Stral3e erfolgen wird und umfassende

Obstbaumersatzpflanzungen am Grundstick 159/2 bereits erfolgt sind. Zudem
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wurde der Verordnungsbereich auf das fur das Projekt unbedingt notwendige
Ausmal reduziert.

Ad § 12 Nutzungen

o Die Festlegungen erfolgen entsprechend dem geplanten und im 6ffentlichen
Interesse liegenden Vorhaben und bertcksichtigen die
Verkaufsflachenbeschrankungen des K-ROG 2021.

GR-RK, 27.03.2025 -13-
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B) Gesetzliche Grundlagen K-ROG 2021, OEK, FLAWI

B1) K-ROG 2021

» Gemall K-ROG 2021 § 52 Abs. 1 darf der Gemeinderat, wenn dies im Interesse
der ZweckmaRigkeit, Raschheit, Einfachheit und Kostenersparnis gelegen ist
sowie der Verwirklichung der im oértlichen Entwicklungskonzept festgelegten Ziele
der ortlichen Raumplanung dient, mit Verordnung eine integrierte
Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung beschliel3en.

» Abs. 3 normiert, dass im Rahmen der integrierten Flachenwidmungs- und
Bebauungsplanung in einem Verfahren sowohl die Flachenwidmung der
betroffenen Grundflachen als auch die Bebauungsbedingungen fur jene
Bauvorhaben festzulegen sind, die auf diesen Grundflachen ausgefiihrt werden
sollen.

» Zwecks Sicherstellung von funktionalen, stadtebaulichen und gestalterischen
Planungsintentionen wurde die Erlassung einer integrierten Flachenwidmungs-
und Bebauungsplanung fiur den gegenstandlichen Verordnungsbereich im Zuge
der Vorprifung angeregt.

» Ein  besonderes oOffentliches Interesse an der Errichtung eines
Lebensmitteleinkaufsmarktes mit einer Verkaufsflache von 600 m2 und damit
verbunden der nachhaltigen Sicherung der Nahversorgung im Gemeindehauptort
Klein St. Paul und im nérdlichen Bereich des Gortschitztales ist nachvollziehbar
gegeben.
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B2) OEK und FLAWI

Graphik 01: Auszug OEK 2011 der Marktgemeinde Klein St. Paul

ﬁ-j nzizer

L " w .

> Das Ortliche Entwicklungskonzept 2011 der Marktgemeinde Klein St. Paul sieht
im Plansatz 02 fur den gegenstandlichen Verordnungsbereich die Festlegung
eines AufschlieBungsgebietes (groRflachig unbebaute Flache) und zumindest flr
einen Teilbereich einen mehrgescholRigen Wohnbau (diesbeztigliche Bebauung
im Norden angrenzend gegeben) vor.

> Als eine von zwei Leitfunktionen (iibergeordnete Zielsetzungen) sieht das OEK
eine Verbesserung der Wohn- und Lebensqualitdt und eine Aufwertung des

Wohnstandortes Klein St. Paul vor.

» Entsprechend aktuellen Planungsintentionen Uberwiegt fur die Marktgemeinde
Klein St. Paul das offentliche Interesse einer nachhaltigen und nicht
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selbstverstandlichen Sicherung der Nahversorgung im Gemeindehauptort Klein

St. Paul sonstige offentliche Interessen.

Seitens der Gemeinde ist beabsichtigt, den Verkaufserlds der gegenstandlichen
Liegenschaft insbesondere fur Ersatzgrundankaufe zum Zwecke der Errichtung
von mehrgeschol3igen Wohnbauten (gemeinnutziger Wohnbau) zu verwenden
und im OEK 2025 auch diesbeziigliche Flachen vorzusehen. Zudem sind aktuell,
wie in den letzten Jahren, seitens des Landes keine Zuteilungen von
Wohnbaufordermittel fir einen gemeinnutzigen GeschofRwohnbau zu erwarten.
Seitens der Neuen Heimat ist norddstlich angrenzend die Umsetzung eines
verdichteten Flachbauprojektes geplant (Baulandmodell der Gemeinde Klein St.
Paul).

Graphik 02: Flachenwidmung - Auszug Plan 01 Umwidmungsplan
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> Die Voraussetzungen fir eine Anderung der Flachenwidmung It. K-ROG 2021

sind aus nachfolgenden und im offentlichen Interesse gelegenen Grinden

gegeben:

(o]

Es erfolgt eine zentralortliche Aufwertung und Verbesserung der
Nahversorgungsstruktur in der Marktgemeinde Klein St. Paul.

Mit der Neuerrichtung des 600 m2 Nahversorgers im Gemeindehauptort wird
eine mittel- bis langfristige Absicherung der Nahversorgung fur die Gemeinde
und far den nordlichen Bereich des Gortschitztales sichergestellt. Dies ist in
der strukturschwachen sowie von erheblichen Abwanderungen und
Bevolkerungsverlusten gepragten Gemeinde bzw. Region kein Selbstlaufer.
Damit verbunden Uberwiegt entsprechend aktuellen Planungsintentionen der
Marktgemeinde Klein St. Paul das 6ffentliche Interesse einer nachhaltigen und
nicht selbstverstandlichen Sicherung der Nahversorgung im
Gemeindehauptort Klein St. Paul sonstige 6ffentliche Interessen.

Der Verkaufserldos aus der gegenstandlichen Liegenschaft wird seitens der
Gemeinde Klein St. Paul in Ersatzflachen fur die Errichtung von
mehrgeschofl3igen Wohnbauten (gemeinnttziger Wohnbau) reinvestiert.

Es erfolgt eine Nutzung von bestehenden und zentrumsnahen
Baulandreserven, welche jahrzehntelang nicht genutzt wurden. Damit
verbunden handelt es sich um eine Siedlungsverdichtung.

Die raumordnungsfachliche Standorteignung fir einen Nahversorger ist
grundsatzlich gegeben. Eine Abklarung mit der WLV (Teilbereich liegt in der
Gelben Gefahrenzone des neuen Gefahrenzonenplanes; Runse Korrer)
erfolgte im Zuge der Kundmachung.

Die Anbindung an das offentliche Stral3ennetz (B92) und die Anbindung an
den offentlichen Nahverkehr sind herstellbar (B92) bzw. gegeben.
Entsprechend den Bestimmungen der gegenstandlichen Verordnung kénnen
Nutzungskonflikte und negative Umweltauswirkungen ausgeschlossen
werden. Auf die im Norden angrenzenden Geschol3wohnbauten wurde mit der
raumlich-funktionalen Konzeption entsprechend Bedacht genommen.

GR-RK, 27.03.2025 -17 -
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C) Vorhaben und Planungszielsetzungen

Vorhaben

Seitens des Grundeigentimers, der Marktgemeinde Klein St. Paul, erfolgt der
Verkauf der Liegenschaft an die SPAR Osterreich Warenhandels-AG zum Zwecke
der Errichtung eines SPAR Nahversorgers mit einer Verkaufsflache von 600 m2.

Mit der Neuerrichtung wird der bestehende SPAR Markt im Ortszentrum (Mietobjekt,
ca. 482 m? Verkaufsflache, erhebliche Parkplatz- und Anlieferungsproblematik,
Adaptierungsbedarf, zeitgemal3er Ausbau nicht moéglich) aufgelassen.

Seitens der SPAR AG wurde u.a. auf Basis einer Marktanalyse eine Einreichplanung
mit u.a. umwelttechnischen und verkehrstechnischen Abklarungen (schalltechnisches
Gutachten, Gutachten/Projekt Oberflachenwasserverbringung, verkehrstechnisches
Projekt zur Anbindung an die B 92) erstellt. Die planerische Konzeption fur den
Einkaufsmarkt ist beziglich der einseitigen Funktionalitéat, der eingeschol3igen
Bebauung, dem KFZ-Stellplatzbedarf und den fehlenden Baumbeflanzungen
grundsatzlich als nicht mehr ganz zeitgemal3 zu beurteilen. Mit der
gegegenstandlichen Verordnung erfolgen zum Teil ansprechende Adaptierungen.
Entsprechend aktuellen Planungsintentionen tberwiegt fir die Marktgemeinde Klein
St. Paul das offentliche Interesse einer nachhaltigen und nicht selbstverstandlichen
Sicherung der Nahversorgung fur die Wohnbevolkerung sonstige offentliche
Interessen. Dies insbesondere in der strukturschwachen sowie von erheblichen

Abwanderungen und Bevdlkerungsverlusten gepragten Gemeinde bzw. Region.
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Planungszielsetzungen

Wesentliche Planungszielsetzungen sind:

(o]

Bedachtnahme auf die im Norden angrenzenden Geschol3wohnbauten. Damit
verbunden erfolgen die Situierung des Marktes im Norden und die Parkplatze
(inkl. der Anlieferung) im Studen.

Nachhaltige Sicherung der Nahversorgung fur die Gemeinde Klein St. Paul und
fur den nordlichen Bereich des Gortschitztales.

Funktionale Aufwertung des Gemeindehauptortes und Reduzierung von
Kaufkraftabflissen.

Errichtung eines zeitgemal3en und architektonisch ansprechenden Nahversorgers
ohne negative Beeintrachtigungen des Ortsbildes.

Bertcksichtigung von entsprechenden Griinanlagen und Bepflanzungen.
Herstellung einer verlaufenden Gehweganbindung an den Gehweg, welcher
entlang der B92 verlauft.

Dachbegrinung oder Errichtung einer PV-Anlage am Dach mit einer
ansprechenden Mindestleistung.

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden und damit verbunden z.B.
Reduzierung des Verordnungsbereiches auf das unbedingt notwendige Ausmal3.

GR-RK, 27.03.2025 -19-
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D) Bestand - Umgebung

Der gegenstandliche Verordnungsbereich (4.639 m?) liegt im sudlichen Bereich des
Gemeindehauptortes Klein St. Paul und grenzt direkt an die B 92 (inkl. Gehweg) an.

Graphik 03: Lage im Gemeindehauptort mit Bevolkerungsdichte

Hauptwohnsitze 2010
im 125m Raster

1-10
B 11-24
B 25-56
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Graphik 04: Lage und Gehweganbindungen (blaue Punkte)

Der Verordnungsbereich ist weitgehend eben (geringfligige Hangneigungen). Mit
Ausnahme der bestehenden Parkpléatze im nérdlichen Verordnungsbereich, welche
von den Bewohnern der angrenzenden GescholRwohnbauten genutzt werden,
handelt es sich um landwirtschaftlich genutzte Wiesenflachen.

Eine Gehweganbindung an die Marktstrale ist herzustellen (Anbindung

Ortszentrum).
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Foto 01: Verordnungsbereich — Blick von Siden nach Norden mit
GescholRwohnbauten

Im Norden grenzen mehrere dreigescholR3ige Wohnbauten (Firsthdhen 13 m bis 15
m) an (Widmung Bauland Wohngebiet). Im Osten Eigengrundflachen (Nutzung
Wiese, Widmung Bauland Wohngebiet — AufschlieRungsgebiet).

Graphik 05: Gebaudehothenraster

Gebdudehdhenraster |
| It. Eigenberechnung
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Im Suden grenzen Eigengrundflachen (Wiese und Stral3e) an (Widmung Grinland
fur die Landwirtschaft bestimmte Flache; Odland). Der StraRenverlauf wird
renaturiert. Am sddlich angrenzenden Grundstick 159/2 erfolgten 2022
umfangreiche Baumbepflanzungen (Obstbdume als Ersatzmalnahmen fur das

Baulandmodell ¢stlich in der Nahe).

Foto 02: Stral3e sudlich des Verordnungsbereiches (wird renaturiert +
Obstbaumbepflanzungen)

Foto 03: B 92 Gortschitztal StralRe

Im Westen grenzt die B 92 (Goértschitztal Straf3e) mit Gehweg an.
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Graphik 06: Offentlicher Verkehr — Haltestellen und OV-Giiteklassen

OV-Giiteklassen |,
am 24.10.2023

N =

Die Anbindung an den Personennahverkehr ist in einer Entfernung von ca. 150 m
gegeben.

Graphik 07: Auszug Oberflachenabfluss — Gefdhrdungskategorien (KAGIS)

Oberfldchenabfluss
Gefdahrdungskategorien |

[ magig
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Der Verordnungsbereich wird zum Teil von Oberflachenwéssern beeintrachtigt. Der
hohe Gefahrdungsbereich liegt jedenfalls auRerhalb der Baulinien und im Bereich der

geplanten Versickerungsmulde bzw. im Bereich von Parkplatzen.

Ein Teilbereich des Verordnungsbereiches liegt in der Gelben Gefahrenzone des
neuen Gefahrenzonenplanes (Runse Korrer) der WLV. Eine Abklarung mit der WLV

erfolgte im Zuge der Kundmachung.

E) Karntner Umweltplanungsgesetz - Umwelterheblichkeitsprifung

Gemald Karntner Umweltplanungsgesetz (K-UPG 2004) in der Fassung LGBL.
Nr. 76/2022 unterliegen Teilbebauungsplane nach 8§ 48 K-ROG 2021, soweit das K-

UPG 2004 nicht anderes bestimmt, einer strategischen Umweltprifung.

Ein Umweltprufungsverfahren gemafl 2. Abschnitt des K-UPG 2004 ist nicht
anzuwenden, wenn der Plan:
» keine Grundlage fir ein kinftiges UVP-pflichtiges Projekt sein kann
oder
» voraussichtlich keine Auswirkungen auf ein Natura 2000-Gebiet hat
oder
» voraussichtlich keine sonstigen erheblichen Umweltauswirkungen hat

Umweltrelevanzprifung:

Das gegenstandliche Vorhaben ist entsprechend den Bestimmungen der Verordnung

nicht geeignet eine Grundlage fur ein UVP-pflichtiges Projekt zu sein.

Die gegenstandliche Verordnung sieht keine Erhéhung der baulichen
Konsumationsmadglichkeiten gegentber dem textlichen Bebauungsplan 2021 vor.
Zudem wird z.B. auf Grinraume verstarkt Bedacht genommen.

Auf die im Norden angrenzenden GescholRwohnbauten wurde mit der baulich-

funktionalen Konzeption (inkl. Anlieferung) Bedacht genommen.
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Eine negative Beeinflussung von Natura 2000-Gebieten kann, da keine im
Nahbereich liegen, ausgeschlossen werden. Auch sind sonstige flr den Naturschutz

relevante Flachen vom gegenstandlichen Vorhaben nicht betroffen.

Belange des Ortsbildschutzes sind insbesondere hinsichtlich der baulichen
Hohenentwicklung, der Fassadengestaltung und der Grinraumgestaltung
wesentliche Zielsetzungen und Elemente der Verordnung. Negative Auswirkungen
auf das Orts- und Landschaftsbild sind mit dem gegensténdlichen Vorhaben nicht

verbunden.

Die Baulandeignung ist grundsatzlich gegeben. Die schadlose Verbringung der
Oberflachenwédsser auf Eigengrund ist Bestandteil der bestehenden
Projektkonzeption fur das Bauverfahren. Die Umsetzung ist im Bauverfahren gemali
den OIB Richtlinien entsprechend sicherzustellen.

Die Gelbe Gefahrenzone Wildbach, welche bis dato keinen Bauverbotsbereich
vorsieht, und diesbezugliche Auflagen im Bauverfahren wurden im Zuge der
Kundmachung mit der WLV abgeklart.

Sonstige erhebliche Umweltauswirkungen auf diverse Schutzgiter im Sinne des K-
UPG 2004 resultierend aus der gegenstandlichen Verordnung sind absehbar nicht
gegeben.

Aufgrund der erfolgten Relevanzprifung (keine erheblichen Umweltauswirkungen) ist
aus raumordnungsfachlicher Sicht keine gesonderte Umweltprifung bzw.
Umwelterheblichkeitsprifung gemafR 8§84 K-UPG 2004 in der Fassung LGBL.
Nr. 76/2022 erforderlich. Das Ergebnis entspricht auch den Erfahrungswerten (inkl.
Umsetzung) im Zuge der Erstellung von integrierten Verfahren bzw.
Teilbebauungsplédnen fir Geschéaftsbauten in den letzten 20 Jahren. Ein
Nahversorger mit 600 m? Verkaufsflache im Ortsgebiet ist zudem als grundsatzlich

ortstypisch anzusehen.
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F) Auflageverfahren - Kundmachung

Zur Kundmachung vom 07.02.2025 bis 10.03.2025 sind weder Einwendungen noch
negative Stellungnahmen von Behorden udgl. eingelangt. Eine inhaltliche Adaption

des kundgemachten Verordnungsentwurfes war nicht erforderlich.
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