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1. Zielsetzung und Projektinhalte

Im Zuge der fachlichen Diskussionen eines CIMA-Gutachtens wurde die CIMA
Austria von Seiten der Raumplanungsbehérde des Landes Vorarlberg
aufgefordert, einen Studie zu erstellen, in welchem qualitative Aspekte der
zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung im Bundesland Vorarlberg einer
eingehenden Analyse unterzogen werden.

Als eine der wesentlichen Zielsetzungen dieses Projektes werden die
qualitativen Aspekte der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung im
Rheintal-Walgau einer eingehenden Analyse unterzogen. Einen
besonderen Schwerpunkt werden detaillierte Aussagen zur
strukturvertraglichen mittelfristigen Einzelhandelsentwicklung bis
2020/2030 in dieser Region bilden.

Die CIMA Austria hat in den Jahren 2001 und 2009
Einzelhandelsstrukturanalysen fiir Vorarlberg (KAVO 2009) erstellt. Den
Schwerpunkt dieser beiden Untersuchungen stellte die Darstellung der
aktuellen Kaufkraftstrome innerhalb des Bundeslandes und aus dem
angrenzenden Schweizer und Deutschen Raum dar. Ergdnzt wurden diese
Studien durch die Auflistung vorwiegend quantitativer Verkaufsflachen in
ausgewahlten ,zentralen Standorten" des Bundeslandes.

Diese Grundlagedaten sollen nun in einer aktualisierten Form als Basis
dienen, um konkrete Aussagen zur zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung im
Rheintal-Walgau treffen zu kénnen.

Dabei gliedert sich die gesamte Untersuchung in folgende 3 Bausteine:
= Prognose Strukturvertraglicher Einzelhandelspotenziale bis 2020/2030
= Definition bzw. Beurteilung von geeigneten Standortrdumen fir
zukiinftige Einzelhandels-Expansionen
= Erarbeitung eines Kriterienset zur
EinzelhandelsgroBprojekten in Vorarlberg

Beurteilung von

2. Untersuchungsgebiet

Das untersuchte Gebiet umfasst insgesamt 49 Gemeinden in den vier
Vorarlberger Bezirken Bregenz, Dornbirn, Feldkirch und Bludenz mit einer
Gesamteinwohnerzahl von 303.525. Dieser Wert entspricht ca. 82 % der
Gesamtbevdlkerung Vorarlbergs.
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Karte 1: Untersuchungsgebiet fiir den Masterplan Rheintal-Walgau
Quelle: CIMA, eigene Darstellung 2013
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3. Prognose Strukturvertraglicher 3.2. Berechnung der Strukturvertraglichen
Einzelhandelspotenziale bis EinzelhandelspotenZiale bis 2020/2030
2020/2030 Aus einem dynamischen Modell mit mehreren Hochrechnungsvariablen

(natirrliche und konjunkturelle Entwicklung der Kaufkraft, touristische
Faktoren sowie weitere volkswirtschaftliche Aspekte) werden bis 2020 und

3.1. Bestandsanalyse im Einzelhandel sowie 2030 strukturvertragliche Einzelhandelspotenziale errechnet, die als Basis fiir
Kaufkraftk hi im Rhei I-Wal die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung im Rheintal-Walgau
aufkraftkennzahlen im Rheintal-Walgau herangezogen werden konnen:
= Im untersuchten Rheintal-Walgau Gebiet befinden sich gegenwartig Faktoren der

2.085 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsfliche von Potenzialentwicklung ey

ca. 448 Tsd. m2. Mehr als die Halfte der Betriebe sowie mehr als
2/3 der gesamten Verkaufsflichen liegen auBerhalb der

Innenstadte bzw. Ortskernbereiche. Natiirliche Entwickiung
der Kaufkraft

Einwohner- und Haushaltsentwicklung

= Im Vergleich mit den Kaufkraftstromuntersuchungen 2001 und
2009 hat sich nach Flachenaktualisierung 2012/2013 die gesamte
Verkaufsflache um 27 % erhoht.

= Mit 95 9% Kaufkraftbindung in der gesamten Region Entwickiung der Konsumausgaben
(=Regionsbindung) prasentiert sich der Rheintal-Walgau als Konjunkturelle
komplette Einzelhandelsregion. Vor allem die Entwickiung der
nahversorgungsrelevanten = Warengruppen (=Giter des Kaufkraft Verdnderung Kaufkraftindex
Jtaglichen Bedarfs" bzw. kurzfristige Bedarfsgruppen) liegt mit 98 % Verhiltnisse Kaufkrafteigenbindung

und Kaufkraftverflechtungen bzw.

nahe am Status (theoretischer) ,Vollversorgung". Marktanteile

= Leistungsfdhige Einzelhandelsstandorte in Grenznahe (Dornbirn,
Bregenz, Feldkirch, Hohenems, Rankweil usw.) erzeugen einen

" . Touristische Faktoren de
hohen Nachfragedruck aus den angrenzenden Landern der Schweiz, o ¢ d

Veranderungen der Nachtigungen

fkr ntwickiun
Liechtenstein und Deutschland in die Vorarlberger Handelsstandorte. L L
Aus diesen Regionen stammen deutlich hohere Kaufkraftzufliisse
als -abfliisse. -
Sonstige
Volkswirtschaftliche Wechselkursverdanderung CHF - EUR
Entwicklungsfaktoren

Tabelle 1: Dynamisches Modell mit den einzelnen Faktoren zur Berechnung der
Potenzialentwicklungen
Quelle: CIMA, eigene Bearbeitung 2013
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Das Ergebnis der Modellrechnung liefert die bis zum Jahr 2020 bzw.
2030 in der Untersuchungsregion zusatzlich abschopfbare
Kaufkraft. Bis 2020 betragt diese GroBe 204,7 Mio. € an
zusatzlicher Kaufkraft, die fiir den Einzelhandel verfiigbar wird. Bis
2030 steigt der Wert dann auf 307 Mio. €. Vor allem die
Steigerungen der Bevélkerungs- und Haushaltszahlen (bis 2020 bzw.
2030) als Basis der natirlichen Kaufkraftentwicklung sind fiir den
hdchsten Anteil dieser zukiinftigen Potenziale verantwortlich.

Der vergleichsweise hochste Kaufkraftanteil entfdllt auf das
Angebot nahversorgungsrelevanter Warengruppen
(=kurzfristiger Bedarfsbereich) mit beinahe 50 % der gesamten
zukinftig ausschdpfbaren Kaufkraftpotenziale.

nach Warengruppen in Mio. €

Zusatzlich Nahversorgungs- . S
abschopfbare relevante Waren S?n.f_»tlge \!Va'ren" Au‘i?afﬁn? V\.Iare'|'1

. ... | (="mittelfristiger (="langfristiger Gesamt
Kaufkraft (="lawzfristiger™ | ®p orfsbereich) | Bedarfsbereich)

Bedarfsbereich) risber risber
bis 2020 95,6 44,1 65,0 204,7
bis 2030 143,1 66,8 97,2 307,1

Tabelle 2: zusatzlich abschdpfbare Kaufkraft bis 2020/2030 als Basis fiir die Handelsentwicklung
in der gesamten Rheintal-Walgau Region in Mio. €
Quelle: CIMA, eigene Berechnung, 2013

Zur Berechnung der aus zusadtzlich abschopfbarer Kaufkraft
realisierbaren Einzelhandelspotenziale (in m?2) werden
durchschnittliche Raumleistungen' (in € pro m2) herangezogen.
Daraus resultiert eine Bandbreite an zukiinftig entwickelbaren
Einzelhandelsflachen, die bis 2020 zwischen ca. 50,1 und 68,3
Tsd. m2 Verkaufsflache (Mittelwert: 59,1 Tsd. m2) betragt. Bis
zum Jahr 2030 liegt der Wert sogar bei 75,2 bis 102,4 Tsd. m2
(Durchschnittswert: 88,6 Tsd. m2).

! Brancheniibliche Raumleistungen fiir nahversorgungsrelevante Waren liegen zwischen 4.800
und 5.700 € pro m?; fiir ,Sonstige" Waren (exkl. Nahversorgungsrelevante Giiter) bei 2.700 bis
3.300 € pro m2 sowie fiir ,,autoaffine™ Waren bei 2.000 bis 3.300 € pro m2; Quelle: BBE/CIMA
2006 bis 2013
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nach Warengruppen in TSD m?
Bandbreite der Nahversorgungs- . -
Verlaufsflichen | relevante Waren | Sonstige Waren | Autoaffine Waren
: = .. | (="mittelfristiger (="langfristiger Gesamt
potenziale (="kurzfristiger” | g 4 rfsbereich) | Bedarfsbereich)
Bedarfsbereich)
bis 2020 16,9-19,9 13,2-16,3 20,0-32,0 50,1-68,3
bis 2030 25,3-29,8 19,9-24,7 29,9-47,9 75,2-102,4

Tabelle 3: Bandbreite der Einzelhandelspotenziale bis 2020/2030 fiir die Handelsentwicklung in
der gesamten Rheintal-Walgau Region in TSD m2 Verkaufsflache
Quelle: CIMA, eigene Berechnung, 2013

Zur vereinfachten Berechnung und Verwendung flir die weiteren
Berichtsteile werden mitunter die Durchschnittswerte aus den
Potenzialberechnungen verwendet. Demnach koénnen in der Region
bis 2020 59,1 Tsd. m2 Verkaufsflache als strukturvertragliches
Einzelhandelspotenzial angegeben werden, bis 2030 liegt die
Prognose bei rund 88,6 Tsd. m2.

Die Gesamtverkaufsflache kann sich dann bis 2020 um 13 %
(im Durchschnitt) erhéhen. Bis 2030 kann dieser Wert dann auf
20 % ansteigen.

Das Modell zur Berechnung der  strukturvertraglichen
Einzelhandelspotenziale stellt das HochstmaB an
entwicklungsfahiger Verkaufsflache dar, ein starkerer Ausbau
kann nicht mehr als strukturvertraglich eingestuft werden.

Diese Gesamtsumme an entwicklungsfahigen Einzelhandelsflachen
soll nicht zu einer undifferenzierten ungeordneten
Ansiedelung fiihren. Vorher bedarf es zwingend einer regionaler
Ausgestaltung, dh.: eine klare Zuordnung der ,Flachenempfanger"
sowie auch die Festlegung von branchenspezifischen Schwerpunkten.

Damit die besondere Dynamik im Einzelhandel beriicksichtigt werden
kann, ist es sinnvoll, das Hochrechnungsmodell flexibel an diverse
Verdnderungen der Modellparameter alle 2 bis 3 Jahre
anzupassen.
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4. Standortraume fiir zukiinftige
Einzelhandels-Expansionen"

4.1. Raumliche Einteilung der

Untersuchungsregion

Die Einteilung der Untersuchungsregion auf Basis rdaumlicher
Versorgungsbeziehungen und der Zugehorigkeit bzw. Verbundenheit zu
funktional héherrangigen Orten schafft die Grundlage fiir eine vereinfachte
rdumliche Gliederung des Untersuchungsgebietes in die 4 (Teil-)
Regionen Bregenz, Dornbirn, Feldkirch und Bludenz.

Hardl

o VE i
I ~ e
| tlierachyge By
P i
S

v
LH]
5 =

Karte 2: Handelsstrukturelle unterstiitzte raumliche Gliederung des Untersuchungsgebiet
Quelle: CIMA, eigene Bearbeitung 2013
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4.2.

Einschatzung von Versorgungsfunktion
und Verflechtungsbereich der Gemeinden
im Rheintal-Walgau-Bereich

Damit zukinftige Einzelhandelspotenziale passenden
Versorgungsraumen zugeordnet werden koénnen, bedarf es einer
Einschatzung der gegenwartigen Versorgungsfunktion der
einzelnen Gemeinden im Rheintal-Walgau. Die
Untersuchungsgemeinden werden dazu nach GréBe, Lage sowie
gegenwartiger Handelsstruktur in Orte mit (allenfalls) lokalem
Bedarf, Orte mit kleinregionalem Bedarf sowie Orte mit (iiber-)
regionalem Bedarf eingestuft.

Vor allem die Standorte mit kleinregionalem bzw.
(iiber)regionalem Bedarf Ubernehmen starkere
Versorgungsaufgaben (ber ihren eigenen Ort hinaus. Dadurch
werden zukiinftige Einkaufszentren-Entwicklungen (EKZ) eher bei
diesen Kommunen vorrangig anzusetzen sein.

Je hoher die Versorgungsfunktion ausfallt, desto hoher lassen sich
auch die Verflechtungs- bzw. Versorgungsraume definieren. Die
geringste Versorgungstiefe liegt bei den Orten, die fiir den lokalen
Bedarf  verantwortlich  sind. Hier  reduziert sich  der
Verflechtungsbereich auf die eigene Gemeinde (inklusive
Nachtigungsgaste). Demgegeniiber verfligen die leistungsstarksten
Handelsstandorte im Rheintal-Walgau mit einer Versorgungsfunktion,
die Uber den regionalen Bedarf hinausgeht, Uber groBrdaumige
Verflechtungsrdume, die z.T. Bezirks- und Landesgrenzen (iberragen.



4.3.

Raumliche Verteilung der zukiinftigen
Einzelhandelspotenziale

Die Zuteilung der Einzelhandelsflachen erfolgt primdr nach
deren bisherigem Marktanteil an der regionalen Kaufkraft.
Demnach kann in der Region Dornbirn bis 2020 ein
Einzelhandelspotenzial von 20,2 Tsd. m2 Verkaufsflache (im
Durchschnitt) ausgeschépft werden. Auf die beiden Regionen
Bregenz und Feldkirch entfallen fiir die zukiinftige Entwicklung ca.
16 Tsd. m2 an zusatzlicher Handelsflache, fiir die Region Bludenz
noch 7 Tsd. m2 bis 2020 (vgl. dazu Karte 3).

Innerhalb der Regionen erhalten Standorte mit héherwertigen
Versorgungsfunktionen (Orte mit zumindest kleinregionalem
Bedarf) die héchsten Anteile der zukiinftigen Einzelhandelspotenziale.
Die groBten Entwicklungsflachen bis 2020 im AusmaB von 13.000 bis
16.000 m2 entfallen so auf den leistungsstarken Handelsstandort
Dornbirn vor der Landeshauptstadt Bregenz mit 9.000 bis 12.000
m2. Ebenfalls hohe Flachenmdglichkeiten werden Feldkirch (5.000
bis 7.500 m2) sowie dem Einkaufsraum Bludenz/Biirs (zwischen
5.000 und 6.000 m2 Verkaufsflache) eingeraumt.

Deutlich geringere Flachenentwicklungsoptionen lassen sich fiir
die Standorte mit kleinregionaler Versorgungsfunktion ableiten.
Am hdchsten liegt der Entwicklungsspielraum bis 2020 in Lustenau
und Goétzis (mit 2.500 bis 3.500 m2) sowie in dhnlicher Dimension in
Hohenems und Rankweil (zwischen 2.000 und 3.000 m?2).
Dahinter folgen Hard und Lauterach (mit 1.000 bis 2.000 m2).

Daneben gibt es noch eine Reihe von weiteren kleinregionalen
Versorgungsstandorten wie Altach, Koblach, Frastanz?
Hochst, Lochau, Niiziders und Wolfurt mit max. 1.000 m2
zusatzlicher Verkaufsflachenpotenziale bis 2020. Hier liegt der Fokus
der zukiinftigen Handelsentwicklung bei den nahversorgungs-
relevanten Warengruppen (iberwiegend mit Lebensmittel-
vollsortiment (=kurzfristiger Bedarfsbereich) im Fokus der
zukinftigen Entwicklungsschwerpunkte.

Studie und Masterplan zur Einzelhandelsentwicklung im Vorarlberger Rheintal und Walgau @

Darliber hinaus gibt es noch eine Reihe von Standorten, die mit der
Versorgungsfunktion fiir den ,lokalen Bedarf" ausgestattet
sind und aufgrund offener Kaufkraftpotenziale ebenfalls Empfanger
zukiinftiger Einzelhandelsflachen (bis 2020) darstellen. Allerdings
reduziert sich das Entwicklungspotenzial hier meist ausschlieBlich
auf Lebensmittelanbieter im Vollsortiment. Die individuellen
Flachenempfehlungen fallen hier allenfalls moderat aus, in einer
Bandbreite von 600 bis max. 800 m2. Zu diesen Standorten zahlen
Ludesch, Meiningen, Nenzing, Sulz und Zwischenwasser.

Die wichtigsten Handelsstandorte in den (Teil-)Regionen wurden im
nationalen Benchmark unter die Lupe genommen, um die
Prioritat der Flachenentwicklung festzustellen. Beriicksichtigt
wurden dabei die handelswissenschaftlichen  Kennzahlen:
Verkaufsflache pro Einwohner, die Kaufkrafteigenbindung sowie die
Einzelhandelszentralitédt. Als Ergebnis daraus wird der Region
Bregenz ein vorrangiger Entwicklungsbedarf zugeschrieben,
mittlere Handlungsprioritdt wird in den Region Bludenz und
Feldkirch gesehen und keine zwingend vorrangige
Behandlung wird fiir die Region Dornbirn gesehen.

Um eine weitere Ebene der Entwicklungsprioritdten zu betrachten,
wird zuletzt das ,Verhdltnis Innenstadt (Ortskern inkl. integrierter
Lagen) zu Streu- und Peripherielagen (Ortsrandlagen)®
herangezogen. Bei Standorten mit bereits hohem dezentralen
Flachenanteil sind weitere Flachenentwicklungen mit hoher
Sensibilitat anzugehen, vor allem bei den sonstigen Waren.

Aus der Begutachtung von 41 Landesraumplanen eréffnen sich
theoretisch Flachenreserven im AusmaB von mehr als 40 Tsd. m2
gewidmeter EKZ-Flache. Im Hinblick auf eine flachensparende
Baulandentwicklung sollten diese Flachen mit den (teil-)
regionalen bzw. standortindividuellen Fldchenpotenzialen aus dem
Masterplan gegengerechnet bzw. querverglichen werden.

Ebenso wird es notwendig sein, beim Potenzial 2020/2030 laufende
Verfahren zu beriicksichtigen (z.B.: Seestadt-Projekt Bregenz,
u.a.).

2 In Frastanz wurde zeitgleich mit der Studie ein Regionalversorger genehmigt, sodass die
zukiinftigen Erweiterungspotenziale hier noch evaluiert werden miissen.
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Region Bregenz N
kurzfristige (vgl. nahversorgungsrelevante) Ao \{,/ o
Warengruppen 5,0 ~ T A
mittelfristige (vgl. sonstige) Warengruppen 3,8 / ,Q/ L
langfristige (vgl. autoaffine) Warengruppen 7,0 T
gesamt 15,8 )
P - I e PN
W

Region Dornbirn
kurzfristige (vgl. nahversorgungsrelevante)

Region Feldkirch ( W.a rengruppen . 6,2
kurzfristige (vgl. nahversorgungsrelevante) - | mittelfristige (vgl. sonstige) Warengruppen 5,0
Warengruppen 5,2 langfristige (vgl. autoaffine) Warengruppen 9,0
mittelfristige (vgl. sonstige) Warengruppen 3,9 gesamt 20,2
langfristige (vgl. autoaffine) Warengruppen 7,0 L/\w,\ﬁ\ -
gesamt 16,1 / \\{T’

Legende \\:7\ g % N p

D Landesgrenzen Region Bludenz

|:| Bezirksgrenzen kurzfristige (vgl. nahversorgungsrelevante)

C] Gemeindegrenzen Warengruppen 2,0
= ‘ mittelfristige (vgl. sonstige) Warengruppen 2,0

| | Region Bregenz ~ |langfristige (vgl. autoaffine) Warengruppen 3,0

D Region Dornbirn gesamt 7,0

" | Region Fedkirch — e A

S

- Region Bludenz

Summe der Felder

. 4500

- kurzfristig
- mittelfristig
- langfristig

Karte 3: Zukinftige Einzelhandelspotenziale im Rheintal-Walgau bis 2020
Quelle: CIMA, eigene Darstellung 2013
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5. Erarbeitung eines Kriteriensets zur
Beurteilung von Einzelhandels-
groBprojekten in Vorarlberg

5.1. Zielsetzung

Mit der Zielsetzung, die Verfahrensabwicklung der Genehmigung von
EinzelhandelsgroBprojekten (EKZ) zu vereinfachen, wird ein Kriterienset
erstellt, um eine erste Projektbewertung durchfiihren zu kénnen.

Die Kriterien zur Vorpriifung von EKZ ermdglichen eine erste transparente
Einschatzung ohne Bindung auf allenfalls nachgelagerte Verfahren. Einfach
ausgedrtickt soll mit Hilfe dieses Instrumentes eine Ersteinschatzung eines
Projektes erfolgen mit der eine erstmalige Einstufung nach
Junproblematisch® bzw.  problematisch® fir den jeweiligen
Projektstandort durchgefiihrt werden kann.

5.2. Struktur und Aufbau

Die Struktur umfasst ein Biindel aus Standortfaktoren, die grob nach
folgenden Kriterien eingeteilt werden:

= Standort-spezifische Kriterien (Standortbeurteilung: Lage des
Planobjektes, Erreichbarkeit und Einwohnerdichte)

= (Verkaufs-)Flachenbezogene Kriterien (Verkaufsflachen,
Kriterien zum Flachenverbrauch und zur Objektflache, Stellplatze)

= Kaufkraftrelevante Betrachtung (Kaufkraftpotenziale,
Kaufkraftniveau und -entwicklung, Kaufkrafteigenbindung,
Kaufkraftabschépfung, Umsatzherkunft und -umlenkung sowie
Schwellenwertbeurteilungen):

= Sonstige Kriterien (Verkehrsstrukturelle Grobeinschatzung):

Masterplan zur Einzelhandelsentwicklung im Vorarlberger Rheintal und Walgau
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Das Kriterienset berticksichtigt die projektrelevanten Branchen auf diese
Wiese, dass eine getrennte Bewertung nach autoaffinen, sonstigen sowie
nahversorgungsrelevanten Waren vorgenommen werden kann. Nicht alle
Aspekte werden hingegen bei jeder Warengruppe wirksam.

5.3. Ergebnisermittlung und Bewertung

Die Bewertung zu jedem Kriterium erfolgt nach einem 3-farbigen ,,Ampel-
System". Dabei wird zur rechnerischen Beurteilung jeder Farbe ein Wert
zugeordnet (,grin“=2, ,gelb“=1 und ,rot"=0). Die Bedeutung von Faktoren
wird durch eine zusédtzliche Gewichtungsmdglichkeit offen gelassen. die
Gesamtsumme aus allen Kriterien liefert so eine Ersteinstufung eines
Projektes:

» Liegt der summierte Wert unter 50 % der gesamt erreichbaren
Maximalpunktzahl, so erweist sich das zu beurteilende Projekt als
offenkundig ,problematisch® und miisste an dieser Stelle
gestoppt werden.

»= Liegen die Summenwerte iiber 75 % der gesamt erreichbaren
Punkte, so kann das eingereichte Projekt als offenkundig
sunproblematisch™ eingestuft werden. Eine rasche
Projektfortfiithrung kann demnach folgen.

= Bei allen anderen Projekten kann keine eindeutige Beurteilung
erfolgen und es bedarf weiterer Beurteilungsschritte.

5.4. Fazit aus dem Praxistest

Im Praxistest hat sich gezeigt, dass das Kriterienset in vielen Fallen als
erster BeurteilungsmaBstab eine brauchbare Ersteinschidtzung
erlaubt. Auch wenn nicht immer ein klares Ergebnis erhalten wird, kann dies
zumindest als Erstinformation sowie auch als Diskussionspapier fiir die
weitere Abstimmung, insbesondere zwischen Landesabteilung,
Wirtschaftskammer bzw. anderen Interessensvertretungen angesehen
werden.
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6. MaBnahmen und Empfehlungen

6.1. Weiterentwicklung Masterplan

6.1.1. (Teil-)Regionale Abstimmung der Ziele,
Funktionen sowie Verflechtungsbereiche

Das Bundesland Vorarlberg und vor allem der Rheintal-Walgau-Bereich
prasentiert sich als eine enge Ballung von leistungsstarken
Handelsstandorten mit teilweise vielfach  iiberschneidenden
Einzugsgebieten bzw. Verflechtungsbereichen. Diese polyzentrische
Struktur erschwert die Zuordnung von klaren Versorgungsbereichen fir die
Uber- bzw. kleinregional bedeutenden Handelsstandorte. Als Abhilfe bedarf es
einer klaren fachlich und politisch abgestimmten Einschdtzung der zu
versorgenden Verflechtungsbereiche ggf. in Form eines Sachprogrammes,
das gemeinsam mit den Gemeinden festgelegt und beschlossen wird.

6.1.2. Raumleistungen von Betriebstypen sowie
deren qualitative Weiterentwicklung

Bei der zur Berechnung der Einzelhandelspotenziale bis 2020/2030
angewendeten  durchschnittlichen Raumleistungen  wurde  davon
ausgegangen, dass die Entwicklung aus einem Mix aus Fachgeschéften,
Fachmarkten, Discountern und weiteren groBflachigen Formen des Handels
fortgeschrieben wird. Sollten sich allerdings hier die Schwerpunkte der
Betriebstypenentwicklung merklich verdandern, so hat dies auch
Auswirkungen auf die Prognosen der Verkaufsflachenpotenziale.

Finden Schwerpunktentwicklungen bei groBflachigen Fachmarkten
oder Discountern mit (meist) standardisiertem bzw. ,austauschbarem"
Sortiment statt, so filhrt dies zu einer hoheren ausschépfbaren
Verkaufsflache. Liegt der Fokus hingegen bei spezialisierten
Fachgeschdften mit meist individualisiertem Sortiment und hoheren
Raumleistungen, so liegt die Summe der ausschépfbaren Verkaufsflachen
an der unteren Bandbreite der Verkaufsflachenpotenziale.
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Fir eine qualitative Weiterentwicklung des Branchenmix im
Untersuchungsgebiet erweist sich die Forcierung im Fachgeschifts-
Typus mit einzigartigeren Angeboten als zielfithrender, um
Verdrangungseffekte zu reduzieren und trotzdem eine Ausweitung des
Angebotes zu erreicht.

6.1.3. Raumordnungsrechtliche Vorpriifung

Bevor die Detailpriifung mit Hilfe des Kriteriensets erfolgen kann, gilt es vor
allem fir die lokalen Entscheider zu erkennen, welche Schritte zur
Vorpriifung eines EKZ notwendig sind. Dazu wurde ein einfaches Schema
erarbeitet, welche Voraussetzungen dafiir zu priifen sind.

6.1.4. Projektcheckliste fiir Standortgemeinde und
Vorgaben fiir externe Standortgutachten

Fiir neu eingereichte EKZ-Projekte bzw. Erweiterungen davon, sollte die
Standortgemeinde vom  Projektwerber eine starkere inhaltliche
Vertiefung des Projektantrags fordern. Mit Hilfe einer kurzen Checkliste
soll dies erreicht werden.

Bei wichtigen bzw. strittigen Einzelhandelsprojekten (meist EKZ-Projekten)
werden weiterfithrende Standortgutachten benétigt, die entweder von
Seite des Projektwerbers, der Genehmigungsstelle, aber auch vom
JProjektgegner® erstellt werden koénnen. Zur Sicherstellung einer
vergleichbaren Qualitat und Aussagekraft sollten vor allem eine
transparente Aufstellung der erwarteten Inhalte kommuniziert werden.

6.1.5. Weiterentwicklung und Vertiefung der
Praxispriifung des Kriteriensets

Zur Sicherstellung der Validitédt der Ergebnisse wird vorgeschlagen, den
Praxistest des Kriteriensets noch an weiteren Beispielen zu erproben,
insbesondere nach Festlegung und Abstimmung der individuellen
Versorgungsfunktionen bzw. Verflechtungsbereiche. Durch die Simulation von
realen Beispielen in jeder GemeindegréBe bzw. unterschiedlichen Funktion
soll ein breiterer Erkenntnisstand der Aussagen gewonnen werden, u.a. auch
im Hinblick auf eine verstdrkende bzw. abschwachende Gewichtung einzelner
Bewertungskriterien.
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6.2. Diskussionsansatze fiir die
Raumplanungsgesetzgebung

6.2.1. Zeitliche Befristung von Landesraumplanen

Die Kritik des Gutachterteams richtet sich nun vor allem an die
unbefristete Giiltigkeit des erlassenen Landesraumplanes. Eine
Reaktion auf dynamische Verdnderungen im Einflussbereich des im
Landesraumplan ausgewiesenen Grundstiicks entfallt. Aus diesem Grund
erscheint ein Planungshorizont von 5 Jahren als ausreichend, mit einer
einfachen Verlangerungszeit ohne umfangreiche Zusatzpriifung. Danach
erfolgt eine  Evaluierung, ob die Ausgangsvoraussetzung zum
Landesraumplan aus handelswissenschaftlicher Sicht noch giiltig ist und ggf.
ein Ablauf mit (zwingender) ,Ruhestellung® der gegenwartigen Widmung.

6.2.2, Evaluierung der Eignungszonen

In ,kleinstadtisch gepragten Zentren bevélkerungsstarker Gemeinden™ diirfen
Eignungszonen ausgewiesen werden, in denen die Ansiedlung von
Einkaufszentren erleichtert wird. Hier ist als Vereinfachung eine
Widmung fiir einzelne Einkaufszentren ohne standortspezifischen
Landesraumplan mdglich.

Grundsatzlich wird die Ausweisung von Eignungszonen und die dadurch
erleichterte Ansiedelung von Handelsbetrieben im zentralen Kernbereich
begriiBt. Allerdings soll auch auf die Gefahren ungeordneter
Entwicklung ohne GroBenbegrenzung hingewiesen  werden.
UnverhaltnismaBig dimensionierte Verkaufsflachenentwicklungen missen
nicht zwingend einen Attraktivitdtsgewinn fir die gesamte Innenstadt
bedeuten. Als Fazit wird aus Gutachtersicht empfohlen auch fiir die
Entwicklungen  innerhalb  der  Eignungszonen die zukiinftigen
Potenzialentwicklungen zu beriicksichtigen bzw. die Auswirkungen
innerhalb der Innenstadt zu priifen.
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6.3. Zunehmende Bedeutung des
Internethandels/E-Commerce

Laut einer Studie der KMU-Forschung fiir Gesamtdsterreich® kaufen von
6,3 Mio. OsterreicherInnen zwischen 16 und 74 Jahre 2,5 Mio. bzw. 39 %
einzelhandelsrelevante Produkte Online. Auch wenn das Internet vor
allem ein junges Zielpublikum anspricht, steigt auch der Anteil in den
dlteren Konsumentengruppen. Bestdtigt werden kann ebenfalls die These,
dass in ,urbanen Raumen" lebende Menschen das Internet haufiger nutzen
als im ,landlichen Raum" anséssige Personen®.

Die Leistungsfahigkeit und die Kundenpriferenz des
Internethandels/E-Commerce hat sich viel starker entwickelt, als der
Jklassische" stationdre Einzelhandel. Uber alle Warengruppen hinweg sind
somit deutlich héhere Kaufkraftabfliisse feststellbar. Diese Effekte werden
sich in den ndchsten Jahren noch weiter erhohen, sodass dies eine
Beriicksichtigung in der dynamischen Hochrechnung (alle 2-3 Jahre)
der zukiinftigen Einzelhandelspotenziale erforderlich macht.

6.4. Interkommunale bzw. regionale
Abstimmung der zukiinftigen
Handelsentwicklung

Die hohe Dynamik im Einzelhandel erfordert auch von den &ffentlichen
Entscheidungstragern innovative Regelungsmechanismen, die Gber das lokale
Denken hinausgehen. Auf jeden Fall missten Vertraglichkeitspriifungen
fir neue Einzelhandelsstrukturen unbedingt regional angesetzt werden
und erfordern eine strikte Handhabung der Raumordnungsgesetzgebung.
Denn durch groBflachige Einzelhandelsprojekte ist nicht nur der eigene Ort
betroffen, sondern zumindest die (angrenzenden) Regionsgemeinden.

Aus diesem Grund sollte vor allem bei iiberregional bedeutsamen
Handelsentwicklungen der interkommunale bzw. regionale Diskurs
gesucht werden, um Uber die Mdglichkeiten eines (interkommunalen bzw.
regionalen) Finanzausgleichs offen und serits zu diskutieren.

3 vgl.: KMU Forschung Austria: Internet-Einzelhandel 2011 i.A. der WK Osterreich; Wien 2011
4 CIMA: Kaufkraftstromanalysen in Salzburg, Niederdsterreich und dem Burgenland (2012 und
2013)
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