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1 Ausgangslage

1.1 Wie alles begann

Seit Entwicklung des Handels, welcher urspriinglich noch nicht im Tausch
Ware gegen Geldwert, sondern vielmehr im Tauschhandel Ware gegen Ware
bestand, war es Ublich, dass sich Menschen nahe ihres gewdhnlichen
Lebensmittelpunktes zur Betreibung desselben zusammenfanden. Bis in die
1980er Jahre war es normal, sprichwértlich "ums Eck" einen GreiBler, einen
Fleischhauer und einen Béacker zu haben, womit die Grundnahrungsmittel
abgedeckt waren. In den spaten 1970er und insbesondere in den 1980er
Jahren entstanden dann die ersten Supermarkte, die es den Konsumenten
ermoglichten an einem Ort alles zu bekommen. Als Folge dessen gerieten
insbesondere die "kleinen GreiBler" nach und nach in Vergessenheit und
hatten den gréBeren und — ob der gréBeren Bestellmengen — auch deutlich
glnstigeren Supermarkten Platz zu machen. Als typische Erscheinung des
modernen Wirtschaftslebens wurden in den 1970er und 1980er Jahren
sodann auch erstmals gréBere Konglomerationen an
Geschaftsraumlichkeiten entwickelt. So entstanden vor den Toren groBer
Stadte groBe Handelszentren. Im Zuge der dadurch hervorgerufenen
Dezentralisierung und der daraus folgenden Gefahrdung der unmittelbaren
Nahversorgung wurden in diesen Zeitrdumen erstmals
Regulierungsinstrumente geschaffen, die die negativen Auswirkungen der
zunachst schrankenlosen Errichtung von Einkaufszentren ,bremsen® sollten.
Die Argumente lagen auf der Hand. Neben unzureichender
Infrastrukturkonzepte (Stichwort: Shopping City Sid) und negativen
Auswirkungen auf Landschaft und Infrastruktureinrichtungen, waren
insbesondere die Nahversorgungsstrukturen gefahrdet.! Darliber hinaus

wurde mit diesen neu initiierten Regulierungen versucht, der Uberhand

! Bussjéger/Schneider, Neue Rechtsprobleme bei der Errichtung von
Einkaufszentren, OZW 1998, 52



nehmenden Landflucht — mitverursacht durch das ,Aussterben des

Nahversorgers® durch die groBen Einkaufszentren - Einhalt zu gebieten.

1.2 Errichtung eines Einkaufszentrum in Osterreich

Die Osterreichische Gesetzgebung sieht fir die Errichtung von

Einkaufszentren an sich mehrere Ebenen vor:

So werden zunachst Raumordnungsgrundséatze und Raumordnungsziele vom
Landesgesetzgeber geregelt. Diese Grundsatze bzw. Ziele werden in weiterer
Folge von den einzelnen Gemeinden in Form von Flachenwidmungs- und
Raumordnungsplanen ausgefihrt. In fast allen Bundesléandern dirfen
Einkaufszentren nur auf eigens daflr gewidmeten Flachen errichtet werden.
Dazu kam bis 31.12.2010 die mit BGBI | 1997/63 auf Bundesebene
eingefiihrte Bedarfsprifung. Diese regelte - erstmals auf Bundesebene -
Voraussetzungen zur Genehmigung von Einkaufszentren. Nunmehr knUpfte
die Genehmigung einerseits an die Voraussetzung, dass keine Gefahrdung
der Nahversorgung erfolgen darf und andererseits, dass die Errichtung
keinerlei negative Beschaftigungseffekte nach sich ziehen darf. Letztlich
haben Einkaufszentren ab einer gewissen GroBe eine
Umweltvertraglichkeitsprifung (im vereinfachten Verfahren) gemaB den
Bestimmungen des UVP-G zu durchlaufen, was jedoch in dieser Arbeit nicht

weiter von Belang sein soll.



2 Entwicklung der gesetzlichen Regulierung von Einkaufszentren

2.1 Kompetenzproblematik

Grundsatzlich ist vorab auf die Kompetenzen zwischen europaischer
Gemeinschaft und dem jeweiligen Mitgliedstaat abzustellen. Die
Kompetenzverteilung zwischen der EU und den Mitgliedsstaaten beruht dabei
auf dem Grundsatz der begrenzten Einzelermachtigung (Ohlinger,
Verfassungsrecht, 8. Auflage RZ 164). Dieser Grundsatz bedeutet, dass der
europaischen Union nur solche Kompetenzen zukommen, die ihr von den

einzelnen Mitgliedsstaaten explizit zugewiesen wurden.

Unter der Kompetenzverteilung zwischen der europadischen Gemeinschaft
und ihren jeweiligen Mitgliedsstaaten ist auch noch die Kompetenzverteilung
zwischen dem Bundesstaat Osterreich und seinen jeweiligen Bundeslandern

Zzu unterscheiden.

Grundsatzlich gilt, ist vorab anzumerken, dass der
Bundesverfassungsgesetzgeber prinzipiell das Organ der Gesamtverfassung
ist.  (Ohlinger, Verfassungsrecht, 8. Auflage, RZ 236). Dem
Bundesgesetzgeber steht die sogenannte "Kompetenz-Kompetenz" zu,
wonach er dazu berufen ist, die Verteilung der Kompetenzen zwischen Bund
und Landern zu regeln. Der Bundesgesetzgeber hat dies unter den Artikeln
10 — 15 des B-VG ("Kompe-tenztatbestand").

Da es oftmals zu Schwierigkeiten in der Auslegung zwischen den einzelnen
Artikeln kommt, wurden seitens Rechtsprechung und Lehre verschiedene
Interpretationstheorien entwickelt, die nach herrschender Lehre? und
Rechtsprechung bedeutsamste, ist jene der "Versteinerungstheorie". Diese
besagt, dass den Termini der Kompetenzartikel jene Bedeutung zukommt, die
ihnen nach dem Stand der Systematik der Rechtsordnung im Zeitpunkt ihrer

* Walter, Mayer, Kucsko-Stadimayer, Bundesverfassungsrecht, 10. Auflage, Rz 295)



Schaffung zugekommen ist’. Versteinert ist somit das abstrakte Begriffsbild
des jeweiligen Kompetenztatbestandes, wobei die verbale (was bedeutet, der
jeweilige Begriff?) sowie die historisch- systematische (welche Materialien
liegen dem Gesetz zum Zeitpunkt der Implementierung zu Grunde?)
Interpretationen heranzuziehen sind. Diese Theorien sind insbesondere
deswegen notwendig, da im Zeitpunkt der Implementierung die Artikel 10
bis15 B-VG verschiedenste Materien, welche heute von Relevanz sind, noch
nicht geregelt werden konnten. Zumal dies zu umfassenden Problemen in der
Auslegung der jeweiligen Artikel flhrt, wurde von Rechtsprechung und Lehre
eine umfassende Anzahl verschiedener Interpretationstheorien und-

Methoden entwickelt.

Allgemeine Kompetenzverteilung:

Das B-VG unterscheidet zwischen 4 Haupttypen? ():

o Artikel 10 B-VG: Gesetzgebung und Vollziehung sind
Bundessache

o Artikel 11 B-VG: Gesetzgebung ist Bundessache, Vollziehung
Landessache

o Artikel 12 B-VG: Grundsatzgesetzgebung ist Bundessache,
Ausfuhrungsgesetzgebung und jeweilige Vollziehung sind
Landessache

o Artikel 15 Abs 1 B- VG: Gesetzgebung und Vollziehung sind
Landessache

Daneben sieht das B-VG auch "Sonderfalle der Gesetzgebung" vor. So findet
sich beispielsweise in Artikel 15 Abs 5 B-VG ein Tatbestand betreffend
bundeseigener Gebaude, bei denen die Gesetzgebung Landessache und die
Vollziehung Bundessache ist. Auch gibt es Falle der paktierten
Gesetzgebung, bei denen Bund und Lander gleichlautende Gesetze zu

* Ohlinger, Verfassungsrecht®, Rz 275
4 Ohlinger, Verfassungsrechts, RZ 240



erlassen haben. (Gebiet der Strom- und Schifffahrtspolizei sowie

StraBenpolizei).

Artikel 10 Abs 8 B-VG normiert, dass Angelegenheiten des Gewerbes
Bundessache (in Gesetzgebung und Vollziehung) sind. Zur Raumordnung
sprach das Verfassungsgericht in seiner Entscheidung vom 23.6.1954°

sinngeman aus:

"Die planmédBige und vorausschauende Gesamtgestaltung
eines bestimmten Gebietes im Bezug auf seine Verbauung,
insbesondere fiir Wohn- und Industriezwecke einerseits und
fur die Erhaltung von im Wesentlichen unbebauten Fldchen
andererseits ist nach Artikel 15 Abs 1 B-VG in Gesetzgebung
und Vollziehung insoweit Landessache, als nicht etwa
einzelne dieser planenden MaBnahmen wie im Besonderen
solche auf dem Gebieten des Eisenbahnwesens, des
Bergwesens, des Forstwesens und des Wasserrechts, nach
Artikel 10 bis 15 B-VG der Gesetzgebung oder auch der

Vollziehung des Bundes vorbehalten sind.”

Aus diesen kompetenzrechtlichen Schwierigkeiten resultierten zahlreiche
Entscheidungen des Verfassungsgerichtshofs, in denen er sich mit diversen
Bundes- und Landesgesetzen auseinandersetze, die der Regulierung von

Einkaufszentren dienen sollten.

Letztlich normiert das B-VG noch den Wirkungsbereich der Gemeinde,
welche gewisser-maBen die dritte Ebene des Bundesstaates darstellt®. Die
Gemeinde besitzt im Bereich der Hoheitsverwaltung jedoch keine originaren
Aufgaben, sondern lediglich vom Bund oder Land abgeleitete. Dies wird auch
Art 118 B-VG normiert, wonach der Wirkungsbereich der Gemeinde ein

eigener und ein vom Bund oder vom Land Ubertragener ist. Vom

S ViSlg 2674/1954
¢ Ohlinger, Verfassungsrecht® , RZ 552



Wirkungsbereich der Gemeinde jedenfalls umfasst, ist die Erlassung von
Fachenwidmungs- und Bebauungsplanen sowie die Schaffung von

Bauplatzen, wie auch der VIGH’ in zahlreichen Judikaten feststellte.®.

2.2 Erste Versuche der Landesgesetzgeber

Durch das vermehrte Aufkommen von gréBeren
Handelsbetrieben/Einkaufszentren wurde seit den 1980er-Jahren im Rahmen
der verschiedenen Raumordnungsgesetze der einzelnen Bundeslander durch
die Landesgesetzgeber versucht, diesem Uberhandnehmen und dem damit
einhergehenden ,GreiBlersterben* dadurch entgegenzuwirken, dass man die
Verwirklichung von neuen Projekten an Sonderwidmungen band. Dies wurde
unter dem verfassungsrechtlichen Kompetenztatbestand der Raumordnung
verwirklicht. Korinek flihrte dazu aus, dass "eine Steuerung der Errichtung
von Einkaufszentren und Verbrauchermarkten mit den Mitteln des
Raumordnungsrechtes mdoglich ist. Als Instrument hieflr bietet sich die
EinfGhrung einer speziellen Widmung im Flachenwidmungsplan an,
verbunden mit der Bestimmung, dass solche Anlagen auBerhalb der hieflir
gewidmeten Flachen nicht oder allenfalls nur in Geschafts- und Kerngebieten
gewidmet werden dirfen".  Strittig und oftmalig durch  den
Verfassungsgerichtshof Uberprift war von Anfang an allerdings die
kompetenzrechtliche Problematik. So stellt die gewerberechtliche Kompetenz
geman Art 10 Abs 1 Z 8 B-VG einen Kompetenztatbestand des Bundes dar.
Stets stellte sich die Frage, ob die Regulierung von Einkaufszentren eine
(allein) gewerberechtliche — und somit eine bundesrechtlich zu regelnde -
oder eine raumordnungsrechtliche — und somit eine landesrechtlich zu

regelnde — Thematik darstellt.

Ein Einkaufszentrum ist unstrittig jedenfalls eine gewerbliche Betriebsanlage
im Sinne der O&sterreichischen Gewerbeordnung. Eine gewerbliche

7 ViSIg 11.163, VfSlg 6857, ViSlg 12.891
¥ Mayer, Kommentar zum Bundes- Verfassungsrecht®, Artikel 118 B-VG Ill, Z 9
® Korinek, Rechtliche Probleme der Anwendung von Raumordnungsgesetzen, S 86 ff



Betriebsanlage ist gemaB § 74 Abs 1 GewO jede 6rtlich gebundene
Einrichtung, die der Entfaltung einer gewerblichen Tatigkeit regelmaBig zu
dienen bestimmt ist. Als solche unterliegt diese als Gewerbeangelegenheit
der  Regelungskompetenz des Bundes. Da  gewerberechtliche
Betriebsanlagen im Zuge ihrer Errichtung und ihres Betreibens aber auch
landesrechtliche Kompetenzen ,streifen’, kam (und kommt) es zu
umfassenden Regelungsproblematiken. Die Zustandigkeit des Bundes
erlaubt es, dass der Landesgesetzgeber im Rahmen seiner Kompetenz
Errichtung und Benitzung gewerberechtlicher Betriebsanlagen
landesrechtlichen Regelungen unterwirft'®. Sobald also nicht mehr die
bundesgesetzlich zu regelnde Gewerberechtsproblematik erfasst ist, obliegt
es des dem Landesgesetzgeber ,erganzende“ Regelungen bzw.
Einschrankungen vorzunehmen. Doch ist auch hier zu beachten, dass eine
Sonderwidmung durch den Landesgesetzgeber dann nicht von
landesrechtlicher Kompetenz umfasst ist, wenn die Sonderwidmung lediglich
zum Zwecke der Regulierung (Stichwort: Bedarfsprifung) geschieht und
damit letztlich lediglich bundesrechtlich zu regelnde ,Angelegenheiten des
Gewerbes* betrifft.

§ 51 Abs 7 des steiermarkischen Raumordnungsgesetzes in seiner bis zur
Aufhebung durch den VfGH geltenden Fassung sah vor, dass in Gemeinden,
die noch nicht Uber einen rechtswirksamen Flachenwidmungsplan im Sinne
dieses Gesetzes verflgten, Widmungs- und Baubewilligungen fir die
Errichtung von Appartementhausern, Ferienddrfern, Wochenendsiedlungen
und von Einkaufszentren nur in solchen Gebieten erteilt werden durften, die

hieflr durch eine Verordnung der Gemeinde ausdrlcklich als geeignet erklart
wurden. Eine solche Verordnung war neben anderen Voraussetzungen nur
unter jener in § 3 Abs 7 Z 3 normierten Voraussetzung méglich, die eine
Widmung nur dann zulieB, wenn ,ein genlgend groBer Einzugsbereich
vorhanden ist, der durch bestehende Betriebe einschlieBlich solcher fir den
ortlichen Bedarf nicht ohnedies bereits ausreichend versorgt ist." Der

19 VIGH 3.7.1965, ViSIg 5024/1965
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Verfassungsgerichtshof'' erachtete diese Bestimmung als verfassungswidrig,
da die Frage des Bedarfs eine solche des Gewerbes und somit eine

bundesgesetzliche Kompetenz darstelle.

So wurde vom Verfassungsgerichtshof kurz darauf eine sinngemaf ahnliche
Regelung des Vorarlberger Raumplanungsgesetzes aufgehoben, in dem
dieser ahnlich wie in der zuvor beschriebenen Entscheidung ausfiihrte, dass
in der Voraussetzung einer Nichtexistenzgefahrdung anderer Betriebe
ebenso eine gewerbliche Zulassungsregel fur Einkaufszentren und somit eine
nach gewerberechtlichen Kriterien (die wie oben beschrieben eine solche der

Bundeskompetenz sind) normierte Bestimmung vorgelegen sei'?.

Diese kompetenzrechtlichen Schwierigkeiten flihrten zu einer Reihe weiterer
Entscheidungen des Verfassungsgerichtshofs, in denen dieser unisono

entschied, dass Beschrédnkungen im Rahmen der Landesgesetzgebung nicht

ausschlieBBlich von Aspekten abhangig gemacht werden dirfen, zu deren
Regelung die Lander kompetenzrechtlich nicht zustandig sind'®.

2.3 Die bundesgesetzliche Bedarfsprifung

Auf Basis dieser Entscheidungen sah sich der Gesetzgeber offenbar
gezwungen, eine bundesgesetzliche Regelung zu schaffen, die im Sinne der
zahlreichen Aufhebungen durch den Verfassungsgerichtshof, der in
unzahligen Fallen feststellte, dass es sich um gewerberechtliche

Angelegenheiten handeln wirde, nunmehr im Gewerberecht normiert wurde.

! Entscheidung G36/45

'2 VfSlg 11.393/1987

'3 So insbesondere ViSlg 9543/1982, 11626/1988; 12068/1989, 12918/1991 ua aus
der Entscheidung B1363/93 vom 7.3.1995
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2.3.1 Einfiihrung der Bedarfsprifung flir Einkaufszentren in § 77 GewO

Zweck dieser gesetzlichen Bestimmungen war die Sicherung der
Nahversorgung mit Konsumgitern des taglichen Bedarfs' sowie die
Sicherung von Arbeitsplatzen in der Region. Dies léste der Gesetzgeber
dadurch, dass er die Genehmigung gemaB Abs 5 unter zwei Bedingungen
stellte. So bedurfte die Genehmigung einerseits einer gehérigen Widmung
sowie wurde es bei Errichtung eines Handelsbetriebes mit Gber 800 m?
Verkaufsflache (bzw. dOber 1000 m?2 BruttogeschoBflache) andererseits
notwendig, dass das Projekt keine Gefahrdung der Nahversorgung der
Bevdlkerung mit Konsumgutern des kurzfristigen und des taglichen Bedarfs
im Einzugsbereich sowie keine negativen Beschéaftigungseffekte erwarten
lieB. In Abs 7 fihrte der Gesetzgeber den Begriff ,negative
Beschaftigungseffekte® ndher aus, indem er festlegte, dass diese dann
vorliegen wirden, wenn der zu erwartende Zuwachs an Arbeitsstunden
geringer ware, als der zu erwartende Verlust an Arbeitsstunden in bereits
bestehenden Betrieben. Abs 6 ermachtigte (und verpflichtete) den
Bundesminister fir Wirtschaft und Arbeit jene KenngréBen und
HandelsmaBstédbe der Handelsglter mittels Verordnung néher festzulegen,
welche eine Gefédhrdung der Nahversorgung prolongieren. Abs 8 nahm
Projekte in Stadt- und Ortskerngebieten von den genannten Voraussetzungen
aus. Was genau jedoch unter dem Begriff ,Stadt- und Ortskerngebiet” zu

verstehen war, wurde (vorerst) nicht naher ausgefihrt.

Die derart vom Gesetzgeber gestaltete Regelung, die dem Grunde nach
lediglich der Verbesserung der Nahversorgung im landlichen Raum und der
Sicherung der Arbeitsplatze (sohin auch der Einddmmung der eingangs
erwahnten Landflucht) dienen sollte, stieB jedoch auf massive Kritik seitens
der herrschenden Lehre. Nachstehend seien ausgewaéhlte Kritiken — ohne
Anspruch auf Vollstandigkeit - mit den jeweiligen Argumenten aufgelistet:

'* Berka, Zum Begriff ,Einkaufszentrum* in der sterreichischen Rechtsordnung, wbl
2009, 209 (213)
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Berka® widmete diesem Thema eine ausfiihrliche Stellungnahme. So
auBerte er unter anderem Kritik an der Nicht-Konkretisierung des Begriffes
.otadt- und Ortskerngebiet”. Darliber hinaus flhrte er aus, dass der
Gesetzgeber den Bundesminister zwar verpflichtete, im Zuge der von ihm zu
erlassenden Verordnung .entsprechende KenngréBen und
BeurteilungsmaBstabe“ festzulegen, nicht jedoch auf den zweiten im Gesetz
angesprochenen Punkt einging, der die ,Erschwernisse bei der Erlangung
von Konsumgutern und Dienstleistungen“ betroffen habe. Diesbezlglich sei
zu hinterfragen, ob dieser (vom Bundesminister nicht mittels Verordnung zu
konkretisierende Punkt) nunmehr neben der ,Einkaufszentren-Verordnung*
(,LEKZ-VO*; ndheres dazu unten) anzuwenden ist, oder ob dieser nicht mehr
berlicksichtigt werden muss, zumal die EKZ-VO den Nahversorgungsaspekt
vollstdndig ausgefthrt hat. Darlber hinaus attestierte Berka dem
Bundesgesetzgeber mangelnde Kompetenz (idS Art 10 Abs 1 Z 8 B-VG), da
MaBnahmen der Wirtschaftslenkung keine Grundlage im
Kompetenztatbestand des Gewerberechts bilden. Eine integrierte
Standortplanung®  unter  Berlcksichtigung  aller  strukturpolitischen,
verkehrsplanerischen und siedlungsstrukturellen MaBnahmen sei vielmehr
Landessache gemaB Art 15 B-VG. Ebenso sei auch keine ausreichende
Bestimmtheit der Regelung im Sinne des Art 18 B-VG gegeben, da die
Determinierung der gesetzlichen Regelung nicht ausreichend erfolgt sei.
Insbesondere stieB sich Berka daran, dass es seines Erachtens keinen
Grund zur Annahme gabe, einen geringeren Grad an gesetzlicher
Vorbestimmtheit aufgrund nicht genauer Festlegbarkeit der Begrifflichkeiten
bei § 77 Abs 5 — 8 anzunehmen. Vielmehr sei ,eher vom Gegenteil*
auszugehen. Da namlich durch diese Regelungen in das gesetzlich
determinierte Grundrecht der Erwerbsfreiheit eingegriffen wirde, sei ein
erhdhtes MaB an gesetzlicher Determiniertheit erforderlich. Durch die in
dieser Form abgefassten Regelungen sei die Vollziehung erméchtigt,
abzuwagen, ob und inwieweit eine Gefahrdung der Nahversorgung der

Bevdlkerung mit Konsumgutern und Dienstleistungen zu erwarten sei. Damit

15 Berka, Die gewerberechtliche Standortplanung fir groBflachige Handlesbetriebe,
wbl 1998, 421
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ware die Erméachtigung zu einer ,Prognoseentscheidung” eingeraumt. ,Vom
Gesetzgeber ist unter dem Gesichtspunkt des Art 18 B-VG zu fordern, dass
er die zu treffende Prognose zumindest insoweit determiniert, als die
Richtung und das AusmaB der zu vermeidenden Geféahrdungen eindeutig
bestimmt sind. Die in der Regelung verwendeten Begriffe seien jedoch ,mehr
oder minder unbestimmte Rechtsbegriffe, die auf eine Konkretisierung
angewiesen sind.“ Zusammenfassend sei es dem Gesetzgeber laut Berka
letztlich nicht gelungen, die Regelung in einer nachvollziehbaren — und somit
gesetzeskonformen - Weise auszuformulieren. Darlber hinaus sei die
Erwerbsfreiheit des Art 6 StGG in zu hohem MaBe eingeschrankt, da die
Regelung einen unverhéltnismaBig hohen Eingriff in die Erwerbsfreiheit
darstelle, die nicht durch das o6ffentliche Interesse an der Sicherung der
Nahversorgung aufgewogen werden kénne. Nach Ansicht Berkas kdnne die
Sicherung der Nahversorgung ,natirlich® auch mit weniger in die
wirtschaftliche  Freiheit von  Konkurrenzunternehmen  eingreifenden
MaBnahmen verfolgt werden. So flihrt er beispielhaft an, dass eine gezielte
Férderung von klein- und mittelstdndischen Nahversorgern, durch eine
Liberalisierung der Ladenéffnungszeiten oder durch eine verstarkte
steuerliche Belastung von groBflachigen Handelsbetrieben ebenso erzielt
werden kdnne — obgleich er gleichzeitig die Frage in den Raum stellt, wie
wirksam solche Mdglichkeiten in der Realitdt waren. Wie verldngerte
Ladendéffnungszeiten das ,GreiBlersterben” verhindern sollen, verriet Berka
freilich nicht. Meines Erachtens wirden auch héhere Steuern flir groBflachige
Handelsbetriebe einen  unverhdltnismaBig hohen Eingriff in die
Erwerbsfreiheit darstellen und wohl auch einer VerhaltnismaBigkeitsprifung
im Zuge des Gleichbehandlungsgebots zum Opfer fallen. Nach Ansicht
Berkas sei jedenfalls jedoch Abs 5 Z 2 UiberschieBBend, der der Regelung alle
Handelsbetriebe ab gewissen Flachengrenzen unterwirft und nicht nur jene,
die auch tatsachlich ein nahversorgungsrelevantes Sortiment flihren. Mit der
Regelung wirde letztlich ein Bedarfsschutz fir bereits bestehende
Unternehmen herbeigefihrt werden. Zu guter Letzt sei auch der
Gleichheitsgrundsatz verletzt, zumal der Gesetzgeber den negativen
Arbeitsmarktsaldo in Kerngebieten (die gemaB Z 8 von der Regelung
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ausgenommen waren) auf der einen Seite hingenommen héatte und
andererseits bei auBerhalb von Kernzonen liegenden Projekten unterbunden
hatte. Ebenso st6Bt er sich an der Ungleichbehandlung der verschiedenen
Branchen und BetriebsgréBen unter dem Gesichtspunkt der negativen
Beschaftigungseffekte (warum sollten diese bei Betrieben der Nahversorgung

mehr wiegen als in sonstigen Betrieben?).

In ein &hnliches Horn blies auch Aichleitner'®, der auch in den Worten
~BruttogeschoBflache“ und ,Verkaufsflache® Unschéarfen ortete, zumal das
Salzburger Raumordnungsrecht den Begriff der BruttogeschoBflache
beispielsweise Uberhaupt nicht kenne. Ebenso hatte das Gesetz keinerlei
nahere Ausfihrungen zum Begriff ,Verkaufsflache® gemacht. Auch der
Begrifflichkeit ,Stadt- und Ortskerngebiet® konnte Aichleitner wenig
abgewinnen, ortete er darin doch nicht nur definitorische Probleme, sondern
wéare es schon unklar, ,ob sich der Bindestrich beim Wort(teil) ,Stadt-, im
Verhaltnis zum ,Ortskerngebiet” nur auf den Wortteil ,-gebiet“ oder auf -
kerngebiet bezogen habe.” Ware ,-gebiet* gemeint gewesen, so wirde sich
das gesamte Gebiet darin erschlieBen, so zB ganz Wien. Sei lediglich ,-
kerngebiet® gemeint, wirde sich wiederum die Frage stellen, ob nach
allgemein geografischen Standpunkten beispielsweise ein Stadtkern gemeint
sei oder ob darunter der im Raumordnungsrecht gemeinhin gebrauchte
Begriff ,Kerngebiet® gemeint sei. Auch die Ausfihrungen in Abs 6, die
legistisch ~ von  ,erheblichen  Nachteilen fir die bestehenden
Versorgungsstrukturen® sprechen, wirden jede Klarheit vermissen lassen.
Anhand des Factory-Outlets sei zu erkennen, dass der Begriff des
.Handelsbetriebs“ (Abs 5) nicht ausreichend determiniert sei, handelt es sich
dabei doch um einen Erzeuger, der seine Ware vor Ort vertreibt. Ebenso
stelle sich die Frage, unter welchen Voraussetzungen ein Handelsbetrieb
L=daberwiegend” vorliege. Wirde es dabei auf die Flachenverhélinisse, die
Anzahl der Betriebe oder gar auf deren Umsatzstérke im direkten Vergleich

zueinander ankommen?

'® Ajchleitner in Einkaufszentren im Gewerbe- und Raumordnungsrecht (Teil I1), wbl
1998, 101
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2.3.2 Normierung des § 77 GewO

Gegen die neu geschaffenen gesetzlichen Bestimmungen des § 77 Abs 5 -9
GewO wurde eine auf Art 144 Abs 1 BVG gestltzte Beschwerde eingebracht,
wonach die Bestimmungen in dieser Form zum einen der Erwerbsfreiheit
widersprechen wirden und zum anderen das verfassungsrechtlich normierte
Bestimmtheitsgebot sowie die Kompetenzordnung verletzt waren. Der VIGH
leitete Beschluss vom 10.06.1999'7 ein Normpriifungsverfahren ein. Mit
Erkenntnis vom 02.12.1999'® erfolgte eine Aufhebung des § 77 Abs 8 sowie
der gesamten EKZ-VO (dazu unten). Demnach erlauterte der VfGH, dass §
77 Abs 5 Z 2 und Abs 6 nicht verfassungswidrig gewesen waren, dagegen
der Bundesminister fur Wirtschaft und Arbeit von einem verfehlten
Gesetzesverstandnis ausgegangen ist, zumal dieser der
Verordnungsgrundlage einen verfassungswidrig weiten
Nahversorgungsbegriff unterstellt habe'. § 77 Abs 8 habe nach Ansicht des
VfGH einen Verweis auf das Raumordnungsrecht der Lander dargestellt. Da
der Begriff ,Kerngebiet® jedoch lediglich in sechs Bundeslandern tberhaupt
terminiert war (und dort, wo Uberhaupt vorgesehen, ungemein unterschiedlich
geregelt war) habe § 77 Abs 8 zu keinem sinnvollen Ergebnis gefihrt und
somit das Bestimmtheitsgebot des Art 18 Abs 1 B-VG verletzt.

OnZ° spricht in seiner Nachbetrachtung der Aufhebung durch den
Verfassungsgerichtshof gar von einer krassen legistischen Fehlleistung und
bezeichnete die verbliebenen Abséatze, welche nunmehr ohne der
Ausnahmebestimmung im Gesetz befindlich waren ,gemessen an den
Intentionen des Gesetzgebers als Torso®, was letztlich zur Infragestellung der
Sinnhaftigkeit der verbliebenen Bestimmungen fihren wirde.

7B 2000/98-10

'8 71. G 96/99-13, V 50/99-13, V 66/98-20, V 68/98-17, V 69/98-13, VV 70/98-16, V
71/98-16 = Bundesgesetzblatt 2000, 7. Kundmachung

% Ongz, Verpénter Konkurrenzschutz fir Handelsbetriebe in Ortszentren — Erkenntnis
des VfGH zum gewerberechtlichen Einkaufszentrenrecht, wbl 2000, 97

0 Onz, Verpdnter Konkurrenzschutz fiir Handelsbetriebe in Ortszentren — Erkenntnis
des VIGH zum gewerberechtlichen Einkaufszentrenrecht, wbl 2000, 97
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Dem Erkenntnis des VfGH und wohl auch der Kritik der Lehre Folge leistend
Uberarbeitete der (Bundes-)Gesetzgeber § 77 der Gewerbeordnung

vollstéandig.

Die BruttogeschoBflache wurde aus der gesetzlichen Regelung entfernt,
womit nunmehr nur noch die ,Verkaufsflache® ausschlaggebend war. Der
Begriff ,Verkaufsflache® wurde darlber hinaus in Abs 6 gesetzlich
determiniert. In Abs 7 wurde weiters gesetzlich bestimmt, wann eine Anlage
Uberwiegend den ,Handel mit Konsumgutern des kurzfristigen und des
taglichen Bedarfs“ Uberschreitet; namlich dann, wenn die Verkaufsflache fur
solche Guter 800 m? Uberschreitet. Die teils harsche Kritik der Lehre hat in
diesen Punkten wohl dazu beigetragen, dass der Gesetzgeber nunmehr
versucht hat, der Problematik der Unbestimmtheit der Regelungen Herr zu
werden, indem er den Begrifflichkeiten auch jeweils eine klare Erlauterung

angeflgt hat.

Der neu geschaffene Abs 9 ersetzte den vom VfGH aufgehobenen Abs 8 der
bis 1999 in Bestand gewesenen Regelung. SinngemaB blieb er wohl gleich,
er wurde jedoch dahingehend abgeandert, dass nunmehr nicht mehr auf die
landesgesetzlichen (zum Teil vollkommen unterschiedlichen) Begrifflichkeiten
verwiesen wurde, sondern auch hier eine begriffliche Determinierung in der

Gewerbeordnung vorgenommen wurde.

Ganzlich neu eingefiihrt wurde die gemaB Abs 8 vom jeweiligen
Landeshauptmann zu erlassende Verordnung, mit der die ,KenngréBen und
BeurteilungsmaBstabe unter Zugrundelegung branchenbezogener
anerkannter Erfahrungswerte unter Berucksichtigung der regionalen
Gegebenheiten, der Nahversorgungssituation und des Warensortiments®
nach Anhdrung der jeweiligen Wirtschaftskammer und der jeweiligen Kammer
far Wirtschaft und Arbeit festgelegt werden sollten. Darlber hinaus hatte der
Bundesminister far Wirtschaft und Arbeit auch weiterhin ,die Konsumguter
des kurzfristigen und des taglichen Bedarfs“ mittels Verordnung festzulegen.
Was anfangs aussieht wie ein doppelgleisiger Schildbiirgerstreich, war wohl
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die Antwort des Gesetzgebers auf die bereits zitierten Kritiken aus der Lehre.
Damit sollte wohl bewirkt werden, dass auch die Nahversorgungssituation auf
die gleiche Ebene geflhrt wird, wie jene, schon zuvor mittels Verordnung
durch den Bundesminister geregelte, der Konsumguter des taglichen Bedarfs.
Dem Bundesministerium fir Wirtschaft und Arbeit ist zu entnehmen, dass
seitens der Lander mehrfach versucht wurde, die géanzliche Streichung der
Einkaufszentrenregelungen im Gewerberecht zu erwirken, da zum einen die
Kosten des notwendigerweise immer wieder zu aktualisierenden
Datenmaterials unverhaltnismaBig hoch gewesen waren und andererseits,
dass eine Streichung der gewerberechtlichen Vorschriften eine
Verwaltungsvereinfachung und —beschleunigung mit sich gebracht hatte.
Nach Ansicht der Lander waren die jeweiligen Raumordnungsgesetze
geeigneter (Stichwort: Kompetenzproblematik) und ohnehin ausreichend
gewesen?'. Meines Erachtens floss in diese kritischen Ausfiihrungen der
Lander wohl auch der Gesichtspunkt der Einmischung durch den
Bundesgesetzgeber in Landesangelegenheiten ein, was die Lander in deren

Gesetzgebung und Vollziehung naturgeman geschmalert hat.

Ebenfalls zu beachten war die Ausfihrung des Abs 8 dahingehend, dass
nunmehr ,Waren des kurzfristigen und des taglichen Bedarfs® bei der
Erlangung von Konsumgutern erheblich waren. Dies stellt eine genauere
Ausformulierung gegentber der zuvor vom Gesetzgeber determinierten
Diktion dar. Mayer? ist der Ansicht, dass die gesonderte Nennung der Waren
des ,kurzfristigen Bedarfs“ jedenfalls GOber jene des ,taglichen Bedarfs*
hinausgehen, da eine Verwendung des Bindewortes ,und“ ansonsten sinnlos
ware. Anhand der weiter unten noch genauer erlauterten EKZ-VO wird dies
deutlich, da nunmehr unter anderem auch Elektronikartikel unter die

gewerberechtliche Regulierung gefallen sind.

' Georg Abdank im Rahmen des Workshops ,Einkaufszentren — Nahversorgung:
Konkurrenz oder Ergédnzung (vom 22.06.2004)

2 Mayer, Einkaufszentrum zwischen Wettbewerbsrecht und Flachenwidmung,
ecolex 2005, 481
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Es war wohl mit Abanderung der gesetzlichen Regelung und der daraus
resultierenden  klareren  Diktion auch  klargestellt, dass beide
Voraussetzungen (Erschwernisse bei der Erlangung von Konsumgutern und
Dienstleistungen sowie KenngréBen und BeurteilungsmaBstabe) kumulativ?®

vorliegen missen.

2.3.3 Einkaufszentren-Verordnung (EKZ-VO)

In der Anlage 1 enthielt die Verordnung in der dazumals geltenden Fassung
eine Anfihrung von Produkten, bei welchen die Verordnung (und somit die
Bedarfsprifung) nicht anzuwenden war. Die Verordnung war somit — meines
Erachtens - entgegen dem Gesetz so geregelt, dass grundsatzlich jedes
Projekt, das nicht vom Ausnahmetatbestand des § 1 Abs 2 erfasst war, vom

Geltungsbereich der EKZ-Verordnung erfasst war.

.Der Entwurf der Verordnung gemaB § 77 Abs 6 GewQ 1994 ist geeignet, die
schlimmsten Beflirchtungen zu ndhren; einerseits als Ausdruck des Schutzes

vor Konkurrenz und andererseits ob seiner legistischen Eignung.?*

Nachdem die Einkaufszentren-Verordnung mit Erkenntnis des VIGH vom
02.12.1999, ebenso wie groBe Teile des § 77 GewO, aufgehoben worden
war®, erlieB der Bundesminister fiir Wirtschaft und Arbeit eine neue
Einkaufszentren-Warenliste-Verordnung, die mit der urspriinglichen
Verordnung nichts mehr gemein hatte. Diese — bis zum heutigen Tage in

Geltung befindliche Verordnung — ist nunmehr abgefasst wie folgt:

Klar ersichtlich ist, dass die Verordnung nunmehr lediglich noch eine taxative
Aufzahlung von Konsumgutern ,des kurzfristigen und taglichen Bedarfs® und

% |m Gegensatz dazu: Berka, Die gewerberechtliche Standortplanung fr
groBflachige Handlesbetriebe, wbl 1998, 421

 Aichleitner in Einkaufszentren im Gewerbe- und Raumordnungsrecht (Teil II), wbl
1998, 101

5 ZI. G 96/99-13, V 50/99-13, V 66/98-20, V 68/98-17, V 69/98-13, V 70/98-16, V
71/98-16 = Bundesgesetzblatt 2000, 7. Kundmachung
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somit also jedenfalls keine Generalklausel mehr beinhaltete. Neben
Lebensmitteln und Drogerieprodukien beinhaltete die Verordnung auch
Bekleidung sowie Zeitungen und elektronische Ersatzteile. Alles in allem
stellte die Verordnung - trotz ihrer Kiirze — auch nach Neugestaltung durch
den Gesetzgeber eine verhéltnismaBig umfassende Auflistung zur
Konkretisierung des Begriffs ,Konsumguter” dar. Dies war wohl auch die
Folge der abgeanderten Diktion des Gesetzgebers, der in § 77 Abs 8 Guter
des kurzfristigen und des taglichen Bedarfs ausflihrte (was wie oben erlautert
wohl eine Erweiterung des Begriffes bedeutet).

Mit dieser umfassenden Regelung von ,Konsumgitern“ wurde seitens des
Gesetzgebers wohl unmissversténdlich versucht, der Entwicklung von immer
gréBeren Projekten Einhalt zu gebieten, da Einkaufszentren quasi
zwangslaufig Produkte anzubieten hatten, die in der EKZ-VO aufgelistet

waren und somit der gewerberechtlichen Bedarfsprifung unterfielen.

2.3.4 Ersatzloses AuBerkrafttreten des bundesgesetzlichen ,,Einkaufs-
zentrenparagrafen®

Durch Inkrafttreten des Budgetbegleitgesetzes 2011 wurden die erst kirzlich
geschaffenen bzw. abgeanderten Neuregelungen (§ 77 Abs 5-9 GewQO) den
Wiinschen der Bundeslander entsprechend mit 1.1.2011 wieder aufgehoben.
Eine Ersatzregelung wurde seitens des Gesetzgebers nicht getroffen. Durch
den Wegfall der gewerberechtlichen Bedarfsprifung, ist nunmehr — soweit
landesgesetzlich nicht ausdriicklich anderes geregelt ist — eine Sicherstellung
der Nahversorgung nicht mehr Erfordernis zur Bewilligung eines
Einkaufszentrums, was zum einen auf Seiten der Projektentwickler eine
erhebliche Erleichterung bedeutet, andererseits jedoch erneut zu einem
massiven Einkaufszentren-Zuwachs und somit womdglich erneut zu einer

Verschlechterung der Nahversorgungsstrukturen fihren wird.

Jedenfalls ist davon bis dato recht wenig zu bemerken. Der Trend, wonach in

den letzten Jahren kaum mehr neue Flachen an Einkaufszentren entstanden

20



sind, sondern sich die Betreiber eher auf Refurbishments bzw.
Renovierungen der bestehenden Flachen beschrénkten, setzte sich auch im
Jahr 2011 und im Jahr 2012 fort?®. So befanden sich im Jahr 2011 insgesamt
201 Einkaufszentren mit ca. 3,4 Mio m? auf dsterreichischem Bundesgebiet.
Geht man vom international gemeinhin Ublichen Begriff eines
Einkaufszentrums aus, wonach ein Einkaufszentrum dann als solches zu
bezeichnen ist, wenn es eine GréBe von 10.000 m? {iberschreitet, so weist
Osterreich immer noch 102 Einkaufszentren auf, was im internationalen
Vergleich — gemessen zu Bewohnern und Staatsgebiet — einen sehr hohen
Wert bedeutet?”. Da dieser Wert ohnehin schon recht hoch ist und der Trend
in den letzten Jahren klar in Richtung Bestandflachensanierung gegangen ist,
ist es durchaus denkbar, dass es zu keinem wesentlichen Anstieg aufgrund
erleichterter rechtlicher Rahmenbedingungen kommen wird. Ausgeschlossen
kann dies wohl dennoch nicht werden.

2.3.5 Rechtslage nach AuBerkraftreten des § 77 Abs 5 bis 9 GewO

Mit AuBerkrafttreten der gewerberechtlichen Normen zu den Einkaufszentren
sind im Grunde genommen (abgesehen von UVP) nur noch die jeweiligen
Landesgesetze, mithin die einzelnen Raumordnungsgesetze, maBgebend. Es
wird meines Erachtens aufgrund der kompetenzrechtlichen Streitigkeiten
kUnftighin davon auszugehen sein, dass der Zustand wohl — wenn auch in
jeweils abgeénderter Form — soweit beibehalten wird, als dass das jeweilige
Bundesland im Rahmen der Landesgesetzgebung (und in der Folge die
Gemeinden in Ausflhrung selbiger) entscheiden wird, wann Flachen als
Einkaufszentren gewidmet werden und wann nicht, der Bundesgesetzgeber
jedoch in naher Zukunft keine ergdnzenden Regelungen zu treffen scheint.
Lasst man die Féderalismusdebatte auBer Betracht, so stellt sich dennoch die
praktische Frage, ob dies die optimalste Losung darstellt. Dies ist meines

Erachtens zu verneinen. Zum einen kann eine Bedarfsprifung als solche

% Zwischenjahr fir Einkaufszentren®, Der Standard vom 26.01.2011
%" Bericht ,Shopping Center in Austria 2011 des Austrian Council of Shopping
Centers (ACSC)
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kompetenzrechtlich wohl nur vom Bundesgesetzgeber geschaffen werden
(dazu naher: unten). Zum anderen ist zu bedenken, dass gerade an den
jeweiligen Bundeslandgrenzen die Bereitschaft zur Widmung wohl eher
gegeben ist, zumal ansonsten das jeweilige Nachbarbundesland dem Projekt
ansonsten ,zuvorkdme®, was alleine schon wirtschaftlich gesehen (Stichwort:

Arbeitsplatze, Wohngebiete etc.) gréblich nachteilig wére.

Dass nunmehr (lediglich noch) neun verschiedene Raumordnungen die
Problematik der Errichtung von Einkaufszentren und damit einhergehend die
Nahversorgungsproblematik — soweit dies innerhalb der verfassungsrechtlich
vorgegebenen Grenzen erfolgt - regeln, wird bereits anhand des Begriffs
.Einkaufszentrum®  deutlich, zumal sich in neun verschiedenen
Landesgesetzen logischerweise auch neun unterschiedliche Legaldefinitionen
finden — so sich diese Uberhaupt finden lassen. Der terminus technicus
Einkaufszentrum ist rechtlich daher keinesfalls einheitlich zu fassen.
Grundsétzlich ist von vornherein zu unterscheiden, inwiefern der Begriff
angewandt wird. So wird in den wohnrechtlichen, raumordnungsrechtlichen
und die Umweltvertraglichkeitsprifung betreffenden (sowie bis 1.1.2011
gewerblichen; siehe dazu oben) Rechtsvorschriften im Grunde von génzlich

unterschiedlichen Begriffsbildungen ausgegangen.
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3

3.1

Rechtslage im Jahr 2012

Landesgesetze

Rechtsvergleichend sollen nun anhand der folgenden Parameter die

einzelnen Raumordnungsgesetze/Raumplanungsgesetze und Bauordnungen

der einzelnen Lander verglichen werden:

1.

3.1.1

der Begriff der Einrichtung (der Begriff Einkaufszentrum kommt nicht in

allen Landesgesetzen vor) samt etwaigen Untergruppen

Voraussetzungen flr die Qualifikation als Einkaufszentrum

Schwellenwerte und Parameter fir die BezugsgréBe samt Erlauterung

der BezugsgrdBe

Ausnahmen der landesgesetzlichen Einkaufszentren Regelungen

Sonderbestimmungen fir Kerngebiete bzw Ortszentren

Die Erfordernisse zur Erlangung einer Sonderwidmung/Sonderflache
bzw eines Sondergebiets

Burgenland

. § 14 d des burgenlandischen Raumplanungsgesetzes sieht vor, dass

unter Einkaufszentren solche Handelsbetriebe zu verstehen sind, die
fir den Uberértlichen Bedarf samt den damit im Zusammenhang
stehenden Dienstleistungseinrichtungen auf einer wirtschaftlich,
baulich oder funktionell zusammenhangenden Verkaufsflache von
mehr als 800 m2? Giter verschiedener Warengruppen bzw mehr als
500m? Lebensmittel und andere Waren des téglichen Bedarfs
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anbieten. Das burgenlandische Raumplanungsgesetz unterscheidet

hier nicht in einzelnen Untergruppen.

. Ein Einkaufszentrum ist dann als Einkaufszentrum im Sinne des

burgenlandischen Raumplanungsgesetzes zu verstehen, wenn es
einen Handelsbetrieb samt den damit im Zusammenhang stehenden

Dienstleistungseinrichtungen betrifft.

. Als Parameter fir die Bezugsgr6Be dient die Verkaufsflache. Zu dieser
sind gemaB Abs 1 letzter Satz die Flachen aller RGume zu verstehen,
die far die Kunden bestimmt und zugénglich sind. Nicht davon umfasst
sind Stiegenhduser, Géange, Hausflure, Sanitar-, Sozial- und
Lagerrdume. Die Schwellenwerte sind — wie in 1. bereits naher

dargestellt — mit 500 m? bzw 800 m? sehr niedrig bemessen.

. Das burgenlandische Raumplanungsgesetz sieht keine Ausnahmen
vom Begriff Einkaufszentrum vor, so die vorgenannten Parameter

zutreffen.

. Sonderbestimmungen gelten flr geschlossene Siedlungsgebiete,
FuBgangerzonen und "ahnliche beriicksichtigungswirdige
Baugebiete".

. Ein burgenlandisches Einkaufszentrum bedarf nach Abs 3 der
Bewilligung der Landesregierung. Bei Einkaufszentren tGber 4000 m?
ist zusatzlich eine Untersuchung auf fachlicher Grundlage Uber die
abschatzbaren Auswirkungen auf die Raumstruktur erforderlich. Diese
Regelung ist ausgesprochen interessant, handelt es sich dabei doch
meines Erachtens um eine klare Bedarfsprifung, wie vor deren
Aufhebung in § 77 Abs 5-9 GewO geregelt.

Unter speziellen in Abs 4 geregelten Voraussetzungen, insbesondere
bei Unterschreiten gewisser Schwellenwerte (1000 m? in Eisenstadt,
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3.1.2

2.

800 m2 in Bezirkshauptorten und 500 m2 in Orten mit mehr als 2.000
Einwohnern) ist die Bewilligung mittels Bescheid mdglich. Dartber
hinaus besteht im Burgenland das Unikum, dass gemaB Abs 6 im
Bewilligungsverfahren eines Einkaufszentrums die Wirtschaftskammer
Burgenland sowie die Kammer fir Arbeiter und Angestellte in Kenntnis
zu setzen sind und die Standortgemeinde binnen sechs Wochen ab

Beginn des Bewilligungsverfahrens Stellung zu nehmen hat.

Karnten

. § 8 Abs 8 der Kéarntner Raumordnung zahlt eine groBe Zahl an

"Betrieben des Handels" als Einkaufszentren auf.

Ebenso unterscheidet es zwischen Einkaufszentren der Kategorie |
und Einkaufszentren der Kategorie Il. So werden unter einem
Einkaufszentrum insbesondere Verkaufslokale des Einzelhandels und
des GroBhandels wie Verbrauchermarkte, Warenhduser, Supermarkte,

Shoppingcenter und andere verstanden.

Voraussetzung far die Qualifikation als Einkaufszentrum st
insbesondere das Bestehen eines Verkaufslokales des Einzel- oder
GroBhandels.

Ein Einkaufszentrum der Kategorie | liegt dann vor, wenn die
"wirtschaftliche = zusammenhangende Verkaufsflache" 600 m?
Ubersteigt und Verkaufslokale Giater mehrerer Warengruppen

einschlieBlich Lebensmittel verkaufen.

Von einem Einkaufszentrum der Kategorie |l wird dann gesprochen,
wenn die "wirtschaftlich zusammenhangende Verkaufsflache" 600 m?2
Ubersteigt, jedoch keine Lebensmittel im Warenangebot befindlich
sind. Verkaufslokale des Kraftfahrzeug- und Maschinenhandels, des
Baustoffhandels sowie des Mdbelhandels und des Brennstoffhandels
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3.1.3

gelten erst ab einer Verkaufsflache von 2.500 m? als Einkaufszentrum
der Kategorie |I.

§ 8 Abs 8 litera b sieht ausdricklich Ausnahmen vom Begriff
"Einkaufszentrum" vor. So gelten Baumschulen und Gértnereien sowie
Verkaufslokale, an denen im raumlichen Zusammenhang mit der
Produktionsstatte ausschlieBlich die erzeugten Produktie angeboten

werden, nicht als Einkaufszentren.

Ausdrickliche  Ausnahmen bestehen fur Verkaufslokale des
Einzelhandels in den Stadten Klagenfurt und Villach fir
Einkaufszentren der Kategorie I. Diese Ausnahme gilt jedoch nur dann,
wenn die einzelnen Geschaftseinheiten (die Anzahl ist irrelevant) nicht
mehr als 200 m?2 Verkaufsflache beinhalten und im fuBlaufigen

Einzugsbereich mindestens 8.000 Einwohner leben.

Zur Erlangung einer Sonderwidmung ist jedenfalls die Beachtung des
von der Landesregierung gemaB § 10 zu erlassenden
Entwicklungsprogramms erforderlich. Im Entwicklungsprogramm ist
das HobéchstausmaB der jeweiligen Flachen fir wirtschaftlich
zusammenhangende Verkaufsflachen in den einzelnen Gebieten des
Landes Kéarnten festzulegen. Ausnahmen dazu bestehen in § 11 der

Ké&rntner Raumordnung.

Niederosterreich

. GemaB § 17 des Niederdsterreichischen Raumordnungsgesetzes

1976 kennt die Niederdsterreichische Gesetzgebung lediglich den
Begriff "Handelseinrichtung".

In Zentrumszonen gibt es keine Beschrankungen von Verkaufsflachen

oder Bruttogeschossflachen. AuBerhalb der Zentrumszonen, jedoch
innerhalb des geschlossenen und bebauten Ortsgebiets dirfen geman
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3.1.4

Abs 2 maximal 1.000 m2 Bruttogeschossflache errichtet werden.
AuBerhalb dieser bezeichneten Bereiche darf die Verkaufsflache fir

zentrumsrelevante Waren 80 m2 nicht tbersteigen.

Wie in 2. bereits dargestellt, unterscheidet die Niederdsterreichische
Gesetzgebung zwischen den Begriffen Verkaufsflache und
Bruttogeschossflache. Diese werden in § 1 Abs 1 Z 10 und Z 18

jeweils gesondert determiniert.

FOr bestimmte Warengruppen, die nicht zentrumsrelevant sind,
bestehen grundsatzliche Ausnahmen. Dies betrifft insbesondere
Fahrzeuge, Mobel, Geschafte sowie Baumarkte (entsprechend der
Warengruppe-Verordnung 2009).

Weitere Ausnahmen zu Kerngebiet bzw Ortszentrum bestehen in
Niederdsterreich jedoch nicht.

Es bedarf einer Sonderwidmung im Flachenwidmungsplan. Als

Baubehdrde zusténdig ist die Bezirksverwaltungsbehdrde, welche die
Baubewilligung erteilt.

Oberdosterreich

1.) Das Oberdsterreichische Raumordnungsgesetz kennt als Oberbegriff

"Geschaftsbauten fir den Uberértlichen Bedarf" und unterschied diese
bis 2005 in § 16 a in folgende Untergruppen: GroBgeschéfte,
Warenhauser und Einkaufszentren. Bei GroBgeschaften handelt es
sich  um einheitlich gefGhrte Handelsbetriebe, bei welchen
Uberwiegend Waren der gleichen Sparte angeboten werden.
Warenhauser hingegen sind einheitlich gefihrte Handelsbetriebe, bei
denen ohne besondere raumliche Trennung Waren verschiedener
Sparten angeboten werden. Einkaufszentren hingegen sind nicht
einheitlich geflihrte Handels- und Dienstleistungsbetriebe, bei denen
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ohne besondere raumliche Trennung Waren verschiedener Sparten
angeboten werden. Mit LGBI. Nr. 115/2005 wurde der Begriff der
"Geschaftsbauten" in § 24 neu definiert. So sind Geschéaftsbauten
nunmehr Handelsbetriebe ab dem unter 3. naher erlauterten

Schwellenwert.

2.) Einzige Voraussetzung ist nunmehr das Vorliegen eines
Handelsbetriebs

3.) Als Schwellenwert gilt grundséatzlich eine "Gesamtverkaufsflache" von
300 m2 Die Gesamtverkaufsfliche wiederum ist jede Flache eines
Handelsbetriebs, auf der Waren oder Dienstleistungen angeboten
werden, ganzlich unabhangig davon, ob es sich um geschlossene
Raume oder um Freiflachen handelt. Darlber hinaus qilt, dass die
Verkaufsflachen mehrerer Handelsbetriebe, die in einem raumlichen
Naheverhaltnis zueinander stehen oder eine betriebsorganisatorische,
funktionelle oder wirtschaftsstrukturelle Einheit bilden,
zusammenzuzahlen sind. Eine solche betriebsorganisatorische Einheit
liegt insbesondere dann vor, wenn gemeinsam genutzte Einrichtungen,
wie interne Infrastruktur oder gemeinsame Parkplatze vorliegen.
Zusatzlich gelten Sonderbestimmungen fir Flachen Gber 1.500 m?2 (in
diesem Fall hat die Widmung zusatzlich im Raumordnungsprogramm
flr zulassig zu erklart werden; das Raumordnungsprogramm legt zum
einen fest, welche Markte zuldssig sind und zum anderen die
héchstzulassige GréBe). Widmet eine Gemeinde Gebiete fir
Geschaftsbauten (§ 23 Abs. 3), hat der Flachenwidmungsplan
festzulegen, welches HobchstausmaB an Gesamtverkaufsflache

Geschaftsbauten haben dirfen, die darauf errichtet werden sollen.

4.) Ausnahmen sind das oberésterreichische Raumordnungsgesetz keine

Vor.
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5.) Fir Kerngebiete, welche im Gesetz allerdings nicht naher definiert
werden, gilt, dass gemeinsam genutzte Einrichtungen zur Ermittlung

der Verkaufsflache nicht hinzuzuzahlen sind.

6.) Eine  Widmung eines  Geschéaftsbaus unter 1500 m?
Gesamtverkaufsflache bedarf lediglich es einer Baubewilligung.
Dariber hinausgehende Verkaufsflachen durfen gemaB § 24 Abs 2
lediglich in zur davor vorgesehenen Flachen errichtet werden. Dafr
vorgesehene Flachen haben in einem Raumordnungsprogramm
gemaB § 11 Abs 3 festgelegt zu werden. Ebenso zulassig ist die
Beschrankung oder der Ausschluss eines bestimmten Warenangebots.
Regionale Raumordnungsprogramme im Sinne des § 11 Abs 3
wiederum sollen die "anzustrebende Okologische, soziale,
wirtschaftliche und kulturelle Entwicklung des Planungsraumes
darstellen". Dariiber hinaus missen die Stellung der Gemeinde in der
Region, die Mdoglichkeiten und die vorrangigen Ziele der
infrastrukturellen ErschlieBung sowie Vorrangflachen far
Nutzungsanspriche im Bauland und im Griinland zur Festlegung der
Grenzen von raumlicher Ausdehnung sowie etwaige
Widmungsvorbehalte beachtet werden. Dies stellt jedenfalls eine ganz
wesentliche Einschrankung fir die Errichtung eines gréBeren Projekts
dar, geht die gesetzliche Regelung aufgrund der umfassenden
Voraussetzungen doch recht weit.

3.1.5 Salzburg

1.) Das Salzburger Raumordnungsgesetz 2009 hat die umfassendsten
Begrifflichkeiten in Osterreich. So lautet die Uberschrift des § 32
"HandelsgroBbetriebe". Darunter sind gemai Abs 1 Bauten oder Teile
von Bauten mit Verkaufsrdumen von Betrieben des Handels allein oder
zusammen mit solchen des Gewerbes zu verstehen. Abs 3
unterscheidet den Begriff des HandelsgroBbetriebs in flnf

Unterkategorien. In Abs 3 Z 1 wird die erste Kategorie, namlich jene
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des  Verbrauchermarktes angefuhrt. Darunter sind  solche
HandelsgroBbetriebe zu verstehen, die in ihrem Warensortiment
ausschlieBlich oder Uberwiegend Lebens- oder Genussmittel an
Letztverbraucher anbieten. Z 2 nennt C&C-Mérkte und beschreibt
diese als HandelsgroBbetriebe, die grundsatzlich nur
Wiederverkdaufern zuganglich sind. In Z 3 wird der Begriff des
Fachmarktes naher ausgefihrt. Darunter sind solche
HandelsgroBbetriebe zu verstehen, die Waren einer oder mehrerer
Warengruppen anbieten (allenfalls in geringfligigem AusmaB Lebens-
und Genussmittel). Z 4 beschreibt Bau-, Mébel- oder Gartenmérkte.
Neben den anhand der Begrifflichkeiten zu erkennenden
Warengruppen wird hier vorausgesetzt, dass diese "typischerweise mit
dem Kraftfahrzeug abtransportiert" werden (ebenso wie bei
Fachmarkizentren auch in geringem AusmaB Lebens- und
Genussmittel). Letztlich findet sich unter Z 5 die Kategorie
Einkaufszentrum. Darunter werden in Salzburg HandelsgroBbetriebe
verstanden, die in einem raumlichen Naheverhaltnis zueinander eine
geplante Konzentration von Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetrieben darstellen und untereinander eine funktionale
Einheit bilden.

2.) Voraussetzung fur die Qualifikation als Handelsbetrieb ist das
Vorliegen von Betrieben des Handels alleine oder zusammen mit

solchen des Gewerbes.

3.) Als Parameter fur die Schwellenwerte sind auch in Salzburg die
"Gesamtverkaufsflachen" heranzuziehen. Die Definition derselben ist
ahnlich jener des Landes OberGsterreich. In Salzburg sind unter den
Gesamtverkaufsflachen gemaB § 32 Abs 2 jene Flachen zu verstehen,
auf denen Waren ausgestellt oder zum Verkauf angeboten werden
(bzw damit verbundene Flachen), auf denen im Zusammenhang mit
dem Warenverkauf stehende Dienstleistungen erbracht werden (bzw
damit verbundene Flachen), die der Abwicklung des geschéaftlichen
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Verkehrs mit den Kunden dienen (bzw damit verbundene Flachen)
sowie solche, die sich innerhalb eines Baus befinden und zur

Benltzung der Kunden bestimmt sind.

4.) Ausdrlcklich ausgenommen sind Betriebe des Kraftfahrzeug- und

Maschinenhandels, Betriebe des Baustoffhandels und Gartnereien

(sowie Baumschulen).

5.) Gebiete fur HandelsgroBbetriebe dirfen nur insoweit ausgewiesen

werden, soweit eine Widmung dafur besteht. Davon ausgenommen
sind taxativ (abschlieBend) in Abs 5 Z 2 lit a aufgezahlte Orts- und
Stadtkernbereiche. Dazu zahlen weitgehend alle groBen Salzburger
Orte wie zB Bischofshofen, Salzburg (Stadt) und St. Johann im
Pongau.

6.) Erforderlich fir eine Genehmigung sind folglich die Widmung als

3.1.6

Gebiet zur Errichtung von HandelsgroBbetrieben, das Vorliegen eines
taxativ aufgezahlten Ortes oder sonstige Gemeinden insoweit als eine
Verordnung der Landesregierung flr die jeweilige Gemeinden nicht
ausdricklich anderes regelt. Solche "Standortverordnungen" werden
von der Landesregierung gemaB § 14 erlassen und haben sich auf
bestimmte Grundflachen zu beziehen und das HoéchstausmaB der
Gesamtverkaufsflachen sowie zusatzlich die zulassigen Kategorien der
HandelsgroBbetriebe festzulegen.

Steiermark

1) Als Einkaufszentrum im Sinne des Steirischen Raumordnungsgesetzes

gilt gemaB § 31 jedes Gebaude oder jeder Teil eines Gebaudes fir
Handelsbetriebe einschlieBlich der erforderlichen Abstellplatze ab
Erreichen eines gewissen Schwellenwerts. Darlber hinaus
unterscheidet § 31 Abs 5 zwischen =zwei Kategorien. Unter

Einkaufszentren | sind solche Einkaufszentren zu verstehen, die in
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6)

inrem Warensortiment Lebensmittel fihren; unter Einkaufszentren Il
sind hingegen solche zu verstehen, die in ihrem Warensortiment keine

Lebensmittel fUhren.

Voraussetzungen far die Qualifikation ist somit lediglich das Bestehen
eines Gebaudes fir Handelsbetriebe.

Der Schwellenwert fir das Vorliegen eines Einkaufszentrums liegt bei
800 m?2 Verkaufsflache. Die Verkaufsflache ist in § 1 Abs 1 Z 36
geregelt. Demgeman gehdren zur Verkaufsflache all jene Flachen, auf
denen Waren ausgestellt oder zum Verkauf angeboten werden.
Ausdricklich nicht dazu zahlen Lagerrdume, Stiegenhauser,
Sanitarraume, Windfange, wenn auf diesen Flachen keine Waren
ausgestellt oder angeboten werden.

§ 31 Abs 4 sieht vor, dass Handelsbetriebe, die ausschlieBlich zum
Vertrieb von Fahrzeugen, Maschinen und Baustoffen errichtet sind
sowie Gartnereien, nicht als Einkaufszentren gelten. Ebenso nicht vom
Einkaufszentrenbegriff umfasst, sind Auslieferungslager sowie Messen
und Markte.

GemaB § 31 Abs 8 hat die Landesregierung (selbst oder Gber Antrag
einer Gemeinde) durch Verordnungen Flachen fir die Errichtung von
Einkaufszentren | und Il festzulegen. Dabei hat sie unter anderem auf
die Funktionsfahigkeit zentraler Orte und deren angestrebte
Siedlungsstruktur Bedacht zu nehmen. Darliber hinaus sind ein
genlgend groBer Einzugsbereich und die Sicherung einer
ausreichenden Nahversorgung in Erwagung zu ziehen. Der
Gesetzgeber sieht somit ausdricklich ein "in Erwagung ziehen" der

Nahversorgung vor, ohne dies zu einer Voraussetzung zu erheben.

Vor einer baurechtlichen Bewilligung durch die Gemeinde ist zusatzlich
noch gemaB § 31 Abs 11 ein Gutachten auf dem Fachgebiet der
Raumplanung zur Frage der Ubereinstimmung des Bauvorhabens mit

den Einkaufszentrenregelungen einzuholen.
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3.1.7 Tirol

1) GemaB § 8 Abs 1 sind unter Einkaufszentren Gebaude oder Teile von
Gebduden zu verstehen, in denen Betriebe oder Teile von Betrieben
untergebracht sind, die Waren oder Waren und Dienstleistungen
anbieten, einschlieBlich der diesen Geb&duden oder Teilen von
Gebauden funktionell zugordneten Anlagen. Hervorzuheben ist, dass
in Tirol folglich Gebaude, in der lediglich Dienstleistungen angeboten
werden, nicht unter den Begriff Einkaufszentrum fallen. Ebenso wird
eine Unterteilung von Einkaufszentren in die Kategorien Betriebstyp A
und Betriebstyp B vorgesehen.

Unter Betriebstyp A® versteht das Tiroler Raumordnungsgesetz

Einkaufszentren, in denen gréBtenteils Waren angeboten werden, die
aufgrund ihrer Beschaffenheit oder der GebindegréBen regelméBig
ohne Verwendung eines Kraftfahrzeuges abtransportiert werden
kénnen, insbesondere Lebensmittel, Drogerie- und Kosmetikwaren,
Textil- und Lederwaren, Bekleidung, Schuhe, Sportbekleidung,
Sportschuhe und Zubehér, Bicher, Papier-, Birobedarfs- und
Schreibwaren, Spielwaren, Haushaltswaren, Geschenksartikel, Uhren,
Schmuck, Optik- waren und Elektrokleinwaren.

Betriebstyp B* wird wie folgt definiert:

Einkaufszentren, in denen in einem mehr als gering- fugigen AusmapB
Waren angeboten werden, die aufgrund ihrer Beschaffenheit oder der
GebindegréBen  regelmdBig nur unter Verwendung  eines
Kraftfahrzeuges abtransportiert werden kénnen, insbesondere Bau-
und Gartenwaren, Elektrowaren, Sportgerdte, Mdbel und Waren fir
den Gastronomiebedarf. Sortimente von mit diesen Waren nicht
artverwandten Waren, die aufgrund ihrer Beschaffenheit oder

8 Anlage zum Tiroler Raumordnungsgesetz 2006
# Anlage zum Tiroler Raumordnungsgesetz 2006
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Voraussetzung ist somit das Vorliegen eines Gebaudes, in dem (wenn
auch nur teilweise) Waren angeboten werden. Hinsichtlich der
Schwellenwerte sei auf Punkt 1 und die Unterscheidung zwischen
Betriebstyp A und Betriebstyp B verwiesen.

2) Ausnahmen sind im Tiroler Raumordnungsgesetz nicht vorgesehen.

3) Die Widmung von Sonderflachen fir Einkaufszentren des Betriebstyp
A ist nur innerhalb der im gesonderten Raumordnungsprogramm
festgelegten Kernzonen zuldssig, wahrend Einkaufszentren des
Betriebstyps B nur in den Randzonen solcher - in einem gesonderten
Raumordnungsprogramm festgelegten - Gemeinden zuldssig sind.

4) GemdaB § 8 Abs 5 hat die Landesregierung in
Raumordnungsprogrammen die Grundsatze zu bestimmen, die bei der
Widmung von Sonderflachen fir Einkaufszentren zu beachten sind.
Dabei kénnen insbesondere hdéchstzuldassige GréBen sowie
HochstausmaBe der Kundenflachen festgelegt werden. Ebenso kann
das jeweils zulassig HochstmaB der Kundenflachen, auf denen
Lebensmittel angeboten werden dirfen, an Kriterien in Bezug auf
deren Erreichbarkeit festgelegt werden. Auch dies stellt eine
Besonderheit dar, soll mit diesem Passus wohl auch die
Nahversorgung gesichert werden. Dies wird insbesondere auch in Abs
7 deutlich, der vorsieht, dass bei der Erlassung von
Raumordnungsprogrammen auch die "mdglichst wohnungsnahe
Befriedigung der Grundbedirfnisse der Bevdlkerung" gesichert sein

soll.

3.1.8 Vorarlberg

1) GemaB § 15 Abs 4 gelten mehrere Gebaude oder Gebaudeteile -
einschlieBlich  dazugehérige  Uberdachte  Anlagen — als
Einkaufszentrum, wenn sie in einem raumlichen Naheverhaltnis

stehen, eine bauliche, funktionale oder organisatorische Einheit bilden
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2)

oder in wirtschaftlicher oder organisatorischer Hinsicht die Wirkung
eines "nach einem Gesamtkonzept betriebenen Einkaufszentrum"

haben.

Voraussetzung ist gemaB Abs 3 das Vorliegen eines Gebaudes (oder

Gebaudeteils), in dem Waren angeboten werden.

MaBgebend sind die Verkaufsflachen. Dazu zahlen geman Abs 5 alle
Flachen von Handels- oder sonstigen Dienstleistungs- und
Produktionsbetrieben, die fir Kunden bestimmt und zugéanglich sind.
Ausdricklich  nicht dazu zahlen Stiegen, Verbindungsgange,
Sanitdrrdume und alle sonstigen R&umlichkeiten, in denen keine
Waren angeboten oder ausgestellt werden. Die gesetzliche Regelung
der Schwellenwerte ist &uBerst umstandlich (siehe dazu das Gesetz im
Anhang). Grosso modo kann gesagt werden, dass als Schwellenwerte
600 m?2 bzw 1500 m? gelten, je nachdem ob es sich dabei um Waren

des taglichen Bedarfs oder solche des nicht téaglichen Bedarfs handelt.

Far Einkaufszentren in Kerngebieten ist die Errichtung ohne Bestehen
einer besonderen Widmung zulassig, sofern die Verkaufsflache
insgesamt 1500 m?2 nicht Uberschreitet bzw die Verkaufsflache fur
Lebensmittel 600 m?2 nicht Uberschreitet.

Die Errichtung eines Einkaufszentrums ist geman Abs 8 nur zulassig,
wenn eine entsprechende Widmung bestent und die im
Flachenwidmungsplan festgelegten HochstausmalBe nicht
Uberschritten werden. Insbesondere ist die Landesregierung geman
Abs 10 ermachtigt, mittels Verordnung naher zu bestimmen, welche
Sortimente von Waren den einzelnen Warengruppen zuzuordnen sind
und in wie weit auch Randsortimente von Waren angeboten werden

durfen.
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3.1.9 Wien

1)

Unter Einkaufszentren versteht § 7 ¢ der Wiener Bauordnung solche
Bauvorhaben mit Raumen, die Uberwiegend fir das Ausstellen von
Waren und den Verkauf von Waren bestimmt sind, soweit die Flache
dieser Radume mehr als 2500 m? betragt.

2) Voraussetzung sind somit Bauvorhaben mit R&umen (womit wohl

Freiflachen ausgeschlossen sind).

3) Als Parameter wird schlichtweg auf das Wort "Flache" abgestellt. Es ist

somit durchaus strittig, welche Flachen mit einbezogen sind und

welche nicht. Als Schwellenwert per se werden 2500 m2 angegeben.

4) Ausdrlcklich nicht als Einkaufszentren gelten Bauvorhaben, die

ausschlieBlich fir den Kraftfahrzeug-, Landmaschinen- oder

Baumaschinenhandel bestimmt sind.

Kerngebiete und Ortszentren bestehen in der Wiener Bauordnung
naturgeman nicht, zumal Wien insgesamt als Kerngebiet zu sehen ist.

6) Vorwegzunehmen fliir das Bundesland Wien ist, dass Gemeinderat und

Landesregierung "zusammenfallen". GemaB § 7 c¢ Abs 2 dirfen
Einkaufszentren nur in Wohngebieten, gemischten Baugebieten und
Industriegebieten errichtet werden, in denen sie im Bebauungsplan
ausdricklich ausgewiesen sind. Ebenso ausdricklich erlaubt ist die
Errichtung auf Liegenschaften an eine GeschéftsstraBe. Auch diese
sind in den Wiener Bebauungsplanen gesondert ausgewiesen.
Ausdricklich kann im Bebauungsplan eine hdchstzulassige Flache
vorgesehen werden. Ferner kann gemaB § 7 ¢ Abs 3 "zur Sicherung
der raumlich funktionellen Nahebeziehung, der zeitgemaBen
Bedurfnisse und der sozialen Struktur der Bevdlkerung Gesondertes
festgelegt werden". Auch hier wird ersichtlich, dass der Wiener

Landesgesetzgeber versucht, den Nahversorgungsbegriff zu
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umgehen, dennoch die Bedurfnisse der Bevdlkerung — und somit wohl
die Nahversorgung — regeln will, ohne sie jedoch zu einer klaren

Voraussetzung zu erheben.

3.1.10 Zusammenfassung

Naher betrachtet werden soll aber an dieser Stelle das Raumordnungsrecht
der Osterreichischen Bundeslander werden. So wird der Begriff
.Einkaufszentrum® von einzelnen Landesgesetzgebern zum Teil gar nicht
(Niederdsterreich® kennt lediglich den Begriff ,Handelseinrichtung“) oder
lediglich  in  untergeordneter Form zu anderen (bergeordneten
Begrifflichkeiten verwendet. So existiert in Salzburg®® der Begriff des
.-HandelsgroBbetriebs,  welcher  sich  wiederum in  Kategorien
Verbrauchermérkte, C&C-Méarkte, Fachmarkte, Bau-, Mdbel- und
Gartenméarkte sowie letztlich in  Einkaufszentren®*  untergliedert.
Oberdsterreich® sieht den Begriff des ,Geschaftsbaus* und listet den Begriff
Einkaufszentrum lediglich in der Aufzahlung neben vielen anderen Begriffen
auf. Alle Ubrigen Landesgesetzgeber sehen flr den Begriff Einkaufszentrum
jeweils eine eigene Definition vor. Der Begriff orientiert sich allgemein nicht
am allgemeinen Sprachgebrauch, sondern stellt nach Berka eine ,autonome
Nominaldefinition“** dar. In der Folge ist es so, dass - neben dem Bestehen
oder Nichtbestehen des Begriffes Einkaufszentrum an sich - insbesondere
deren Bedeutsamkeit im jeweiligen Raumordnungsgesetz maBgebend ist. So
finden sich teils gravierende Unterschiede in den jeweiligen Landesgesetzen.
Der Projektentwickler ist somit gezwungen, die Gesetze eingehend zu
studieren, mitunter auch deswegen, da zahlreiche Einzelheiten, wie
insbesondere Schwellenwerte, zahlen- und begriffsmaBig erhebliche
Unterschiedlichkeiten aufweisen. So ist es insbesondere fir international
tatige Investoren oftmals ein HUrdenlauf, ein Projekt zu verwirklichen.

% 8 17 Niederésterreischisches ROG 1996

%1 § 32 Salzburger ROG 2009

%2832 Abs 3 Z 1 — 5 Salburger ROG 2009

% § 24 Oberdsterreichisches ROG 1994

% Berka, Zum Begriff ,Einkaufszentrum® in der dsterreichischen Rechtsordnung, wbl
2009, 209 (210)
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Erkennbar ist einerseits, wie unterschiedlich die Terminologie des Begriffes
,=Einkaufszentrum® sowohl in der Ausflhrlichkeit als auch in der Definition
gestaltet ist, und andererseits, wie die unterschiedliche exakte Ausgestaltung

des jeweiligen Gesetzes erfolgt ist.

Ausgesprochen interessant ist auch, wie die einzelnen Landesgesetzgeber
eine der gewerberechtlichen Bedarfsprifung &hnliche Regelung auf

Landerebene in die jeweiligen Gesetze eingefligt haben:

So definiert § 7c Abs 4 der Wiener Bauordnung, dass vor Festsetzung eines
Einkaufszentrums ,die Wechselwirkungen auf andere Einkaufszentren und
auf die Nahversorgung“ zu prifen sind. Darlber hinaus erfolgt ein
Querverweis auf § 7b Abs 7. Darin geregelt ist, dass die Auswirkungen auf
die Stadtstruktur, Stadtentwicklung und Vielfalt der stadtischen Nutzung
sowie auf die Verkehrsverhdltnisse zu achten ist. Dem folgt eine
demonstrative Aufzdhlung von heranzuziehenden Punkten, die sich jedoch
hauptsachlich auf Infrastrukturnotwendigkeiten bezieht. Der maBgebende
Punkt jedoch ist, dass der Wiener Landesgesetzgeber ausdricklich auf die
Wechselwirkung im Zusammenhang mit der Nahversorgung hinweist,
wiewohl es sich dabei lediglich um ein Abwégen und somit letztlich um eine
VerhéltnismaBigkeitspriifung handelt. Moritz** fihrt dazu aus, dass die
Auswirkung auf ,andere — bestehende, zulassige aber auch gleich
festzusetzende — Einkaufszentren und GeschéftsstraBen sowie auf die
Nahversorgung nicht allein entscheidend fir die Planung“ eines neuen
Einkaufszentrums sind, aber ,doch jedenfalls unter dem Aspekt einer
geordneten Stadtentwicklung jedenfalls zu erheben und zu bertcksichtigen®

sind.

In der Steiermark ist die Regelung schon ein wenig scharfer: So fuhrt § 31
des Steiermarkischen Raumordnungsgesetzes in Abs 7 Voraussetzungen —

und somit im Gegensatz zur Wiener Bauordnung Bedingungen — an. Eine

35 Moritz, BauO Wien, 66
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Festsetzung als Einkaufszentrum setzt einerseits einige Punkte, die
Infrastruktur betreffend voraus. ,Dartber hinaus sind ein gentgend groBer
Einzugsbereich und die Sicherung einer ausreichenden Nahversorgung in
Erwagung zu ziehen.” Im Grunde ist dies in gewisser Weise ein Widerspruch
in sich. Es stellt sich die Frage, wie man eine Voraussetzung in Erwagung
ziehen soll. Oder ist die Gesetzesstelle viel mehr so zu verstehen, als die
demonstrative Aufzahlung die Voraussetzungen betrifft und die Sicherung der
Nahversorgung bloB einer VerhaltnismaBigkeitsprifung zu unterziehen ist.
Wohl achtete der Landesgesetzgeber an dieser Stelle — unter Bedachtnahme
der zahlreichen Entscheidungen des Verfassungsgerichtshof - darauf, die
Sicherung der Nahversorgung lediglich als wiinschenswert, ausdricklich
jedoch nicht als Voraussetzung zu determinieren. Meines Erachtens ware es
jedoch auch im Lichte der Gesetzesaufhebungen durch den
Verfassungsgerichtshof durchaus méglich, die Sicherung der Nahversorgung
als Voraussetzung zu determinieren, hat sich der Verfassungsgerichtshof
doch lediglich ausdrlcklich dagegen ausgesprochen, dass der
Landesgesetzgeber Beschrankungen im Rahmen der Landesgesetzgebung
nicht ausschlieBlich von Aspekten abhangig machen darf, die auf

bundesrechtliche Kompetenzen hinauslaufen.®

Im Tiroler Raumordnungsgesetz 2011 ist an keiner Stelle eine
Rlcksichtnahme auf andere Einkaufszentren bzw. auf die unmittelbare
Nahversorgung geboten. So wurde sowohl im Tiroler als auch im Wiener
Raumordnungsgesetz die Sonderwidmung ausdricklich und vorwiegend an
andere als an bedarfsrechtliche Fragen geknipft.

Wéhrend also in Wien und in der Steiermark grundséatzlich davon
ausgegangen werden kann, dass eine zusatzliche Regelung — wie sie bis
zum 31.12.2010 in der GewO existiete — zum Erhalt der oértlichen
Nahversorgung nicht zwangslaufig notwendig ist, so hat der Tiroler ,GreiBler®
— plakativ ausgedrickt - kaum einen gesetzlichen Schutz und ist dem

% ViSIg 9543/1982 ua
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Wettbewerb von groBen Handelsketten und Einkaufszentren im
Raumordnungsrecht quasi schutzlos ausgeliefert.

Die Gesetzeslage Wiens und jene der Steiermark stellen folglich eine nicht
unwesentliche Einschrankung gegenlber der Tiroler Gesetzeslage dar.
Ebenso den Gesetzen zu entnehmen ist die Tatsache, dass die
Landesgesetzgeber (am Beispiel Wien und Tirol) nunmehr im Zuge der
umfassenden Verfassungsgerichtshofentscheidungen zur
Kompetenzproblematik offensichtlich versuchen, die bundesrechtlich zu
regelnde Materie eher mitzuberlcksichtigen, als ausschlieBlich eine
Bundeskompetenz auszutiben. So wurde sowohl im Tiroler als auch im
Wiener Raumordnungsgesetz die Sonderwidmung ausdricklich und
vorwiegend an andere als an bedarfsrechtliche Fragen geknipft.

Letztlich ist dennoch festzuhalten, dass in Anbetracht der Entscheidungen
des Verfassungsgerichtshofs zu den Landesgesetzen eine echte
Bedarfsregelung, wie sie vor AuBerkraftsetzen des
~Einkaufszentrenparagrafen in der Gewerbeordnung implementiert war, wohl

lediglich durch den Bundesgesetzgeber verwirklicht werden kann.
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4 Radiusklauseln

4.1 Ausgangslage

Neben den zuvor genannten gesetzlichen Beschrankungen erlangten und
erlangen jedoch die privatrechtlichen Beschrankungen mehr und mehr
Bedeutung. In sogenannten Radiusklauseln verpflichtet der Betreiber eines
Einkaufszentrums seine Mieter, zur Unterlassung der Eréffnung weiterer
Filialen in einem bestimmten Umkreis. Die Argumente daflrr liegen auf der
Hand, ist der Betreiber eines Einkaufszentrums doch Kkeinesfalls an
Konkurrenz im naheren Umfeld interessiert. Dartber hinaus ist anzumerken,
dass die Bestandvertrage zwischen Einkaufszentrumsbetreiber und
Handelsbetrieb zumeist bereits eine Umsatzbeteiligung vorsehen und auch
aus diesem Grunde keine Abwanderung erwilnscht ist. Diese
betriebswirtschaftlich durchwegs vernlnftige Vorgehensweise ist rechtlich
jedoch durchaus zu hinterfragen.

4.2 Beschrankung im Innenverhaltnis

Die Vereinbarung einer Radiusklausel im Innenverhaltnis, sohin zwischen
Bestandnehmer und Bestandgeber, kénnte im Sinne des § 879 ABGB
sittenwidrig vereinbart und somit nichtig sein. Stehen Leistung und
Gegenleistung in einem auffallend hohen Missverhaltnis, so kdnnte der
Tatbestand des § 879 ABGB unter Umstanden gegeben sein. Dies ist nach
Koppensteiner’” dann der Fall, wenn ein vereinbartes Wettbewerbsverbot in
UbergroBem Umfang, in zeitlicher und 6rtlicher Hinsicht unbeschrankt

vereinbart wird.

Auch kénnte in einer solchen Radiusklausel ein VerstoB3 gegen § 1 UWG
(Gesetz gegen den unlauteren Wettbewerb) liegen. Demgem&B kann jener

auf Unterlassung (bzw auf Leistung von Schadenersatz) in Anspruch

3" Koppensteiner, Wettbewerbsrecht, § 7 Rz 48
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genommen werden, der eine Geschaftspraktik oder sonstige Handlung
anwendet, die geeignet ist den Wettbewerb nicht nur unerheblich zu
beeinflussen. Das Schutzsubjekt des UWG, welches einen Schutzzweck als
solchen nicht normiert, ist nach herrschender Lehre®® heute neben dem
Mitbewerber auch der Verbraucher sowie tiberhaupt die Allgemeinheit per se.
Dennoch ist zur Beeinflussung des Marktes eine gewisse Mindestintensitat
aufweisen, somit — entsprechend dem Gesetzeswortlaut — ,nicht nur

unerheblich” sein.

4.3 Kartellrechtliche Beschrankungen

Es ist zweifelhaft, ob und inwieweit ein Betreiber eines Einkaufszentrums, der
solche Radiusklauseln in seinen Bestandvertrdgen vorsieht, den
Osterreichischen und europaischen kartellrechtlichen Gesetzen bzw.
Verordnungen widerspricht. Das Kartellrecht ist grundsatzlich das Recht
gegen Wettbewerbsbeschrankungen. Aufgabe desselben ist es, den
Wettbewerb selbst zu schitzen und insbesondere die Auslbung
wirtschaftlicher Macht zu beschranken®. Was genau unter dem Begriff
"Wettbewerb" im Sinne des Kartellrechts zu verstehen ist, wird im KartG
(Kartellgesetz) jedoch nicht geregelt. Das Kartellrecht unterscheidet
grundsatzlich zwischen vier Kartellsystemen. So kennt es neben der
Kartellfreiheit die Kartelllenkungen, das Missbrauchsprinzip sowie das
Verbotsprinzip. Ein Kartell im Sinne des Missbrauchsprinzips an sich ist
grundsatzlich zuldssig, insofern es angemeldet wird. Kartelle unterliegen
dabei grundsatzlich der Kontrolle der Behdrde, die nur dann einschreitet,
wenn wirtschaftlich schadliche Wirkungen drohen oder eintreten®®. Ansonsten
besteht im Rahmen des Kartellrechts gemaB § 1 KartG ein generelles
Kartellverbot.

% Wiebe/Kodek, UNG, § 1 Rz 5
39 Gamerith, Wettbewerbsrecht 118, 1
%0 Gamerith, Wettbewerbsrecht 11°, 3
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Ob nun ein kartellrechtlich relevanter Sachverhalt vorliegt oder nicht, ist stets
anhand des Gesamtvorhabens zu beurteilen*’, mit dem eine
Wettbewerbsregelung und eine Wettbewerbsbeschrankung beabsichtigt sind
,verhinderung, Einschrankung oder Verfalschung“ ist somit insbesondere
dann anzunehmen, wenn die wettbewerblich relevante Handlungsfreiheit der
beteiligten Unternehmen beeintrachtigt ist*’. Zu unterscheiden ist weiters
grundsatzlich in horizontale und vertikale Wettbewerbsbeschrankungen. Der
Begriff des Kartells umfasst somit nicht nur Zusammenschlisse von
Unternehmen desselben Wirtschaftszweigs oder verwandter
Wirtschaftszweige der gleichen Wirtschaftsstufe (horizontale
Zusammenschlisse), sondern auch  solche auf  verschiedenen
Wirtschaftsstufen (vertikale Zusammenschliisse)*®. Der OGH judizierte, dass
auch vertikale Zusammenschlisse (im gegebenen Fall von Erzeugern und

Handlern) unter den gesetzlichen Kartellbegriff fallen**.

GemaB § 4 KartG ist Marktbeherrschung als wirtschaftliche Machtstellung
eines Unternehmens zu verstehen. GemaB § 4 Abs 1 KartG liegt
Marktbeherrschung jedenfalls dann vor, wenn ein Unternehmer keinem oder
nur unwesentlichem Wettbewerb ausgesetzt ist bzw im Verhéltnis zu anderen
Wettbewerbern eine Uberragende Machtstellung innehat. Eine gesetzliche
Vermutung (welche zur Folge hat, dass das Unternehmen zu beweisen hat,
dass keine marktbeherrschende Stellung vorliegt) der Marktbeherrschung

besteht ab einem Marktanteil von 30 %*.

§ 5 des KartG regelt sodann den Missbrauch einer marktbeherrschenden
Stellung insofern, als normiert wird, dass der Missbrauch einer solchen
Stellung generell verboten ist, wobei ein kausaler Zusammenhang zwischen

der marktbeherrschenden Stellung per se und dem Verhalten an sich nicht

16 Ok 19/97 (OGH 17.12.1997)

*216 Ok 51/05 (OGH 26.06.2006)

**12 Os 234/69 (OGH 18.02.1970) = OBI 1970,127
* 11 Os 34/66 (OGH 23.02.1967) = OBI 1968/17

% Gamerith, Wettbewerbsrecht 11°, 17f
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erforderlich ist*®. Das Kartellgericht hat dem/den beteiligten Unternehmen in
einem solchen Fall aufzutragen, den Missbrauch zu untersagen*’. Da § 5
KartG zwar Missbrauchstatbestande aufzahlt, diese lediglich demonstrativ
aufgezahlt werden ("Dieser Missbrauch kann insbesondere in Folgendem

bestehen"), kommen auch alle sonstigen Missbrauche in Betracht.

Neben den 0&sterreichischen Vorschriften sind dartber hinaus noch die
europarechtlichen  Bestimmungen zu beachten. Im Falle, dass
Vereinbarungen "eine Verhinderung, Einschrédnkung oder Verfalschung des
Wettbewerbs innerhalb des Binnenmarkts bezwecken oder bewirken", fallen
Vereinbarungen unter das Verbot des Art 101 AEUV (vor dem Lissabon-
Vertrag: Art 81 EG). Gleich wie in der dsterreichischen Regelung (dies nicht
zuféllig, da die O&sterreichische Normierung freilich an die europaische
Regelung angelehnt ist) ist es dabei irrelevant, unter welchen Umstanden —
freiwillig oder unter Druck gesetzt — eine solche Vereinbarung zustande
gekommen ist. MaBgebend sind jedenfalls der Bindungsgrad und die
Auswirkungen auf den Restwettbewerb. Ebenso von Relevanz ist die
Spurbarkeit der Wettbewerbsbeschrankung®®. Ahnlich wie im dsterreichischen
Kartellgesetz fihrt auch Art 101 AEUV lediglich einen demonstrativen Katalog
an Tatbestandsmerkmalen an. Art 101 AEUV setzt jedenfalls nicht voraus,
dass die wettbewerbsbeschrankenden Bestandteile zugleich die
Zwischenstaatlichkeitsklausel erfiillen. Es ist vielmehr darauf abzustellen, ob
der Handel insgesamt (folglich unabhangig von geografischen Grenzen)
beeintrachtigt wird*®. Ein weiteres Erfordernis stellt die Eignung der
Beeintrachtigung (unmitteloar oder mittelbar) zur Beeinflussung des
Wirtschaftsverkehrs dar, wobei es nicht darauf ankommt, ob diese glnstig,

ungiinstig oder gar unerheblich ist>°.

%6 Gamerith, Wettbewerbsrecht 11°, 20
*" Auer/Urlesberger, Kartellrecht, § 35
*8 Roth/Ackermann, Frankfurter Kommentar, Kartellrecht, Art 81 Abs 1 RZ 397
*9 Roth/Ackermann, Frankfurter Kommentar, Kartellrecht, Art 81 Abs 1 RZ 424
°0 Roth/Ackermann, Frankfurter Kommentar, Kartellrecht, Art 81 Abs 1 RZ 431
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Werden also nunmehr Radiusklauseln in den zwischen
Einkaufszentrenbetreiber und Handelsbetrieben abgeschlossenen
Bestandvertragen vereinbart, ist Zu Uberprtfen, ob der
Einkaufszentrenbetreiber damit gegen Kkartellrechtliche Bestimmungen
verstoBt.

4.4 Judikatur

So hatte sich der OGH als Kartellobergericht schon mehrfach mit diesen
Radiusklauseln zu beschaftigen. Die Antrage stltzen sich insbesondere auf
das Kartellverbot geméaB § 1 KartG bzw. § 81 EG (nunmehr: Art 101 AEUV).”

In den in weiterer Folge naher geschilderten Verfahren schlossen die

Betreiber von Einkaufszentren (,Europark® in Salzburg und ,Pluscity in Linz)
mit ihren Bestandnehmern Radiusklauseln ab.

4.4.1.1 Plus-City, Linz (16 Ok 14/08%%)

Antragsstellerin und Antragsgegnerin betrieben jeweils ein Einkaufszentrum
in Linz. Beide Einkaufszentren sind nahezu gleichzeitig im Jahr 2009
entstanden und rund 900 Meter voneinander entfernt. Bei beiden
Einkaufszentren handelt es sich um solche von Uberregionaler Bedeutung mit
einem gemischten Branchensortiment und einer Reihe von ,Ankermarken®®
als Frequenzbringer. Die Antragsgegnerin konnte in ca. 90 % ihrer
Bestandvertrage eine Radiusklausel durchsetzen, die es dem Bestandgeber
- je nach Verhandlungsposition - untersagte, innerhalb eines Umkreises von

5, 10 oder 15 km eine weitere Filiale zu eréffnen. Die Klausel wurde jeweils

°! Palmstorfer, Radiusklauseln auf dem Priifstand des Kartellrechts, wbl 2010, 120

% = OZK 2009, 119 (Pirko) = OBI-LS 2009/207 = OBI-LS 2009/208 = OBI-LS
2009/209 = OBI-LS 2009/211

% Dabei handelt es sich um solche Handelsbetriebe, die aufgrund von Marketing
oder sonstigen Faktoren eine ungemein groBe Beliebtheit genieBen und schon
alleine einen Grund bieten das Einkaufszentrum nur aufgrund des Bestehens der
Ankermarke zu besuchen. Solche Ankermarken zahlen im Normalfall in der Folge
einen deutlich niedrigeren Bestandzins, da diese fur Kundenfrequenz sorgen.
Beispiele: Media Markt, Saturn, Intersport ,Eybl“, H&M, Peek&Cloppenburg
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fir die Dauer der Bestandvertrage (jeweils zwischen drei und 15 Jahren bei

einer Kiindigungsdauer von ein bis zwei Jahren) vereinbart.

Die Antragsstellerinnen begehrten, der Antragsgegnerin zu untersagen, in
ihren Vertragen mit Bestandnehmern die Radiusklausel oder Klauseln mit
gleicher Zweckbestimmung und Wirkung vorzusehen und ihr aufzutragen,
allen Bestandnehmern ihres Einkaufszentrums, die dagegen verstoBen, vom
vollen Wortlaut des Beschlusses des Kartellgerichts in Kenntnis zu setzen,
alle Investoren, die sie auf das Bestehen dieser Radiusklauseln aufmerksam
gemacht haben, darlber zu informieren, sowie letztlich die Verdffentlichung

dieses Beschlusses.

Die Vereinbarung und Durchsetzung der Radiusklausel verstoBe gegen das
Missbrauchsverbot des § 5 KartG, weil der Antragsgegnerin auf dem sachlich
relevanten Raum flr hochwertige Einkaufszentren im raumlich relevanten
Raum (in diesem Falle Linz) eine marktbeherrschende Stellung zukomme.
Diese sei einerseits aus dem starken Branchen- und Mietermix ersichtlich, mit
dem sie in einigen Kernbereichen der Palette der ,Ankermarken® (dazu oben)
fast vollstandig abdecke. Bezeichnend fir die Marktmacht ware auch, dass es
der Antragsgegnerin gelang, die Radiusklausel bei ca. 90 % ihrer
Bestandnehmer durchzusetzen, wéhrend dies den Betreibern eines anderen
im relevanten Gebiet gelegenen Einkaufszentrums nur bei ca. 35 % gelungen

sei.

Die Bundeswettbewerbsbehorde® halt die Radiusklausel an sich fir

grundsatzlich geeignet, den Wettbewerb zu beschranken, weil sie als eine de
facto Exklusivbindung den Wettbewerb nur solange aufrecht erhalte, bis eine
kritische Masse an potenziellen Bestandnehmern dem Markt entzogen sei.
Die Klausel bilde fir neu errichtete Einkaufszentren eine Marktzutrittsbarriere
und sei daher nur angemessen, wenn sie zum Investitions- oder Risikoschutz

notwendig sei.

> Aus dem Urteil 16 Ok 14/08= OZK 2009, 119 (Pirko) = OBI-LS 2009/207 = OBI-LS
2009/208 = OBI-LS 2009/209 = OBI-LS 2009/211
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Der Bundeskartellanwalt flihrte aus, dass die Radiusklausel sowohl eine
vertikale Absprache betreffend die Marketing- und Dienstleistungen des
Einkaufszentrums, als auch eine ,konglomerate Absprache® bilde. Die
Bestandvertrage gingen Uber Miet- und Pachtvereinbarungen hinaus und
seien daher als Leistungsvereinbarungen im Sinne der Vertikal-GVO
anzusehen. Neben diesen vertikalen Aspekten umfasse die Radiusklausel
aber auch horizontale Aspekte. Die Antragsgegnerin erfille die Funktion
eines Kartellblros fir horizontale Absprachen der Bestandnehmer, sie
bewerbe, sammle, dokumentiere und setze auch gegentber Dritten
Vereinbarungen durch, die letztlich horizontale Wettbewerber, namlich die
Bestandnehmer einer Branche, verpflichteten, ausschlieBlich einen (Anm:
einzigen) Standort im raumlich relevanten Markt zu betreiben.

Das Erstgericht (Oberlandesgericht Wien als Kartellgericht) wies alle Antrage

ab und stellte dazu zusatzlich fest, dass der Marktanteil der PlusCity (EKZ der
Antragsgegnerin) gemessen an der Anzahl der Geschéftslokale lediglich 19,8
% und gemessen an der Verkaufsflache lediglich 29,7 % betragen habe. Es
sei darUber hinaus nicht der gesamte Vertrag, sondern lediglich der einzelne
Bestandvertrag und die einzelne Radiusklausel zu Uberprifen gewesen. Es
sei im vorliegenden Fall somit offensichtlich, dass ein Einzelpachtvertrag mit
einer Radiusklausel nicht geeignet sei, den Markteintritt eines anderen
Einkaufszentrums zu erschweren. Man habe nicht auf die Gesamtheit der
Bestandnehmer, die eine Radiusklausel eingegangen sind, abzustellen
gehabt, da die Interessen jedes einzelnen Bestandnehmers unterschiedlich
gelagert gewesen seien (so wurde argumentiert, dass der einzelne
Bestandnehmer keine Einfluss auf Vertragsverhandlungen des Betreibers mit
anderen Bestandnehmern héatte). Im Blndel gesehen kdénne zwar von
solchen Vereinbarungen eine erhebliche MarktabschlieBungswirkung
ausgehen, allerdings nicht, wenn weniger als 30 % des relevanten Marktes
abgedeckt sind (was im gegenstandlichen Fall so war).
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Der OGH als Rekursgericht gab dem Rekurs der Antragsstellerinnen und der
Bundeswettbewerbsbehdérde, der sich grosso modo gegen die vom
Sachverstandigen getroffene Marktabgrenzung richtete, jedoch statt™. Der
OGH stellte in seiner rechtlichen Beurteilung Eingangs fest, dass eine
AusschlieBlichkeitsbindung im  Bereich eines fir die eigentliche
Unternehmenstatigkeit der Nachfrager notwendigen Hilfsgeschéfts vorliegt,
die grundsatzlich dazu geeignet ist, als Behinderung von Mitbewerbern mit
dem Leistungswettbewerb unvereinbar zu sein. AusschlieBlichkeitsbindungen
im weiteren Sinne sind samtliche Handlungsbeschrankungen, die der
Marktbeherrscher seinen Vertragspartnern aufgelegt. Derartige Bindungen
greifen nicht nur in die Handlungsfreiheit der Vertragspartner ein, sondern
eignen sich auch fir die Verfolgung wettbewerbsfeindliche Ziele, wie die
Behinderung von Konkurrenten, die Aufteilung von Markten oder die
Verstarkung der eigenen Marktstellung®. Nach Ansicht des OGH ist es dabei
ganzlich irrelevant, ob diese Bindung womdglich im Interesse des Kunden ist
(oder gar auf dessen Wunsch vereinbart wurde). Einzig relevant sei die
Frage, ob und inwieweit Auswirkungen auf den ,Restwettbewerb” zu

beflirchten seien.

Der OGH hielt darlber hinaus gemaB herrschender Lehre und
Rechtsprechung®’ fest, dass die Abgrenzung des sachlichen betroffenen
Markts nach dem in § 23 KartG geregelten Bedarfsmarktkonzept zu erfolgen
hat. GemaB § 23 KartG gelten bestimmte Waren im Sinne des KartG alle
Waren, die unter gegebenen Marktverhaltnissen der Deckung desselben
Bedarfs dienen; also solche, die beliebig gegeneinander austauschbar sind®.
,Ein sachlich relevanter Markt nach dem Bedarfsmarktkonzept liegt daher vor,
wenn sich die zu untersuchenden Waren [...] durch besondere Merkmale in

%5 Mair, Wettbewerbsrecht und Fusionskontrolle in Osterreich, Jahrbuch Europarecht
2010, 165

% Méschel in Immenga/Mestmacker, Wettbewerbsrecht EG/Teil 1, Art 82 Rz 177

* Urlesberger/Haid in Petsche/Urlesberger/Vartian, Kartellgesetz § 23 Rz 4 ff;
RS0124421

%8 siehe dazu 16 Ok 20/04
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ihrer wesentlichen Beschaffenheit von anderen spiirbar unterschieden.“® Die
Marktabgrenzung beim Marktmachtmissbrauch erfolgt nach Ansicht des OGH
sodann in zwei Schritten. So wird vorerst der relevante Markt in sachlicher,
raumlicher und zeitlicher Hinsicht abgegrenzt und im Anschluss der
Beherrschungsgrad des Unternehmens festgestellt. Im Rahmen einer
wertenden Betrachtung hat Gberprift zu werden, ob die Austauschbarkeit von
Waren hinreichend ist, um in der Folge einen Produktmarkt annehmen zu
kdnnen. Zum Kartellverbot per se filhrte der OGH der hL® folgend aus, dass
es auch egal ist, inwiefern sich die Unternehmen beteiligen, ob sie also
freiwillig oder nur unter Druck handeln. In diesem Punkt widerspricht der OGH
dem Erstgericht, wenn er weiter ausfihrt, dass es auf die unterschiedlichen
Interessenslagen der Bestandnehmer und ihren mangelnden Einfluss darauf,
mit wem die Antragsgegnerinnen Radiusklauseln vereinbaren, nicht
ankommt. Eine Einschrankung der Handlungsfreiheit per se ist dadurch
jedoch nach Ansicht des OGH (und wohl auch der hL) noch nicht
anzunehmen. Viel eher ist nunmehr darauf abzustellen, ob die
marktabschottende Wirkung solcher Vereinbarungen in Verbindung mit
anderen \Vertrdgen die Mdoglichkeit Dritter am Markteintritt spurbar
beeintrachtigt. In diesem Zusammenhang sah die Européische Kommission
bei Lieferungs- und Bezugsvertragen bereits bei zeitlichen Bindungen von
vier sechs Jahren eine marktausschlieBende Wirkung als gegeben an®'. Der
OGH fihrte weiter aus, dass die Spurbarkeit der
Wettbewerbsbeeintrachtigung auch von Bindeln gleicher Vereinbarungen
ausgehen kann (BUndeltheorie), wenn also die Vereinbarung selbst oder im
Zusammenhang mit anderen Vereinbarungen zur Marktabschottung spurbar

beitragt.

Auch normierte der OGH unzweifelhaft, dass im Zusammenhang mit dem
Kartellverbot und dem Marktmissbrauch die Anwendung des hypothetischen
Monopolistentests (SSNIP-Test) zur Anwendung zu bringen ist. Dies obwohl

% = 0ZK 2009, 119 (Pirko) = OBI-LS 2009/207 = OBI-LS 2009/208 = OBI-LS
2009/209 = OBI-LS 2009/211

® Ejlmansbergerin Streinz EUV/EGV Art 81 Rz 3

®1 Méschel in Immenga/Mestmécker, Wettberbsrecht* EG Teil 1, Art 81 EG Rz 153
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jene Methode ihren Ursprung in der  Bewertung einer

Zusammenschlusskontrolle entwickelt wurde®.

Unbeantwortet lasst der OGH jedoch die Frage ob und inwieweit im
gegebenen Fall Zwischenstaatlichkeit anzunehmen ist, handelt es sich bei
den beiden Einkaufszentren doch lediglich um den GroBraum Linz und somit

um eine national-6sterreichische Angelegenheit.

Der OGH hat den von den Antragsgegnerinnen angefochtenen Beschluss
aufgehoben und zur neuerlichen Entscheidung nach Verfahrenserganzung an
das Erstgericht zurGckverwiesen, da zur endgultigen Beurteilung die
Abgrenzung des relevanten Markts jedenfalls unerlasslich sei.

4.4.1.2 EUROPARK, Salzburg (16 Ok 1/09%® sowie 16 Ok 8/10%%)

Die Fallkonstellation in diesem Verfahren war der zuvor ausfihrlich
beschriebenen sehr &hnlich. Die Antragsstellerin errichtete zum Zeitpunkt der
Klagseinbringung ein Einkaufszentrum in Form eines Factory Outlet Centers
(in Salzburg). Die Antragsgegnerin (der von SPAR betriebene EUROPARK)
betrieb (und betreibt) in 3 bis 4 Kilometern Entfernung ein 1997 eréffnetes
Einkaufszentrum mit einer vermieteten Flache von 50.700 m? und vereinbarte
mit den einzelnen Handelsbetrieben ebenso Radiusklauseln, die es diesen
verboten haben, im Umkreis ein ,gleichartiges oder ahnliches Geschaft” direkt
oder indirekt zu betreiben oder sich an solchen Unternehmen zu beteiligen

oder sonst mitzuwirken.

Die Betreiberin des EUROPARKS vereinbarte mit vielen seiner
Bestandnehmer jeweils im Einzelnen ausgehandelte folgende Klauseln:

®2 Fink, Aufarbeitung einer historischen Dokumentation zum SSNIP-Test, OZK 2011,
141 f

® OBI-LS 2009/209 = OBI-LS 2009/210 = OBI-LS 2009/211 = OBI-LS 2009/212

% OzK 2012,27
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,Vom Zeitpunkt der Abgabe des Pachtvertrag-Angebotes bis zur Beendigung
des Pachtvertrages ist es dem Pé&chter untersagt, in seinem Umkreis von 4
Kilometern um den EUROPARK herum und am Standort des heutigen
Airport-Centers  (Anmerkung: Antragstellerin) und der umliegenden
Fachmarktagglomerationen ein gleichartiges oder dhnliches Geschéft, wie er
es im EUROPARK unterhdlt bzw. zu unterhalten beabsichtigt, neu zu
betreiben, und zwar weder direkt selbst noch indirekt (zB durch einen
Franchisepartner etc.). Entsprechendes gilt flir die Beteiligung an solchen

Unternehmen oder eine irgendwie geartete Mitwirkung an ihrem Betrieb.*

,Der Péchter wird jedoch keinesfalls einen Standort in einem Factory-Outlet-
Center im Umkreis von 50 Kilometern um den EUROPARK betreiben bzw.

sich an einem solchen beteiligen.*

In diesem Umkreis fiel das Factory Outlet Center der Antragsstellerin. Die
Antragsstellerin begehrte, es der Antragsgegnerin zu untersagen, derartige
Klauseln mit ihren Bestandnehmern zu vereinbaren und berief sich ebenso
auf Art 81 EGV (nunmehr Art 101 EGV) und § 1 KartG®°.

Das Erstgericht wies den Antrag ab, zumal es fraglich scheine, ,ob man im
Hinblick auf die ganzlich unterschiedliche Interessenlage der Antragsgegnerin
einerseits und der jeweiligen Bestandgeber andererseits bei der
Vereinbarung einer Radiusklausel Uberhaupt von einer Vereinbarung im
Sinne des § 1 KartG sprechen kénne“. Es sei lediglich dann von einer
Wettbewerbsbeschrankung auszugehen, wenn sich die Absprache (in
welcher Form immer sie getroffen wird) eignen wirde, eine ,spurbar negative*
Auswirkung auf die Marktverhaltnisse zu haben. Der bloBe Eingriff in die
wirtschaftliche Handlungsfreiheit reichte daflr nach Ansicht des Erstgericht
jedenfalls nicht aus. Im gegebenen Streitfall war fir das Erstgericht
woffensichtlich®, dass ein einzelner Bestandvertrag zwischen Antragsgegnerin

 An dieser Stelle darf ich anmerken, dass ich auf die ebenso in diesem Urteil
behandelte Problematik der einstweiligen Verfligungen im Kartellrecht nicht weiter
eingehen werde.
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und Bestandnehmer jedenfalls nicht ausreicht, den Markteintritt eines
anderen Einkaufszentrums zu erschweren, ,da er flr sich genommen gar
nicht das Gewicht und die Bedeutung daflir habe“. Ausdriicklich erwahnt das
Erstgericht an dieser Stelle die Blindeltheorie, die aber auch nichts an der
gegenwartigen  Situation &ndere. Es beruft sich dabei auf die
Bekanntmachung der Kommission, wonach es ,unwahrscheinlich sei, dass
ein kumulativer Abschottungseffekt vorliegt, wenn weniger als 30% des
relevanten Marktes von nebeneinander bestehenden Vereinbarungen, die
ahnliche Wirkungen auf dem Markt haben, abgedeckt sind“. Im vorliegenden
Fall kbnne ,nicht ansatzweise” davon ausgegangen werden, dass dieser Wert
erreicht werde. Dem relevanten Markt jedenfalls zuzuzahlen seien gréBere
Handelsagglomerationen im Umkreis von bis zu 90 Minuten Fahrzeit mit dem
Auto.

Der OGH fiuhrte dazu aus, dass die Ansicht der Rekurswerberin zutreffend
sei, wonach eine in einem Bestandvertrag enthaltene Radiusklausel
jedenfalls eine Vereinbarung im Sinne des Art 81 EGV (nunmehr Art 101
AEUV) sein kann. Fir eine solche Vereinbarung genldge namlich, dass eine
Klausel Ausdruck des Willens der Vertragsparteien ist und ganzlich irrelevant
ist, wie diese Willenstbereinstimmung zustande gekommen sei und was
deren Zweck darstellen wirde. Wusste oder hatte der Vertragspartner wissen
missen, dass die Absprache Teil eines Gesamtplans ist, so tragt er die
Verantwortung fiir den Gesamtplan®. Der OGH widersprach dem Erstgericht
also dahingehend, dass es auf die unterschiedlichen Interessenslagen der
Bestandnehmer und ihren mangelnden Einfluss auf das Zustandekommen
von Bestandvertrdgen mit weiteren Antragsgegnerinnen nicht ankomme.
Erneut stellte der OGH fest, dass eine Einschrankung der Handlungsfreiheit
nicht automatische eine Wettbewerbsbeschrankung im Sinne des Art 81 EGV
darstelle, sondern auf die marktabschottende Wirkung und die ,Sptrbarkeit"

derselben abzustellen wére.

% Méschel in Immenga/Mestmécker, Wettbewerbsrecht* EG Teil 1, Art 81 EG Rz 67f
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Ebenso bekraftigte der OGH seine Feststellungen zum vorangehenden
Verfahren und legte neuerlich dar, dass die Beurteilung des sachlich
relevanten Marktes nach dem Bedarfsmarktkonzept, der in § 23 KartG
geregelt ist, erfolgt. ,Ein sachlich relevanter Markt nach dem
Bedarfsmarktkonzept liegt daher vor, wenn sich die zu untersuchenden
Waren oder Dienstleistungen durch besondere Merkmale in ihrer flr die
Bedarfsdeckung wesentlichen Beschaffenheit von anderen spurbar
unterscheiden. Wesentlich ist eine hinreichende Austausch- bzw
Substituierbarkeit.“ Der OGH bestatigte jedoch die Ansicht der Erstgerichts,
wonach zum relevanten Markt jedenfalls auch jene gr6éBeren
Handelsagglomerationen zu zahlen sind, die sich innerhalb von 90 Minuten
Fahrzeit befanden. Dies fUhrte dazu, dass das das Erreichen einer
bestimmten Marktabschottungsschwelle deutlich schwieriger zu erreichen
wurde, zumal der relevante Markt um samtliche Fachmarktzentren und

EinkaufsstraBen erweitert wurde.

Grosso modo teilt der OGH jedoch die Rechtsansicht des Erstgerichts und
weist den Rekurs dagegen auch vollinhaltlich ab. Im Sinne der Entscheidung
des EuGH vom 28.02.1991%” kénnen Radiusklauseln sohin nicht in
erheblichem MaBe zu der Abschottungswirkung beitragen, die das Bindel
dieser Vertrdge aufgrund ihres wirtschaftlichen und rechtlichen

Gesamtzusammenhangs entfaltet.

Der OGH stellte auch fest, dass die wettbewerbsbeschrankende Wirkung im
gegebenen Fall "auch nicht den gesamten relevanten Markt, sondern lediglich
das Gebiet innerhalb des ,Radius™ betrifft. Auch besteht gemaB der
Rechtsansicht des OGH eine zeitliche Beschrankung, "weil die Radiusklausel
nicht Uber die Dauer des Bestandverhaltnisses hinaus wirkt". Ebenso ist die
"wettbewerbsbeschrankende Wirkung der Radiusklausel auf Unternehmen
beschrankt, die mit der Antragsgegnerin in einem Vertragsverhéltnis stehen";
neue Mietinteressenten werden nach Ansicht des OGH dadurch nicht am

7 EuGH, RS 10/86, VAG France SA/Etablisements Magne SA, Slg 1984/40, 4071,
Rn 27f
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Markteintritt gehindert. Diese kdnnen sich vielmehr frei darlber disponieren,
"ob sie einen Mietvertrag mit der Antragsgegnerin abschlieBen oder einen
anderen Standort wahlen". Ebenso zu beachten ist, "dass in jeder Branche
erfahrungsgeman mehrere Unternehmen tatig sind, sodass die Radiusklausel
den Betreiber eines weiteren Einkaufszentrums nicht hindert, seinerseits
einen entsprechenden Branchenmix anzubieten". Eine weitere wichtige
Feststellung traf der OGH in dieser Entscheidung im Hinblick auf die
"Ankermarken®®": Die  wettbewerbsbeeintrachtigende  Wirkung  einer
"Radiusklausel" im Sinne einer AusschlieBlichkeitsbindung und damit die
Splrbarkeit kann ua dadurch eingeschrankt sein, dass diese von den
Vertragspartner nicht akzeptiert wird bzw - insbesondere gegenlber
"Ankermarken" - nicht durchgesetzt werden kann, raumlich (auf den "Radius")
und zeitlich (auf die Vertragsdauer) beschrankt ist, den Marktzutritt neuer
Kunden nicht hindert und ein Konkurrent aufgrund ausreichend nicht
gebundener Kunden ebenfalls einen entsprechenden "Branchenmix" anbieten
kann®. Dies ist im gegebenen Zusammenhang insbesondere wichtig, zumal
der OGH festhielt, dass die im EUROPARK angesiedelten Ankerbetriebe
"ledenfalls nicht unerhebliche positive externe Effekte auf andere
Bestandnehmer austben. Im gegebenen Fall konnte insbesondere mit den
Marken H&M, Zara und Interspar keine Radiusklausel vereinbart werden.
Diese Unternehmen betreibend dartber hinaus allesamt weitere Filialen in
der Salzburger Innenstadt.

Im  Hinblick auf andere  AusschlieBlichkeitsbindungen ist die
wettbewerbsbeschrankende Wirkung der Radiusklausel daher insgesamt als
geringer einzustufen, weswegen nach Ansicht des OGH nicht von einer
marktmissbrauchlichen Stellung auszugehen ist.

®8 Zu diesem Begriff: weiter oben
* RS 0127337
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4.4.1.3 Fazit der Entscheidungen

Der sachlich relevante Markt wird nunmehr einheitich mit dem
Bedarfsmarktkonzept beschrieben. Von Ubergeordneter Relevanz ist es also,
ob eine hinreichende Austauschbarkeit bzw. Substituierbarkeit vorliegt oder
nicht. Darlber hinaus ist hinsichtlich der ,Sptrbarkeit von Beschrankungen

des Wettbewerbs die Blindeltheroie heranzuziehen.

Es kommt folglich nicht (nur) auf die einzelnen Vereinbarungen an, sondern
insbesondere auch darauf, ob mehrere einzelne Vereinbarungen ,im Biindel*
zu einer Wettbewerbsbeschréankung fihren. Der OGH orientiert sich hier an
der bereits erwahnten EuGH-Entscheidung Delimitis. Entscheidend ist daher
der Gesamtzusammenhang aller einzelnen Vereinbarungen mit gleichartigen
Vereinbarungen. Eine ,splrbare® Wettbewerbsbeschrankung und somit ein
vom Kartellverbot erfasster Sachverhalt liegt also nur dann vor, wenn der
relevante Markt flr hinzukommende Wettbewerber aufgrund dieses ,Blindels®
an Vereinbarungen zum einen nur schwer zuganglich ist”® und zum anderen,
die Vereinbarungen eines konkreten Anbieters zu diesem ,Bundel” an
Vereinbarungen, folglich zur der von diesem verursachten Marktabschottung
in erheblichem MaBe beitragen wirden. Erst also, wenn die erschwerte
Zuganglichkeit far Mitbewerber geprift und bejaht wurde, ist auf das
erhebliche MaB der konkreten Vereinbarung zu diesem ,Blndel” an

Vereinbarungen einzugehen’'.

Eine solche Wettbewerbsbeschrankung liegt nach nunmehr einhelliger
Judikatur des OGH dann vor, wenn die Marktanteilsschwellen geman der
Bagatellbekanntmachung der Europaischen Kommission 30 % Uberschritten
haben. Dies war bei der PlusCity gegeben, der EUROPARK in Salzburg
hingegen verflgte lediglich Uber einen Marktanteil ca. 7 %, weswegen nicht

weiter zu prufen war. Die Messung der Prozentsatze erfolgt nach der

0 Palmstorfer, Raidusklauseln auf dem Priifstand des Kartellrechts, wbl 2010, 120
" EuG, Rs T-7/93, Lagnese-Iglo, Slg 1995, 11-1533
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sogenannten SSNIP-Test (Monopolistentest) Methode’®. Hiebei wird
Uberprift, inwiefern die Marktgegenseite (Abnehmer) auf eine erhebliche
(wenn auch nicht allzu hohe - ,splrbar®) und dauerhafte Preiserh6hung eines
hypothetischen Monopolisten eines Produktes bzw. einer Dienstleistung
reagieren wuirde. Dazu mussen alle mdglichen Ausweichprodukte
bertcksichtigt werden. Jene Produkte, auf die ein Abnehmer nicht
ausweichen wirde, zahlen in der Folge nicht zum sachlich relevanten Marki.
Das Ziel des SSNIP-Tests bei Einkaufszentren ist es festzustellen, wie viele
potentielle Abnehmer (Bestandnehmer) bei einer Preiserhéhung (des
Bestandzinses) des Einkaufszentrums X auf (das glnstigere)

Einkaufszentrum Y umsteigen wirden.

An dieser Stelle sei ein kleiner Exkurs erlaubt. Der OGH hat es in seinen
Entscheidungen offen gelassen, ob an dieser Stelle lediglich Einkaufszentren
als Vergleichsmdglichkeit herhalten missen oder ob vielmehr auch gréBere
Handelsagglomerationen wie insbesondere EinkaufsstraBen heranzuziehen
sind.

Ein erheblicher Beitrag zur Marktabschottung (und somit der zweite zu
Uberprifende Punkt, der dann zu Uberprtfen ist, wenn die 30 % Schwelle an
Marktanteilen Uberschritten wurde) ist dann gegeben, wenn 5 % eines
relevanten Marktes durch Vereinbarungen eines bestimmten Marktes
gebunden sind.

Der Begriff ,Vereinbarung® im Kartellrecht stellt nach Palmstorfer’ lediglich
eine Willensubereinstimmung, nicht jedoch eine Interessenstibereinstimmung
voraus. ,Entscheidend ist, dass die Parteien ,wollen; nicht entscheidend ist,
warum sie ,wollen®. Es ist daher zur Beurteilung des Begriffes ,Vereinbarung*
ganzlich unerheblich, aus welchen Interessen heraus, der Vertragspartner der

Vereinbarung zustimmt.

"2 Pirko, Erganzung zum Beitrag von Palmstorfer ,Radiusklauseln auf dem Priifstand
des artellrechts”, wbl 2010, 120
3 Palmstorfer, Radiusklauseln auf dem Priifstand des Kartellrechts, wbl 2010, 120
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5 Der status quo — Einblick und Ausblick

Anhand der beispielhaft erlauterten oberstgerichtlichen Entscheidungen zu
den Radiusklauseln zeigt sich, dass es den Betreibern von Einkaufszentren
und Handelsagglomerationen durchaus gelungen ist, wirksame Klauseln in
die Bestandvertrage einzubauen, die ihnen eine gewisse
Abschottungsmdglichkeit vor unmittelbarer Konkurrenz ermdglichen (dies
natdrlich unter der Voraussetzungen, dass die Markimacht nicht zu groB
geworden ist, siehe dazu oben). Wie anhand der Beispiele jedoch auch zu
erkennen ist, haben die meisten groBen Einkaufszentren solche Klauseln
bereits in deren Bestandvertragen eingebaut, was wiederum dazu fihrt, dass
es immer schwieriger wird neue Handelsstandorte zu verwirklichen. Dies trifft
neben den Ublichen Einkaufszentren natirlich auch den  kleinen
Einzelhandel®. Fir Projektentwickler und Betreiber neuer Einkaufszentren
kann und wird dies in weiterer Folge zu Problemen flahren, wird der
Markteintritt doch ungemein schwierig, zumal die Ballungszentren in
Osterreich weitestgehend ,abgedeckt sind. Dariiber hinaus ist anzumerken,
dass solche Radiusklauseln natirlich auch umgekehrt negative Effekte fur
kleine Handler haben, da einem expandierenden Klein-Nahversorger kaum
die Mdglichkeit offensteht, in einem nahe gelegenen Einkaufszentrum eine
weitere Filiale zu er6ffnen, misste er (in den meisten Fallen) doch in einem
Bestandvertrag auch eine Radiusklausel mitunterfertigen, die ihm die
auBerhalb des Einkaufszentrums gelegene Filiale verbieten wirde.
Uberhaupt ist an der Zulassigkeit der Radiusklauseln zu bemangeln, dass der
Effekt des Ansichziehens von umliegenden Handelsstatten aufgrund besserer
Infrastruktur unweigerlich dazu flhrt, dass der ,kleine GreiBler* bald

Uberhaupt keine Chance mehr besitzen wird.

Ob diese Argumentation, Radiusklauseln wirden den Auswuchs von
Einkaufszentren ohnehin unterbinden, nunmehr dazu verhilft, bundesrechtlich
auf Nahversorgungsregelungen verzichten zu kénnen ist wohl zu verneinen.

Wie Eingangs bereits dargestellt wird dies einerseits flr bereits bestehende
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Handler in Einkaufszentren bereits von vornherein verunmdéglicht. Zum
anderen kann es fur Handler auBerhalb eines in Einkaufszentren Ublichen
Infrastrukturnetzes samt bestehender Kundenfrequenz nicht angehen, dass
dieser ,kleine GreiBler” bzw. ein kleiner Einzelhdndler auf privatrechtliche
Beschréankungen (auf die er keinerlei Einfluss hat) angewiesen ist, die zur
Folge haben, dass sich Einkaufszentren aufgrund ihrer Vertragsstruktur
gegenseitig ,eliminieren®. Es bedarf daher meines Erachtens nicht nur aus
wirtschaftlichen  Griinden dringend einer Ersatzregelung, die die
Nahversorgung und die Arbeitsplatze sichert. Vielmehr geht es um
Rechtssicherheit. Der Bedarf nach Regelungen — in welcher Art immer — ist
jedenfalls gegeben. Es stellt sich daher nunmehr die Frage, wie solche
Regelungen aussehen sollen. Anhand der bereits geschilderten
Kompetenzproblematik wird deutlich, dass es wohl auch kinftighin nicht so
sein kann, dass es der Bundesgesetzgeber den Landesgesetzgebern
Uberlassen wird, ob und inwieweit Regelungen zu treffen sind. Da die
Sicherung der Nahversorgung im Rahmen der Gewerbekompetenz (Art 10
Abs 1 Z 8 B-VG) vom Bundesgesetzgeber zu wahren ist, wird es auch an ihm
liegen in naher Zukunft eine Ersatzregelung zu treffen. Wie der
Verfassungsgerichtshof bereits mehrfach klargestellt hat, ist es dem
einzelnen Landesgesetzgeber nicht maglich, wirksame
Nahversorgungsregelungen — wenn auch unter dem Deckmantel
verschiedener Landeskompetenzen — zu etablieren, ohne damit gegen das B-
VG und damit gegen die Verfassung zu verstoBen.
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Kurzfassung

In dieser Arbeit widme ich mich eingangs mit der Geschichte der Regelung zu
Einkaufszentren. Sodann beschéftige ich mich mit den in den 1970er Jahren
eingeflhrten landesgesetzlichen Vorschriften, welche erstmals begannen,
sukzessive die Uberhand nehmenden Einkaufszentren zu regulieren. Da die
Osterreichische Bundesverfassung jedoch klar regelt, wann der Bund und
wann die Lander zur Gesetzgebung berufen sind, kam es vielfach dazu, dass
Vorschriften der Lander aufgrund der Kompetenziberschreitung vom
Verfassungsgerichtshof auBer Kraft gesetzt wurden. In den spaten 1990er
Jahren flihrte der Bundesgesetzgeber sodann als Reaktion im Gewerberecht
erstmals ein bundesweites Regulativ ein. Dieses strenge Regulativ regelte
zum einen den Schutz der Nahversorgung und zum anderen eine
Absicherung der Arbeitsplatze in der Region. Diese erste echte
Bedarfsprifung zum Schutz der Nahversorgung wurde aufgrund der
langanhaltenden Kritik der Lehre und schlieBlich aufgrund einer Entscheidung
des Verfassungsgerichtshofs zuerst weitgehend abgeandert und schlieBlich
mit 31.12.2010 zur Géanze gestrichen. Nunmehr besteht bundesrechtlich
keinerlei Regulativ  mehr, was dazu flhrt, dass erneut die einzelnen
Landesgesetzgeber in dem ihnen zur Verflgung stehenden Rahmen die
Regulierung vorsehen. Da dem Landesgesetzgeber jedoch aufgrund der von
der Verfassung vorgegebenen Kompetenzenverteilung eine Bedarfsprifung
als solche nicht vorgesehen ist, ist der Schutz der Nahversorgung beim status
quo sicherlich nicht mehr in derselben Form gegeben, wie zum Zeitpunkt des
Bestehens der gewerberechtlichen Vorschriften. Parallel dazu entwickelten
sich privatrechtliche Beschrankungen. So sehen heute die meisten Vertrage
zwischen den Einkaufszentrenbetreibern und deren Bestandnehmern zum
Teil ausgesprochen strenge sogenannte "Radiusklauseln" vor. Mit diesen
wird es den einzelnen Bestandnehmern untersagt, eine weitere Filiale in
einem gewissen Umkreis zu erdffnen. Dazu gibt es nunmehr Judikatur, die es
den Einkaufszetrenbetreibern bis zu gewissen Marktanteilsgrenzen erlaubt,
solche "Radiusklauseln” in ihren Bestandvertragen vorzusehen.
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Anhang

Kartellgesetz 2005:

§ 1. (1) Verboten sind alle Vereinbarungen zwischen Unternehmern,
Beschlisse von Unternehmervereinigungen und aufeinander abgestimmte
Verhaltensweisen, die eine Verhinderung, Einschrankung oder Verfalschung
des Wettbewerbs bezwecken oder bewirken (Kartelle).

(2) Nach Abs. 1 sind insbesondere verboten

1.die unmittelbare oder mittelbare Festsetzung der An- oder Verkaufspreise
oder sonstiger Geschaftsbedingungen;

2.die Einschrankung oder Kontrolle der Erzeugung, des Absatzes, der
technischen Entwicklung oder der Investitionen;

3. die Aufteilung der Markte oder Versorgungsquellen;

4.die Anwendung unterschiedlicher Bedingungen bei gleichwertigen
Leistungen gegeniber Handelspartnern, wodurch diese im Wettbewerb
benachteiligt werden;

5. die an den Abschluss von Vertragen geknlpfte Bedingung, dass die
Vertragspartner zusatzliche Leistungen annehmen, die weder sachlich noch
nach Handelsbrauch in Beziehung zum Vertragsgegenstand stehen.

(3) Die nach Abs. 1 verbotenen Vereinbarungen und Beschlisse sind nichtig.

(4) Einem Kartell im Sinn des Abs. 1 stehen Empfehlungen zur Einhaltung
bestimmter Preise, Preisgrenzen, Kalkulationsrichtlinien, Handelsspannen
oder Rabatte gleich, durch die eine Beschrankung des Wettbewerbs
bezweckt oder bewirkt wird (Empfehlungskartelle). Ausgenommen sind
Empfehlungen, in denen ausdrticklich auf ihre Unverbindlichkeit hingewiesen
wird und zu deren Durchsetzung wirtschaftlicher oder gesellschaftlicher Druck
weder ausgetbt werden soll noch ausgelbt wird.

§ 2. (1) Vom Verbot nach § 1 sind Kartelle ausgenommen, die unter
angemessener Beteiligung der Verbraucher an dem entstehenden Gewinn
zur Verbesserung der Warenerzeugung oder -verteilung oder zur Férderung
des technischen oder wirtschaftlichen Fortschritts beitragen, ohne dass den
beteiligten Unternehmern

a) Beschrankungen auferlegt werden, die fur die Verwirklichung dieser Ziele
nicht unerlasslich sind, oder
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b)Mdglichkeiten eréffnet werden, fir einen wesentlichen Teil der betreffenden
Waren den Wettbewerb auszuschalten.

(2) Jedenfalls vom Verbot nach § 1 ausgenommen sind die folgenden
Kartelle:

1.Kartelle, an denen Unternehmer beteiligt sind, die gemeinsam am
gesamten inlandischen Markt einen Anteil von nicht mehr als 5 % und an
einem allfalligen inlandischen raumlichen Teilmarkt von nicht mehr als 25 %
haben (Bagatellkartelle);

2.Vereinbarungen Uber die Bindung des Letztverkdufers im Handel mit
Blchern, Kunstdrucken, Musikalien, Zeitschriften und Zeitungen an den vom
Verleger festgesetzten Verkaufspreis;

3.Wettbewerbsbeschrankungen zwischen Genossenschaftsmitgliedern sowie
zwischen diesen und der Genossenschaft, soweit diese
Wettbewerbsbeschrankungen durch die Erflllung des Férderungsauftrags
von Genossenschaften (§ 1 des Gesetzes lber Erwerbs- und
Wirtschaftsgenossenschaften, RGBI. Nr. 70/1873) berechtigt sind;

4. Wettbewerbsbeschrankungen zwischen den Mitgliedern einer
Kreditinstitutsgruppe im Sinne des § 30 Abs. 2a Bankwesengesetz — BWG,
BGBI. Nr. 532/1993 Art. I;

5.Vereinbarungen, Beschllsse und Verhaltensweisen von
landwirtschaftlichen Erzeugerbetrieben, Vereinigungen von
landwirtschaftlichen Erzeugerbetrieben oder Vereinigungen von solchen
Erzeugervereinigungen Uber

a)die Erzeugung oder den Absatz landwirtschaftlicher Erzeugnisse oder

b)die Benutzung gemeinschaftlicher Einrichtungen fir die Lagerung, Be- oder
Verarbeitung landwirtschaftlicher Erzeugnisse,

sofern sie keine Preisbindung enthalten und den Wettbewerb nicht
ausschlieBen. Als landwirtschaftliche Erzeugerbetriebe gelten auch Pflanzen-
und Tierzuchtbetriebe und die auf der Stufe dieser Betriebe tatigen
Unternehmen. Landwirtschaftliche Erzeugnisse sind die in Anhang Il des
Vertrages zur Griindung der Europaischen Gemeinschaft angefihrten
Erzeugnisse sowie die durch Be- oder Verarbeitung dieser Erzeugnisse
gewonnenen Waren, deren Be- oder Verarbeitung durch landwirtschaftliche
Erzeugerbetriebe oder ihre Vereinigungen Ublicherweise durchgefihrt
werden.

§ 3. (1) Der Bundesminister fur Justiz kann im Einvernehmen mit dem
Bundesminister fir Wirtschaft und Arbeit durch Verordnung feststellen, dass
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bestimmte Gruppen von Kartellen nach § 2 Abs. 1 vom Kartellverbot
ausgenommen sind. In solchen Verordnungen kann auf die jeweils geltende
Fassung einer Verordnung nach Art. 81 Abs. 3 EGV verwiesen werden.

(2) Soweit eine Verordnung nach Abs. 1 besondere Bestimmungen fiir
Kreditinstitute, Unternehmen der Vertragsversicherung oder Pensionskassen
enthalt, ist sie auch im Einvernehmen mit dem Bundesminister flr Finanzen
zu erlassen.

§ 4. (1) Marktbeherrschend im Sinn dieses Bundesgesetzes ist ein
Unternehmer, der als Anbieter oder Nachfrager

1. keinem oder nur unwesentlichem Wettbewerb ausgesetzt ist oder

2. eine im Verhéltnis zu den anderen Wettbewerbern Gberragende
Marktstellung hat; dabei sind insbesondere die Finanzkraft, die Beziehungen
zu anderen Unternehmern, die Zugangsmaglichkeiten zu den Beschaffungs-
und Absatzmarkten sowie die Umstande zu berlcksichtigen, die den
Marktzutritt fir andere Unternehmer beschranken.

(2) Wenn ein Unternehmer als Anbieter oder Nachfrager am gesamten
inlandischen Markt oder einem anderen o6rtlich relevanten Markt

1.einen Anteil von mindestens 30% hat oder

2.einen Anteil von mehr als 5% hat und dem Wettbewerb von héchstens zwei
Unternehmern ausgesetzt ist oder

3.einen Anteil von mehr als 5% hat und zu den vier gréBten Unternehmern
auf diesem Markt gehért, die zusammen einen Anteil von mindestens 80%
haben, dann trifft ihn die Beweislast, dass die Voraussetzungen nach Abs. 1
nicht vorliegen.

(3) Als marktbeherrschend gilt auch ein Unternehmer, der eine im Verhaltnis
zu seinen Abnehmern oder Lieferanten Uberragende Marktstellung hat; eine
solche liegt insbesondere vor, wenn diese zur Vermeidung schwerwiegender
betriebswirtschaftlicher Nachteile auf die Aufrechterhaltung der
Geschaftsbeziehung angewiesen sind.

§ 5. (1) Der Missbrauch einer marktbeherrschenden Stellung ist verboten.
Dieser Missbrauch kann insbesondere in Folgendem bestehen:

1.der unmittelbaren oder mittelbaren Erzwingung unangemessener Einkaufs-
oder Verkaufspreise oder sonstiger Geschaftsbedingungen, wie insbesondere
unangemessener Zahlungsfristen und Verzugszinsen,

2.der Einschrankung der Erzeugung, des Absatzes oder der technischen
Entwicklung zum Schaden der Verbraucher,
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3.der Benachteiligung von Vertragspartnern im Wettbewerb durch
Anwendung unterschiedlicher Bedingungen bei gleichwertigen Leistungen,

4.der an die VertragsschlieBung geknipften Bedingung, dass die
Vertragspartner zusatzliche Leistungen annehmen, die weder sachlich noch
nach Handelsbrauch in Beziehung zum Vertragsgegenstand stehen,

5.dem sachlich nicht gerechtfertigten Verkauf von Waren unter dem
Einstandspreis.

(2) Im Fall des Abs. 1 Z 5 trifft den marktbeherrschenden Unternehmer die
Beweislast flr die Widerlegung des Anscheins eines Verkaufs unter dem
Einstandspreis sowie fir die sachliche Rechtfertigung eines solchen
Verkaufs.

Art 101 AEUV

(1) Mit dem Binnenmarkt unvereinbar und verboten sind alle
Vereinbarungen zwischen Unternehmen, Beschllisse von
Unternehmensvereinigungen und aufeinander abgestimmte
Verhaltensweisen, welche den Handel zwischen Mitgliedstaaten zu
beeintrachtigen geeignet sind und eine Verhinderung, Einschrankung
oder Verfalschung des Wettbewerbs innerhalb des Binnenmarkts
bezwecken oder bewirken, insbesondere

a) die unmittelbare oder mittelbare Festsetzung der An- oder
Verkaufspreise oder sonstiger Geschaftsbedingungen;

b) die Einschrankung oder Kontrolle der Erzeugung, des Absatzes, der
technischen Entwicklung oder der Investitionen;

c) die Aufteilung der Markte oder Versorgungsquellen;

d) die Anwendung unterschiedlicher Bedingungen bei gleichwertigen
Leistungen gegentber Handelspartnern, wodurch diese im Wettbewerb
benachteiligt werden;

e) die an den Abschluss von Vertragen geknlpfte Bedingung, dass die
Vertragspartner zusatzliche Leistungen annehmen, die weder sachlich
noch nach Handelsbrauch in Beziehung zum Vertragsgegenstand
stehen.

(2) Die nach diesem Artikel verbotenen Vereinbarungen oder
Beschllsse sind nichtig.

(3) Die Bestimmungen des Absatzes 1 kdnnen flr nicht anwendbar
erklart werden auf
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— Vereinbarungen oder Gruppen von Vereinbarungen zwischen
Unternehmen,

— Beschliisse oder Gruppen von Beschliissen von Unternehmens-
vereinigungen,

— aufeinander abgestimmte Verhaltensweisen oder Gruppen von
solchen,

die unter angemessener Beteiligung der Verbraucher an dem
entstehenden Gewinn zur Verbesserung der Warenerzeugung oder -
verteilung oder zur Férderung des technischen oder wirtschaftlichen
Fortschritts beitragen, ohne dass den beteiligten Unternehmen

a) Beschrankungen auferlegt werden, die fir die Verwirklichung dieser
Ziele nicht unerl@sslich sind, oder

b) Mdglichkeiten eréffnet werden, flr einen wesentlichen Teil der
betreffenden Waren den Wettbewerb auszuschalten.

Landesgesetze Raumordnung OSTERREICH

BURGENLAND (Burgenlandisches Raumplanungsgesetz)

§ 14d
Einkaufszentren

(1) Einkaufszentren im Sinne dieses Gesetzes sind fur den Uberértlichen
Bedarf bestimmte Handelsbetriebe samt den damit im Zusammenhang
stehenden Dienstleistungseinrichtungen, in denen auf einer wirtschaftlich,
baulich oder funktionell zusammenhangenden Verkaufsflache

a) von mehr als 800 m2 Giter verschiedener Warengruppen oder

b) von mehr als 500 m? Lebensmittel und andere Waren des taglichen
Bedarfs

angeboten werden.

Zur Verkaufsflache gehéren die Flachen aller RGume, die fir die Kunden
bestimmt und zugéanglich sind, ausgenommen Stiegenhauser, Gange,
Hausflure, Sanitar-, Sozial- und Lagerraume.

(2) Die Errichtung von Einkaufszentren ist nach MaBgabe der folgenden
Absatze nur zulassig
a) in der Landeshauptstadt und in den Bezirkshauptorten,
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b) in Orten mit mehr als 2.000 Einwohnern (jeweils letzte Volkszahlung),

c) in Orten, die insbesondere unter Beriicksichtigung der besonderen
Wirtschafts-, Versorgungs- und Tourismusfunktion durch Verordnung
der Landesregierung als Einkaufsorte festgelegt werden.

(3) Die Errichtung oder wesentliche Erweiterung von Einkaufszentren sowie
die Verwendung eines bestehenden Gebaudes als Einkaufszentrum im Sinne
des Abs. 1 bedarf - unbeschadet der nach anderen gesetzlichen Vorschriften
erforderlichen Bewilligungen - einer Bewilligung der Landesregierung. Dem
Ansuchen sind Einreichplane (Lageplan mit Parkplatzgestaltung, GrundriB3,
Ansichten) und Projektsbeschreibung samt Branchemix in dreifacher
Ausfertigung anzuschlieBen. Bei Einkaufszentren Gber 4.000 m?
Verkaufsflache ist tberdies eine Untersuchung auf fachlicher Grundlage Uber
die abschatzbaren Auswirkungen auf die Raumstruktur vorzulegen
(Raumvertraglichkeitsprifung).

(4) Die Bewilligung ist - erforderlichenfalls unter Vorschreibung von Auflagen -
mit Bescheid zu erteilen, wenn

a) die fur die Errichtung vorgesehenen Flachen als Bauland-
Geschaftsgebiet, Bauland-Betriebsgebiet oder Bauland-gemischtes
Baugebiet ausgewiesen sind und es sich um einen Standort im Sinne
des Abs. 2 handelt,

b) Uberériliche Interessen, insbesondere der Wasser- und
Energieversorgung, der Abwasserbeseitigung und der
VerkehrserschlieBung nicht beeintrachtigt werden,

c) eine UberméaBige Belastung des Naturhaushaltes sowie eine grobe
Stoérung des Orts- und Landschaftsbildes nicht zu beflirchten ist,

d) entsprechend der Widmungsart eine das 6rtlich zumutbare MaB
Ubersteigende Gefahrdung oder Belastigung der Nachbarn oder
tbermaBige Belastung des StraBenverkehrs nicht zu erwarten ist,

e) die Verkaufsflache fir Lebensmittel und andere Waren des taglichen
Bedarfes flir das beantragte Einkaufszentrum

a) in der Landeshauptstadt nicht mehr als 1000 m?2,

) in den Bezirkshauptorten nicht mehr als 800 m2,

c) in Orten gemaB Abs. 2 lit. b und ¢ nicht mehr als 500 m?2
betragt und
fur je 100 m2 Verkaufsflache mindestens sechs Stellplatze fur
Kraftfahrzeuge und mindestens zwei Stellplatze fir Fahrréader in einem
raumlichen und funktionellen Naheverhaltnis zum Einkaufszentrum
vorgesehen sind.

(5) In begrindeten Einzelfallen kann die Behdrde vom Erfordernis des Abs. 4
lit. f abgehen und unter Berlicksichtigung des zu erwartenden Ziel- und
Quellenverkehrsaufkommens sowie der értlichen Gegebenheiten eine
entsprechend héhere oder niedrigere Anzahl von Stellplatzen vorschreiben.
In geschlossenen Siedlungsgebieten (z. B. im Flachenwidmungsplan
ausgewiesener Stadt- oder Ortskern), FuBgangerzonen und ahnlichen
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beriicksichtigungswirdigen Baugebieten kann vom Widmungserfordernis
gemasn Abs. 4 lit. a, von der Verkaufsflachenobergrenze gemans Abs. 4 lit. e
und vom Stellplatzerfordernis gemaf Abs. 4 lit. f abgegangen werden.

(6) Im Bewilligungsverfahren ist der Standortgemeinde durch Ubermittlung
der Einreichplédne und Projektbeschreibung samt Branchenmix geman Abs. 3
Gelegenheit zu geben, binnen sechs Wochen Stellung zu nehmen. Die
Wirtschaftskammer Burgenland und die Kammer fir Arbeiter und Angestellte
fir das Burgenland sind gleichzeitig von der jeweiligen Einleitung eines
Bewilligungsverfahrens durch Ubermittiung der Einreichplane und
Projektbeschreibung samt Branchenmix geman Abs. 3 in Kenntnis zu setzen.

(7) Die Bewilligung erlischt, wenn das Bauvorhaben nicht binnen zwei Jahren
nach Rechtskraft der Bewilligung begonnen wird.

KARNTEN (Karntner Gemeindeplanungsgesetz)
§8

Sonderwidmung

(1) Flachen far Apartmenthduser und fir sonstige Freizeitwohnsitze, das sind
Wohngebaude oder Wohnungen, die zur Deckung eines lediglich zeitweilig
gegebenen Wohnbedarfes bestimmt sind, miissen als Sonderwidmung
festgelegt werden.

(2) Ein Apartmenthaus ist ein Gebaude mit mehr als drei selbstéandigen
Wohnungen, von denen auf Grund ihrer Lage, GréBe, Ausgestaltung,
Einrichtung oder auf Grund der vorgesehenen Eigentums- oder
Bestandsverhaltnisse anzunehmen ist, daB3 sie zur Deckung eines lediglich
zeitweilig gegebenen Wohnbedarfes als Freizeitwohnsitz bestimmt sind.

(3) Eine Verwendung als Freizeitwohnsitz ist bei Wohngebauden oder
Wohnungen anzunehmen, bei denen auf Grund ihrer Lage, Gr6Be,
Ausgestaltung, Einrichtung u. &. erkennbar davon auszugehen ist, daB sie
nicht zur Deckung eines ganzjahrig gegebenen Wohnbedarfes im Mittelpunkt
der Lebensbeziehungen bestimmt sind, sondern zum Aufenthalt wahrend des
Wochenendes, des Urlaubes, der Ferien oder sonst nur zeitweilig zu Freizeit-
oder Erholungszwecken benitzt werden sollen.

(4) Sonderwidmungen fir Apartmenthauser und fiir sonstige
Freizeitwohnsitze dirfen in Dorfgebieten, Wohngebieten, Geschaftsgebieten
und in Kurgebieten, ausgenommen in reinen Kurgebieten, festgelegt werden.

(4a) Sonderwidmungen fir Apartmenthauser diirfen nur auBerhalb von

Vorranggebieten fir den Fremdenverkehr (§ 2 Abs 3 lit i in Verbindung mit
Abs 3a) festgelegt werden.
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(5) (entfallt)
(6) (entfallt)

(7) Flachen fur Einkaufszentren missen als Sonderwidmung festgelegt
werden. Diese Festlegung darf - ausgenommen in den Féllen des § 11 - nur
insoweit erfolgen, als in einem Entwicklungsprogramm (§ 10) bestimmt ist,
daB eine dieser Sonderwidmungen entsprechende Verwendung von
Grundflachen in der betreffenden Gemeinde zuldssig ist. Die Festlegung der
Sonderwidmung darf den Grundsatzen des § 10 Abs 3 nicht widersprechen.
Bei der Festlegung einer Sonderwidmung ist tberdies auf die Starkung der
typischen und gewachsenen innerértlichen Strukturen unter Berlcksichtigung
der Zentrenhierarchie innerhalb des Gemeindegebietes einschlieBlich des
Umstandes der Sicherung der Nahversorgung, des Larm- und
Umweltschutzes, der Vermeidung unnétiger Verkehrsbelastung sowie der
Erreichbarkeit mit Linien des éffentlichen Personenverkehrs Bedacht zu
nehmen.

(8) Betriebe des Handels gelten unter folgenden Bedingungen als
Einkaufszentren im Sinne dieses Gesetzes:

a) Verkaufslokale des Einzelhandels und GroBhandels wie
Verbrauchermarkte, Warenhauser, Supermarkte (GroBgeschafte),
Shoppingcenters u. &., in denen Guter mehrerer Warengruppen einschlieBlich
Lebensmittel angeboten werden und bei denen die wirtschaftlich
zusammenhangende Verkaufsflache 600 m2 Gbersteigt (Einkaufszentrum der
Kategorie |, im folgenden EKZ | genannt);

b) Verkaufslokale des Einzelhandels und GroBhandels - ausgenommen
Baumschulen und Gartnereien sowie Verkaufslokale (Verkaufsflachen), in
denen im rdumlichen Zusammenhang mit einer Produktionsstatte
ausschlieBlich die erzeugten Produkte angeboten werden - wie
Verbrauchermarkte, Warenhauser, Supermarkte, Shoppingcenters u. &., die
in ihrem Warenangebot keine Lebensmittel flihren und deren wirtschaftlich
zusammenhangende Verkaufsflache 600 m2 Gbersteigt (Einkaufszentrum der
Kategorie Il, im folgenden EKZ Il genannt). Verkaufslokale des Kraftfahrzeug-
und Maschinenhandels, des Baustoffhandels (ausgenommen Baumarkte)
sowie des Mdébelhandels und des Brennstoffhandels, von denen keines in
seinem Warenangebot Lebensmittel flihrt, gelten erst ab einer wirtschaftlich
zusammenhangenden Verkaufsflache von 2500 m2 als EKZ II.

(8a) Verkaufslokale des Einzelhandels nach Abs 8 lit a und lit b gelten nicht
als Einkaufszentren im Sinne dieses Gesetzes, wenn sie in einem
festgelegten Orts- und Stadtkern (§ 9a) gelegen sind.

(8b) Fur Verkaufslokale des Einzelhandels nach Abs 8a ist ein

Teilbebauungsplan zu erlassen, in dem neben den Bebauungsbedingungen
nach § 25 Abs 1 und § 25 Abs 2 lit a, lit b, lit h und lit i auch das
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HochstausmaB der zulassigen wirtschaftlich zusammenhangenden
Verkaufsflache festzulegen sind.

(8c) Sonderwidmungen fir Einkaufszentren dirfen in Dorfgebieten,
Wohngebieten, Kurgebieten und Geschaftsgebieten festgelegt werden.

(9) Verkaufslokale des GroBhandels nach Abs 8 lit a und lit b sind
ausdricklich als solche zu bezeichnen.

(10) Flachen fur Veranstaltungszentren missen, sofern sie nicht im Grinland
gesondert festzulegen sind (§ 5 Abs 2 lit d), als Sonderwidmung festgelegt
werden. Bei der Festlegung der Sonderwidmung fir Veranstaltungszentren ist
der jeweilige Verwendungszweck auszuweisen.

(11) Als Veranstaltungszentren gelten bauliche Anlagen zur Durchflihrung
von Veranstaltungen, die nicht bloB dem voribergehenden Bedarf im
Rahmen von Markten, Kirchtagen, Ausstellungen, Messen und &hnlichem
dienen, sondern dauerhaft fir die Durchfliihrung von Veranstaltungen
bestimmt sind, an denen jeweils mehr als 500 Besucher teilnehmen kénnen,
wie insbesondere Stadien und Hallen fir sportliche oder kulturelle Zwecke,
GroBdiskotheken u. dgl. GroBkinos gelten bereits dann als
Veranstaltungszentren, wenn an den Kinoveranstaltungen bezogen auf die
Gesamtanlage jeweils mehr als 300 Besucher teilnehmen kdnnen.

(12) Bei der Festlegung von Sonderwidmungen flr Veranstaltungszentren ist
auf die zentral-6rtlichen Funktionen in den Gemeinden sowie auf die Starkung
der typischen und gewachsenen Strukturen unter Berticksichtigung der
funktionalen Gliederung des Gemeindegebietes einschlie8lich des Larm- und
Umweltschutzes, der

Vermeidung unnétiger Verkehrsbelastungen sowie der Erreichbarkeit mit
Linien des 6ffentlichen Personenverkehrs Bedacht zu nehmen.

(13) Sonderwidmungen flir Veranstaltungszentren diirfen in Dorfgebieten,
Gewerbegebieten, Geschéftsgebieten und Kurgebieten, reinen Kurgebieten
sowie Sondergebieten festgelegt werden.

§9

Verkaufsflache

Zur Verkaufsflache (§ 8 Abs 8) gehdéren die Flachen aller Raume, die flr
Kunden allgemein zuganglich sind, ausgenommen Stiegenhduser, Gange,
Hausflure und Raume flr Sanitaranlagen sowie die Verkaufsflachen im
Freien. Bei der Ermittlung wirtschaftlich zusammenhangender
Verkaufsflachen sind die Verkaufsflachen mehrerer Betriebe des Handels
zusammenzuzahlen, wenn diese eine bauliche oder betriebsorganisatorische
Einheit bilden.

§ 9a
Orts- und Stadtkerne
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(1) Gemeinden, die im Entwicklungsprogramm nach § 10 als Oberzentren
festgelegt sind, und Gemeinden, die im Entwicklungsprogramm nach § 10 als
Mittelzentren festgelegt sind, durfen im Flachenwidmungsplan unter
Bedachtnahme auf die Grundsatze nach § 10 Abs 3 innerdrtliche oder
innerstadtische Gebiete als Orts- oder Stadtkerne festlegen. In einer
Gemeinde darf nur ein innerértliches oder innerstadtisches Gebiet als Orts-
oder Stadtkern festgelegt werden.

(2) Als Orts- oder Stadtkerne darfen nur solche innerértlichen oder
innerstadtischen Gebiete festgelegt werden, die unter Bedachtnahme auf den
Charakter als Ober- oder Mittelzentrum und auf die jeweiligen értlichen
Gegebenheiten

a) eine Uberwiegend zusammenhangende Bebauung vornehmlich mit
Wohngebauden, Gebauden flur Handels- und Dienstleistungsbetriebe,
Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebauden, Gebauden fur Gast- und
Beherbergungsbetriebe, Versammlungs-, Vergnigungs- und
Veranstaltungsstatten sowie sonstigen Gebauden, die der Deckung értlicher
und Uberdrtlicher wirtschaftlicher, sozialer und kultureller Bedurfnisse der
Bevdlkerung dienen, und

b) gewachsene und typische innerértliche oder innerstadtische
Strukturen, insbesondere ein historisch gewachsenes Orts- oder Stadtbild,
aufweisen.

(3) Die Landesregierung hat mit Verordnung unter Bedachtnahme auf Abs 1
und Abs 2 nahere Regelungen flr die Festlegung von Orts- und Stadtkernen
in Ober- und Mittelzentren zu erlassen.

(4) Die Festlegung eines Orts- oder Stadtkernes ist im Flachenwidmungsplan
durch eine Umfassungslinie ersichtlich zu machen.

(5) Fur das Verfahren und die Kundmachung bei der Festlegung von Orts-
und Stadtkernen gelten die Bestimmungen der §§ 13 bis 15 mit der MaBgabe,
dass

a) die mangelhafte Verstandigung der grundbicherlichen Eigentiimer (§
13 Abs 1) keinen Einfluss auf das gesetzmaBige Zustandekommen des
Flachenwidmungsplanes hat,

b) die Genehmigung auch zu versagen ist, wenn die Voraussetzungen
nach Abs 1 oder Abs 2 nicht gegeben sind oder der Flachenwidmungsplan
der Verordnung gemaB Abs 3 nicht entspricht. Der Blrgermeister kann, wenn
eine besondere finanzielle Belastung durch die schriftliche Verstandigung
entsteht, von dieser absehen, sofern in einer in Karnten erscheinenden
regionalen, auflagestarken Tageszeitung ein Hinweis auf die Auflage des
Entwurfes des Flachenwidmungsplanes aufgenommen wird; der Hinweis hat
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bei einer Bekanntgabe nach § 13 Abs 2 einmal, sonst zweimal wahrend der
ersten beiden Wochen der Kundmachung an der Amtstafel zu erfolgen.

§10
Entwicklungsprogramm fiir Versorgungsinfrastruktur

(1) Die Landesregierung hat zur Erhaltung und Sicherung der in Karnten
vorgegebenen Zentrenstrukturen sowie zur Erhaltung infrastrukturell
vielfaltiger Orts- und Stadtkerne ein Entwicklungsprogramm nach § 3 des
Kéarntner Raumordnungsgesetzes zu erlassen.

(2) Im Entwicklungsprogramm sind jedenfalls festzulegen:

a) die Stadte Klagenfurt und Villach als Oberzentren;

b) welche Gemeinden als Mittelzentren oder als Unterzentren festgelegt
werden;

C) das HochstausmaR der in den jeweiligen Oberzentren, Mittelzentren
und Unterzentren insgesamt zuldssigen Flache flr wirtschaftlich
zusammenhangende Verkaufsflachen fur EKZ |, ausgenommen EKZ | nach
Abs 5.

(3) Bei der Erlassung eines Entwicklungsprogrammes ist auf die Ziele nach
Abs 1 sowie auf die zentral-6rtlichen Funktionen in den Gemeinden auf Grund
ihrer Ausstattung mit Diensten und Einrichtungen Uberértlicher Bedeutung
sowie auf die Starkung der typischen und gewachsenen Strukturen Bedacht
zu nehmen.

(4) Im Zeitpunkt der Erlassung des Entwicklungsprogrammes bestehende
Sonderwidmungen fiir Einkaufszentren mit Lebensmitteln im Warenangebot
sowie weiters auf Grund dieses Gesetzes festgelegte Sonderwidmungen fir
EKZ | sind von der Gemeinde vor der Festlegung weiterer Sonderwidmungen
fir EKZ | auf die nach Abs 2 lit ¢ festgelegte Héchstzahl anzurechnen. Die
Gemeinde ist verpflichtet, das Ausmaf von wirtschaftlich
zusammenhangenden Verkaufsflachen, fir die noch eine Sonderwidmung fir
EKZ | erlassen werden darf, evident zu halten und der Landesregierung
jeweils gleichzeitig mit einem Antrag nach § 13 Abs 5 mitzuteilen.

(5) Die Festlegungen nach Abs 2 lit c sowie Anrechnungen nach Abs 4 gelten
nicht far folgende EKZ I:

a) (entfallt)

b) Verkaufslokale des Einzelhandels in den Stadten Klagenfurt und
Villach, die aus einem raumlichen ZusammenschluB einzelner, eigenstandig
geflihrter Geschaftseinheiten mit jeweils maximalen Verkaufsflachen von 200
m2 bestehen, sofern im fuBlaufigen Einzugsbereich eines derartigen
Einkaufszentrums mindestens 8000 Einwohner leben und der Bereich des
vorgesehenen Standortes innerstadtisch zentralértliche Funktionen aufweist.
Fir die Ermittlung der Einwohnerzahl gilt § 18 Abs 2 der Allgemeinen
Gemeindeordnung 1993, in ihrer jeweils geltenden Fassung, sinngeman.
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(6) Die Landesregierung ist verpflichtet, das Entwicklungsprogramm
insbesondere hinsichtlich der Festlegungen nach Abs 2 lit ¢ zu &ndern, wenn
sich durch spezifische Besonderheiten insbesondere in Mittel- oder
Unterzentren, wie etwa auf Grund ihrer Lage zum benachbarten Ausland,
geanderte raumordnerische Rahmenbedingungen ergeben.

§ 11
Ausnahmen

(1) Grenzen Gemeinden, die nach dem Entwicklungsprogramm keine
Sonderwidmung fur Einkaufszentren erlassen dlrfen, an die Oberzentren
Klagenfurt und Villach (§ 10 Abs 2 lit a) an, so darf die Landesregierung auf
Antrag diesen Gemeinden mit Bescheid die Bewilligung erteilen, abweichend
vom Entwicklungsprogramm eine Sonderwidmung fir Einkaufszentren
festzulegen, wenn und soweit

a) die Festlegung der Sonderwidmung im néheren Einzugsbereich des
Oberzentrums erfolgen soll und

b) nachgewiesen ist, daf3 durch die beantragte MaBnahme die
wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Interessen der Gbrigen
angrenzenden Gemeinden nicht verletzt werden und auch den
Raumordnungsgrundsatzen betreffend die Standortgemeinde nicht
widersprochen wird und

C) das fur Unterzentren festgelegte HochstausmaB der fir ein einzelnes
EKZ zuldssigen wirtschaftlich zusammenhangenden Verkaufsflache nicht
Uberschritten wird.

(2) Dem Antrag auf Bewilligung nach Abs 1 ist zur Beurteilung des
Vorliegens der Bewilligungsvoraussetzungen ein Gutachten anzuschlieBen.
Der Antrag hat weiters das Ausmaf und die Lage der beabsichtigten
Sonderwidmung far EKZ | zu enthalten. § 13 Abs 6 gilt sinngemaR.

(3) Eine Bewilligung nach Abs 1 darf nur erteilt werden, wenn die
Voraussetzungen hieflir gegeben sind. In Verfahren nach Abs 1 haben die
antragstellende Gemeinde sowie das angrenzende Oberzentrum und die
sonst an die antragstellende Gemeinde angrenzenden Gemeinden
Parteistellung.

NIEDEROSTERREICH (Niederdsterreichisches Raumodnungsgesetz)

§1

Begriffe und Leitziele

Abs 1
10. BruttogeschoBflache von Handelsbetrieben: die Summe der

GrundriBflachen der Voll- und NebengeschoBe eines Gebaudes oder
Gebaudeteiles, welche von einem oder mehreren Handelsbetrieben genutzt
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werden, mit Ausnahme der flir Garagen und Haustechnik verwendeten
Bereiche. Die BruttogeschoBflache ist von den auBeren Begrenzungen der
Umfassungswande zu berechnen;

18. Verkaufsflache: die Summe aller Flachen, die in Gebauden von
Handelseinrichtungen liegen und auf denen Waren angeboten werden.

Abs 2

3. Besondere Leitziele flr die 6rtliche Raumordnung:
a) Planung der Siedlungsentwicklung innerhalb von oder im unmittelbaren
Anschluss an Ortsbereiche.
b) Anstreben einer méglichst flachensparenden verdichteten
Siedlungsstruktur unter Beriicksichtigung der 6rtlichen Gegebenheiten, sowie
Bedachtnahme auf die Erreichbarkeit 6ffentlicher Verkehrsmittel und den
verstarkten Einsatz von Alternativenergien.
c) Sicherung und Entwicklung der Stadt- und Ortskerne als funktionaler
Mittelpunkt der Siedlungseinheiten, insbesondere als Hauptstandort zentraler
Einrichtungen, durch Erhaltung und Ausbau

einer Vielfalt an Nutzungen (einschlieBlich eines
ausgewogenen Anteils an Wohnnutzung)

der Bedeutung als zentraler Handels- und Dienstleistungsstandort

als Schwerpunkt fir Kultur- und Verwaltungseinrichtungen

als attraktiver Treffpunkt fr die Bewohner angrenzender
Siedlungsbereiche

als touristischer Anziehungspunki.

§17
Gebiete fur Handelseinrichtungen

(1) In Zentrumszonen kann die Widmung Bauland-Kerngebiet mit dem Zusatz
“Handelseinrichtungen” bezeichnet werden. In dieser Widmung bestehen fur
die Errichtung von Handelsbetrieben keine Beschrankungen hinsichtlich der
Verkaufsflache oder Bruttogeschossflache.

Die Ubrigen Nutzungsmaéglichkeiten gemaB § 16 Abs. 1 Z. 2 bleiben zulassig.

(2) Innerhalb des geschlossenen, bebauten Ortsgebietes — ausgenommen in
der Widmung Bauland-Kerngebiet-Handelseinrichtungen — darf die
BruttogeschoBflache von Handelsbetrieben nicht mehr als 1.000 m2
betragen.

(3) AuBerhalb der in Abs. 2 bezeichneten Bereiche darf die Verkaufsflache far
zentrums-relevante Waren 80 m2 nicht Ubersteigen.

(4) Bilden mehrere Handelsbetriebe eine bauliche, funktionelle oder
organisatorische Einheit, darf die Summe der BruttogeschoBflachen in den
Fallen gemaB Abs. 2 nicht mehr als 1.000 m2 und die Summe der
Verkaufsflachen an Standorten gemaB Abs. 3 nicht mehr als 80 m2 betragen.
Eine funktionelle Einheit ist dann gegeben, wenn im umgebenden Bereich die
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Gebaude ausschlieBlich oder dominierend fir Handelseinrichtungen genutzt
werden und mehrheitlich Uber private (eigene oder gemeinsame)
Abstelleinrichtungen far die Kraftfahrzeuge der Kunden verflgen.

(5) Unabhangig von ihrer Lage unterliegen Handelsbetriebe keinen
GrdéBenbeschrankungen, wenn sie — abgesehen von dem im Abs. 3
bezeichneten AusmafB — ausschlieBlich Waren anbieten, welche nach ihrer
Beschaffenheit bzw. nach ihrer Packungs- oder Gebindegr6Be vom Kunden
unter Verwendung eines Kraftfahrzeuges abtransportiert werden missen
(nicht zentrumsrelevante Waren). Diese Warengruppen sind durch
Verordnung der Landesregierung festzulegen.

(6) Unabhangig von den Bestimmungen der Abs. 2 und 3 ist der Direktverkauf
von am Standort des Produktionsbetriebes produzierten Waren zulassig.
Weiters ist der Verkauf von Waren, die diese wirtschaftlich erganzen oder als
Zubehor zu bewerten sind, zulassig. Dies allerdings nur soweit, als der
Charakter als Produktionsbetrieb eindeutig gewahrt bleibt. Darliber hinaus
sind Handelseinrichtungen zulassig, wenn diese ihre Waren ausschlieBlich an
Wiederverkaufer abgeben.

NO Warengruppen-Verordnung

Warengruppen, die nach ihrer Beschaffenheit bzw. nach ihrer Packungs- oder
GebindegréBe vom Kunden unter Verwendung eines Kraftfahrzeuges
abtransportiert werden mussen (nicht zentrumsrelevante Waren), sind:
e Fahrzeuge inkl. Zubehor
Baustoffe, Bauelemente und Eisenwaren
Bodenbelage
Brenn- und Treibstoffe
Stein- und Betonwaren
Pflanzen und Gartenbedarfsartikel
Holzrohstoffe

OBEROSTERREICH (Oberdsterreichisches Raumordnungsgesetz)

§11
Raumordnungsprogramme

(3) Regionale Raumordnungsprogramme sollen die anzustrebende
6kologische, soziale, wirtschaftliche und kulturelle Entwicklung des
Planungsraumes darstellen und haben insbesondere Aussagen zu enthalten
dber:

1. die Stellung der Gemeinde in der Region;

2. die Mdglichkeiten und die vorrangigen Ziele der infrastrukturellen
ErschlieBung;
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3. Vorrangflachen fir Nutzungsansprtche im Bauland und im Grinland
zur Festlegung der Grenzen von raumlicher Ausdehnung und
Widmungsvorbehalte.

§24
Geschaftsbauten

(1) Als Geschéaftsbauten gelten Handelsbetriebe, deren
Gesamtverkaufsflache mehr als 300 m2 betragt. Als Gesamtsverkaufsflache
gelten alle Flachen eines Handelsbetriebs, auf denen Waren oder
Dienstleistungen angeboten werden, unabhangig davon, ob es sich um
geschlossene Raume oder Freiflachen handelt. Die Verkaufsflachen
mehrerer Handelsbetriebe, die in einem raumlichen Naheverhaltnis
zueinander stehen oder eine betriebsorganisatorische, funktionelle oder
wirtschaftsstrukturelle Einheit bilden, insbesondere gemeinsam genutzte
Einrichtungen, z. B. Gange, Parkplatze, Garagen, interne Infrastruktur haben
(sogenannte Einkaufs- oder Fachmarktzentren) sind — ausgenommen in
Kerngebieten — zur Ermittlung der Gesamtverkaufsflache
zusammenzuzahlen.

(2) Ubersteigt die nach Abs. 1 zu ermittelnde Gesamtverkaufsflache eines
oder mehrerer Handelsbetriebe 1.500 m?, dirfen die zur Bebauung
vorgesehenen Flachen nur insoweit als Gebiet flir Geschéftsbauten gewidmet
werden, als in einem Raumordnungsprogramm (§ 11 Abs. 3) die Widmung fir
zul@ssig erklart wird. In diesem Raumordnungsprogramm sind nahere
Festlegungen insbesondere darlber zu treffen, welche Arten von Markten

(z. B. Lebensmittelmarkte, Bau-, Mébel-, Textil-, Fliesenfachmarkte, etc.) bis
zu welcher Gesamtverkaufsflache zuldssig sind. Die Beschrankung oder der
Ausschluss eines bestimmten Warenangebots (z. B. Lebensmittel der
Grundversorgung) ist zulassig.

(3) Widmet eine Gemeinde Gebiete fir Geschéftsbauten (§ 23 Abs. 3), hat
der Flachenwidmungsplan festzulegen, welches HéchstausmaB an
Gesamtverkaufsflache Geschaftsbauten haben dirfen, die darauf errichtet
werden sollen. Die Beschrankung oder der Ausschluss eines bestimmten
Warenangebots (z. B. Lebensmittel der Grundversorgung) ist zulassig.

SALZBURG (Salzburger Raumordnungsgesetz)
HandelsgroBbetriebe

§ 32

(1) HandelsgroBbetriebe sind Bauten oder Teile von Bauten mit
Verkaufsrdumen von Betrieben des Handels allein oder zusammen mit

solchen des Gewerbes, in denen die in der Anlage 1 festgelegte
Gesamtverkaufsflache tberschritten wird. Davon werden nicht erfasst:
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1. Betriebe des Kraftfahrzeug- und des Maschinenhandels,
2. Betriebe des konventionellen Baustoffhandels,
3. Baumschulen und Berufsgartnereien.

(2) Verkaufsflachen sind Flachen,

1. auf denen Waren ausgestellt oder zum Verkauf angeboten
werden;

2. auf denen im Zusammenhang mit dem Warenverkauf stehende
Dienstleistungen erbracht werden;

3. die der Abwicklung des geschaftlichen Verkehrs mit den Kunden
dienen;

4. die sich mit einer dieser Flachen in einem gemeinsamen Raum
befinden;

5. die innerhalb eines Baues der ErschlieBung einer dieser
Flachen dienen und zur Benltzung durch Kunden bestimmt
sind.

6.

Davon werden nicht erfasst:

a) die Flachen von Tiefgaragen, Lagern, Windfangen, Stiegenh&usern
und Sanitarrdumen mit ihren Zugangen;

b) die Flachen von Dienstleistungs- und Gastronomieeinrichtungen, die
sich nicht in einem gemeinsamen Raum mit Verkaufsflachen befinden und in
denen eine Abgabe von Waren nur im untergeordneten Ausmaf erfolgt.
Verkaufsflachen in mehreren Bauten sind, ausgenommen in
gekennzeichneten Orts- oder Stadtkernbereichen sowie in gewachsenen
Einkaufs- und GeschaftsstraBen, zusammenzuzéhlen, wenn sie zueinander
in einem raumlichen Naheverhaltnis stehen und

— entweder einen funktionalen Zusammenhang bilden

— oder die Verkaufsflachen innerhalb eines Zeitabstandes von

finf Jahren ab Aufnahme der Benltzung geschaffen werden.

(3) Die HandelsgroBbetriebe werden in folgende Kategorien unterteilt:

1. Verbrauchermérkte: Als Verbrauchermarkte gelten
HandelsgroBbetriebe, die in ihrem Warensortiment
ausschlieBlich oder Gberwiegend Lebens- und Genussmittel an
Letztverbraucher anbieten.

2. C&C-Markte: Als C&C-Markte gelten HandelsgroBbetriebe, die
grundsatzlich nur Wiederverkaufern zuganglich sind.

3. Fachmarkte: Als Fachmarkte gelten HandelsgroBbetriebe, die
Waren einer oder mehrerer Warengruppen sowie allenfalls in
geringfligigem Ausmalf Lebens- und Genussmittel anbieten, mit
Ausnahme von Bau-, Mdbel- oder Gartenmarkten.

4. Bau-, Mébel- oder Gartenmarkte: Als solche gelten
HandelsgroBbetriebe, die Waren fir BaumaBnahmen, die
Raumausstattung bzw die Raum- oder Gartengestaltung,
Waren, die typischerweise mit dem Kraftfahrzeug abtransportiert
werden sowie allenfalls in geringfiigigem AusmafB Lebens- und
Genussmittel und sonstige Waren anbieten.
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5. Einkaufszentren: Als Einkaufszentren gelten
HandelsgroBbetriebe, die eine geplante Konzentration von
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben darstellen, die
zueinander in einem raumlichen Naheverhaltnis stehen und eine
funktionale Einheit bilden.

(4) Bei der Ausweisung von Gebieten fir HandelsgroBbetriebe sind auch die
jeweilige zulassige Kategorie und die jeweils héchstzulassige
Gesamtverkaufsflache festzulegen.

(5) Gebiete flir HandelsgroBbetriebe diirfen nur ausgewiesen werden:

1. soweit eine solche Widmung durch eine in Geltung stehende
Standortverordnung fiir HandelsgroBbetriebe flir zulassig erklart
ist;

2. in gekennzeichneten Orts- oder Stadtkernbereichen
a) in den Stadten Bischofshofen, Hallein, Mittersill,

Neumarkt am Wallersee, Oberndorf bei Salzburg,
Saalfelden am Steinernen Meer, Salzburg, St Johann im
Pongau, Seekirchen am Wallersee und Zell am See
sowie in den Marktgemeinden StraBwalchen und
Tamsweg;

b) in anderen Gemeinden, wenn eine durch Verordnung der
Landesregierung festzulegende Obergrenze an
Gesamtverkaufsflache eines HandelsgroBbetriebs nicht
Uberschritten wird. Die Obergrenze ist unter
Berlcksichtigung der zentralértlichen Einstufung der
Gemeinde festzulegen.

(6) Im Flachenwidmungsplan sind auBerdem das Datum des Inkrafttretens
und eine allféllige Verlangerung einer Standortverordnung, die nach
Inkrafttreten dieses Gesetzes (§ 81 Abs 1) erlassen wird, anzugeben. Ab dem
AuBerkrafttreten der Standortverordnung (§ 14 Abs 4) ist eine der
Standortverordnung entsprechende Flachenwidmung bei der Beurteilung von
Bauvorhaben fiir HandelsgroBbetriebe nicht mehr anzuwenden. Diese
Unanwendbarkeit ist vom Birgermeister oder von der Blrgermeisterin
unverziglich im Flachenwidmungsplan kenntlich zu machen.

(7) Bestehen bei einem Vorhaben Zweifel, ob nicht eine Widmung als
HandelsgroBbetrieb erforderlich ist, hat die Behdrde vor der Erteilung der
Bewilligung eine Stellungnahme der Landesregierung einzuholen. Die
Stellungnahme ist innerhalb von sechs Wochen ab Vorlage der Unterlagen
abzugeben. Wahrend dieser Frist darf vor Einlangen der Stellungnahme die
Bewilligung nicht erteilt werden.

Anlage 1 zu § 32 Abs 1
Gesamtverkaufsflachen fur HandelsgroBbetriebe

| Gemeinde | Verbrauchermirkte | andere
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Markte

1. Stadt Salzburg, Bischofshofen, 800 m2 1.000 m2

Hallein, St Johann im Pongau,
Saafelden am Steinernen Meer, Zell
am See, Tamsweg

2. Abtenau, Altenmarkt im Pongau, 500 m2 800 m2

Bad Gastein, Bad Hofgastein,
Blrmoos, Goling an der Salzach, Hof
bei Salzburg, Kuchl, Lofer, Mattsee,
Mauterndorf, Mittersill, Neukirchen
am GroBvenediger, Neumarkt am
Wallersee, Oberndorf bei Salzburg,
Radstadt, Schwarzach im Pongau,
Seekirchen am Wallersee, St Gilgen,
St Michael im Lungau, StraBwalchen,
Taxenbach, Thalgau, Wagrain sowie
alle Gemeinden mit mehr als 1.500
Einwohnern

3. alle anderen Gemeinden 300 m2 500 m2

STEIERMARK (Steiermarkisches Raumordnungsgesetz)

§2

Begriffsbestimmungen

(1) Im Sinn dieses Gesetzes bedeutet

1.

2.

Angemessener Abstand: ist jener Abstand, der nach Abwagung
raumordnungsfachlicher Uberlegungen unter Berlicksichtigung
eventueller Auswirkungen eines Industrieunfalls zu einer Entflechtung
zwischen sensiblen Gebieten im Sinn des § 26 Abs. 6 und Betrieben,
die in den Anwendungsbereich der Richtlinie 96/82/EG fallen, fiihren
soll. Der angemessene Abstand hat zumindest den
Auswirkungsbereich zu umfassen:

Der Auswirkungsbereich ist der Umgebungsbereich eines Betriebes,
der in den Anwendungsbereich der Richtlinie 96/82/EG (Seveso Il
Richtlinie) fallt, in dem bei einem schweren Unfall erhebliche
Gefahrdungen der Sicherheit und Gesundheit von Menschen und der
Umwelt nicht ausgeschlossen werden kénnen.

Appartementhaus: bauliche Anlage mit mehr als drei Wohnungen, die
entsprechend ihrer Lage, Ausgestaltung, Einrichtung und dergleichen
flr eine Nutzung als Zweitwohnsitz typisch ist.
Baulandflachenbilanzplan: die Darstellung der unbebauten
Baulandflachen und der BaulandmobilisierungsmaBnahmen.
Bauliche Einheit: wenn mehrere aneinander gebaute Geb&aude bzw.
Gebaudeteile (auch durch Feuermauern getrennt) durch gemeinsame
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auBere Gestaltungsmerkmale (z. B. AuBenfassade, Dach) einen
Gebaudekomplex mit einem einheitlichen Erscheinungsbild ergeben.
Dies trifft nicht auf gewachsene innerstadtische EinkaufsstraBen zu.
Ein gemeinsamer Bauplatz, ein gemeinsamer Zugang bzw. eine
gemeinsame ErschlieBung kénnen zusatzliche Merkmale flir das
Vorliegen einer baulichen Einheit sein.

. Ausreichende Bedienungsqualitat durch den &ffentlichen
Personennahverkehr (OPNV): werktagliche Taktfrequenz zumindest
30 min. wahrend der

Offnungszeiten der Einrichtung (z.B. Einkaufszentrum),
Haltestelleneinzugsbereich 300 m.

. Betriebsorganisatorische Einheit: wenn Gebaude bzw.
Gebaudekomplexe Uber gemeinsam genutzte Einrichtungen oder
Anlagenteile wie z. B. Gange, allgemeine Aufenthaltsbereiche,
Infrastruktur, Parkplatze, Zufahrten, zentrale Warenlieferung, bauliche
Werbeeinrichtungen verflgen, und zwar unabhangig vom Objekt und
Grundeigentum; historisch gewachsene innerértliche EinkaufsstraBen
stellen keine betriebsorganisatorische Einheit dar.

. Dauerbewohnbarkeit: Eignung eines Gebaudes zur standigen
Wohnnutzung, welche sich durch entsprechende GréBe, Form,
technische Ausstattung und Einrichtung zeigt.

. Positiver Deckungsbeitrag: der Rohertrag (Erl6s) eines Produktes
abzlglich jener Kosten, die unmittelbar der Herstellung des Produktes
zuzuordnen sind (variable Kosten).

. Dezentrale Konzentration: die Siedlungsentwicklung nach dem Prinzip
der gestreuten Schwerpunktbildung. Diese Schwerpunkte werden
durch die Siedlungsschwerpunkte (aus Uberdértlicher und értlicher
Sicht) gebildet.

10.Differenzplan: Veranderung der Ausweisung/Festlegung zum

bisherigen Rechtsstand.

11.Flachenbilanz: die Berechnung und die Darstellung der unbebauten

Grundflachen des Wohnbaulandes; das sind die Kategorien Reines
Wohngebiet, Allgemeines Wohngebiet, Dorfgebiet und Kerngebiet
(jeweils vollwertiges Bauland, Aufschlie Bungsgebiet und
Sanierungsgebiet).

12.Flachenrecycling: die nutzungsbezogene Wiedereingliederung von

Grundstlcken in den Wirtschafts- und Naturkreislauf, die ihre bisherige
Funktion und Nutzung verloren haben.

13.Gebietscharakter: der sichtbare Ausdruck einer in sich geschlossenen

Lebenswelt, der aus den tradierten Erfahrungen im Umgang mit den
landwirtschaftlichen, wirtschaftlichen, klimatischen und kulturellen
Gegebenheiten entstanden ist. Dieser sichtbare Ausdruck artikuliert
sich in der Bewirtschaftungsart, den erprobten Haustypen und den aus
den Gegebenheiten entstandenen Siedlungsstrukturen, im stadtischen
Raum durch die vorhandene stadtebauliche Struktur.

14.Geruchsschwellenabstand: ist jener Abstand, bei dem die minimale

Konzentration von Gerilichen, die ein normal empfindender Mensch
durch den Geruchssin gerade noch wahrnehmen kann, eine
Geruchsempfindung auslést
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15.Geruchszahl (G): eine Zahl zur Abschatzung der Geruchsemissionen
von Nutztiere haltenden Betrieben. Sie ist das Produkt aus der
Tierzahl, einem tierspezifischen Faktor und einem landtechnischen
Faktor.

16.Grenzanderung: die Anderung der Grenzen von zusammenhéngenden
Grundstlcken, sodass die Form der Grundstticke flir die beabsichtigte
Nutzung zweckmaBiger gestaltet wird oder die
ErschlieBungsmdglichkeit erleichtert wird.

17.Grundumlegung: die Neuordnung eines Baugebietes, sodass nach
Lage, Form und GréBe zweckmaBig gestaltete Baugrundstiicke
entstehen.

18.Hoflage: ein rdumliches Naheverhéltnis und ein funktioneller
Zusammenhang der Wohn , Stall und Wirtschaftsgebaude sowie der
Nebengebaude eines landwirtschaftlichen Betriebes. Dabei sind die
regional unterschiedlichen Gehdéftformen landwirtschaftlicher
Ensembles sowie die zu erzielende visuelle Einheit zu bertcksichtigen.

19.Kleinregion: ein Zusammenschluss von Gemeinden, die untereinander
raumlich funktionell verbunden sind und sich zur Abstimmung ihrer
Entwicklung und zur Planung einer effizienten gemeinsamen
Besorgung kommunaler Aufgaben zusammenschlieBen. Eine
Kleinregion hat zumindest aus vier Gemeinden mit einer Gesamtzahl
von mindestens 3.000 der mit Hauptwohnsitz in den angehdrigen
Gemeinden lebenden Personen (Wohnbevdlkerung) zu bestehen.
Ausnahmen sind méglich, wenn die Kleinregion

a. mindestens drei Gemeinden aufweist und die Mindestzahl der
Wohnbevélkerung erreicht oder Gberschritten wird oder
b. mindestens vier Gemeinden aufweist und die Mindestzahl der
Wohnbevélkerung nur geringfligig unterschritten wird.
20.Konversionsflachen: ehemalige brach liegende oder noch bebaute
Militar , Industrie und Gewerbeflachen, die fliir eine neue, gewandelte
Nutzung (Konversion) zur Verfigung stehen.

21.Landtechnischer Faktor: die Summe der Werte fir die Faktoren
Liftung, Entmistung und Fitterung.

22.Land und/oder forstwirtschaftliche Nutzung: die planvolle, grundsatzlich
auf die Erzielung von Einnahmen gerichtete nachhaltige Tatigkeit, die
zumindest die Annahme eines nebenberuflichen land- und/oder
forstwirtschaftlichen der Urproduktion dienenden Betriebes rechtfertigt.

23.Mall: die der inneren ErschlieBung von Einkaufszentren dienenden
Wege (ausgenommen Stiegen, abgeschlossene Treppenhauser,
Rolltreppen und Aufzige).

24 .Nutzflache: Die gesamte Bodenflache aller Geschéftsraumlichkeiten
inklusive aller Nebenflachen wie Lager, Umkleiden usw., abzuglich der
Wandstérken und der im Verlauf der Wande befindlichen
Durchbrechungen (Ausnehmungen).

25.Nutzungscharakter eines Geb&udes: der sichtbare Ausdruck von
baulichen Voraussetzungen fir eine bestimmte Nutzung. Dieser wird
primar durch das &uBere Erscheinungsbild eines Gebaudes, das sich
aus der nutzungsbedingten duBeren und inneren baulichen Struktur
ergibt, bestimmt.
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26.0rts und Landschaftsbild: Das Ortsbild ist die bauliche Ansicht eines
Ortes oder Ortsteiles unter Einschluss der bildhaften Wirkung, die von
ihren Anlagen wie Parks, Schlossbergen und dergleichen ausgeht.
Unter Landschaftsbild ist der visuelle Eindruck einer Landschaft
einschlieBlich ihrer Silhouetten, Bauten und Ortschaften zu verstehen.

27.0dland: Freilandflachen, die aus naturbedingten oder strukturellen
Grianden derzeit oder permanent nicht land- und forstwirtschaftlich
genutzt werden.

28.Privatzimmervermietung: die durch die gewdhnlichen Mitglieder des
eigenen Hausstandes als hausliche Nebenbeschaftigung ausgelbte
Vermietung von nicht mehr als zehn Fremdenbetten.

29.Raumbedeutende MaBnahmen: sind Planungen und Projekte, fir
deren Verwirklichung Raum im gréBeren Umfang in Anspruch
genommen wird bzw. die Struktur, Funktion oder die
Entwicklungsmdglichkeiten des Raumes beeinflussen.

30.Raumliches Naheverhaltnis: wenn Gebaude eine bauliche Einheit
bilden oder diese nur durch Grundstreifen oder durch 6ffentliche oder
private Verkehrsflachen derart getrennt sind, dass die kirzeste
FuBwegentfernung zwischen den Handelsbetrieben nicht mehr als 100
m betragt

31.Siedlungsschwerpunkt: weiter entwickelbare Schwerpunktbereiche der
Siedlungsentwicklung, die eine entsprechende Verdichtung,
Nutzungsdurchmischung und Versorgung mit 6ffentlichen
Einrichtungen und/oder privatgewerblichen Versorgungseinrichtungen
aufweisen. Siedlungsschwerpunkte biindeln die Entwicklung im
Hinblick auf einen sparsamen Umgang mit der Ressource Boden,
tragen zur Minimierung der Kosten fir technische und soziale
Infrastruktur bei und begtnstigen den Ausbau bzw. die
Aufrechterhaltung des 6ffentlichen Personennahverkehrs;
Siedlungsschwerpunkte aus Uberértlicher Sicht sind im Regionalplan
festgelegte Vorrangzonen der Siedlungsentwicklung (im Regelfall der
kompakte Hauptort mit allen 6ffentlichen Verwaltungseinrichtungen).
Siedlungsschwerpunkte aus 6értlicher Sicht kdnnen zusatzlich im
Rahmen des 6rtlichen Entwicklungskonzeptes durch die Gemeinde
festgelegt werden.

32.Tierhaltungsbetrieb: Betrieb mit baulichen Anlagen zur Haltung von
Nutztieren.

33.Unbebaute Grundflachen: jene Grundflachen, die nicht mit einem
widmungskonformen Gebaude (Rohbaufertigstellung) oder mit einer
mit der widmungskonformen Nutzung zusammenhangenden baulichen
Anlage (wie Carport, Schwimmbecken und dergleichen) bebaut sind.

34.Unternehmen besonderer Bedeutung: sind solche, deren Tatigkeiten
erhebliche Auswirkungen auf die Struktur, Funktion oder
Entwicklungsmdglichkeiten des Raumes haben (wie z.B.
Elektrizitdtsversorgungsunternehmen, Unternehmen, die mit der
Errichtung von Verkehrsinfrastruktur beauftragt sind, Industriebetriebe,
Betriebe, die in den Anwendungsbereich der Richtlinie 96/82/EG
fallen).
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35.Uberwiegend bebautes Gebiet: ein Gebiet, bei dem zum Zeitpunkt der
Beurteilung auf mehr als der Halfte der Bauplatze Geb&aude, zumindest
im Rohbau, bestehen.

36.Verkaufsflache: Zur Verkaufsflache gehéren alle Flachen, auf denen
Waren ausgestellt oder zum Verkauf angeboten werden. Die Gange
innerhalb der Verkaufsraume sowie die Mall zéhlen zur
Verkaufsflache, wobei bei Einkaufszentren 1 der auf die
Verkaufsflachen fir Lebensmittel entfallende Anteil der Mall
prozentuell im Verhaltnis zu den sonstigen Verkaufsflachen zu
ermitteln ist. Fir Kunden gesperrte Lagerraume und Flachen zur
inneren ErschlieBung (z. B. Stiegenhauser) und sonst flir Kunden
bestimmte Flachen (Windfange, Sanitarrdume und dergleichen) zahlen
nicht zur Verkaufsflache, wenn auf diesen Flachen keine Waren
ausgestellt oder angeboten werden.

37.Wohnbaulandbedarf: jener Bedarf, welcher unter Bertcksichtigung
eines sparsamen Flachenverbrauches, der gestreuten
Schwerpunktbildung (dezentrale Konzentration) im Einklang mit der
anzustrebenden Bevolkerungsdichte des Raumes und der Ausrichtung
an der bestehenden Infrastruktur auf Basis des Trends und der
angestrebten Entwicklungsziele (hinsichtlich Bevélkerungsentwicklung,
Haushaltsentflechtung, Bodenverbrauch, etc.) unter Zugrundelegung
der jeweiligen zentral6rtlichen Funktion abgeschatzt wurde.

38.Wohncharakter des Gebietes: die vorrangig durch Wohnnutzung
gepragte Siedlungsstruktur, welche durch die Art der Nutzungen und
deren typische Emissionen (wie z.B. Larm), die Form und Dimension
von Gebauden sowie die AuBenraumgestaltung gekennzeichnet ist.

39.Zentrale Orte: sind Gemeinden mit einem Angebot an 6ffentlichen und
privaten Dienst und Versorgungsleistungen von zumindest
Uberdrtlicher Reichweite (z.B. Regionale Zentren oder Teilregionale
Versorgungszentren).

40.Zersiedelung: eine ungeregelte und unstrukturierte
Siedlungsentwicklung (Bebauung) auBerhalb der Grenzen
bestehender Verbauungen oder in Form des Wachstums sporadischer
Siedlungsansatze, wenn nicht im Rahmen einer planmaBigen
Vorausschau eine Bebauung aus funktionellen und standortbezogenen
Gegebenheiten begriindbar ist.

§ 22
Inhalt des 6rtlichen Entwicklungskonzeptes

(1) Im &rtlichen Entwicklungskonzept sind ausgehend von den Ergebnissen
der Bestandsaufnahme und unter Bedachtnahme auf Uberértliche Planungen
die raumbedeutsamen MaBnahmen zur Erreichung dieser Entwicklungsziele
sowie deren zeitliche Reihenfolge aufzunehmen. Das 6értliche
Entwicklungskonzept hat auf einen Planungszeitraum von 15 Jahren
abzustellen.

(2) Im &rtlichen Entwicklungskonzept sind rechtswirksame Planungen und
Projekte im Sinn des § 26 Abs. 7 des Bundes und Landes zu berlicksichtigen
und ersichtlich zu machen.
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(3) Eine Abstimmung mit den Nachbargemeinden ist vorzunehmen; der Inhalt
der Entwicklungsplane dieser Gemeinden ist entlang der Gemeindegrenzen
ersichtlich zu machen.

(4) Im értlichen Entwicklungskonzept ist jedenfalls der Baulandbedarf fir den
Sektor Wohnen und, wenn auf der Basis nachvollziehbarer Prognosen
maoglich, auch fir die Sektoren Gewerbe, Industrie, Handelseinrichtungen und
Tourismus fir den Planungszeitraum abzuschatzen. Allfallige Gberdértliche
Vorgaben sind dabei zu berlcksichtigen.

(5) Im Entwicklungsplan (§ 21 Abs. 2) sind festzulegen:

1. die raumlich funktionelle Gliederung,

2. die Entwicklungsrichtungen und Entwicklungsgrenzen von
Baugebieten,

3. eine Prioritdtensetzung der Siedlungs und Freiraumentwicklung und

4. gegebenenfalls besondere Standorte flir Wohnen, Handel, Gewerbe
und Industrie, Bereiche mit Nutzungseinschrankungen und deren
Pufferzonen, besonders schitzenswerte Bereiche (z.B. Ruhezonen,
Freihaltezonen und andere Vorrang und Eignungszonen), den
Ausschluss der Errichtung von Einkaufszentren und Handelsbetrieben
und die Herabsetzung der Verkaufsflache von Einkaufszentren bzw.
Flachen far Lebensmittel. Dabei sind die Ziele der dezentralen
Konzentration zu bertcksichtigen. Eine raumliche Schwerpunktsetzung
ist durch die Festlegung von Siedlungsschwerpunkten vorzunehmen.
Die dem Bedarf nach Abs. 4 entsprechenden Entwicklungsreserven
sind vorrangig in den Siedlungsschwerpunkten festzulegen. Hierfir
sind folgende Kriterien heranzuziehen: Anbindung an den 6ffentlichen
Personennahverkehr, gute Erreichbarkeitsverhaltnisse fir nicht
motorisierte Verkehrsteilnehmer, ausreichende Versorgung mit
6ffentlichen und privaten Diensten und technischer Infrastruktur sowie
geeignete Umweltbedingungen.

(6) Im ortlichen Entwicklungskonzept kénnen unter Bedachtnahme auf die
Entwicklungsbedurfnisse rechtméaBig bestehender Betriebe flr
Tierhaltungsbetriebe insbesondere festgelegt werden:

1. Flachen, fir die auf Grund ihrer Entfernung zu Siedlungs- oder
Freiraumentwicklungsbereichen keine Geruchsschwellenabstande im
Flachenwidmungsplan auszuweisen sind;

2. Flachen, in denen Tierhaltungsbetriebe ab einer GroBe der
Geruchszahl G=20 einschlieBlich ihrer Geruchsschwellenabstande
ausgeschlossen sind.

(7) Zur Vorbereitung der Bebauungsplanung soll die Gemeinde ein
raumliches Leitbild als Teil des 6rtlichen Entwicklungskonzeptes erlassen. In
diesem sind fiir das Bauland und fir Sondernutzungen im Freiland
insbesondere der Gebietscharakter sowie die Grundsatze zur
Bebauungsweise, zum ErschlieBungssystem, zur Freiraumgestaltung und
dergleichen festzulegen.
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(8) Gemeinden, die in einem Entwicklungsprogramm gemaB § 11 Abs. 9 als
Vorranggebiete zur lufthygienischen Sanierung in Bezug auf die
Luftschadstoffemissionen von Raumheizungen ausgewiesen sind, sind
verpflichtet, innerhalb von zwei Jahren ab Inkrafttreten des
Entwicklungsprogramms kommunale Energiekonzepte zu erlassen, in denen
jedenfalls die Entwicklungsméglichkeiten einer Fernwarmeversorgung fir das
Gemeindegebiet oder Teile desselben (Fernwarmeausbauplan) darzustellen
sind. Andere MaBnahmen zur lufthygienischen Sanierung dirfen von der
Gemeinde nur dort vorgesehen werden, wo der Fernwarmeausbau technisch
undurchfihrbar oder wirtschaftlich unzumutbar ist. Vorhandene kommunale
Energiekonzepte sind hinsichtlich der Entwicklungsméglichkeiten der
Fernwarmeversorgung zu Uberprifen und gegebenenfalls anzupassen.

(9) Fernwarmeanschlussbereich:

1.

Die Gemeinden haben durch Verordnung fiir das Gemeindegebiet oder
Teile desselben die Verpflichtung zum Anschluss an ein
Fernwarmesystem festzulegen (Fernwarmeanschlussbereich), wenn
a. sie geman § 11 Abs. 9 in einem Vorranggebiet zur
lufthygienischen Sanierung liegen,
b. sie ein kommunales Energiekonzept erlassen haben und
c. fir die Errichtung und den Ausbau der Fernwarmeversorgung
eine verbindliche Zusage des
Fernwarmeversorgungsunternehmens vorliegt. Diese Zusage
hat zumindest einen Ausbauplan mit orts und zeitbezogenen
Daten und Angaben Uber angemessene, ihrer Héhe nach
bestimmte Anschluss , Mess , Grund und Arbeitspreise sowie
Bedingungen, unter denen sich diese verandern kénnen
(Wertsicherung), zu enthalten.
Die Verordnung gemaB Z. 1 ist innerhalb von drei Jahren nach
Inkrafttreten des Entwicklungsprogrammes zu erlassen. Sie ist
anlasslich jeder Revision des Flachenwidmungsplanes (§ 42 Abs. 2)
auf das weitere Vorliegen der Voraussetzungen gemaB Z. 1 zu
Uberprtfen und gegebenenfalls anzupassen.
Die Verordnung ist mit den dazugehérigen Unterlagen unter Anschluss
einer Niederschrift Gber die Beschlussfassung des Gemeinderates der
Landesregierung in einfacher Ausfertigung unverziglich zur
Genehmigung vorzulegen.
Die Landesregierung hat nach Verordnungsprifung mit Bescheid zu
entscheiden. Die Genehmigung ist zu versagen, wenn die in Z. 1
genannten Voraussetzungen nicht erfillt werden.
Nach Genehmigung dieser Verordnung durch die Landesregierung hat
der Blrgermeister diese unverziglich kundzumachen
Als Fernwarmesysteme gelten Einrichtungen, welche aus Anlagen zur
Bereitstellung und Verteilung von Warme bestehen und
a. nach dem Fernwarmeférderungsgesetz férderbar sind oder
b. mit einer Nennwarmeleistung von mindestens 2 MW betrieben
werden und die dabei erzeugte Nutzwarme Uber eine
Fernwarmeleitung von mindestens 80 mm Innendurchmesser
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§ 30

und mindestens 1000 m Trassenlange gegen Entgelt auf Basis
eines Warmelieferungsvertrages an Verbraucher abgegeben
wird.

Baugebiete

(1) Als Baugebiete kommen in Betracht:

1.

reine Wohngebiete, das sind Flachen, die ausschlieBlich fur
Wohnzwecke bestimmt sind, wobei auch Nutzungen zulassig sind, die
Uberwiegend der Deckung der taglichen Bedlrfnisse der Bewohner
des Gebietes dienen (Kindergéarten, Schulen, Kirchen und dergleichen)
oder dem Wohngebietscharakter des Gebietes nicht widersprechen;
allgemeine Wohngebiete, das sind Flachen, die vornehmlich far
Wohnzwecke bestimmt sind, wobei auch Nutzungen zuldssig sind, die
den wirtschaftlichen, sozialen, religiésen und kulturellen Bedirfnissen
der Bewohner von Wohngebieten dienen (z.B. Verwaltung, Schulen,
Kirchen, Krankenanstalten, Kindergarten, Garagen, Geschéfte,
Gartnereien, Gasthauser und sonstige Betriebe aller Art), soweit sie
keine dem Wohncharakter des Gebietes widersprechenden
Belastigungen der Bewohnerschaft verursachen;
Kerngebiete, das sind Flachen mit einer im Vergleich zu anderen
Baugebieten héheren Nutzungsvielfalt und Bebauungsdichte in
entsprechender Verkehrslage, die vornehmlich flr bauliche Anlagen
far

e Erziehungs, Bildungs und sonstige kulturelle und soziale

Zwecke,

e Handels und Dienstleistungseinrichtungen,

e Hotels, Gast und Vergnlgungsstatten,

e Verwaltung und Biros
und dergleichen bestimmt sind, wobei auch Wohngebaude und
Garagen sowie Betriebe zuladssig sind. Samtliche Nutzungen missen
sich der Eigenart des Kerngebietes entsprechend einordnen lassen
und drfen keine das ortstibliche AusmaR Ubersteigenden
Belastigungen in benachbarten Baugebieten verursachen.
Gewerbegebiete, das sind Flachen, die fir Betriebe und Anlagen aller
Art, Verwaltungsgebaude, Handelsbetriebe nach MaBgabe der
folgenden Bestimmungen und die flr die Aufrechterhaltung von
Betrieben und Anlagen betrieblich erforderlichen Wohnungen, wenn
diese mit dem Betriebsgebaude eine bauliche Einheit bilden, bestimmt
sind. Diese Nutzungen dirfen keine das ortsibliche AusmafR
Ubersteigenden Belastigungen in benachbarten Baugebieten
verursachen. In diesen Gebieten ist die Errichtung und Nutzung von
Gebauden oder Teilen von Gebauden, in denen Handelsbetriebe
untergebracht werden, unzulassig; davon ausgenommen sind Mébel ,
Einrichtungs , Kraftfahrzeug , Maschinen , Baustoffhandelsbetriebe
und Gartencenter sowie jene Handelsbetriebe, die an diesem Standort
ihre Waren selbst erzeugen, wobei nach MaBgabe des 6értlichen
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Entwicklungskonzeptes die Errichtung von Handelsbetrieben auch
ausgeschlossen werden kann.
5.

a) Industriegebiet 1, das sind Flachen, die flr solche Betriebe und
Anlagen bestimmt sind, die keine unzumutbaren Belastigungen
oder gesundheitsgefahrdenden Immissionen verursachen,
wobei auch betriebliche Schulungseinrichtungen,
Forschungseinrichtungen (z.B. Technologiezentren),
Verwaltungs und Geschaftsgebaude oder die fiir die
Aufrechterhaltung von Betrieben und Anlagen betrieblich
erforderlichen Wohnungen, wenn diese mit dem
Betriebsgebaude eine bauliche Einheit bilden, errichtet werden
kénnen,

b) Industriegebiet 2, das sind Flachen, die nicht unter lit. a fallen
und als Standortvorsorge fiir die Entwicklung
einerleistungsfahigen Wirtschaft auch fir Betriebe und Anlagen
bestimmt sind, welche in Abh&ngigkeit von ihren
charakteristischen Nutzungsmerkmalen besondere
Standortanforderungen aufweisen, denen in anderen
Baugebieten oder in deren Nahe aus Grinden des
Nachbarschaftsschutzes nicht hinreichend entsprochen werden
kann.

In diesen Gebieten ist die Errichtung und Nutzung von Gebauden oder
Teilen von Gebauden, in denen Handelsbetriebe untergebracht
werden, unzuldssig, ausgenommen

a) fur den Verkauf von Waren oder deren Einzelteilen, die in der
betreffenden Betriebsstatte erzeugt oder zu deren Fertigstellung
verwendet werden,

b) fur den Verkauf von Waren, die Uberwiegend an diesem
Betriebsstandort konsumiert werden,

c) far den Handel mit Fahrzeugen, Maschinen, Baustoffen sowie
Gartnereien gemaB § 31 Abs. 4 Z. 1,

d) fOr Auslieferungslager ohne Verkaufsflache gemaB § 31 Abs. 4
Z.2und

e) fir Messen und Markte.

FUr Betriebe oder einzelne Arten von Betrieben, die in den
Anwendungsbereich der Richtlinie 96/82/EG fallen, kbnnen eigene
Zonen festgelegt werden. Eine nach baurechtlichen Vorschriften des
Landes zu erteilende Bewilligung, Genehmigung und dergleichen fir
Betriebe, die in den Anwendungsbereich der Richtlinie 96/82/EG fallen
(Seveso Il Betriebe), fir Erweiterungen bestehender Seveso |l
Betriebe und flr Anderungen bestehender Betriebe zu Seveso li
Betrieben ist nur zul&ssig, wenn im angemessenen Abstand keine
Widmungen, Nutzungen, Gebaude, Verkehrswege und Gebiete geman
§ 26 Abs. 6 ausgewiesen bzw. vorhanden sind oder diese
Erweiterungen nicht zu einer erheblichen Vermehrung des Risikos
oder der Folgen eines schweren Unfalls, insbesondere hinsichtlich der
Anzahl der betroffenen Personen, fihren kénnen.
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6. Gebiete flir Einkaufszentren 1, das sind Flachen fiir Einkaufszentren,
die in ihrem

a) Warensortiment Lebensmittel fihren (§ 31 Abs. 5 Z. 1);

b) Gebiete flr Einkaufszentren 2, das sind Flachen fur
Einkaufszentren, die in ihrem Warensortiment keine
Lebensmittel fihren (§ 31 Abs. 5 Z. 2);

Voraussetzungen fir diese Festlegung sind zusatzlich:

e die Vermeidung unzumutbarer Immissionen und groBraumiger
Uberlastung der Verkehrsinfrastruktur durch den Betrieb des
Einkaufszentrums,

e eine geeignete VerkehrserschlieBung der Einkaufszentrumsflache
fir den motorisierten Individualverkehr,

* eine ausreichende Bedienungsqualitat durch den &ffentlichen
Personennahverkehr (OPNV) in der Kernstadt Graz, in den
regionalen Zentren und teilregionalen Versorgungszentren mit
mehr als 5000 Einwohnern und

e die Vermeidung von unzumutbaren Bel&stigungen der
Nachbarschaft. Eine Ausweisung von Gebieten fiir
Einkaufszentren 1 ist nur zuldssig, wenn die Wegstrecke zwischen
den Grenzen des betreffenden Kerngebietes des zentralen Ortes
und dem Baugebiet fur Einkaufszentren 1 nicht mehr als 100 m
betragt.

7. Dorfgebiete, das sind Flachen, die fur Bauten land und
forstwirtschaftlicher Nutzung in verdichteter Anordnung bestimmt sind,
wobei auch Wohnbauten und sonstige Nutzungen zulassig sind, die
den wirtschaftlichen, sozialen, religiésen und kulturellen Bedirfnissen
der Bewohner von Dorfgebieten dienen und sich der Eigenart des
Dorfgebietes entsprechend einordnen lassen, soweit sie keine diesem
Gebietscharakter widersprechenden Belastigungen der
Bewohnerschaft verursachen;

8. Kurgebiete, das sind Flachen, in denen anerkannte Heilvorkommen
ortsgebunden genutzt werden oder die ortsgebundene klimatische
Faktoren aufweisen, die die Erhaltung oder Wiedererlangung der
Gesundheit fordern;

9. Erholungsgebiete, das sind Flachen, die vornehmlich far
Beherbergungsbetriebe, im Ubrigen nur far Einrichtungen und
Gebaude, die dem Tourismus dienen und die fur die Aufrechterhaltung
von Betrieben und Anlagen betrieblich erforderlichen Wohnungen,
wenn diese mit dem Betriebsgebaude eine bauliche Einheit bilden,
bestimmt sind. Im Interesse der Erhaltung ihres Charakters kénnen
Flachen bezeichnet werden, die nicht bebaut werden dirfen;

10.Ferienwohngebiete, das sind Flachen, die fir Zweitwohnsitze im Sinn
des Steierméarkischen Grundverkehrsgesetzes bestimmt sind. Das
Verhaltnis der Zweitwohnsitze zu den sonstigen Wohnsitzen im
Gemeindegebiet soll nicht den Faktor 0,5 und darf nicht den Faktor 1
Uberschreiten. Die Errichtung von Appartementhausern ist nur in
Ferienwohngebieten zulassig.
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(2) In Vorbehaltsgemeinden im Sinn des Steiermarkischen
Grundverkehrsgesetzes kdnnen im Interesse der Sicherung des Wohn und
Wirtschaftsbedarfes der ortsansassigen Bevdlkerung Gebiete festgelegt
werden, in denen keine Zweitwohnsitze begriindet werden dirfen
(Beschrankungszonen fir Zweitwohnsitze).

(3) Der Nachweis, dass es sich bei Verfahren zur Erlangung eines
Festlegungs- oder Baubewilligungsbescheides nicht um die Errichtung von
Appartementhdusern, Ferienddrfern oder Zweitwohnsitzen handelt, obliegt
dem Bauwerber.

(4) Fur alle Baugebiete ist die mindest und héchstzulassige Bebauungsdichte
festzusetzen. Die Gemeinde hat dabei auf die jeweils vorgesehene Nutzung
sowie die sich aus der Festlegung der Bebauungsdichte ergebenden Folgen
(wie VerkehrserschlieBung einschlieBlich der Vorsorge flr den ruhenden
Verkehr, Versorgung durch

6ffentliche Einrichtungen und Anlagen) Bedacht zu nehmen. Dazu kann als
Erganzung zur Festsetzung der hdchstzulassigen Bebauungsdichte auch die
hdchste Stelle der Bauwerke festgelegt werden. Dabei bleiben kleinflachige
Bauteile, wie Rauchfange, Rohraufsatze und dergleichen unbericksichtigt.

(5) Die Landesregierung hat durch Verordnung fir die einzelnen Baugebiete
entsprechend ihrem Gebietscharakter fir die Bebauungsdichte Mindest- und
Hochstwerte sowie die Voraussetzungen fir die Uberschreitung der
Hochstwerte bzw. Unterschreitung der Mindestwerte festzulegen. Eine
Uberschreitung kann dabei in einem Bebauungsplan bei Vorliegen von
stadtebaulichen Griinden oder aus Grinden des Ortsbildes festgesetzt
werden. Ist nach der Bebauungsplanzonierung (§ 26 Abs. 4) ein
Bebauungsplan nicht zu erlassen, so kann die Uberschreitung im
Baubewilligungsverfahren bei Vorliegen der genannten Grinde festgesetzt
werden.

(6) Bei rechtmaBig bestehenden Betrieben in Wohngebieten sind bauliche
MaBnahmen zulassig, wenn sie
1. mit keiner Erweiterung der bestehenden Nutzung oder mit einer
Verringerung der Immissionen verbunden sind und
2. soweit es sich um Betriebe handelt, die in den Anwendungsbereich der
Richtlinie 96/82/EG fallen - ihr Gefahrdungspotential nicht wesentlich
erhéht wird oder MaBnahmen ergriffen werden, sodass das Risiko und
die Gefahren eines schweren Unfalls nicht vermehrt werden. Betriebe,
die dem Baugebietscharakter entsprechen, bleiben hiervon unberihrt.

(7) Im Bauland kdnnen zur Sicherstellung eines ausreichenden Schutzes vor
Immissionen Zonen ausgewiesen werden, in denen bestimmte Brennstoffe
flr die Beheizung baulicher Anlagen unzulassig sind. Diese Brennstoffe
kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn durch geeignete
MaBnahmen (Entschwefelung der Rauchgase, Bindung des Schwefels der
Rauchgase und dergleichen) auch ein ausreichender Schutz vor Emissionen
sichergestellt wird.
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(8) Bei rechtmaBig bestehenden Wohngebauden, deren Verwendungszweck
dem jeweiligen Baugebiet widerspricht, sind Um und Zubauten unter
Beachtung des § 26 Abs. 7 Z. 4 zuldssig. Zusatzlich durfen kleinere
ebenerdige, unbewohnbare Gebaude von untergeordneter Bedeutung
(Gartenhauser, Geratehitten, Garagen fur héchstens zwei Kraftfahrzeuge mit
einem hdchstzulassigen Gesamtgewicht von je 3500 kg, Holzlagen,
Bienenh(tten und dergleichen) bis zu einer Gesamtflache von insgesamt 40
m2 und kleinere bauliche Anlagen ohne Gebaudeeigenschaft im Sinn des §
21 Abs. 1 Z. 2 des Steiermarkischen Baugesetzes sowie Einfriedungen
errichtet werden.

(9) Bei rechtmaBig bestehenden baulichen Anlagen, deren
Verwendungszweck dem jeweiligen Baugebiet widerspricht, ist die
Wiedererrichtung im bisherigen AusmaR zuldssig, wenn sie infolge eines
katastrophenartigen Ereignisses (wie z.B. Elementarereignisse,
Brandschaden usw.) untergegangen sind und bei Einbringung des
Bauansuchens der Zeitpunkt des Unterganges nicht langer als finf Jahre
zurickliegt.

§ 31
Einkaufszentren

(1) Als Einkaufszentren im Sinn dieses Gesetzes gelten Geb&ude oder Teile
von Gebaduden fir Handelsbetriebe einschlieBlich der erforderlichen
Abstellplatze mit einer Verkaufsflache von insgesamt mehr als 800 m2 nach
MaBgabe der folgenden Bestimmungen.

(2) Mehrere Gebaude oder Teile von Gebauden fir Handelsbetriebe gelten
als Einkaufszentrum nach Abs. 1, wenn sie in einem raumlichen
Naheverhaltnis stehen und eine bauliche und/oder betriebsorganisatorische
Einheit bilden und die Summe der Verkaufsflachen mehr als die unter Abs. 1
festgelegte betragt.

(3) Nicht zur Verkaufsflache zahlen:

1. mit Einkaufszentren im Zusammenhang stehende
Dienstleistungseinrichtungen in Gebauden oder Teilen von Geb&uden
mit Einkaufszentren, die auf weniger als 25 % ihrer zur Verfigung
stehenden Nutzflachen Waren ausstellen oder zum Verkauf anbieten;

2. mit Einkaufszentren nicht im Zusammenhang stehende
Dienstleistungseinrichtungen in Gebauden oder Teilen von Geb&uden
mit Einkaufszentren.

(4) Nicht als Einkaufszentren gelten:
1. Handelsbetriebe ausschlieBlich flr Fahrzeuge, Maschinen, Baustoffe
sowie Gartnereien,
2. Auslieferungslager ohne Verkaufsflache sowie
3. Messen und Markte.
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(5) Die Einkaufszentren werden unterteilt in
1. Einkaufszentren 1, das sind solche, die in ihrem Warensortiment
Lebensmittel fihren, und
2. Einkaufszentren 2, das sind solche, die in ihrem Warensortiment keine
Lebensmittel fihren.
3. Die Errichtung, Erweiterung oder Anderung von Einkaufszentren ist nur
in folgenden Gebieten zulassig:

1. Einkaufszentren 1 in Gebieten nach § 30 Abs. 1 Z. 3 und 6 lit. a,

2. Einkaufszentren 2 in Gebieten nach § 30 Abs. 1 Z. 3 und 6 lit. b,

3. Einkaufszentren 1 und 2 auf Flachen, die durch Verordnung der
Landesregierung geman Abs. 8 festgelegt werden.

(7) In Gebieten fir Einkaufszentren geman Abs. 6 sind auch zulassig:

1. Handelsbetriebe mit bis zu 800 m2 Verkaufsflache, wenn sie dem Typ
des Einkaufszentrumsgebietes entsprechen, wobei die jeweilige
Verkaufsflache auf die maximal zulassige Verkaufsflache fur das
betreffende Einkaufszentrum anzurechnen ist, und

2. Dienstleistungsbetriebe.

(8) Die Landesregierung kann in Wahrnehmung der Aufgaben der
Uberértlichen Raumplanung oder Gber Antrag einer Gemeinde durch
Verordnung Flachen fir die Errichtung und Erweiterung von Einkaufszentren
1 und 2 gemaB § 30 Abs. 1 Z. 6 lit. a und b und deren GrdBe sowie Vorgaben
far die Bebauungsplanung festlegen.
Voraussetzungen fir die Festlegung sind insbesondere:
1. die Bedachtnahme auf die Funktionsfahigkeit zentraler Orte und deren
angestrebte Siedlungsstruktur,
2. die Einordnung von Teilrdumen in die Entwicklung des Gesamtraumes,
3. die Vermeidung unzumutbarer Immissionen und groBraumiger
Uberlastung der Verkehrsinfrastruktur durch den Betrieb des
Einkaufszentrums,
4. die geeignete VerkehrserschlieBung der Einkaufszentrumsflache fr
den motorisierten Individualverkehr,
5. eine ausreichende Bedienungsqualitat durch den Gffentlichen
Personennahverkehr (OPNV) und
6. die Vermeidung von unzumutbaren Belastigungen der Nachbarschaft.
Darlber hinaus sind ein geniigend groBer Einzugsbereich und die
Sicherung einer ausreichenden Nahversorgung in Erwagung zu
ziehen.
7.

(9) Die Landesregierung hat vor Erlassung der Verordnung geman Abs. 8
anzuhdren:

. (entfallen) (2)

2. die betroffenen Regionalversammlungen,

3. die Wirtschaftskammer Steiermark,

4. die Arbeiterkammer Steiermark,

—
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die Landwirtschaftskammer Steiermark,
die Kammer der Architekten und Ingenieurkonsulenten fir Steiermark
und Karnten, i

7. den Steiermérkischen Gemeindebund und den Osterreichischen

Stadtebund, Landesgruppe Steiermark,

8. die Standortgemeinde und

9. die Umweltanwaltin/den Umweltanwalt.
Zur Abgabe einer Stellungnahme ist eine Frist von mindestens acht Wochen
einzuraumen.

oo

(10) Bei Neu und Zubauten von Einkaufszentren ist insbesondere im Sinn des
§ 3 Abs. 1 Z. 2 auf eine wirtschaftliche Nutzung der Baulandflache Bedacht
zu nehmen. Bei der Neuerrichtung und bei Zubauten von Einkaufszentren mit
mehr als 2000 m2 Verkaufsflache ist die Mindestanzahl der nach § 71 Abs. 3
des Steiermarkischen Baugesetzes erforderlichen Abstellplatze in Garagen
oder auf der obersten GeschoBdecke derart bereitzustellen, dass zumindest
zwei Nutzungsfunktionen Uberlagert werden.

(11) Vor einer baurechtlichen Bewilligung ist ein Gutachten auf dem
Fachgebiet der Raumplanung zur Frage der Ubereinstimmung des
Bauvorhabens mit den Einkaufszentrenregelungen einzuholen.

(12) Die Landesregierung hat durch Verordnung in einem
Entwicklungsprogramm n&here Bestimmungen fir Einkaufszentren,
insbesondere die maximal zulassige Verkaufsflache far Einkaufszentren in
Abhangigkeit von der zentralértlichen Einstufung der Gemeinde festzulegen.

(13) Durch den Flachenwidmungsplan kann in Gebieten geman § 30 Abs. 1
Z. 3 und hinsichtlich der Z. 2 und 3 in Gebieten gemaB § 30 Abs. 1 Z. 6 in
Gemeinden, in denen auf Grund ihrer zentraldrtlichen Einstufung
Einkaufszentren zuldssig sind, nach MaBgabe des 6rtlichen
Entwicklungskonzeptes

1. die Errichtung von Einkaufszentren ausgeschlossen werden,

2. die Verkaufsflache von Einkaufszentren herabgesetzt werden oder

3. eine Beschrankung der maximal zulassigen Verkaufsflache far

Lebensmittel innerhalb von Einkaufszentren 1 festgelegt werden.

(14) Der Nachweis, dass es sich bei Verfahren zur Erlangung eines
Baubewilligungsbescheides nicht um die Errichtung von Einkaufszentren
handelt, obliegt dem Bauwerber.

§ 40
Bebauungsplanung

(1) Jede Gemeinde hat zur Umsetzung der im Flachenwidmungsplan
festgelegten Bebauungsplanzonierung durch Verordnung Bebauungsplane zu
erstellen und fortzufihren. Der Bebauungsplan besteht aus einer
zeichnerischen Darstellung und einem Verordnungswortlaut. Zur Begriindung
ist ein Erlauterungsbericht zu erstellen.
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(2) Mit der Bebauungsplanung ist eine den Raumordnungsgrundsatzen
entsprechende Entwicklung der Struktur und Gestaltung des im
Flachenwidmungsplan ausgewiesenen Baulandes und des Freilandes
(Sondernutzungen) anzustreben.

(3) Im Rahmen der Erstellung der Bebauungspléane im Anlassfall ist weiters
der Umfang der Bebauungsplanung gemaR § 41 begrtindet festzulegen,
wobei zumindest der Mindestinhalt gemaR § 41 Abs. 1 verpflichtend ist. Die
Gemeinde kann jedoch fir alle oder einzelne Bebauungsplangebiete
zusatzliche Inhalte gemas § 41 Abs. 2 bis hin zum Maximalinhalt festlegen.
Der notwendige Regelungsumfang ist insbesondere abhangig von
Nutzungskonflikten, vom FlachenausmaB, von der infrastrukturellen
Ausstattung, vom Erfordernis einer Grundumlegung oder Grenzanderung und
von der Sensibilitat des Planungsraumes. Bei Bebauungsplanen gemaR Abs.
4 Z. 2 bis 4 hat die Gemeinde jedenfalls Festlegungen Uber den Mindestinhalt
hinaus zu treffen.

(4) Die Erlassung von Bebauungspléanen hat jedenfalls zu erfolgen:

1. Nach einer Anderung des Flachenwidmungsplanes zur Vermeidung
oder Behebung von Widersprichen zu Ubergeordneten Planungen der
Gemeinde, zumindest im Anlassfall.

2. Zur Errichtung von Einkaufszentren. Ein begrindeter Entfall ist bei
bereits abgeschlossen bebauten Gebieten zulassig, wenn keine
wesentliche Veranderung des auBeren Erscheinungsbildes und der
Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind. Die Aufstellung oder
Fortflihrung eines Bebauungsplanes ist auch Voraussetzung fur
Anderungen an einem Einkaufszentrum, die eine Baubewilligung
erfordern und auf den Flachenwidmungsplan und den Zweck der
Bebauungsplanung von Einfluss sind. In der Bebauungsplanung sind
unter anderem die gesetzlichen Regelungen fir Einkaufszentren in
Verbindung mit den Bestimmungen der Einkaufszentrenverordnung
umzusetzen.

3. In einem Landschaftsschutzgebiet geman den naturschutzrechtlichen
Bestimmungen, wenn die zusammenhangend unbebauten
Grundflachen 3000 m2 Ubersteigen, sofern kein raumliches Leitbild
geman § 22 Abs. 7 erlassen wurde.

4. Beim Erfordernis einer Grundumlegung.

(5) Die Landesregierung kann durch Verordnung nahere Bestimmungen
festlegen betreffend
1. die Bebauungsplanung, insbesondere Uber die Planungsgrundsatze
und die Gestaltung der Bebauungsplane,
2. die Form und den Mafstab der zeichnerischen Darstellung und Uber
die in dieser Darstellung zu verwendenden Planzeichen,
3. die Form des Wortlautes und des Erlauterungsberichtes und
4. die Bebauungsplanzonierung geman § 26 Abs. 4.
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(6) Im Verfahren zur Erstellung und Anderung von Bebauungsplénen sind die
grundblcherlichen Eigentimer
1. der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke innerhalb
angemessener Frist anzuhdren und ist der Entwurf durch mindestens
acht Wochen im Gemeindeamt (Magistrat) wahrend der Amtsstunden
zur allgemeinen Einsicht aufzulegen und ortsublich kundzumachen
oder
2. der im Planungsgebiet liegenden und der daran angrenzenden

Grundstlicke innerhalb angemessener Frist anzuhéren, wenn dies im
Sinn der Raschheit, Sparsamkeit und ZweckmaBigkeit liegt. Auf die
Méglichkeit der Einsichtnahme wéahrend der Amtsstunden ist
hinzuweisen. Bezlglich der Anhdrung gilt als Zustelladresse jene
Wohnanschrift, an welche die Bescheide (ber die Grundsteuer
ergehen. Die erfolgte, jedoch mangelhafte Verstandigung der
Grundeigentimer hat auf das gesetzmaBige Zustandekommen des
Bebauungsplanes keinen Einfluss. Innerhalb der Auflage bzw.
Anhérungsfrist kbnnen Einwendungen schriftlich und begriindet beim
Gemeindeamt (Magistrat) bekannt gegeben werden.

FUr das weitere Verfahren gelten die Bestimmungen des § 38 Abs. 6 bis 8

sinngemaB. Danach ist der Bebauungsplan kundzumachen.

(7) Auf die 6rtlichen Raumordnungsinteressen der Nachbargemeinden ist
insbesondere im Bereich der gemeinsamen Grenzen Bedacht zu nehmen.

(8) Fur die Teile des Baulandes und jene Sondernutzungen im Freiland, fir
die geman § 26 Abs. 4 Bebauungsplane zu erlassen sind, haben die
Gemeinden spatestens im Anlassfall (z. B. Ansuchen um Erstellung eines
Bebauungsplanes nach erfolgter Abklarung aller Vorfragen) Bebauungsplane
zu erstellen. Dabei ist das Verfahren zur Erstellung oder Anderung der
Bebauungspléne unverzlglich nach Eintreten des Anlassfalles einzuleiten
und spatestens innerhalb von 18 Monaten abzuschlieBen. Baubewilligungen
sowie Genehmigungen nach § 33 des Steiermarkischen Baugesetzes diirfen
erst nach Vorliegen eines rechtswirksamen Bebauungsplanes erteilt werden.
Fir Zubauten ist ein Gutachten eines Sachverstandigen auf dem Gebiet der
Raumplanung ausreichend.

TIROL (Tiroler Raumprdnungsgesetz)
§8

Raumordnungsprogramme fiir Einkaufszentren

(1) Einkaufszentren im Sinn dieses Gesetzes sind Gebaude oder Teile von
Gebauden, in denen Betriebe oder Teile von Betrieben untergebracht sind,
die Waren oder Waren und Dienstleistungen anbieten, einschlieBlich der
diesen Gebauden oder Teilen von Gebauden funktionell zugeordneten
Anlagen, wenn die Kundenflache das in der Anlage jeweils festgelegte

95



AusmalfB Ubersteigt. Die Kundenflachen mehrerer Betriebe sind
zusammenzuzahlen, wenn die Betriebe in einem wirtschaftlichen,
organisatorischen oder funktionellen Zusammenhang stehen. Dabei gelten
auBer in Kernzonen (Abs. 3) mehrere Gebaude oder Teile von Geb&auden als
ein Einkaufszentrum, wenn diese in einem raumlichen Naheverhaltnis stehen.
Betriebe, in denen Kraftfahrzeuge und ergédnzend dazu Kraftfahrzeugzubehér
und héchstens in einem geringfligigen Ausmaf andere Waren angeboten
werden, gelten nicht als Einkaufszentren.

(2) Kundenflachen sind jene Flachen der im Abs. 1 genannten Geb&ude oder
Teile von Gebauden, einschlieBlich der diesen funktionell zugeordneten
Anlagen, auf denen Waren ausgestellt oder zum Verkauf angeboten oder
Dienstleistungen erbracht werden, Flachen, die der Abwicklung des
geschaftlichen Verkehrs mit den Kunden dienen, und Flachen, die der
ErschlieBung der genannten Flachen dienen und zur Benltzung durch
Kunden bestimmt sind. Nicht als Kundenflachen gelten:

a) Flachen fir Stiegen, Windfange und Sanitarraume,

b) Flachen fur Kinderbetreuungseinrichtungen,

c) Flachen, auf denen Bank- oder Postdienstleistungen erbracht werden,

d) Flachen, auf denen ausschlieBlich solche Waren ausgestellt oder zum
Verkauf angeboten werden, die auf diesen Flachen produziert werden,

e) Flachen, die der Bedienung der Kunden mit Waren dienen und
ausschlieBlich dem Personal vorbehalten sind,

f) bei Gastgewerbebetrieben zur Beherbergung von Gasten, in die
Betriebe integriert sind, die Waren oder Waren und Dienstleistungen
anbieten, die ausschlieBlich Zwecken des Gastgewerbes dienenden
Flachen,

g) Flachen, auf denen Waren ausschlieBlich im Rahmen von Messen
ausgestellt oder zum Verkauf angeboten werden; Messen sind zeitlich
befristete Veranstaltungen, auf denen Waren oder Warenmuster
angepriesen und gegebenenfalls auch verkauft werden.

(3) Die Widmung von Sonderflachen fir Einkaufszentren des Betriebstyps A
ist nur innerhalb der in Raumordnungsprogrammen festgelegten Kernzonen
von Gemeinden oder Teilen von Gemeinden zulassig. Als Kernzonen dirfen
Gebiete festgelegt werden, die

a) groBteils als Mischgebiet, gemischtes Wohngebiet oder Wohngebiet
gewidmet sind und

b) groBteils eine dichte, zusammenhangende und mehrgeschossige
Bebauung mit einem vielfaltigen gemischten Angebot an
Handelsbetrieben, sonstigen Dienstleistungseinrichtungen, wie
Banken, Versicherungen, Biros, Kanzleien, Ordinationen und
dergleichen, éffentlichen Einrichtungen, Gastgewerbebetrieben,
Freizeiteinrichtungen, kulturellen Einrichtungen, Veranstaltungs- und
Vergnligungsstatten und Wohnbauten aufweisen und

c) Uber eine gute Anbindung an den 6éffentlichen Personennahverkehr
verfligen.

Die Kernzonen sind auf der Grundlage der digitalen Katastralmappe im
MaBstab 1:5.000 oder gréBer darzustellen.
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(4) Die Widmung von Sonderflachen fir Einkaufszentren des Betriebstyps B
ist nur in den Randzonen der in einem Raumordnungsprogramm festgelegten
Gemeinden oder Teilen von Gemeinden auf Grundflachen zuléssig, die
innerhalb der im 6rtlichen Raumordnungskonzept fir betriebliche Zwecke
vorgesehenen Bereiche liegen. In einem Raumordnungsprogramm im Sinn
des ersten Satzes dirfen nur Gemeinden festgelegt werden, die eine flir
Einkaufszentren des Betriebstyps B hinreichende zentralértliche Bedeutung
aufweisen, sowie Teile von Gemeinden, die mit einer solchen Gemeinde eine
unmittelbare rdumliche Verflechtung aufweisen.

(5) Die Landesregierung hat in einem Raumordnungsprogramm die
Grundsétze zu bestimmen, die bei der Widmung von Sonderflachen fir
Einkaufszentren (§ 49) zu beachten sind. Dabei kann fir Einkaufszentren
eines Betriebstyps oder beider

Betriebstypen die héchstzulassige GréBe von Sonderflachen flr
Einkaufszentren im Verhaltnis zum zulassigen H6chstausmaR der
Kundenflache festgelegt werden. Weters kann das jeweils zuldssige
HochstausmaB der Kundenflache und jenes Teiles der Kundenflache, auf
dem Lebensmittel angeboten werden diirfen, abgestuft nach gebiets- oder
bevblkerungsbezogenen Kriterien festgelegt werden. Ferner kann fir
Einkaufszentren des Betriebstyps A das jeweils zulassige Hoéchstausmaf der
Kundenflache und jenes Teiles der Kundenflache, auf dem Lebensmittel
angeboten werden dirfen, an Kriterien in Bezug auf deren Erreichbarkeit
gebunden werden.

(6) Im Raumordnungsprogramm nach Abs. 5 kann Uberdies bestimmt
werden, dass die Widmung von Sonderflachen fir Einkaufszentren eines
Betriebstyps oder beider Betriebstypen nur zuldssig ist, wenn
a) die verkehrsmaBige Anbindung der betreffenden Grundflachen an das
Uberértliche StraBennetz oder
b) die Anbindung der betreffenden Grundflachen an den 6ffentlichen
Personennahverkehr
bestimmten Anforderungen entspricht.

(7) Bei der Erlassung der Raumordnungsprogramme nach den Abs. 3 und 5
ist unbeschadet der Ziele und Grundsatze der Uberértlichen Raumordnung
insbesondere Bedacht zu nehmen auf
a) die Ubereinstimmung der Versorgungsstruktur mit der Siedlungs- und
Wirtschaftsstruktur, insbesondere den Grad der Zentralitat der
Gemeinden,
b) die méglichst wohnungsnahe Befriedigung der Grundbedirfnisse der
Bevdlkerung,
c) die Funktionsfahigkeit der Siedlungskerne und
d) die Vermeidung von unzumutbaren schadlichen Auswirkungen des
Verkehrs.
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(8) Bei der Erlassung des Raumordnungsprogrammes nach Abs. 4 ist
unbeschadet der Ziele und Grundsatze der Gberdrtlichen Raumordnung
insbesondere auch auf die Ziele nach Abs. 7 lit. a und d Bedacht zu nehmen.

§ 49
Sonderflachen fiir Einkaufszentren

(1) Die Schaffung, die Erweiterung und die Anderung des Betriebstyps von
Einkaufszentren ist nur auf Grundflachen, die als Sonderflachen fir
Einkaufszentren gewidmet sind, zul&ssig.

(2) Bei der Widmung von Sonderflachen fir Einkaufszentren sind der
zulassige Betriebstyp und das jeweils zulassige HochstausmaR der
Kundenflache festzulegen. Weiters ist festzulegen, ob Lebensmittel
angeboten werden dirfen. Gegebenenfalls ist ferner das zulassige
Hochstausmal jenes Teiles der Kundenflache festzulegen, auf dem
Lebensmittel angeboten werden darfen.

§ 49a
Sonderflachen fur UVP-pflichtige Anlagen

(1) Die Errichtung und die Erweiterung von Anlagen und Anlagenteilen, die
den baurechtlichen Vorschriften unterliegen und fir die die Verpflichtung zur
Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht, ist nur auf
entsprechend gewidmeten Sonderflachen zulassig. Bei der Widmung solcher
Sonderflachen ist die Art der Anlage hinsichtlich ihrer flr die Verpflichtung zur
Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung maBgebenden
Eigenschaften festzulegen.

(2) Abweichend vom Abs. 1 durfen landwirtschaftliche Intensivtierhaltungen,
BeherbergungsgroBbetriebe und Einkaufszentren, auch wenn diese der
Verpflichtung zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
unterliegen, weiterhin auf Sonderflachen fir landwirtschaftliche
Intensivtierhaltung, Sonderflachen flir BeherbergungsgroBbetriebe bzw.
Sonderflachen fir Einkaufszentren errichtet werden. Voraussetzung dafir ist
jedoch, dass die Errichtung einer solchen Anlage durch eine entsprechende
Festlegung flr zulassig erklart worden ist. Abs. 1 zweiter Satz gilt sinngeman.

§ 114
Bestehende Einkaufszentren und Handelsbetriebe

(1) Alle am 30. Juni 2005 bestehenden Sonderflachen fir Einkaufszentren
gelten als Sonderflachen fir Einkaufszentren nach § 49 Abs. 1, wobei die
allféllige Festlegung des héchstzuldssigen AusmaBes der Gesamtnutzflache
entfallt. Weiters entfallen allfallige Festlegungen nach § 49 Abs. 2 dritter Satz
und Abs. 3 des Tiroler Raumordnungsgesetzes 1997 in der Fassung LGBI.
Nr. 10/1997 bzw. des Gesetzes LGBI. Nr. 21/1998. Dabei gelten, soweit in
den Abs. 2 und 12 nichts anderes bestimmt ist, Sonderflachen flr
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Einkaufszentren der Betriebstypen I, II, lll und V (Anlage zu den §§ 8 und 49
dieses Gesetzes in der Fassung LGBI. Nr. 93/2001) als Sonderflachen fur
Einkaufszentren des nunmehrigen Betriebstyps A und Sonderflachen flr
Einkaufszentren der Betriebstypen IV und VI als Sonderflachen flr
Einkaufszentren des nunmehrigen Betriebstyps B. Festlegungen nach § 49
Abs. 2 zweiter Satz dieses Gesetzes in der Fassung LGBI. Nr. 93/2001 Gber
das zulassige HéchstausmanB jenes Teiles der Kundenflache, auf dem
Lebensmittel angeboten werden dirfen, bleiben aufrecht.

(2) Abweichend vom Abs. 1 dritter Satz gelten folgende am 30. Juni 2005
bestehende Sonderflachen fir Einkaufszentren des Betriebstyps V als
Sonderflachen fir Einkaufszentren des Betriebstyps B:
a) die Sonderflache auf dem Grundstiick Nr. 676/11 KG Amras,
b) die Sonderflache auf den Grundstiicken Nr. 1916/1, 1917/1 und
1917/17 KG Kirchdorf in Tirol,
c) die Sonderflache auf den Grundstlicken Nr. 412/55, 540, 544, 545/1
und 555 KG Zams.

(3) Soweit fir Sonderflachen fir Einkaufszentren im Sinn der Abs. 1 und 2
das zulassige Hochstausmal der Kundenflache und gegebenenfalls auch
jenes Teiles der Kundenflache, auf dem Lebensmittel angeboten werden
durfen, noch nicht festgelegt ist, hat die Gemeinde spéatestens bis zum
30. Juni 2006, die Stadt Innsbruck spatestens bis zum 30. Juni 2007, diese
Festlegungen zu treffen und der Landesregierung zur aufsichtsbehdérdlichen
Genehmigung vorzulegen. Die Festlegungen haben den auf den betreffenden
Sonderflachen aufgrund einer rechtskraftigen Baubewilligung bestehenden
Einkaufszentren zu entsprechen. Bis zum Inkrafttreten dieser Verordnung
darf die Baubewilligung flr die Schaffung, die Erweiterung oder die Anderung
des Betriebstyps eines Einkaufszentrums nicht erteilt werden.

(4) Die Erweiterung von Sonderflachen flr Einkaufszentren im Sinn der
Abs. 1, 2 und 3, deren Lage nicht den Voraussetzungen nach § 8 Abs. 3 und
4 entspricht, und die Erhéhung des zulassigen HéchstausmaBes der
Kundenflache bei solchen Sonderflachen sind nur zuldssig, wenn
a) bei Sonderflachen fur Einkaufszentren des nunmehrigen Betriebstyps
A, die am 30. September 2001 als Sonderflachen fir Einkaufszentren
des Betriebstyps | oder Il bestanden haben, das zulédssige
HochstausmaB der Kundenflache um héchstens 25 v. H. der zu
diesem Zeitpunkt zuldssig gewesenen Kundenflache, jedenfalls um
nicht mehr als 200 m2, erhéht wird,
b) bei Sonderflachen fir Einkaufszentren des nunmehrigen Betriebstyps
A, die am 30. September 2001 als Sonderflachen fir Einkaufszentren
des Betriebstyps Il oder V bestanden haben, das zuléassige
HochstausmaB der Kundenflache um héchstens 25 v. H. der zu
diesem Zeitpunkt zuldssig gewesenen Kundenflache, jedenfalls um
nicht mehr als 1.500 m2, erhéht wird,
c) bei Sonderflachen fur Einkaufszentren des nunmehrigen Betriebstyps
B, die am 30. September 2001 als Sonderflachen fir Einkaufszentren
des Betriebstyps IV, V oder VI bestanden haben, das zulassige
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HéchstausmaB der Kundenflache um hdchstens 25 v. H. der zu
diesem Zeitpunkt zuldssig gewesenen Kundenflache, jedenfalls um
nicht mehr als 1.500 m2, erhdht wird.

Ein in einem Raumordnungsprogramm nach § 8 Abs. 5 dritter Satz
festgelegtes zulassiges HochstausmaB der Kundenflache bzw. jenes Teiles
der Kundenflache, auf dem Lebensmittel angeboten werden dirfen, darf
jedoch nicht Gberschritten werden. Im Ubrigen darf bei Einkaufszentren des
nunmehrigen Betriebstyps A das zulassige H6chstausmal jenes Teiles der
Kundenflache, auf dem Lebensmittel angeboten werden dirfen, nur
entsprechend den in einem Raumordnungsprogramm nach § 8 Abs. 5 vierter
Satz festgelegten Grundsatzen erhéht werden.

(5) Die Gemeinden haben fir Einkaufszentren, die am 30. Juni 2005
auBerhalb von Sonderflachen fir Einkaufszentren nach den
raumordnungsrechtlichen Vorschriften rechtmaBig bestanden haben,
spatestens bis zum 30. Juni 2006, die Stadt Innsbruck spatestens bis zum
30. Juni 2007, jeweils eine Sonderflache fir Einkaufszentren festzulegen. Die
Festlegung des Betriebstyps, des zulassigen AusmaBes der Kundenflache
und gegebenenfalls auch jenes Teiles der Kundenflache, auf dem
Lebensmittel angeboten werden dirfen, haben dem am 30. Juni 2005
aufgrund einer rechtskraftigen Baubewilligung bestehenden Einkaufszentrum
zu entsprechen. Bis zum Inkrafttreten dieser Verordnung darf die
Baubewilligung fir die Erweiterung oder die Anderung des Betriebstyps des
Einkaufszentrums nicht erteilt werden. Sofern die Lage dieser Sonderflachen
nicht den Voraussetzungen nach § 8 Abs. 3 und 4 entspricht, gilt fir die
Erweiterung dieser Sonderflachen, fir die Erhéhung des zulassigen
HoéchstausmaBes der Kundenflache und gegebenenfalls auch jenes Teiles
der Kundenflache, auf dem Lebensmittel angeboten werden dirfen, Abs. 4
lit. a, b und ¢ sinngemaRB. Diese Festlegungen kénnen auch in einem mit der
Widmung der betreffenden Grundflache als Sonderflache fiir Einkaufszentren
nach dem ersten und zweiten Satz getroffen werden.

(6) FUr Handelsbetriebe, die am 30. Juni 2005 nach den
raumordnungsrechtlichen Vorschriften rechtmaBig bestanden und am 1. Juli
2005 die Eigenschaft als Einkaufszentrum erlangt haben, gilt Abs. 5 erster,
zweiter und dritter Satz sinngemanB. Die Erweiterung derartiger
Sonderflachen, deren Lage nicht den Voraussetzungen nach § 8 Abs. 3 und 4
entspricht, und die Erhéhung des zulassigen HéchstausmaBes der
Kundenflache bei solchen Sonderflachen sind nur bis zu dem fir die
Begriindung der Eigenschaft als Einkaufszentrum des jeweiligen Betriebstyps
laut der Anlage zu den §§ 8 und 49 dieses Gesetzes in der Fassung LGBI.
Nr. 93/2001 maBgebend gewesenen Ausmal der Kundenflache zulassig.
Diese Festlegungen kénnen auch in einem mit der Widmung der betreffenden
Grundflache als Sonderflache fir Einkaufszentren nach dem ersten Satz
getroffen werden. Abs. 4 zweiter und dritter Satz ist anzuwenden.
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(7) § 48a ist auf die Erweiterung der am 30. Juni 2005 nach den
raumordnungsrechtlichen Vorschriften rechtméaBig bestehenden
Handelsbetriebe nicht anzuwenden, sofern das Ausmalf der Kundenflache
um hdéchstens 25 v. H. der zu diesem Zeitpunkt aufgrund einer rechtskraftigen
Baubewilligung zuldssig gewesenen Kundenflache erhdht wird. Das fir die
Begriindung der Eigenschaft als Einkaufszentrum des jeweiligen Betriebstyps
laut der Anlage zu den §§ 8 und 49 maBgebende AusmafR der Kundenflache
darf nicht Gberschritten werden.

(8) Die §§ 8 und 49 sind auf Bauvorhaben, flir die am 30. Juni 2005 eine in
erster Instanz erteilte Baubewilligung vorgelegen und denen zu diesem
Zeitpunkt die Eigenschaft als Einkaufszentrum nicht zugekommen ist, nicht
anzuwenden. Wird die Baubewilligung rechtskraftig erteilt, so gilt Abs. 5
erster, zweiter und dritter Satz sowie Abs. 6 zweiter, dritter und vierter Satz
sinngemas.

(9) § 48a ist auf Bauvorhaben flr Handelsbetriebe, fir die am 30. Juni 2005
eine in erster Instanz erteilte Baubewilligung vorgelegen ist, nicht
anzuwenden. Wird die Baubewilligung rechtskraftig erteilt, so gilt Abs. 7
sinngemas.

(10) § 110 Abs. 4 dieses Gesetzes in der Fassung LGBI. Nr. 93/2001 ist auf
Bauvorhaben fir Einkaufszentren, flr die am 30. Juni 2005 eine in erster
Instanz erteilte Baubewilligung vorgelegen ist, weiter anzuwenden.

(11) Die §§ 2 bis 5 des EKZ-Raumordnungsprogrammes, LGBI. Nr. 33/2002,
werden aufgehoben.

(12) Sonderflachen fur Einkaufszentren des bisherigen Betriebstyps VI, auf
denen am 30. Juni 2005 Betriebe bestehen, in denen Kraftfahrzeuge und
erganzend dazu Kraftfahrzeugzubehdr und héchstens in einem geringfligigen
Ausmalf andere Waren angeboten werden, gelten als Sonderflachen nach

§ 43 Abs. 1 lit. a mit dem Verwendungszweck Autohaus. Die Gemeinde hat
diesen Verwendungszweck im Flachenwidmungsplan ersichtlich zu machen.
Im Ubrigen hat die Gemeinde spatestens bis zum 30. Juni 2006, die Stadt
Innsbruck spatestens bis zum 30. Juni 2007, erforderlichenfalls eine den auf
dieser Sonderflache aufgrund einer rechtskraftigen

Baubewilligung bestehenden Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen
entsprechende Widmung festzulegen. § 37 Abs. 3 zweiter Satz ist
anzuwenden.

(13) Einkaufszentren des Betriebstyps B, die am 30. Juni 2011 rechtmaBig
bestehen und deren Warensortiment in diesem Zeitpunkt in einem mehr als
geringflgigen Ausmaf Sortimente von nicht artverwandten Waren im Sinn
der Anlage umfasst, dirfen diese Sortimente weiter anbieten, sofern das
Ausmaf der Kundenflache um héchstens 25 v. H. der zu diesem Zeitpunkt
aufgrund einer rechtskraftigen Baubewilligung zuldssig gewesen
Kundenflache, jedenfalls um nicht mehr als 1.500 m?, erhéht wird. Dies gilt
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nur insoweit, als das zulassige HochstausmaRB der Kundenflache nach Abs. 4
nicht Uberschritten wird.

(14) Zum Zweck der Verlegung von Einkaufszentren des Betriebstyps B, die
in anderen als den in einem Raumordnungsprogramm nach § 8 Abs. 4
festgelegten Gemeinden auBerhalb der Randzonen derselben rechtmaBig
bestehen, ist die Neuwidmung von Sonderflachen fir Einkaufszentren des
Betriebstyps B auch in diesen Gemeinden zuléssig, wenn
a) deren Lage im Ubrigen den Voraussetzungen nach § 8 Abs. 4 erster
Satz entspricht und
b) die im Raumordnungsprogramm nach § 8 Abs. 5 festgelegten
Grundsatze fur die Widmung von Sonderflachen fir Einkaufszentren
erfullt sind.

(15) Sonderflachen fir Einkaufszentren des Betriebstyps B nach Abs. 14
sind hinsichtlich der Zulassigkeit ihrer Erweiterung und der Erhéhung des
zulassigen HochstausmaBes der Kundenflache bzw. jenes Teiles der
Kundenflache, auf dem Lebensmittel angeboten werden dirfen, der
jeweiligen urspriinglichen Sonderflache gleichzuhalten. Fir die urspriingliche
Sonderflache ist gleichzeitig mit der Neuwidmung eine mit dem umgebenden
Widmungsbestand vereinbare Widmung festzulegen. Die Beibehaltung der
Widmung als Sonderflache fir Einkaufszentren des Betriebstyps B ist
jedenfalls unzulassig.

Anlage zu den §§ 8, 48a und 49

1. AusmaB der Kundenflache in m2:

Anzahl der Personen mit Hauptwohnsitz in der Betriebstyp
Gemeinde jeweils am 31. Dezember des dem

Jahr der Einbringung des Bauansuchens A B
vorangegangenen Jahres

bis zu 5.000 600 1.000
dber 5.000 800 1.500
in der Stadt Innsbruck 1.500 2.000

2. Betriebstypen:

Betriebstyp A:

Einkaufszentren, in denen gr6Btenteils Waren angeboten werden, die
aufgrund ihrer Beschaffenheit oder der Gebinde groBen regelmaBig ohne
Verwendung eines Kraftfahrzeuges abtransportiert werden kénnen,
insbesondere Lebensmittel, Drogerie- und Kosmetikwaren, Textil- und
Lederwaren, Bekleidung, Schuhe, Sportbekleidung, Sportschuhe und
Zubehor, Blcher, Papier-, Blrobedarfs- und Schreibwaren, Spielwaren,
Haushaltswaren, Geschenksartikel, Uhren, Schmuck, Optikwaren

und Elektrokleinwaren.
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Betriebstyp B:

Einkaufszentren, in denen in einem mehr als geringfigigen Ausmaf Waren
angeboten werden, die aufgrund ihrer Beschaffenheit oder der Gebinde
groBen regelmaBig nur unter Verwendung eines Kraftfahrzeuges
abtransportiert werden kénnen, insbesondere Bau- und Gartenwaren,
Elektrowaren, Sportgerate, Mébel und Waren fir den Gastronomiebedarf.
Sortimente von mit diesen Waren nicht artverwandten Waren, die aufgrund
ihrer Beschaffenheit oder Gebinde groBen regelméaBig ohne Verwendung
eines Kraftfahrzeuges abtransportiert werden kénnen, dirfen héchstens im
geringflgigen Ausmaf angeboten werden.
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VORARLBERG (Vorarlberger Raumplanungsgesetz)

§ 15
Einkaufszentren

(1) In Bauflachen kdénnen besondere Flachen flur Einkaufszentren festgelegt
werden, sofern eine solche Widmung nach einem Landesraumplan in der
betreffenden Gemeinde fir zulassig erklart ist. Wenn dies nach den fiir die
Raumplanung maBgeblichen Verhaltnissen erforderlich ist, ist im
Landesraumplan insbesondere

a) die Widmung auch nur eingeschrankt flr Einkaufszentren fr
bestimmte Warengruppen flr zuldssig zu erklaren, und zwar far

1. Waren des nicht taglichen Bedarfs, die nach dem Kauf
regelmanBig mit Kraftfahrzeugen abgeholt oder transportiert werden, wie
Mobel, Baustoffe und -gerate, Gartenbedarf, Fahrzeuge, Maschinen, Elektro-
HaushaltsgroBgerate sowie SportgroBgerate,

2. sonstige Waren.

b) naher zu bestimmen, in welchen Gebieten, bis zu welchem
HochstausmaB der zu widmenden Flachen und bis zu welchem
Hochstausmal der Verkaufsflache die Widmung fir Einkaufszentren zuléssig
ist und allenfalls — hinsichtlich der Verkaufsflachen fir die Warengruppe nach
lit. a Z. 2 — bis zu welchem HéchstausmaB Lebensmittel angeboten werden
durfen, und

c) die Zulassigkeit der Widmung von der Erlassung einer
Verordnung Uber das MindestmaB der baulichen Nutzung abhangig zu
machen und das Mindestmal, das von der Gemeinde nicht unterschritten
werden darf, festzulegen.

(2) Bei der Beurteilung, ob Festlegungen nach Abs. 1 im Hinblick auf die far
die Raumplanung maBgeblichen Verhaltnisse erforderlich sind, sind allfallige
AusgleichsmaBnahmen, insbesondere auch solche zur Vermeidung
nachteiliger Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur in einer anderen
Gemeinde, mit zu bericksichtigen.

(3) Einkaufszentrum ist ein Gebaude oder Gebaudeteil, einschlieBlich damit
im Zusammenhang stehender sonstiger tGberdachter Anlagen, fir den
Verkauf von

a) Waren nach Abs. 1 lit. a Z. 2 oder Waren nach Abs. 1 lit. a Z. 1
und 2, sofern die Verkaufsflache 600 m2 Ubersteigt, oder

b) Waren nach Abs. 1 lit. a Z. 1, sofern die Verkaufsflache 1500
m2 Ubersteigt.

(4) Mehrere Gebaude oder Gebaudeteile, einschlieBlich damit im
Zusammenhang stehender sonstiger Gberdachter Anlagen, gelten als ein
Einkaufszentrum nach Abs. 3, wenn sie in einem raumlichen Naheverhéltnis
stehen und

a) eine bauliche, funktionale oder organisatorische Einheit bilden
oder
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b) in wirtschaftlicher oder organisatorischer Hinsicht die Wirkung
eines nach einem Gesamtkonzept betriebenen Einkaufszentrums haben.

(5) Als Verkaufsflachen gelten alle Flachen von Handels-, sonstigen
Dienstleistungs- oder Produktionsbetrieben, die fir die Kunden bestimmt und
zuganglich sind, ausgenommen Stiegen, Verbindungsgange, Sanitarraume
und Raumlichkeiten, in denen keine Waren angeboten oder ausgestellt
werden. Flachen, die ausschlieBlich flir den Verkauf von Waren zum Zwecke
des Weiterverkaufs bestimmt sind, gelten nicht als Verkaufsflachen.

(6) Wenn bei Anlagen nicht auszuschlieBen ist, dass sie alleine oder mit
anderen Anlagen ein Einkaufszentrum bilden, so hat der Bauwerber
nachzuweisen, dass weder die GréBe und die vorgesehene Nutzung der
Verkaufsflachen nach Abs. 3 noch, sofern es sich um mehrere Gebaude oder
Gebaudeteile handelt, die sonstigen Umstande nach Abs. 4 lit. aund b
gegeben sind.

(7) Die Gemeinde hat im Flachenwidmungsplan das HéchstausmaB der
zulassigen Verkaufsflache eines zu errichtenden Einkaufszentrums
hinsichtlich der Verkaufsflache flr die Warengruppe nach Abs. 1 lit. a Z. 2
allenfalls auch das HochstausmaB fiir Lebensmittel, festzusetzen. Sofern auf
einer fir ein Einkaufszentrum zu widmenden Flache ein solches bereits
besteht, sind die bestehenden Verkaufsflachen bei der Festsetzung des
HochstausmaBes der Verkaufsflache zu beriicksichtigen.

(8) Die Errichtung eines Einkaufszentrums ist, soweit der Abs. 9 nicht
anderes bestimmt, nur zulassig, wenn

a) eine entsprechende Widmung besteht,

b) das im Flachenwidmungsplan festgelegte Héchstausmaf der
zulassigen Verkaufsflache nicht Gberschritten wird und

C) das in einer Verordnung nach Abs. 1 lit. ¢ festgelegte
Mindestmal der baulichen Nutzung nicht unterschritten wird.
Dasselbe gilt fir die Anderung einer Anlage, wodurch ein Einkaufszentrum
erweitert wird oder entsteht, fir die Verwendung einer bisher anderweitig
verwendeten Anlage als Einkaufszentrum sowie fur die Anderung der
Verwendung eines nur eingeschrankt fir den Verkauf bestimmter Waren
zulassigen Einkaufszentrums durch den Verkauf anderer Waren.

(9) Abweichend von den Abs. 1, 7 und 8 ist die Errichtung eines
Einkaufszentrums im Kerngebiet ohne Bestehen einer besonderen Widmung
zulassig, sofern

a) die Verkaufsflache insgesamt 1500 m2 nicht Uberschreitet und

b)  die Verkaufsflache fir Lebensmittel 600 m2 nicht Gberschreitet.
Dasselbe gilt fur die Anderung einer Anlage oder die Anderung der
Verwendung einer Anlage, wenn insgesamt die Verkaufsflachen nach lit. a
und b nicht Uberschritten werden.

(10) Die Landesregierung kann mit Verordnung naher bestimmen,
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a) welche Sortimente von Waren den Warengruppen nach Abs. 1
lit. a Z. 1 und 2 zuzuordnen sind,

b) inwieweit auf einer Verkaufsflache fir eine der Warengruppen
nach Abs. 1 lit. a Z. 1 und 2 auch Randsortimente von Waren der anderen
Warengruppe angeboten werden darfen.

§ 15a
Sonstige Handelsbetriebe

(1) In Bauflachen kénnen besondere Flachen fir sonstige Handelsbetriebe
festgelegt werden. Die Widmung kann auf Warengruppen nach § 15 Abs. 1
lit. a Z. 1 oder 2 beschrankt werden; weiters kann das zulassige
HochstausmaB der Verkaufsflache, allenfalls auch das zulassige
HoéchstausmahB fir Lebensmittel, festgelegt werden. Bei der Widmung ist
unbeschadet der im § 2 genannten Ziele insbesondere auf die bestehende
Siedlungsstruktur und eine angemessene Versorgungsstruktur Bedacht zu
nehmen.

(2) Auf anderen als besonderen Flachen nach Abs. 1, ausgenommen in
Kerngebieten, dirfen sonstige Handelsbetriebe nicht errichtet werden.

(3) Bei der Beurteilung, ob die Voraussetzungen fiir eine Festlegung als
besondere Flache flr sonstige Handelsbetriebe vorliegen und insbesondere
diese Widmung den in § 2 genannten Zielen entspricht, sind allfallige
AusgleichsmaBnahmen, insbesondere auch solche zur Vermeidung
nachteiliger Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur in einer anderen
Gemeinde, mit zu bertcksichtigen.

(4) Ein sonstiger Handelsbetrieb nach Abs. 1 ist ein Gebaude oder
Gebaudeteil, einschlieBlich damit in Zusammenhang stehender sonstiger
Uberdachter Anlagen, mit einer Verkaufsflache von mehr als 300 m2, sofern
es sich nicht um ein Einkaufszentrum handelt. Die §§ 15 Abs. 4 bis 6, 7
zweiter Satz und 8 gelten sinngemas.

Wien (Wiener Bauordnung)

§5

(1) Die Bebauungspléane haben darzustellen, ob bzw. in welcher Weise die
von den Flachenwidmungsplanen erfaBten Grundflachen und die darlber-
oder darunterliegenden Raume bebaut werden dirfen bzw. welche Rechte
und Verpflichtungen sich fir die Eigentimer (Miteigentimer) der
Grundflachen aus den Bebauungsbestimmungen ergeben.

(2) Die Bebauungsplane haben zu enthalten:
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Die Widmungen der Grundflachen und der dartber- oder
darunterliegenden Raume;

die Fluchtlinien;

fur Verkehrsflachen die Héhenlagen und die Breiten sowie die
insbesondere durch MindestmaBe festgelegte Ausgestaltung der
Querschnitte.

(3) Neben den Festsetzungen nach Abs. 2 haben die Bebauungsplane im
Bauland mit Ausnahme der Gartensiedlungsgebiete und der Industriegebiete
entweder

a)
b)

die Bauklassen (§ 75) und Bauweisen (§ 76) oder
die Strukturen (§ 77)

zu enthalten.

(4) Uber die Festsetzungen nach Abs. 2 und 3 hinaus kénnen die
Bebauungsplane zusatzlich enthalten:

a)

Schutzzonen, Wohnzonen sowie Zonen fiir GroBbauvorhaben;
Grundflachen, auf denen ein stadtebaulicher Schwerpunkt gesetzt
werden soll; Bestimmungen Uber die Zulassigkeit von Hochhausern;
Stellplatzregulative nach dem Wiener Garagengesetz;
GeschaftsstraBen und Einkaufszentren; ferner an GeschaftsstraBen
Bestimmungen Uber die hdchstens zuldssige Zahl der Geschosse, in
denen die Nutzung fir ein Einkaufszentrum zuldssig ist;
Bestimmungen Gber die flachenmé&Bige beziehungsweise
volumenbezogene Ausnitzbarkeit der Bauplatze und der Baulose oder
von Teilen davon;

Bestimmungen Uber die bauliche Ausnltzbarkeit von Iandlichen
Gebieten, Parkanlagen, Freibadern, Parkschutzgebieten und
Grundflachen fur Badehtten, bei Gewéassern auch die Ausweisung der
von jeder Bebauung freizuhaltenden Uferzonen; Bestimmungen Gber
die bauliche Ausnitzbarkeit von Sport- und Spielplatzen, bei
Sportplatzen auch in bezug auf Sporthallen, sowie eine héchstens
zulassige bebaubare Flache, bezogen auf eine durch Grenzlinien
bestimmte Grundflache; Bestimmungen Uber die Ausnitzbarkeit der
Sondernutzungsgebiete hinsichtlich der Art, des Zweckes, ihres
Umfanges und ihrer Abgrenzung zu Nutzungen anderer Art sowie
hinsichtlich der endgtiltigen Gestaltung ihrer Oberflachen unter
Festsetzung der beabsichtigten Wirkung auf das 6értliche Stadt- bzw.
Landschaftsbild nach der endgtiltigen Widmung der
Widmungskategorie Griinland fir die endgtltige Nutzung der
Grundflachen durch Bestimmung von Gelandehdhen (Uberhdhungen
und Vertiefungen), B6schungswinkeln, Bepflanzungen der endgultigen
baulichen Ausnitzbarkeit und ahnlichem; die Festsetzung eines
Zeitpunktes fur die Herstellung der endgultigen Widmung ist zulassig;
die Anordnung von Laubengéngen, Durchfahrten, Durchgangen oder
Arkaden;

Grundflachen und Raume, die zur Errichtung und Duldung von
offentlichen Durchfahrten und Durchgéngen, Verkehrsbauwerken und
offentlichen AufschlieBungsleitungen durch die Gemeinde von jeder
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Bebauung freizuhalten sind und Bestimmungen Gber die sich daraus
ergebenden Einschrankungen der Bebaubarkeit und Nutzung;
Bestimmungen Uber die Gebaudehdhe, im Bauland bei Festsetzung
einer Bauklasse nur bis zu deren Grenzen, ferner Uber die Héhe von
sonstigen Bauwerken, sowie Uber die héchstens zulassige Zahl der
Geschosse, die zur Ganze oder zu einem Teil Gber dem
anschlieBenden Gelande liegen;

die Massengliederung, die Anordnungen oder das Verbot der
Staffelung der Baumassen und die Beschrankung oder das Verbot der
Herstellung von Vorbauten;

die Berechtigung zur Unterbrechung der geschlossenen Bauweise;
Bestimmungen Gber die Ausbildung der Schauseiten und Dacher der
Gebaude, insbesondere Uber die Begriinung der Dacher, sowie tber
die Dachneigungen, die auch mit mehr als 45 Grad, im
Gartensiedlungsgebiet auch mit mehr als 25 Grad festgesetzt werden
kénnen;

die Auszeichnung der Grundflachen fir 6ffentliche Zwecke;
Beschrankungen der im festgesetzten Widmungsgebiet zulassigen
Emissionen sowie den AusschluB3 bestimmter Emissionserreger zur
Minderung der Einwirkungen auf das Widmungsgebiet und auf Gebiete
anderer Widmungen zum Zwecke der Erzielung und Gewahrleistung
einer den gesundheitlichen Rucksichten entsprechenden Stadtstruktur,
ferner die Festlegung von Gebieten, in denen die Einleitung von
Niederschlagswassern in den Kanal nicht zuldssig ist; dieses Verbot
gilt nicht fir Verkehrsflachen und die zu Verkehrsflachen geneigten
Dachflachen von Gebauden, die unmittelbar an dieser Verkehrsflache
liegen. Bestimmungen tber das AusmaB des Schutzabstandes von
jenen Teilen der Industriegebiete bzw. Sondergebiete, in denen
Betriebe zulassig sind, die in den Anwendungsbereich der Richtlinie
96/82/EG des Rates vom 9. Dezember 1996 zur Beherrschung der
Gefahren bei schweren Unfallen mit gefahrlichen Stoffen fallen (§ 1
Abs. 5);

Grundflachen im Wald- und Wiesengdrtel, auf denen die Errichtung
von Bauwerken (Ausflugsgaststatten, Buschenschanken,
Aussichtswarten, Bootsvermietungen und Ahnliches) far die in freier
Natur Erholung suchende Bevélkerung oder fir die widmungsgemalie
Nutzung und Pflege zulassig ist, sowie in Gebieten, die der
landwirtschaftlichen Nutzung vorzubehalten sind, Grundflachen, auf
denen landwirtschaftliche Nutzbauwerke nicht errichtet werden dirfen;
auBerhalb von Gebieten, die der landwirtschaftlichen Nutzung
vorzubehalten sind, die Zulassigkeit von Wohnradumen in Gebauden fr
die forstwirtschaftliche Nutzung und Pflege;

die Anordnung der Herstellung bestimmter Héhenlagen der
Grundflachen;

die Anordnung der géartnerischen Ausgestaltung unbebauter
Grundflachen;

die Unzulassigkeit, mit unterirdischen Bauwerken tber Baufluchtlinien
vorzuragen;
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r)  Fluchtlinien, an denen keine Ein- und Ausfahrten hergestellt werden
dirfen;

s) Bestimmungen Uber die Ausgestaltung von Einfriedungen oder das
Verbot ihrer Herstellung sowie Uber die Zulassigkeit, Ausgestaltung,
Hbéhe und Lage von Larmschutzeinrichtungen;

t) Grundflachen, die fir die Errichtung von Gemeinschaftsanlagen zum
Einstellen von Kraftfahrzeugen freizuhalten sind oder der Errichtung
von Bauwerken zum Einstellen von Kraftfahrzeugen vorbehalten
bleiben; Festsetzungen tber die Ausgestaltung der Oberflache von
Anlagen zur Einstellung von Kraftfahrzeugen;

u) Gebiete, die der Errichtung von Wohngebauden mit einer
Gebaudehdhe von héchstens 7,50 m, die nicht mehr als zwei
Wohnungen enthalten und bei denen flr Betriebs- oder
Geschéaftszwecke hdchstens ein Geschof3 in Anspruch genommen
wird (Kleinhauser) und Reihenhdusern vorbehalten bleiben;

v) Gebiete gemas lit. u, in denen die Bauplatze eine Flache von
mindestens 250 m2 aufweisen sollen;

w) die Unzulassigkeit der Errichtung von Biro- und Geschéftsgebauden,
die Beschrankung des Rechtes, Fenster von Aufenthaltsrdumen von
Wohnungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen herzustellen, sowie in
Wohnzonen die Verpflichtung, nicht weniger als 80 vH der Summe der
Nutzflachen der Hauptgeschosse eines Gebaudes, jedoch unter
Ausschluss des Erdgeschosses oder jener héchstens zuldssigen Zahl
von Geschossen, in denen die Nutzung flr ein Einkaufszentrum
zulassig ist, Wohnzwecken vorzubehalten;

x) in Geschéftsvierteln einen gegentber der Bestimmung des § 6 Abs. 10
gréBeren Abstand der FuBbodenoberkante vom anschlieBenden
Gelande oder der anschlieBenden Verkehrsflache oder das Verbot der
Errichtung von Wohnungen Uberhaupt;

y) das Verbot der Errichtung von Aufenthaltsrdumen oberhalb der fir die
Beurteilung der zulassigen Gebaudehéhe maBgebenden Ebene;

z) besondere Bestimmungen flir Hochhauser und GroBbauvorhaben
hinsichtlich der Zweckbestimmungen innerhalb der
Widmungskategorie, denen die Gebaude zuzuflihren sind, sowie
hinsichtlich der baulichen und volumsbezogenen Gliederung und
Gestaltung, ferner Zweckbestimmungen Gber die Verwendung von
Gebauden in Parkschutzgebieten sowie in
Wohngebieten und gemischten Baugebieten innerhalb der jeweils
festgesetzten Widmungskategorie.

(5) Grundflachen fur 6éffentliche Zwecke (Abs. 4 lit. 1) sind fir die Errichtung
von Bauwerken bestimmt, die der Erflllung der 6ffentlichen Aufgaben des
Bundes, der Lander oder der Gemeinden dienen. Durch die Auszeichnung
von Grundflachen fir 6ffentliche Zwecke werden die sonstigen
Bebauungsbestimmungen flr die betroffenen Gebiete nicht berihrt. Die
Auszeichnung von Grundflachen fir 6ffentliche Zwecke im Bebauungsplan
wird nach Ablauf von zwdlf Jahren unwirksam und darf fr dieselbe
Liegenschaft erst nach Ablauf weiterer zehn Jahre neuerlich festgelegt
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werden; Grenzfluchtlinien gegen 6ffentliche Erholungsflachen und die mit
ihnen verbundenen Rechte und Pflichten bleiben aufrecht.

(6) In den Bebauungsplanen kénnen folgende Fluchtlinien festgesetzt
werden:

a)

Baulinien, das sind die Grenzen der im Bauland gelegenen 6ffentlichen
Verkehrsflachen (Wege, Gassen, StraBen und Platze) gegen alle
dbrigen Grundflachen des anliegenden Baulandes; sie geben das
Recht, an ihnen Fenster und vor ihnen Anschlisse an die in den
Verkehrsflachen liegenden StraBenkanale und 6éffentlichen
Versorgungsleitungen und die nach § 83 Abs. 1 zulassigen Vorbauten
herzustellen sowie Ein- und Ausgange und Ein- und Ausfahrten
anzuordnen, wenn der Bebauungsplan nicht anderes bestimmt;
StraBenfluchtlinien, das sind die Grenzen der im Grinland oder
Sondergebiet gelegenen o6ffentlichen Verkehrsflachen gegen alle
tbrigen Grundflachen des anliegenden Grlinlandes oder
Sondergebietes; sie geben das Recht, an ihnen Fenster und vor ihnen
Anschlisse an die in den Verkehrsflachen liegenden StraBenkanale
und 6ffentlichen Versorgungsleitungen und die nach § 83 Abs. 1
zulassigen Vorbauten herzustellen sowie Ein- und Ausgange und Ein-
und Ausfahrten anzuordnen, wenn der Bebauungsplan nicht anderes
bestimmt;

Verkehrsfluchtlinien, das sind die Grenzen des Verkehrsbandes gegen
alle Gbrigen Widmungsgebiete oder die Grenzen von 6ffentlichen
Verkehrsflachen im Bauland, Griinland oder in Sondergebieten, an die
die Rechte und Pflichten aus den Baulinien und StraBenfluchtlinien
nicht geknipft sind;

Grenzfluchtlinien, das sind die Grenzen zwischen den Grundflachen fir
offentliche Zwecke einerseits und allen anderen Grundflachen
andererseits, soweit diese Grenzen nicht als Baulinien,
StraBenfluchtlinien oder Verkehrsfluchtlinien bezeichnet sind; sie
geben das Recht, gegen &éffentliche Erholungsflachen unmittelbar an
ihnen, wenn der Bebauungsplan nicht anderes vorsieht, anzubauen
und Fenster herzustellen;

Baufluchtlinien, das sind die Grenzen, Uber die mit einem Gebaude
oder Gebaudeteil mit Ausnahme der geman § 84 zulassigen
Vorbauten nicht vorgertickt werden darf;

Grenzlinien, das sind die Grenzen zwischen verschiedenen
Widmungsgebieten oder zwischen Grundflachen desselben
Widmungsgebietes mit unterschiedlichen Bebauungs- oder
Nutzungsbestimmungen, soweit diese Grenzen nicht mit einer anderen
Fluchtlinie zusammenfallen.

(7) Die Bebauungsplane kénnen fir verschiedene Ubereinanderliegende
Raume desselben Plangebietes gesonderte Bestimmungen treffen.

(8) Die Flachenwidmungsplane und die Bebauungsplane kénnen far
dieselben Plangebiete in einem Plan zusammengefaBt werden.
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Zonen fir GroBbauvorhaben
§7b

(1) In den Bebauungsplanen kdnnen aus Griinden der Stadtstruktur,
Stadtentwicklung und Vielfalt der stadtischen Nutzung sowie zur Wahrung
geordneter Verkehrsverhéltnisse und zum Schutz der Bevdlkerung vor
Belastigungen, insbesondere durch Larm, Staub und Geriiche, Zonen flr
GroBbauvorhaben ausgewiesen werden.

(2) Die Zonen fur GroBbauvorhaben sind von den Ubrigen Gebieten eindeutig
abzugrenzen. Die Grenzen dieser Zonen kénnen mit Fluchtlinien
zusammenfallen.

(3) GroBbauvorhaben sind Bauvorhaben mit RAumen beziehungsweise
Anlagen fur Veranstaltungen, wie Theater, Museen, Kongress- und
Kinozentren, Ausstellungs- und Messezentren, weiters Versammlungsstéatten
und Sportanlagen, wenn flr diese Nutzungen nach dem Wiener
Garagengesetz eine Verpflichtung zur Schaffung von mehr als 30
Pflichtstellplatzen besteht. Zwei oder mehrere Bauvorhaben mit derartigen
Nutzungen gelten als ein einziges GroBbauvorhaben, wenn sie funktional (zB
durch gemeinsame Anlagen zum Einstellen von Kraftfahrzeugen, innere
ErschlieBung, Verbindungen von Gebauden) miteinander verbunden sind und
insgesamt flir diese Nutzungen nach dem Wiener Garagengesetz eine
Verpflichtung zur Schaffung von mehr als 30 Pflichtstellplatzen besteht. Fir
Einkaufszentren gilt § 7c.

(4) GroBbauvorhaben sind nur in Zonen fiir GroBbauvorhaben zulassig.

(5) Im Bebauungsplan kann festgelegt werden, wie gro3 ein Bauplatz
beziehungsweise Trennstlick fir ein GroBbauvorhaben mindestens sein
muss und wie viele Stellplatze auf diesem Bauplatz beziehungsweise
Trennstiick héchstens tatsachlich hergestellt werden dirfen.

(6) Fur GroBbauvorhaben kann im Bebauungsplan eine héchstens zulassige
Flache, auch fir einzelne festgesetzte Zwecke, bezogen auf eine durch
Fluchtlinien bestimmte Grundflache, festgelegt werden.

(7) Vor Festsetzung einer Zone fir GroBbauvorhaben sind bei der Priifung
Uber die Auswirkungen auf die Stadtstruktur, Stadtentwicklung und Vielfalt der
stadtischen Nutzung sowie die Verkehrsverhaltnisse insbesondere zu
untersuchen:

1. die Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel;

2. die vorhandene Verkehrsfrequenz;

3. die ortlichen Verkehrsverhaltnisse (Ampelanlagen, Kreuzungen,
Einbahnen, Parkverbote und dergleichen);

4. die Parkmdglichkeiten in der Umgebung des GroBbauvorhabens;

5. die Auswirkungen auf den bestehenden Verkehr;

111



6. die Mdglichkeit der Schaffung freiwilliger Stellplatze auf dem Bauplatz
des GroBbauvorhabens oder in der Umgebung;

7. die Zufahrtsmoglichkeiten fir die Feuerwehr und andere Einsatzkrafte;

8. die Kapazitat der StraBen, vorhandene Staurdume und dergleichen.

Einkaufszentren
§7c

(1) Einkaufszentren sind Bauvorhaben mit RAumen, die Uberwiegend firr das
Ausstellen und den Verkauf von Waren beziehungsweise fir das Erbringen
von Dienstleistungen bestimmt sind, soweit die Flache dieser Rdume
zusammen mehr als 2.500 m? betragt. Zwei oder mehrere Bauvorhaben mit
derartig genutzten Raumen gelten als einziges Einkaufszentrum, wenn sie
funktional (zB durch gemeinsame Anlagen zum Einstellen von
Kraftfahrzeugen, innere ErschlieBung, Verbindungen von Gebauden)
miteinander verbunden sind und die Flache der RGume insgesamt mehr als
2.500 m2 betragt. Nicht als Einkaufszentren gelten Bauvorhaben, die
ausschlieBlich fur den Kraftfahrzeug-, Landmaschinen- oder
Baumaschinenhandel bestimmt sind.

(2) Einkaufszentren durfen nur in Wohngebieten, gemischten Baugebieten
und Industriegebieten errichtet werden, wo sie im Bebauungsplan geman § 5
Abs. 4 lit. ¢ ausgewiesen sind. DarUber hinaus dirfen Einkaufszentren auf
Liegenschaften an einer GeschéaftsstraBe errichtet werden.

(3) Fur Einkaufszentren kann im Bebauungsplan eine héchstens zulassige
Flache (Abs. 1), bezogen auf eine durch Fluchtlinien bestimmte Grundflache,
festgelegt werden; ferner kann zur Sicherung der raumlich funktionellen
Nahebeziehungen, der zeitgemaBen Bedurfnisse und der sozialen Struktur
der Bevélkerung festgelegt werden, dass nur Fachmaérkte, aber keine
Einkaufszentren fir Lebens- und Genussmittel der Grundversorgung errichtet
werden durfen.

(4) Vor Festsetzung von Einkaufszentren ist eine Prifung nach § 7b Abs. 7
durchzuflhren. Zu prifen sind dariber hinaus die Wechselwirkungen des
geplanten Einkaufszentrums auf andere Einkaufszentren und
GeschaftsstraBen sowie auf die Nahversorgung. Bei der Festsetzung von
Einkaufszentren kénnen auch Festsetzungen nach § 7b Abs. 5 getroffen
werden.

Mehrzweckbauvorhaben

§7d

Bauvorhaben, die sowohl Rdume beziehungsweise Anlagen fur Zwecke
geman § 7b Abs. 3 als auch Raume fir Zwecke gemaRB § 7c Abs. 1

umfassen, ohne jeweils die in diesen Bestimmungen festgesetzten
GrenzmalBe zu erreichen, aber funktional miteinander verbunden sind und
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insgesamt eine Flache von mehr als 2.500 m? beziehungsweise mehr als 30
Pflichtstellplatze fir diese Zwecke erreichen, gelten als GroBbauvorhaben
beziehungsweise Einkaufszentrum, je nachdem, ob die Raume Uberwiegend
fir Zwecke gemaRB § 7b Abs. 3 oder flir Zwecke geman § 7c Abs. 1 bestimmt
sind.

GeschaftsstraBBen
§7e

(1) In den Bebauungsplanen kdnnen aus Griinden der Stadtstruktur,
Stadtentwicklung und Vielfalt der stadtischen Nutzung des Baulandes sowie
zur Wahrung einer geordneten Zentren- und Versorgungsstruktur
GeschaftsstraBen ausgewiesen werden.

(2) Auf Liegenschaften, die unmittelbar an GeschéaftsstraBen liegen, sind,
sofern der Bebauungsplan nicht anderes bestimmt, auf die Tiefe des
jeweiligen Bauplatzes, héchstens jedoch bis zu einer Tiefe von 40 m,
gemessen von der Baulinie beziehungsweise Verkehrsfluchtlinie,
Einkaufszentren zuldssig.

GEWERBEORDNUNG

§ 77 GewO Abs 5 — 8 in seiner bis 31.08.2000 geltenden Fassung

(5) Fur die Genehmigung von Anlagen fir Betriebe des Handels
sowie von ausschlieBlich oder Uberwiegend fir Handelsbetriebe
vorgesehenen Gesamtanlagen im Sinne des § 356e Abs. 1
(Einkaufszentren) mussen auch folgende Voraussetzungen erfillt
sein:

der Standort muB fiir eine derartige Gesamtanlage
gewidmet sein;

Betriebsanlagen mit einer Gesamtverkaufsflache von
mehr als 800 m2 oder einer BruttogeschoBflache von
mehr als 1 000 m2 dirfen flr einen Standort nur
genehmigt werden, wenn das Projekt Kkeine

2. Gefahrdung der Nahversorgung der Bevélkerung mit
Konsumgutern und Dienstleistungen im
Einzugsbereich sowie keine negativen
Beschaftigungseffekte im Sinne des Abs. 7 erwarten
|aBRt.
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(6) Eine Gefahrdung der Nahversorgung der Bevdlkerung ist dann
zu erwarten, wenn es infolge der Verwirklichung des Projekts zu
erheblichen Nachteilen fir die bestehenden Versorgungsstrukturen
kdme wund dadurch der Bevélkerung die Erlangung von
Konsumgltern und Dienstleistungen erschwert wirde. Der
Bundesminister fir wirtschaftliche Angelegenheiten hat in einer
Verordnung hiefir die entsprechenden KenngréBen und
BeurteilungsmaBstdbe unter  Zugrundelegung  anerkannter
branchenbezogener  Erfahrungswerte nach  Anhoérung  der
Wirtschaftskammer Osterreich und der Bundeskammer fir Arbeiter
und Angestellte zu erlassen.

(7) Negative Beschaftigungseffekte liegen dann vor, wenn im
Einzugsgebiet des Projekts der zu erwartende Zuwachs an
Gesamtarbeitsstunden geringer wéare als der zu erwartende
Verlust an Gesamtarbeitsstunden in den bestehenden Betrieben.

(8) Die Abséatze 5 bis 7 gelten nicht flr Projekte in einem Stadt-
oder Ortskerngebiet.

§ 77 GewO Abs 5 — 8 in seiner von 01.09.2000 bis 31.12.2010 geltenden
Fassung

(5) Fur die Genehmigung von Anlagen flr Betriebe des Handels
sowie von ausschlieBlich oder Uberwiegend fir Handelsbetriebe
vorgesehenen Gesamtanlagen im Sinne des § 356e Abs. 1
(Einkaufszentren), welche Uberwiegend dem Handel mit
Konsumgutern des kurzfristigen und des taglichen Bedarfs dienen,
mussen auch folgende Voraussetzungen erfllt sein:

der Standort muss fiir eine derartige Gesamtanlage
gewidmet sein;

Betriebsanlagen mit einer Gesamtverkaufsflache von
mehr als 800 m2 dirfen fiir einen Standort nur
genehmigt werden, wenn das Projekt keine
Gefahrdung der Nahversorgung der Bevdlkerung mit
Konsumgutern des kurzfristigen und des taglichen
Bedarfs im Einzugsbereich erwarten lasst.

(6) Verkaufsflachen im Sinne des Abs. 5 sind die Flachen aller
Raume, die fir Kunden allgemein zuganglich sind, ausgenommen
Stiegenhauser, Géange, Hausflure, Sanitar- und Sozial- und
Lagerraume, wobei die Verkaufsflachen in mehreren Bauten
zusammenzuzahlen sind, wenn die Bauten zueinander in einem
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raumlichen Naheverhalinis stehen und eine funktionale Einheit
bilden.

(7) Uberwiegend dient eine Anlage dem Handel mit Konsumgiitern
des kurzfristigen und des taglichen Bedarfs dann, wenn die
Verkaufsflache fir Konsumglter des kurzfristigen und des
taglichen Bedarfs 800 m2 lUberschreitet.

(8) Eine Gefahrdung der Nahversorgung der Bevdlkerung ist dann
zu erwarten, wenn es infolge der Verwirklichung des Projekts zu
erheblichen Nachteilen fir die bestehenden Versorgungsstrukturen
kdme wund dadurch der Bevélkerung die Erlangung von
Konsumgitern des kurzfristigen und des taglichen Bedarfs
erschwert wirde. Der Landeshauptmann hat in einer Verordnung
hieflr die entsprechenden KenngrdéBen und BeurteilungsmaBstabe
unter Zugrundelegung anerkannter branchenbezogener
Erfahrungswerte  unter  Berlcksichtigung der  regionalen
Gegebenheiten, der  Nahversorgungssituation und  des
Warensortiments nach Anhérung der fir das jeweilige Bundesland
zustandigen Wirtschaftskammer und der fur das jeweilige
Bundesland zustéandigen Kammer flur Arbeiter und Angestellte zu
erlassen. Der Bundesminister fir Wirtschaft und Arbeit hat in einer
Verordnung die Konsumguter des kurzfristigen und des taglichen
Bedarfs zu bezeichnen.

(9) Die Abs. 5 und 8 gelten nicht fir Projekte in einem Stadtkern-
oder Ortskerngebiet. Stadtkern- oder Ortskerngebiet sind jene
Ortsbereiche oder Flachen mit Ausrichtung auf das 6értliche bzw.
Uberdrtliche Verkehrsnetz, die eine Uberwiegend
zusammenhangende Verbauung mit o6ffentlichen  Bauten,
Gebauden, die der Hoheitsverwaltung und der Gerichtsbarkeit
dienen, Gebauden fir Handels- und Dienstleistungsbetriebe,
Bauten des Tourismus, Versammlungs- und Vergnlgungsstatten,
Wohngebauden sowie Gebduden, die der Religionsaustbung
gewidmet sind, aufweisen.

Verordnung des Bundesministers fur wirtschaftliche Angelegenheiten
uber KenngréBen und BeurteilungsmaBstébe fiir die Genehmigung von
Anlagen fiir Betriebe des Handels sowie von ausschlieBlich oder
uberwiegend fir Handelsbetriebe vorgesehenen Gesamtanlagen
(Einkaufszentren-Verordnung) in der bis zum 30.06.2000 giiltigen

Fassung

§ 1. (1) Diese Verordnung gilt, sofern Abs. 2 nicht anderes
bestimmt, fir Projekte von Betriebsanlagen mit einer
Gesamtverkaufsflache von mehr als 800 m2 oder einer
BruttogeschoBflache von mehr als 1 000 m2.
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(2) Nicht unter diese Verordnung fallen Projekte far
Betriebsanlagen, die ausschlieBlich dem Verkauf der in der Anlage
1 zu dieser Verordnung genannten Waren zu dienen bestimmt
sind.

§ 2. Erhebliche Nachteile fir die bestehenden
Versorgungsstrukturen im Sinne des § 77 Abs. 6 GewO 1994 sind
zu erwarten, wenn der prognostizierte Umsatz (§ 3 Abs. 1) einer
unter § 1 Abs. 1 fallenden Betriebsanlage, bzw. im Fall des § 4
eines der Handelsbereiche einer solchen Betriebsanlage, 5% des
einzelhandelsrelevanten Umsatzpotentials (§ 3 Abs. 2) im
Einzugsgebiet des Projekts (§ 3 Abs. 4) Ubersteigt.

§ 3. (1) Der prognostizierte Umsatz im Sinne des § 2 ergibt sich
aus einer Multiplikation der vom Genehmigungswerber in seinem
Genehmigungsantrag angefuhrten Verkaufsflache mit der
entsprechenden branchen- und gréBenspezifischen Durchschnitts-
Umsatzleistung (Quadratmeterumsatze nach Handelsbranchen)
nach der Anlage 2.

(2) Das einzelhandelsrelevante Umsatzpotential im Sinne des § 2
ergibt sich, sofern Abs. 3 nicht anderes bestimmt, aus einer
Multiplikation der aus der Anlage 3 ersichtlichen durchschnittlichen
einzelhandelsrelevanten Bruttoumsétze je Einwohner mit der
Anzahl der Einwohner im Einzugsgebiet (Abs. 4) des Projekts.

(3) Bei Projekten fur Betriebsanlagen geman § 1 Abs. 1, in denen
Waren der Branchengruppen Nahrungs- und GenuBmittel
(ausgenommen Tabak), Textilwaren und Bekleidung und bzw. oder
Schuhe verkauft werden sollen, muf3 bei der Berechnung geman
Abs. 2 der Anzahl der Einwohner im Einzugsgebiet des Projekts
jeweils die Anzahl der Gaste (§ 5 Abs. 1 des Meldegesetzes 1991,
BGBI. Nr. 9/1992) im Jahresdurchschnitt (Zahl der
Gastenachtigungen im Einzugsgebiet geteilt durch 365)
hinzugez&hlt werden.

(4) Einzugsgebiet des Projekts im Sinne dieser Verordnung ist
jener ortliche Bereich, von dem aus die Betriebsanlage geman § 1
Abs. 1 mit einem Personenkraftwagen bei Einhaltung der
zulassigen Héchstgeschwindigkeit innerhalb von zehn Minuten
erreichbar ist.

§ 4. Betrifft ein Anlagenprojekt unterschiedliche Handelsbereiche
(zB Bicher-, Uhren-, Textilhandel), so ist jeder dieser
Handelsbereiche gesondert zu prifen. Zu diesem Zweck muB der
Genehmigungswerber dem Genehmigungsansuchen eine genaue
Aufstellung beilegen, aus der hervorgeht, welcher Teil der
Verkaufsflache dem Verkauf welcher Waren(gruppe) dienen soll.
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Verordnung des Bundesministers flr wirtschaftliche Angelegenheiten

uber KenngroBen und BeurteilungsmaBstabe fiir die Genehmigung von

Anlagen fiir Betriebe des Handels sowie von ausschlieBlich oder

uberwiegend fur Handelsbetriebe vorgesehenen Gesamtanlagen

(Einkaufszentren-Verordnung) in der bis heute giiltigen Fassung

§ 1. Konsumguter des kurzfristigen und des taglichen Bedarfs im
Sinne des § 77 Abs. 8 der Gewerbeordnung 1994 sind:

Lebensmittel

Food | (Frischeprodukte), wie insbesondere
Fleisch, Fisch, Wurst, Molkereiprodukte, Eier,
frisches Obst und Gemdise, Brot und Geback,

Food Il (Trockensortiment), wie insbesondere
alkoholische und alkoholfreie Getranke,
SiBwaren, Konserven, Nahrmittel (Mehl,
Getreide, Reis, Nudeln), Gewdrze,
Tiefkihlwaren, Babynahrung;

Ubrige Sortimentsteile (Non-Food-Produkte)

Drogeriefachmarktartikel, wie insbesondere
Seife, Badezusatze, Parfums, Deodorants,
hygienische Papierwaren, Hautcreme,
Rasierzubehdr, Haarpflegemittel, Zahnpflege,
Babypflege, Windeln, sonstige Kosmetika,
Produkte zur Gesundheitspflege, Arzneimittel,
deren Abgabe an Letztverbraucher auch
auBerhalb von Apotheken gestattet ist,

Tiernahrung,

Wasch-, Reinigungs- und Pflegemittel,
Zeitungen und Zeitschriften,

Papier- und Schreibwaren,
Zimmerpflanzen und Schnittblumen,
Fotoverbrauchsmaterial,

elektrotechnische Ersatzteile und Zubehdr,

Textilien, wie insbesondere Bekleidung,
soweit sie nach Art und Preis
Verbrauchsgutercharakter haben.
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