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Hinweis

Hinweis

Aus Grunden der leichteren Lesbarkeit wird auf eine geschlechtsspezifische Differenzierung
verzichtet. Entsprechende Begriffe gelten im Sinne der Gleichbehandlung flir beide

Geschlechter.

Hannes Bachmair



Kurzfassung

Kurzfassung

Einkaufszentren an der Peripherie werden seit nunmehr einigen Jahrzehnten, allem voran
durch die Disziplin der Raumplanung, als komplexes Problem identifiziert. Dessen ungeachtet
scheinen die rechtlichen Bestimmungen wie auch die Steuerungsinstrumente der Bundeslander
Osterreichs bis heute nicht in ausreichendem Male dazu geeignet, eine wirkungsvolle
raumliche Steuerung grof¥flachiger Handelsbetriebe zu gewahrleisten.

Der Bedarf an entsprechenden Regelungen wird jedoch durch die in der Arbeit dargestellten
Wirkungen, die von peripheren Einkaufszentren auf deren Umgebung ausgehen, unterstrichen.
Diese kdnnen insbesondere den innerstadtischen / -ortlichen Handel, den Verkehr, die Umwelt
sowie das Orts- und Landschaftsbild von Standortgemeinden negativ beeinflussen.

Im Zuge der Arbeit werden weiters Trends und Nutzungen im Bezug auf
Handelsagglomerationen thematisiert und eine Weiterfihrung der Einkaufszentrenentwicklung
wird durch eine sechste Generation von Einkaufszentren vorgenommen. Diese beschreibt
aktuelle Charakteristika von grof¥flachigen Handelseinrichtungen und nimmt vornehmlich

Bezug auf die Leerstandsproblematik und den wachsenden Marktanteil des Online-Handels.

Anknlpfend an diese Ausfiihrungen widmet sich die Arbeit einer Analyse der begrifflichen
Definitionen und den Regelungssystematiken zu Einkaufszentren in den Bundeslandern
Niederosterreich, Oberosterreich und der Steiermark.

Um die Fragen nach einer effektiveren Steuerung von Einkaufszentren durch rechtliche
Festlegungen und Planungsinstrumente oder nach der zukinftigen Entwicklung von
peripheren Handelseinrichtungen zu ergriinden, werden als Methode, neben Literatur- und
Dokumentenanalysen sowie Datenauswertungen, auch personliche Gesprache mit relevanten

Handlungstragern aus der Praxis durchgeftihrt.

Eine Gegenuberstellung der Steuerungsansatze der einzelnen Bundeslander erlaubt
schlussendlich die Formulierung von Handlungsempfehlungen betreffend allgemeiner Aspekte
sowie Ansatzen zur begrifflichen Definition von Einkaufszentren und Vorschlagen zu einer
effektiven Regelungssystematik. Angeregt beziehungsweise diskutiert werden dahingehend
beispielsweise ein ganzheitliches Management innerdrtlicher / -stadtischer Handelsstandorte,
die Erstellung von Nachnutzungskonzepten im Zuge der Errichtung von Einkaufszentren und

spezifische FiskalmalRnahmen zur Unterstitzung kleinerer Handelsstrukturen in zentralen Lagen.

Hinsichtlich der Begriffsdefinitionen und Regelungssystematiken handelt es sich bei den
erarbeiteten Handlungsempfehlungen um eine Kombination der als am wirkungsvollsten
erachteten Bestandteile der drei untersuchten Bundeslander: Beispielsweise werden die
relativ restriktiven Bestimmungen des Niederdsterreichischen Raumordnungsgesetzes mit
Instrumenten aus Oberdsterreich und der Steiermark sowie den genannten allgemeinen
Ansatzen verknupft, um als Ergebnis eine zielgerichtetere und effektivere Steuerung von

peripheren Handelsagglomerationen zu erreichen.
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Abstract

Abstract

Shopping malls on the periphery have been identified as a complex problem for the past few
decades, also due to the discipline of spatial planning. Nevertheless, the regulations as well as
the management tools of the Austrian states do not seem suitable to ensure effective spatial
control of large-scaled retail agglomerations.

The need for appropriate regulations however, is underlined by the effects emanating from
peripheral shopping malls on their environment as depicted in the thesis. Shopping malls

may for example affect the local trade, traffic, the environment and the townscape as well as
the landscape of local communities. As a further part of the thesis trends and current uses of
shopping centers are discussed and a continuation of the development of shopping centers is
made by a sixth generation of shopping centers. This primarily focuses on current characteristics
of large-scale commercial facilities and discusses the problem of vacancy and the growing
market share of online trading / e- commerce.

In the following chapters the thesis deals with an analysis of the conceptual definitions and the
legal classifications for shopping centers in the provinces of Lower Austria, Upper Austria and
Styria.

In order to figure out the issues of a more effective management of shopping centers through
legal stipulations, planning instruments and the future development of peripheral trading
facilities, personal interviews with responsible officials are used, in addition to literature-,
document- and data analysis.

Drawing a comparison between the individual provinces’ management approaches finally leads
to a formulation of recommendations concerning general aspects and approaches to conceptual
definitions of shopping malls and proposals for an effective legal classification.

For example, a holistic management of urban local trading sites, the creation of re-use concepts
in the course of planning of shopping centers and specific fiscal measures to support smaller
commercial structures in central locations are discussed and recommended.

As far as to the conceptual definition and the legal classification are concerned the suggested
recommendations are a combination of the most effective components of each of the three
analysed provinces: The relatively restrictive provisions of Lower Austrias‘ Spatial Planning

Act are for example linked with instruments from Upper Austria and Styria and further with the
general aspects to achieve a more target-oriented and more effective control of peripheral retail

agglomerations.
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Einleitung

1 Einleitung
1_1 Problemaufriss und Hinflihrung

Seit nunmehr einigen Jahrzehnten hat die Disziplin der Raumplanung das fortwahrende
Wachstum von gro3flachigen Handelseinrichtungen auf der ,griinen Wiese* als komplexes
Problem erkannt (vgl. z.B.: OROK Seminarbericht 1989: ,Einkaufszentren und Nahversorgung —
Sorgenkinder der Raumordnung®) und dementsprechend versucht, L6sungen und Mechanismen

fur die Steuerung von Einkaufszentren zu entwickeln.

Bis heute scheint jedoch in keinem der Osterreichischen Bundeslander eine geeignete
Regelungssystematik, um das offenbar unkontrollierbare Wachstum von dezentralen
Handelsagglomerationen einzuschranken, beziehungsweise einer geordneten Entwicklung

zuzufihren, zu bestehen.

Plakative Schlagzeilen wie beispielsweise ,Shopping Krise auf der Griinen Wiese“ (Der
Standard 2013a), ,Shoppingcenter-Wachstum halt noch an* (Der Standard 2015b) oder
,Konsumtempel kannibalisieren sich gegenseitig“ (Der Standard 2013b) erinnern regelmaiig
an die fortwahrenden Missstande. Die aktuelle Prasenz der Thematik, die neben genannten
Zeitungsartikeln auch bereits durch andere Kanale Eingang in die Gesellschaft gefunden hat,
unterstreicht die, in ihrer Effektivitat, nach wie vor mangelhafte Steuerungskompetenz der

Lander.

Laufend sind die Raumordnungsgesetze deshalb von Novellierungen betroffen und

neue Planungsinstrumente, wie beispielsweise die ,Einkaufszentrenverordnung oder
Standortverordnungen fir Einkaufszentren, wurden als regulierende MalRnahmen etabliert.
Die Innovationshaufigkeit neuer Bestimmungen macht deutlich, dass raumplanerisch
unerwunschte Entwicklungen nach wie vor auf der Tagesordnung stehen und die rechtlichen

Regelungsansatze offenbar zu keinen zufriedenstellenden Ergebnissen flhren.

Uberrascht hat zuletzt eine Entscheidung der Salzburger Landesregierung tber die Ablehnung
der grol¥flachigen Erweiterung von Handelsagglomerationen — darunter auch der Ausbau

des Europark Einkaufszentrums. Begrindet wurde die Untersagung einer entsprechenden
Standortverordnung, die in Salzburg eine Voraussetzung fur die Widmung von Gebieten fir
HandelsgroRbetriebe darstellt, zugunsten der Starkung von Orts- und Stadtkernen sowie der
Einddmmung von Zersiedelung und UbermaRigem Flachenverbrauch. (vgl. SN 2015)

Aktuelle Diskussionen zur Starkung der Stadt- / Ortszentren anstatt der Peripherie sind auch

in Vorarlberg, beispielsweise unter der Schlagzeile ,Verklebte Schaufenster und verwaiste

Ortskerne — ist das die Zukunft in Vorarlberg“ (Ortsgesprache 2015), zu verfolgen.
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Einleitung

Vor diesen Hintergriinden besteht das Ziel der folgenden Arbeit insbesondere in einer
Weiterentwicklung der Thematik, einer Analyse aktueller rechtlicher Festlegungen
und abschliel3end in Handlungsempfehlungen zur zielgerichteteren Steuerung von

Handelsagglomerationen.

1_2 Forschungsfragen

» Welchen Entwicklungen und Trends sind der Handel und Handelseinrichtungen in
Osterreich und in den zu behandelnden Bundeslandern aktuell unterworfen und welche

Entwicklungen sind in Zukunft zu erwarten?

» Welche Einfliisse auf die Umgebung / Umwelt sind ausgehend von peripheren

Handelsagglomerationen auszumachen?

» Wie kénnen die Standortbestimmung und raumliche Steuerung von Einkaufszentren
in Osterreich durch rechtliche Bestimmungen und Planungsinstrumente zielgerichteter

gelenkt werden?

» Welche bestehenden rechtlichen Bestimmungen in den zu untersuchenden
Bundeslandern sind als hilfreich hinsichtlich der Standortbestimmung von
Einkaufszentren und welche als problematisch beziehungsweise wirkungslos

einzustufen?

* Wie kénnte eine Regelungssystematik aufgebaut sein, die eine zielgerichtete

Steuerung von Einkaufszentren in Osterreich erméglicht?

» Welche Mechanismen oder Umgehungsphanomene ermdglichen — trotz einer
hohen rechtlichen Regelungsdichte beziglich Einkaufszentren — die Errichtung von
raumplanerisch unerwiinschten Handelsagglomerationen auf3erhalb geschlossener

Siedlungsstrukturen?

1_3 Methodik und Problemlésungsweg

Die Methodik der Arbeit stitzt sich zunachst auf ein Literaturstudium und eine vergleichende
Analyse aus Teilbereichen des selbigen. In weiterer Folge werden die entwickelten Gedanken
und Ergebnisse in personlichen Gesprachen mit relevanten Handlungstragern weiterentwickelt

und untermauert.

Ausgehend von den ersten beiden Kapiteln, deren Grundlage Literaturrecherchen und die

Auswertung und Aufbereitung statistischer Daten darstellt, legen das dritte und vierte Kapitel
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Einleitung

vorerst einen Schwerpunkt insbesondere auf Literatur- und Dokumentenanalysen sowie deren
Untermauerung durch Sekundarliteratur und Erkenntnisse des Vf- und VwGH, um begriffliche

Definitionen und eine Analyse der Regelungssystematiken vorzunehmen.

Gesprache mit Experten wurden zu einem Zeitpunkt, zu welchem die Arbeit fortgeschritten war
und bereits erste Erkenntnisse vorlagen, getatigt, um einerseits eine Bestatigung der Inhalte zu
erzielen, andererseits um Erfahrungen aus der Praxis in die Arbeit einflieRen zu lassen.

Die Formulierung von (Handlungs-) Empfehlungen ergibt sich aus einer qualitativen

Gegenuberstellung der erhobenen begrifflichen Definitionen und Regelungssystematiken aus

den drei behandelten Bundeslandern.

Methode Ergebnisse / Arbeitsschritte

Grundlegende Entwicklungen und Trends;
Literaturrecherche, Datenauswertung

Auswirkungen von Einkaufszentren

Literatur- und Dokumentenanalyse, Schwerpunkt - Analyse von Begriffsdefinitionen

Sekundarliteratur und Regelungssystematiken

Bestatigung der Inhalte,
Gesprache / Interviews
Erfahrung aus der Praxis

Qualitative Gegenulberstellung von Inhalten (Handlungs-) Empfehlungen; Diskussion

Tabelle A: Untersuchungsmodell
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Daten und Trends

2 Daten und Trends
2 1 Strukturwandel im Einzelhandel

Seit nunmehr Jahrzehnten ist ein Diskurs tber die Ausformung und Problematik des
strukturellen Wandels im Bereich des Einzelhandels zu verfolgen. Allgemein bezeichnet der
Begriff Strukturwandel eingetretene Veranderungen oder Anpassungen, die neue Beziehungen
zwischen einzelnen Elementen herstellen oder nach neuen Ordnungen verlangen. (vgl. BPB
n.a.) Umgelegt auf die Entwicklung des Einzelhandels bedeutet dies eine Verdrangung von
kleineren durch besser organisierte, gréf3ere und attraktivere Handelseinrichtungen. — Das
Phanomen des sogenannten ,Greislersterbens® beschreibt in diesem Sinne den quantitativen
Ruckgang von Handelseinrichtungen zur Nahversorgung. Der ful3laufig erreichbare ,Greisler*
muss den sich etablierenden Strukturen fortwahrend weichen und zwingt die Konsumenten
zunehmend den Einkauf von Gutern des taglichen Bedarfs auf anderem Wege zu tatigen.
Personen beziehungsweise Haushalte, die dabei nicht Uber einen eigenen Pkw verfugen, sind

als benachteiligt anzusehen.

Die eben angesprochene Entwicklung wird anschlielend durch statistische Daten zu
Handelsbetrieben in Osterreich verdeutlicht. In weiterer Folge wird speziell auf die aktuelle

Entwicklung von Handelsagglomerationen beziehungsweise Einkaufszentren eingegangen.

2_1_1 Daten zum osterreichischen Einzel- und Lebensmittelhandel

Um den Strukturwandel — hier hauptsachlich bezugnehmend auf den Lebensmittelhandel

— und dessen Auswirkungen konkreter abzubilden, erscheint es zielfiihrend, Veranderungen im
Bereich der Anzahl, des Umsatzes sowie der Verkaufsflachenentwicklung von Handelsbetrieben
zu untersuchen. Jene Daten, welche sich auf Nielsen (2014) stltzen, beziehen sich dabei auf
Einzelhandelsgeschafte, welche ein typisches Lebensmittelsortiment (inkl. Non Food Produkte)
fuhren, die Anzahl der Geschafte spiegelt den Stand per Jahresende 2013 wider. (vgl. Nielsen
2014, S7) Der Bereich des Lebensmittelhandels (entspricht vor allem einem Warensortiment des
taglichen/ kurzfristigen Bedarfs) ist, wie in folgenden Kapiteln erértert wird, der — hinsichtlich der

problematischen Auswirkungen von peripheren Einkaufszentren — bedeutendste.

6600 Diagramm 1: Entwicklung der Anzahl an

6400 —
5200 _ Lebensmitteleinzelhandelsgeschéften in

6000 Osterreich (2003- 2013)
5800 Quelle: Nielsen 2014, eigene Darstellung
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5400

5652
5626

5200

5000

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
[ Entwicklung Anzahl

Hannes Bachmair 4



Daten und Trends

— | Diagramm 2: Entwicklung des Umsatzes
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Die Beobachtung langfristiger Entwicklungen (2003 — 2013) des Einzelhandels in Osterreich
I&sst zum einen erkennen, dass die absolute Anzahl der Lebensmitteleinzelhandelsgeschafte im
entsprechenden Zeitraum von 6479 im Jahr 2003 kontinuierlich auf 5598 im Jahr 2013 gesunken
ist. (vgl. Nielsen 2014, S9) Dies entspricht einer zur Ausgangszahl relativen Abnahme von ca.

13,6 Prozent im Vergleich zum Jahr 2013.

Zum anderen ist kontrar dazu eine deutliche Steigerung des Umsatzes (jeweils Gesamtumsatz
innerhalb eines Kalenderjahres — Bruttowerte inkl. Mehrwertsteuern) im genannten Zeitraum zu
erkennen. Verglichen mit dem Jahr 2003 (14,4 Mrd. Euro) ist im Jahr 2013 (18,7 Mrd. Euro) ein
deutlicher Anstieg des Gesamtumsatzes zu verzeichnen. (vgl. ebd.) Der direkte Vergleich der

beiden jahrlichen Gesamtumsatze zeigt somit einen Zuwachs von ca. 30 Prozent im Jahr 2013.

Geschiiftstypen und GréBe Verdnderung der Anzahl | Verdnderung des Umsatzes in
(in m?) (absolut) 2009 — 2013 Mio. (prozentual) 2009 — 2013
Verbrauchermarkte >/= 2500 74 auf 83 (+9) 1558,5 auf 1782,5 (+14,4)
Verbrauchermarkte 1000 — 2499 | 286 auf 308 (+22) 24346 auf 2815,4 (+15,6)
Supermarkte 400 — 999 2616 auf 2716 (+100) 7082,2 auf 8129,4 (+14,8)
GrofRer LH 250 — 399 685 auf 605 (-80) 1074,3 auf 964,2 (-10,3)

Kleiner LH bis 249 1553 auf 1240 (-313) 822,4 auf 713,4 (-13,3)

Tabelle 1: Verdnderung der Anzahl und des Umsatzes nach Geschéftstypen
(Quelle: Nielsen 2014, S12; eigene Darstellung und Berechnung)

Eine genauere Betrachtung der beiden eben genannten Parameter im Zeitraum 2009

— 2013 lasst erkennen, dass vor allem Lebensmitteleinzelhandelsgeschafte mit geringeren
Verkaufsflachen (bis 399 Quadratmeter (m?)) fiir die Abnahme ausschlaggebend sind. Grof3ere
Geschafte (Verkaufsflache ab 400 m?) sind im Vergleich dazu in ihrer Anzahl gestiegen. (vgl.
Nielsen 2014, S12)

Ahnlich verhalt es sich im Bezug auf den jahrlichen Umsatz (Mio. Euro) der Geschéftstypen.
Geschafte mit niedrigen Verkaufsflachen (bis 399 m?) haben von 2009 — 2012/13 kontinuierlich

Verluste zu verzeichnen, groRere Geschafte hingegen (Verkaufsflache ab 400 m?) sind fiir eine

Hannes Bachmair 5



Daten und Trends

Gesamtumsatzsteigerung innerhalb des Sektors verantwortlich.

Mit einer Verkaufsflache von 1,75 m? pro Einwohner (EW) im Einzelhandel erreicht Osterreich
einen Spitzenwert im europaischen Vergleich. Mit aktuell 1,96 m? Verkaufsflache pro Einwohner
liegt Kérnten sowie Niederdsterreich (1,94 m? / EW) an der Spitze, unterdurchschnittliche Werte
innerhalb Osterreichs weisen die Lander Wien (1,53 m? / EW) und Vorarlberg (1,46 m? / EW)
auf. (vgl. Regio Data 2011)

Anhand der Daten kann der Schluss gezogen werden, dass der Trend im Osterreichischen
Einzelhandel zu zahlenmallig weniger Geschéaften, daflr aber zu gréfieren Einheiten /
Handelsgrof3formen mit demzufolge héheren Anteilen an Verkaufsflachen weist. Trotz der
geringeren Anzahl an Einzelhandelsgeschaften kann im Bereich des Lebensmittelhandels eine

deutliche Umsatzsteigerung beobachtet werden.

2_2 Daten und Trends zu Einkaufszentren in Osterreich

2_2 1 Entwicklung von Einkaufszentren

Ausgehend von den USA, dem Herkunftsland von Shopping Centers, taucht das Phanomen
des Einkaufszentrums mit deutlicher Verspatung auch in Europa auf, wo Ende der 1950er

und Anfang der 1960er Jahre erste kleinere Einkaufszentren errichtet werden. (vgl. Buchinger
2008, S25, Eisenberger/Hodl 2004, S5) Die Ausmalie der Zentren nach amerikanischem
Muster bleiben in Europa vorerst unerreicht, jedoch herrschen beispielsweise in Schweden
entsprechend einer diinnen Besiedelung, starken Motorisierung und hohen Kaufkraft der
Bevolkerung gute Voraussetzungen zur Errichtung grofiflachiger Shopping Centers nach

eben diesem Vorbild. Eine Expansion nach amerikanischem Vorbild scheint in Europa jedoch
— bis auf Ausnahmen — vielerorts nicht nur aufgrund der fehlenden Voraussetzungen als
unrealistisch. Auch die Vorgehensweise amerikanischer Behdrden unterscheidet sich von
jenen in Europa in dem Sinne, dass erstere keinen wesentlichen Einfluss auf die Entwicklung
von Handelsagglomerationen auslbten. Regionalplaner und tbergeordnete Stellen Uberlielen
Bauunternehmern, Geschaftsleuten und Maklern weitgehendst die Errichtung von Zentren an
jenen Platzen, an denen die wirtschaftlichen Voraussetzungen am gtinstigsten erschienen. (vgl.
Eisenberger/H6dl 2004, S4f)

Osterreich Ubernimmt hinsichtlich der Entwicklung europaischer Einkaufszentren keine
Vorreiterrolle ein. Als erstes Einkaufzentrum in Osterreich gilt das Ausstellungs- und
Einkaufszentrum (AEZ) in Wien, welches im Jahr 1957 errichtet wurde, (vgl. Buchinger 2008,
S32f — bzw. S34, bezugnehmend auf Dujsik 1981) beziehungsweise fuhrt die Stadt Wien (n.a.)
im Unterschied dazu das aus vier Einzelbauten bestehende EKAZENT Hietzing aus den 1960er

Jahren als das erstes Osterreichische Einkaufszentrum an.
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Anfang 1970 entwickelt sich die Einkaufszentrenlandschaft ausgehend von Wien und

es entstehen in der ersten Phase Zentren, die Uberwiegend der Wohnbevdlkerung am
Stadtrand von Wien zur Nahversorgung dienen sollen. Zu nennen sind beispielsweise

das GroRfeldzentrum 1971 (21. Bezirk), das Hanssonzentrum 1972 (10. Bezirk) oder der
Einkaufspark Alt Erlaa 1979 (23. Bezirk), die entsprechend der das Kapitel abschlieRenden
Tabelle den Einkaufszentren der ersten Generation zuzurechnen sind. (vgl. Buchinger 2008,
S33)

Bereits zu dieser Zeit — Mitte der 1970er Jahre — war man sich in Osterreich der problematischen
Folgen, ausgehend von peripheren Handelseinrichtungen auf den innerstadtischen Einzelhandel
bewusst und Raumordnungsgesetze wurden in Folge dessen adaptiert. Das Ziel der Installation
von Verbotsnormen in die entsprechenden Gesetze, um schadliche Auswirkungen auf die
Siedlungs- und Verkehrsentwicklung abzuschwéachen, bleibt jedoch — wie die historische
Entwicklung hinsichtlich der dsterreichischen Einkaufszentrenlandschaft zeigt — auch durch

regelmafige Nachjustierungen unerreicht. (vgl. Eisenberger/Hodl 2004, S105f)

Anknlpfend an diese Phase werden namlich auch flachenintensivere Einkaufszentren am
Stadtrand errichtet, die noch heute zu den groRten Osterreichs zahlen. Beispielsweise die
1976 in Vosendorf erdffnete SCS — aktuell mit einer vermietbaren Flache von 192.500 m? und
einer Geschaftszahl von 330 (vgl. SCS n.a.) — ist nach wie vor das grofte Einkaufszentrum
Osterreichs. Auch das Donauzentrum (DZ) in Wien (22. Bezirk) — aktuell mit einer
vermietbaren Flache von 133.000 m? und einer Geschaftszahl von 260 (vgl. DZ n.a.) — kann als

Einkaufszentrum der zweiten Generation gewertet werden. (vgl. Buchinger 2008, S34)

Anfang der 1980er Jahre gibt es in Osterreich an die 20 Einkaufszentren. Der Schwerpunkt der
Entwicklung liegt zu dieser Zeit jedoch vor allem auf der Erweiterung bestehender, als auf der
Errichtung neuer Zentren. Beispielsweise wird das DZ zwischen den Jahren 1980 und 1986

als auch die SCS im Jahr 1988 erweitert. Erst Ende der 1980er Jahre entstehen wieder neue
Einkaufszentren in peripheren Lagen wie beispielsweise im Jahr 1987 der Huma Einkaufspark in
Wien und der Messepark in Dornbirn, sowie die Plus City (1989) und das Uno Shopping Center
(1990) in Oberosterreich. (vgl. ebd)

Etwa seit den 1990er Jahren setzt die sogenannte vierte Generation von Shopping Centers ein.
(vgl. Falk 1998, S22) Diese ist in Osterreich durch eine Standortverlagerung in die Innenstadte
gekennzeichnet, was zum Beispiel durch die Errichtung der Lugner City (1990), der Ringstralen
Galerien (1993) oder des Gerngross City Centers (1997) verdeutlicht wird. (vgl. Buchinger 2008,
S35 — bezugnehmend auf RegioPlan Consulting GmbH 2007) Auch in dieser Phase zeichnet

sich parallel dazu ein Trend zur Revitalisierung alterer Zentren ab. (vgl. Besemer 2004, S74)

Ende dieses Jahrzehnts kommt es zu neuerlichen Gesetzesnovellen, die abermals zum Ziel
haben, die Errichtung von Einkaufszentren in der Peripherie einzudammen. Flachenwidmungen

und Genehmigungen fir HandelsgrolRformen sollen entsprechend dem Grundsatz der
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Forderung und Sicherstellung der Nahversorgung weitgehendst erschwert werden. (vgl.
Buchinger 2008, S35) Die neuen Regelungen und Normen werden aber als Reaktion auf
geschickte Umgehungen von Widmungsbestimmungen oder dem Ausloten von Gesetzeslucken
weiter verscharft und detaillierter als auch diffiziler in ihren Ausformungen. (vgl. Eisenberger/
Hodl 2004, S106)

2_2_1_1 Entwicklungsphasen / Generationen

Wie bereits angedeutet kann die historische Entwicklung von Einkaufszentren in bestimmte
Zeitraume untergliedert und unterschiedlichen Entwicklungsphasen (Generationen) zugeordnet
werden, die jeweils spezifische Charakteristika aufweisen. Die folgende Tabelle beschreibt die

insgesamt funf Generationen von Einkaufszentren hinsichtlich wesentlicher Merkmale.

Da unterschiedliche literarische Quellen bezlglich einiger Merkmalsauspragungen und der
zeitlichen Eingrenzung der Phasen (diese kdnnen ohnehin nicht exakt eingegrenzt werden
beziehungsweise bestehen zeitlich parallel) nicht konform sind, wird vor allem versucht die

Gemeinsamkeiten anhand ausgewahlter Kriterien darzulegen.

Vor allem Typisierungsmerkmale wie Standort, GroRRe, oder Architektur (vgl. Besemer 2004,
S73), aber auch Merkmale mit héherem qualitativem Informationsgehalt wie beispielsweise
Image, Logik, Nutzungskonzept und Funktion von Einkaufszentren sollen Beachtung finden.

Die Veranderung der Architektur und der Gestaltung in Bezug auf die einzelnen Phasen

ist dabei nach Besemer (2004, S76) die mit Sicherheit auffalligste Entwicklung hinsichtlich

des Evolutionsprozesses von Einkaufszentren. Die anfanglich noch sehr schlichte,
anspruchslose Industriebauweise und stark zweckorientierte, funktionale Architektur der friilhen
Einkaufszentren weicht zunehmend attraktiveren Gestaltungen und gipfelt insbesondere
bezulglich der finften Generation von Einkaufszentren in zum Teil individuellen und asthetischen

Architekturkonzepten.

Doch auch andere Merkmale verandern ihre Auspragungen Uber die Zeit. Die Trends hinsichtlich
der raumlichen Verteilung von Handelsagglomerationen sind durch ein Wechselspiel zwischen
Standorten auf der ,griinen Wiese“ beziehungsweise der Peripherie und / oder stadtischen
Standorten gekennzeichnet. Ahnlich der Standorte variiert auch die GréRe der Gebaude
zwischen den Entwicklungsphasen, wobei die Flachenintensitat der Bauwerke selbstverstandlich
auch durch die standértlichen Voraussetzungen — insbesondere im Bezug auf stadtische

Gebiete — teilweise beschrankt ist.

Merkmale, die im Gegensatz zu den eben genannten eine deutlich lineare Entwicklung
beschreiben, sind jene der Nutzungskonzepte und der Unterhaltung im Zusammenhang mit
Handelsagglomerationen. So spielen Veranstaltungen vereinzelt erst ab der zweiten Generation
von Einkaufszentren eine Rolle und gewinnen laufend an Intensitat und Quantitat. Die vierte
Entwicklungsphase ist dahingehend bereits durch regelmaRige Veranstaltungen und ein dichtes

Unterhaltungsprogramm gekennzeichnet — die flinfte Phase scheint den Fokus bereits zu einem
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Groliteil auch auf entsprechende Entertainment- und erlebnisorientierte Freizeitangebote gelegt

zu haben.

Eine multifunktionale Nutzung etabliert sich teilweise bereits ab der zweiten Generation von

Einkaufszentren und wird in den folgenden Entwicklungsphasen zunehmend differenzierter.

Diese stehen eng in Zusammenhang mit den eben erwahnten Unterhaltungskonzepten,

inkludieren jedoch auch Wohnnutzungen oder Hotels und erreichen in der aktuellen

Entwicklungsphase die grofite Beachtung.

Phasen

(ca. Zeitraum)

Merkmale

1. Generation
(1964 — 1973)

Standorte auf der ,griinen Wiese“ bzw. an der Stadtperipherie, nach Moglichkeit
mit Autobahnanschluss;

relativ groRflachige Objekte mit offener Bauweise (keine Uberdachung
zwischen Einzelhandels- und Dienstleisungsbetrieben;

einfache, anspruchslose Architektur (typischerweise Industriebauweise) mit nur
einer, ebenerdigen Verkaufsflache;

keine Unterhaltung, Veranstaltungen vorhanden

2. Generation
(1973 — 1982)

Uberwiegend innerstadtische Standorte, gelegentlich auch Trabantenstadte
(bzw. Vororte);

abnehmende Grofe (aufgrund der innerstadtischen Lagen) mit zwei- oder
mehrgeschossigen Ladenstrallen;

geschlossene Bauweise (Moglichkeit der Klimatisierung);

mehrfunktionale Nutzung (Buros, Lade, Wohnungen, Praxen, 6ffentliche
Einrichtungen, Hotels, ...);

Anspruchsvollere Architektur (im Vergleich zur ersten Generation), aber stark
zweckorientiert und funktional;

Vereinzelte Aktivitaten (z.B. Gewinnspiele, Verlosungen)

3. Generation
(1982 — 1992)

Beinahe ausschliel3lich innerstadtische Standorte;

weiterhin ricklaufige Flachengréfe (im Schnitt ca. 15.000 — 20.000 m?2);
Trend zur Stadtgalerie und Passage, mit Tageslichteinfall und zunehmend
anspruchsvollerer Architektur;

zunehmende Bedeutung von Image und Corporate Identity;

vermehrter Versuch der Verknlpfung von Einkauf / Shopping und
Freizeitaktivitdt — diverse Veranstaltungen (Lesungen, Autogrammstunden,
Live- Musik, ...)
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Phasen Merkmale

(ca. Zeitraum)

Standorte in der Peripherie, aber auch wieder zunehmend in der Stadt;
zunachst grol¥flachige, parallel dazu auch grof3- und kleinflachige Zentren;
Trend zur Revitalisierung von alteren Einkaufszentren;

4. Generation zweckmafige Architektur, aber auch attraktivere Konzepte — Integration von
(1992 — 2000) Lichteffekten, begriinte Ruhe- und Verweilzonen;

stark multifunktionale Nutzungen — Schaffung zuséatzlicher Einkaufs- und
Freizeiterlebnisse — regelmalige Veranstaltungen, Unterhaltungsangebot,

(Kino, Disco, Bowling, ...)

Vorwiegend innerstadtisch oder Stadt- peripher, grofl3flachige Objekte;
individuelle und asthetische architektonische Gestaltung und Konzepte, auch
lllusions-, Kulissen-, und Themenarchitektur, Perfektionierung von Natirlichkeit

(multisensuale Reize, Tagesablauf Nachempfindung);
5. Generation

Befriedigung sozialer und emotionaler Bedurfnisse — Einkaufszentren als
(2000 — 2014)

Keimzellen urbanen Lebens, Integration von (erlebnisbetonten) Gastronomie-
und Freizeitangeboten;

Internetauftritt des Einkaufszentrums, Entertainment, Live Animation,

FreizeitgroReinrichtungen (z.B. Musical), Merchandising, ... zur Unterhaltung

Tabelle 2: Entwicklungsphasen (Generationen) von Einkaufszentren
(Quelle: vgl. Besemer 2004, S73f; Falk 1998, S20ff)

Die Entwicklung von Einkaufszentren in Osterreich ab dem Jahr 2000 wird im folgenden
Kapitel dargestellt. Im Zuge dessen soll auch naher auf die erwahnte, finfte Generation von

Einkaufszentren und deren Charakteristika eingegangen werden.

Ebenso werden aktuelle Trends und damit im Zusammenhang stehende Konzepte bei
Handelsagglomerationen beleuchtet, die in weiterer Folge nach einer Fortfliihrung der

Entwicklungsphasen in Form einer sechste Generation von Einkaufszentren verlangen.

2 _2 2 Aktuelle Daten

Abgesehen von den genannten und im Folgenden angefiihrten Zahlen und Daten zu
Handelsagglomerationen gestaltet sich eine gesamtheitliche statistische Darstellung
problematisch, da entsprechende Datensatze schwer zuganglich sind und oftmals uneinheitliche
Werte enthalten. Offentliche Institutionen verfiigen augenscheinlich nicht Gber statistische Daten
zu Einkaufszentren, weshalb auf Studien von privaten Unternehmen zurtickgegriffen werden
muss. (vgl. Buchinger 2008, S38)

Die bereits erwahnten Unternehmen wie Standort + Markt GmbH, Austrian Council of Shopping
Centers (ACSC), RegioPlan Consulting oder CBRE GmbH stellen zwar detaillierte Kennwerte
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zur Verfigung, legen jedoch unterschiedliche Kriterien und MaRstabe (beispielweise die
Berticksichtigung von Einkaufszentren erst ab einer gewissen Nutzflache) zur Definition von
Handelseinrichtungen fest. Aus diesem Grund kdnnen die folgenden Daten keine absoluten

Aussagen treffen, da die Zahlen in Zuge der Verwendung anderer Quellen variieren kdnnen.

Im Jahr 2000 bestehen in Osterreich 126 Einkaufszentren im weitesten Sinne (beriicksichtigt

sind vor allem auch Fachmarktzentren, Factory Outlet Centers) — Anfang 2014 sind es bereits

223 Zentren. (vgl. ACSC n.a., Standort + Markt n.a.) Die relativ konstante Entwicklung mit einem

durchschnittlichen Zuwachs von 7 Zentren pro Jahr im Zeitraum 2000 bis 2014 ist im folgenden

Diagramm dargestellt.
250
200 R
150
100

50

0 S S (I D S S S N

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

O Entw icklung Anzahl EKZ

Diagramm 3: Entwicklung der Anzahl an Einkaufszentren in Osterreich
(Quelle: ACSC n.a., Standort + Markt n.a. und eigene Berechnungen; eigene Darstellung)

Die Einkaufszentren- Dokumentation fiir Osterreich des Jahres 2014 zahlt bundesweit

insgesamt 223 Zentren. Diese kénnen aufgegliedert werden in

»,123 Shopping Malls (,klassische® Einkaufszentren) mit mindestens 4.000 m?

Nutzfldche fiir Einhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe (,vermietbare

Flache*) und Fachgeschéfts-Mix (mindestens 20 Betriebe oder zumindest 10

Betriebe, wenn mindestens zwei Leitbetriebe aus unterschiedlichen Branchen

vorhanden waren),

91 Retail Parks (Fachmarktzentren) als planméaRig errichtete Komplexe mit

mindestens 5 Fachmérkten oder fachmarktdhnlichen Betrieben,
3 Factory Outlet Center,
5 Kaufhduser und

1 Sonderfall (Vienna Airport Shopping).“ (ACSC n.a., S1)

Die durchschnittliche Grofie der klassischen Einkaufszentren liegt bei einer vermietbaren Flache

von ungefahr 21.000 m? und 50 Geschaften pro Zentrum, bei Fachmarktzentren im Durchschnitt
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bei einer vermietbaren Flache von 10.500 m? und einer Geschéftszahl von 17.

Die genannten Einkaufszentren im weitesten Sinne verfiigen Uber eine vermietbare Flache von

Uber 3,7 Mio m? beziehungsweise fast 3 Mio m? Verkaufsflache. (vgl. ebd.)

Bezogen auf die Bevélkerung Osterreichs stehen jeder Einwohnerin / jedem Einwohner somit

ungefahr 0,35 m? der eben genannten Verkaufsflache der Zentren zur Verfigung.

Die ,vermietbare Flache® als genannte Bezugsgrofie entspricht den gesamten Betriebsflachen
(z.B. Verkaufsraume, Lager, Sozialrdume, Filialleiterbiros, sonstige Nebenflachen) von
Einzelhandels-, Dienstleistungs-, Gastronomiebetrieben sowie sonstigen Freizeiteinrichtungen
(z.B. Fitness Centers, Kino) eines Einkaufszentrums, auch wenn rechtlich gesehen keine
Vermietung aller dieser Flachen vorliegt. (vgl. Ecker 2014, S5 — bezugnehmend auf Standort

+ Markt 2014) Wie zu Beginn dieses Kapitels bereits erwahnt, gibt es unterschiedliche
Herangehensweisen bezlglich der Bestimmung von Bezugsflachen. Die eben definierte
~vermietbare Flache* kann folglich nicht mit den rechtlichen Definitionen hinsichtlich der
Bezugsflache / Verkaufsflache (in den ROG) der zu untersuchenden Bundeslander gleichgesetzt
werden. Aus diesem Grund kdnnen auch die im Folgenden dargestellten Einkaufszentrenflachen
in den drei Bundeslandern Niederdsterreich, Oberdsterreich und Steiermark entsprechend

der gewahlten Bezugsflache variieren. Bundesweit fuhrt Niederdsterreich mit der hochsten
vermietbaren Flache knapp vor Wien. Im Anschluss daran folgen die Steiermark und

Oberosterreich mit — bundesweit — ebenfalls Uberdurchschnittlich hohen Flachen.

800000

600000

400000 O 1993
M 2013

200000

NO 00 Stmk

Diagramm 4: Einkaufszentrenfldchen in den Bundesléndern NO, OO, Stmk
(Quelle: Ecker 2014, S8 — bezugnehmend auf Standort + Markt 2014; Eigene Darstellung)

2_2 3 Aktuelle Trends

Aktuell sind unterschiedliche Theorien zur Entwicklung von Einkaufszentren in Osterreich
regelmaliger Bestandteil medialer Berichterstattungen. Einerseits gibt es Stimmen, die gar
von einem Ende des Typus Einkaufszentrum sprechen, andererseits wird ein fortschreitender

landesweiter Anstieg der Verkaufsflachen solcher Handelsagglomerationen prognostiziert.
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Das voraussichtliche Ende des Shopping Centers in Osterreich beziehungsweise der Trend

zu kleineren (unter 20.000 m? Flache) und vorwiegend in Stadten errichteten Zentren wird in
diesem Zusammenhang von Regio Data (n.a.) konstatiert. Gegen diese Annahme spricht vorerst
die Prognose des Unternehmens Standort + Markt, die flr heuer landesweit von 142.000 m?
neuen Flachen in Einkaufs- und Fachmarktzentren ausgeht, jedoch nach 2015 ebenso ein
Abflachen der Wachstumsdynamik erwartet. (vgl. Der Standard 2015b, Regio Plan Consulting
GmbH 2015a, S2)

Dies kann zum einen daran liegen, dass bereits bestehende Zentren erweitert beziehungsweise
saniert (sog. Refurbishments (vgl. OTS 2011)) und neue Nutzungen etabliert werden, anstatt
weitere Handelsstandorte zu griinden. Bauliche Aufwertungen, die VergréRerung und Festigung
von vorhandenen grof3flachigen Handelseinrichtungen oder deren Zusammenlegung sind aktuell
und werden zukunftig, jedenfalls realistischer sein. Die Neuerrichtung von Einkaufszentren oder
Fachmarktzentren auf der grinen Wiese ist hingegen selten geworden. (vgl. Stéttinger et. al.
2015)

Andererseits konkurrieren Einkaufszentren zunehmend mit dem Online Handel und missen
sich neu positionieren. Zudem — dies mag aber angesichts der bisherigen Entwicklungen
offenbar keine Uibergeordnete Rolle spielen — ist der Bedarf an Handelsflachen, gemessen an
der Bevdlkerung Osterreichs bereits seit einiger Zeit weitgehendst gedeckt, respektive der Markt

gesattigt.

2_2 3 1 Neue Nutzungen und Konzepte

Ein sich deutlich abzeichnender Trend bei Einkaufszentren ist wie bereits erwahnt der Aus-
beziehungsweise Umbau bestehender, anstatt der Errichtung weiterer Zentren an neuen
Standorten, was neben den zuvor angeflihrten Ursachen auch der laufenden Verscharfung
bestehender rechtlicher Regelungen geschuldet sein mag. Immer &fter ist bei solchen
Erweiterungen die Etablierung neuer Nutzungen zu verfolgen. Beispielsweise entstehen
Wohnungen oder Hotels auf beziehungsweise innerhalb von Einkaufszentren, oder Filialen
unterschiedlichster Unternehmen siedeln sich vermehrt in Handelsagglomerationen an und
schlief3en folglich an anderen Orten. Auch der Anstieg des Anteils an Gastronomie- und
Dienstleistungseinrichtungen unterschiedlicher Art ist in Zukunft weiterhin zu erwarten und tragt

so zu einer noch grofieren Nutzungsvielfalt bei. (vgl. Regio Plan Consulting GmbH 2015b)

Diese Entwicklungen spiegeln teilweise die zuvor charakterisierte fiinfte Generation von
Einkaufszentren wider, in welcher vor allem die multifunktionale Nutzung von grof3er Bedeutung
scheint. Abgesehen von den Entwicklungsphasen werden entsprechende Zentren in der
Literatur auch als multifunktionale Einkaufszentren oder Mehrzweckzentren bezeichnet, die
sich als Erganzung zu Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben insbesondere durch
zusatzliche Funktionen wie Blroraumen, Wohnungen, Arztpraxen, Hotels, Fithesscenters, etc.

auszeichnen. (vgl. Eisenberger/Hodl 2004, S5ff; Ekazent Immobilien Management, n.a.) Ebenso
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wird das Augenmerk verstarkt auch auf die Aufenthaltsqualitat der Zentren sowie auf Image- und
Identitatsbildung gelegt. Das Ziel besteht in Zukunft vorwiegend darin, Einkaufszentren als neue

Zentren zu positionieren und Kunden moglichst lange in selbigen zum Aufenthalt anzuregen.

In diesem Zusammenhang kann auch der immer kirzer werdende Lebenszyklus von Shopping
Center- Immobilien angefuhrt werden. Investitionen sind aktuell in der Regel alle sechs bis acht
Jahre notwendig, um ein fur den Kunden attraktives Einkaufserlebnis zu gewahrleisten, wahrend

friher alle zehn bis zwdlf Jahre investiert wurde. (vgl. Regio Plan Consulting GmbH 2015a, S2)

Wie bereits zuvor angefiihrt werden in Osterreich 2015 insgesamt rund 142.000 m? Flachen

fur Einkaufszentren entstehen. Berechnungen zufolge sinkt die Flachenproduktivitat des
stationaren Handels jedoch, wahrend die Flache in Einkaufszentren zugleich weiters zunimmt.
Dass diese Entwicklung offenkundig nicht zielfihrend erscheint, braucht weiters nicht ausgefuihrt
werden, doch stellt sie insbesondere fur Mieter und Vermieter von Einkaufszentrenflachen

ein steigendes Risiko dar (vgl. ebd.), welches in weiterer Folge zu vermehrten Leerstanden in
Handelsagglomerationen fiihren kann. Verstarkt wird diese Problematik durch die zunehmende
Nutzung von E- Commerce respektive des Online Handels, dessen schnelle Entwicklung bereits
im Jahr 2025 25 Prozent der Flachen des stationaren Handels Uberfliissig werden lasst. Andere
Thesen gehen sogar davon aus, dass der Hohenflug des Online Handels erst dann enden

wird, wenn er 70 % des gesamten Einzelhandelsumsatzes erreicht hat. (vgl. ebd.; Regio Plan
Consulting GmbH n.a.b, S7)

Trotz neuer klarerer Konzepte und starkerer Positionierung von Einkaufszentren, die im Handel
zu Umsatzsteigerungen fuhren sollen, werden die ricklaufigen Entwicklungen kaum zu stoppen
sein. Konzepten zur Verwertung leerstehender Standorte beziehungsweise zur Nachnutzung
selbiger kann daher in Zukunft eine immer groRere Bedeutung beigemessen werden. Auch

die Entwicklung von Nachnutzungskonzepten und die Neuausrichtung der flachenintensiven
Standorte und Gebadude kann zuklnftig zu einem groflem Thema werden und stellt auch die

Disziplin der Raumplanung vor Herausforderungen.

2_2 3 _2 Online Handel

Zu Beginn dieses Kapitels wurde der (erste) Strukturwandel — das ,Greislersterben® und die
Etablierung neuer, grolflachiger Handelsformate — erwahnt. Der Online- Handel und die damit
in Zusammenhang stehenden Umstrukturierungsprozesse betreffend den Handel, kénnen als
.Zweiter Strukturwandel* (NOE ORF 2014) bezeichnet werden.

Wie bereits angedeutet steht der stationare Handel in groRer Konkurrenz zu der, in der
Vergangenheit stark angestiegenen Nutzung des elektronischen Geschaftsverkehrs und lasst

infolgedessen einen Teil der physischen Verkaufsflachen in Zukunft Uberflissig werden.

In Osterreich liegt der Anteil des Online Handels am Gesamtumsatz mit steigender Tendenz
bei ca. 9 % (- ahnlich hoch wie beispielsweise in Deutschland mit 11 %). Es ist jedoch

darauf hinzuweisen, dass ungefahr 50 % des Osterreichischen Online Handels ins Ausland
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(insbesondere nach Deutschland) abflief3en.

Die popularsten Branchen hinsichtlich der Nutzung des Online Handels stellen Blcher, Elektro/
Computer, Bekleidung und Schuhe dar, wobei vor allem bei Bekleidung ein markanter Zuwachs
zu verzeichnen ist. Nach den Segmenten Drogerie/ ParfUmerie, Baumarkte bilden Lebensmittel
das Schlusslicht der anteilsmaRigen Betrachtung. (vgl. CBRE GmbH 2014 — teilweise
bezugnehmend auf Regio Plan 2014)

Der geringe Anteil von Lebensmitteln am elektronischen Geschéaftsverkehr kénnte sich jedoch
in Zukunft aus dem Grund erhéhen, da Lebensmitteleinzelhandelsunternehmen (beispielsweise
Billa AG) die Moglichkeit eines Onlineshops zum Einkauf anbieten und Waren neben der

Auslieferung an Haushalte auch in Filialen zur Selbstabholung anbieten.

Als Griinde fur den Online- Kauf kdnnen neben Zeitersparnis / beziehungsweise Bequemlichkeit

auch gunstigere Preise und exklusive Angebote angefihrt werden. (vgl. Nielsen 2014, S51)

Besonders bei Branchen deren, Onlineanteile sehr hoch ist, ist ein Rlickgang der
Flachenproduktivitat als logische Folge des Online Handels zu beobachten und weiters zu
erwarten, da es einen neuen Umsatzkanal, jedoch keine Steigerung bei den Ausgaben —

beziehungsweise eine nur sehr geringe — gibt. (vgl. Regio Plan Consulting GmbH n.a.a, S11)

Als Antwort auf diesen Trend kdnnen einerseits die zuvor behandelten neuen Nutzungen
und Konzepte, die jedoch nicht ausschlielich auf die Konkurrenz mit dem Online Handel
zurtckzufihren sind, und andererseits die im Folgenden dargestellten Umstrukturierungs-
und Positionierungsmaflnahmen gelten, die das Ziel der Starkung des stationaren Handels

verfolgen.

Allgemein betrachtet mussen sich Einkaufszentren einen Vorteil zum Online Handel verschaffen
und setzen daher auf mehr Identitat, Erlebnis und Aufenthaltsqualitat, um Kunden maoglichst
lange im Gebaude zu halten. Was in diesem Zusammenhang bereits angesprochen wurde, ist
das Ziel der regelrechten Verlagerung beziehungsweise Verschiebung der ortlichen Zentren in

die Handelsagglomerationen.

Konkreter bedarf es einer neuen Funktion von Geschéaften dahingehend, dass die Aufgaben
nicht mehr vorwiegend im Verkauf liegen, sondern insbesondere auf der Produktprasentation
respektive der Vorauswahl von Waren in einem emotionalen und kommunikativen Kontext. Es ist
dementsprechend nicht die gesamte Produktvielfalt zur Vermittlung, Inspiration und Befriedigung

elementarer Bedurfnisse der Konsumenten im stationaren Handel von Relevanz.

Weiters ist die Vermarktung und Prasentation von Waren mittels mehrerer Kanale (,Omni- /
Multi- Channel®) in Zukunft von gro3er Bedeutung, denn Handler, die ausschlieRlich stationar
agieren, kdénnen in Zukunft bestenfalls als ,Nieschenplayer” betrachtet werden. (vgl. Regio

Plan Consulting GmbH n.a.b, S12) Als Multichanneling wird die Kommunikation auf mehreren
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Ebenen, offline wie online bezeichnet. Omnichanneling ist ein kanallbergreifender Ansatz,

der die Vorteile von klassischen und digitalen Kommunikations- und Vertriebskanalen zudem
nahtlos miteinander verbindet und die Kundin / den Kunden von der Informationssuche bis zum
Kaufentscheid leitet. (vgl. Boeker 2014) Der Online Handel braucht also gewissermafien den
stationdren Handel und umgekehrt. Vor allem personlicher Kontakt, Interaktionen und Beratung

werden auch in Zukunft eine hohe Relevanz innerhalb des stationdren Handels besitzen.

In diesem Zusammenhang ist jedoch zu hinterfragen, ob Kunden in der Praxis stationare
Handler aufsuchen, um ein Produkt beispielsweise nur vorauszuwahlen um dieses
anschlieRend von zuhause aus online zu bestellen / erwerben. Pomaroli ist der Ansicht, dass
dieses Konzept am ehesten zum Beispiel an Bahnhofen funktionieren kénnte, wo potentielle
Kunden mdoglicherweise die Wartezeit mit dem Besuch stationarer Handelseinrichtungen nutzen.
(vgl. Pomaroli 2015)

Nicht alle Unternehmen werden zukiinftig die Umstellung oder Integration mehrerer Kanale

in deren Vermarktungsstruktur schaffen, beziehungsweise wird der stationare Handel
trotzdem — entsprechend der aufgezeigten Trends — nicht mehr in dem Ausmal’ nachgefragt
werden, sodass der Riickgang der Flachenproduktivitat zu deutlich weniger Geschaften

und Verkaufsflachen im Einzelhandel fiihren wird. Das Resultat daraus sind leerstehende
Handelsflachen, die abermals zur Entwicklung von Konzepten zur Nach- beziehungsweise
Umnutzung ermahnen, wobei der Fokus nicht nur auf innerstadtische Lagen, sondern
insbesondere auch auf Einkaufszentren gelegt werden muss. Leerstande, die bereits jetzt schon
bestehen, sind allerdings noch nicht in erster Linie auf den Online- Handels zurtickzufiihren,
sondern sind Folge von einer insgesamt Uberdurchschnittlichen Verkaufsflachenabdeckung
Osterreichs im Vergleich zu Europa. Es ist nachvollziehbar, dass, wenn beispielsweise die
wirtschaftliche Entwicklung nicht mehr so dynamisch verlauft und andere Parameter, wie das
aktuell niedrige Zinsniveau hinzukommen, Handelsbetriebsruinen im Entstehen sind. (vgl. Opl
2015)

2_2 4 Sechste Generation von Einkaufszentren

Wie das Kapitel zu Generationen / Entwicklungsphasen von Einkaufszentren zeigt, umfassen
die aus der Literatur zu lukrierenden Generationen zurzeit lediglich finf Phasen, wobei der
zeitliche Geltungsbereich der letzten Phase nicht festgelegt ist. Bei Betrachtung insbesondere
dieser funften Generation sind zwar Gemeinsamkeiten mit heutigen Trends zu Einkaufszentren
festzustellen, doch zeigen die zuvor dargestellten Inhalte auch, dass der Markt und die
Wachstumsdynamik von Handelsagglomerationen teils deutlichen Veranderungen unterworfen
sind, wofur die Ausfihrungen der flinften Entwicklungsphase unzureichend erscheinen. Um die
aktuellen Charakteristika und Entwicklungen von Einkaufszentren darzustellen, soll an dieser

Stelle deshalb eine sechste Generation formuliert werden.
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Die zunehmende Marktsattigung und Mieteinbriiche bei Einkaufszentren (vgl. Besemer

2004, S341f) sowie strengere gesetzliche Restriktionen sind einerseits verantwortlich

fur einen (prognostizierten) Riickgang und ein Abflachen der Wachstumsdynamik bei
Handelsagglomerationen und andererseits fur die Verlagerung von Handelsstandorten
vorwiegend in den stadtischen Bereich. Innerstadtische Standorte fordern dabei automatisch
kleinere Einheiten von Einkaufszentren, da die Flachen zum einen teurer als in der Peripherie
sind und zum anderen, aufgrund der verdichteten Bebauungsstruktur, nur bedingt grof3flachige

Handelseinrichtungen zulassen.

Gepragt wird die sechste Generation jedoch vor allem durch den raschen Anstieg des Online-
Handels, welcher den stationaren Handel in akuten Zugzwang bringt. Einkaufszentren reagieren
darauf mit neuen Konzepten, erhdhter Nutzungsvielfalt und Positionierungsmallnahmen, um
Kunden zu einem maglichst langen Aufenthalt im Zentrum zu verfihren. Die Produktprasentation
wird zukUnftig im Vordergrund des stationaren Handels stehen und zeitgemalle
Vermarktungsstrategien (z.B. ,Multichanneling®) missen zur Erhaltung von stationaren

Handelseinrichtungen etabliert werden.

Folglich ist die Beschaftigung mit RickbaumalRnahmen beziehungsweise Nach- oder
Umnutzungskonzepten unumganglich, denn bereits aktuell sind viele Handelsagglomerationen
von Leerstanden betroffen, die sich zukinftig im Hinblick auf den Online- Handel noch deutlich

intensivieren werden.

Zwischen peripheren und zentralen Handelseinrichtungen ist hinsichtlich der Auswirkungen des
Online- Handels grundsatzlich kein Unterschied zu machen, da davon auszugehen ist, dass

beide Standorte voraussichtlich in gleichem Male durch diesen Trend beeinflusst werden.

Es ist jedoch wahrscheinlich, dass Einkaufszentren an unattraktiveren Standorten - allem voran
aufgrund der aktuellen hohen Verkaufsflachenabdeckung Osterreichs - in einem starkeren
Konkurrenzkampf zu anderen grof3flachigen Handelseinrichtungen stehen, als dies friiher der

Fall war.

Ein weiterer Trend der sechsten Generation - auf den aus einem anderen Blickwinkel

auch im folgenden Kapitel bezuggenommen wird - betrifft die Verlagerung von
versorgungsinfrastrukturellen Einrichtungen fur die Bevdlkerung. Die Versorgungsqualitat dinnt
dahingehend aus, dass das (Nah-)Versorgungsnetz weitmaschiger und Handelseinrichtungen
demzufolge vereinzelter und groRflachiger geworden sind. Vom Prinzip her ahneln diese
Entwicklungen der bereits dargelegten Logik des strukturellen Wandels des Einzelhandels,
jedoch sind aktuell auch andere Unternehmensformen davon betroffen. Es ist zu beobachten,

dass beispielsweise Post- oder Bankfilialen in (periphere) Einkaufszentren Ubersiedeln
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und infolgedessen an zentralen Standorten schlieRen. Insbesondere in kleineren Stadten
oder Dorfern kann eine solche Verschiebung von Einrichtungen EinbulRen bezlglich der

Versorgungsfunktion von Stadtzentren bedeuten oder diese gar in ihrer Dynamik zerstoren.

Phasen Merkmale

(ca. Zeitraum)

Investition in bzw. Erweiterung bestehender Standorte, Refurbishments /
Attraktivierung, tendenziell abflachende Wachstumsdynamik, neue Standorte

vorwiegend in Stadten;

Trend zu kleineren Einheiten (20.000 m?), auch standértlich bedingt, Riickbau

bzw. Nachnutzungskonzepte gewinnen an Relevanz;
neue Ausrichtungen, z.B. ,Smart City Leonding® / ,Value Center®

Vorwiegend kubische, austauschbare, architektonisch unattraktive

Gebaudeformen; Abschwachung jedoch oftmals in Form moderner
6. Generation

Fassadengestaltungen;
(ab 2014)

Verschiebung des ortlichen Zentrums in Einkaufszentren mit hoher
Aufenthaltsqualitat; stark multifunktionale Nutzungen / Nutzungsvielfalt

(Wohnungen, Hotels, Gastronomie, Dienstleistungen, ...)

Online Handel fordert neue Strategien und Konzepte — Umstrukturierungs-
und Positionierungsmaflinahmen, Produktprasentation im Vordergrund,

»Multichanneling®;

Freizeiterlebnis, Unterhaltung auch weiterhin von groRer Bedeutung,

Veranstaltungen, Erlebnis, Entertainment

Tabelle 3: 6. Generation von Einkaufszentren
Eigene Darstellung
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3 Wirkungen ausgehend von Einkaufszentren

Das folgende Kapitel widmet sich den bereits erwahnten problematischen Entwicklungen, die auf
das Bestehen von dezentral errichteten Einkaufszentren zurlickgefihrt werden kénnen. Ebenso
kann die Darstellung der gewahlten Problemfelder die Dringlichkeit einer zielgerichteteren

Regelung von Einkaufszentren in Osterreich unterstreichen.

Selbstverstandlich kdnnen und sollen keine pauschalisierenden Annahmen getroffen werden, da
jeder Fall eine fir sich eigene Logik besitzt und Wirkungen auf die ihn umgebenden Strukturen
unterschiedlich stark ausiibt, doch sollen bedeutende, tendenziell festzustellende Effekte

dargelegt und erlautert werden.

3_1 Einflisse auf den innerstadtischen / innerortlichen Handel

Die wohl — auch medial — am haufigsten angeprangerte Folge von dezentralen Einkaufszentren
betrifft die innerstadtischen / -ortlichen Handelsstrukturen. Bereits 4,1 Prozent der besten
innerstadtischen Einkaufslagen in den 15 groften Stadten Osterreichs (mit Ausnahme von
Wien), stinden leer, so Hannes Lindner vom Beratungsunternehmen Standort + Markt Anfang
2015. (vgl. Der Standard 2015a) Der Trend wirde anhalten und insbesondere beim Segment
Bekleidung hatten stadtische Lagen das Nachsehen gegenulber Einkaufszentren. Grinde dafur
sind ein hoherer Flachenbedarf internationaler Handelsketten sowie méglicherweise langwierige
Verhandlungen mit Hausbesitzern. (vgl. ebd.) Insbesondere kleinere Geschaftslokale sind somit

wenig attraktiv fir die meisten Handelsketten und zunehmend von Leerstanden betroffen.

Komplexe Eigentimerstrukturen und mitunter konkurrierende Vermietungsinteressen in
zentralen Lagen stellen grof3e Hirden auch fur die Zusammenlegung von einzelnen Lokalen
dar. (vgl. Perspektive Erdgeschoss MA18 n.a., S35)

Weiters ist der direkte Kaufkraftabfluss zu Einkaufszentren in der Peripherie nicht minder
verantwortlich fur die beschleunigte Abwanderung einzelner Geschafte in besser frequentierte

Lagen und die Schwachung zentraler Handelsstrukturen. (vgl. ebd.)

Im Allgemeinen ist festzuhalten, dass jede neuerliche Betriebsansiedlung — insbesondere

die Errichtung von Einkaufszentren — veranderte wirtschaftsstrukturelle Qualitaten in

einem gewissen raumlichen Umfeld schafft. Profit daraus ziehen in der Regel Investoren
beziehungsweise Betreiber und Mieter der hinzugekommenen Handelseinrichtungen. Als
Verlierer gelten demgegenuber die Betreiber beziehungsweise Inhaber jener Geschafte, die
bereits zuvor bestanden haben und aufgrund des erhdhten Wettbewerbsdruckes eine Erhaltung

ihres Standortes nicht mehr gewahrleisten kdnnen. (vgl. Feichter 2014, S57f)

Eben durch diesen Konkurrenzdruck zwischen Einkaufszentren und Einzelhandelsgeschaften,

dem das Ausscheiden einiger Betriebe geschuldet ist, kdnnen jedoch die Umsatze der Ubrig
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gebliebenen Nahversorgungsbetriebe, entsprechend der freigesetzten Kaufkraft und neuen
wettbewerbspolitischen Impulsen, gesteigert werden — um auch einen zumindest teilweise

positiv zu bewertenden Aspekt anzufuhren. (vgl. Kanonier 1990, S21)

Die Ausfiihrungen werfen die Frage auf, weshalb Kunden die Attraktivitat von Einkaufszentren
im Allgemeinen und insbesondere von Einkaufszentren an der Peripherie hoher bewerten

als jene von Einzelhandelsgeschaften in zentralen Lagen. Nach einer Studie der CBRE

GmbH (2013, S3) sind im Jahr 2014 nach wie vor Preis, Sauberkeit, Komfort und Parken die
ausschlaggebenden Kriterien fur die Attraktivitat von Einkaufszentren, aber auch die Grofde,
Auswahl, Gestaltung und das Marketing sind von Bedeutung. Dies kann jedoch fir alle
Standorte von Handelsagglomerationen in gleichem Mal3e gelten. Fir dezentrale Standorte

im Speziellen sind zusatzlich vor allem die gute Erreichbarkeit mit dem Auto, die groRzligigen
Parkmdglichkeiten als auch der Standort nahe dem Wohnstandort ausschlaggebend. (vgl. Falk
1998, S43; Buchinger 2008, S78)

3_2 Einflisse auf Verkehr und Umwelt

Das zumeist kostenfreie Parken und ein Standort an oftmals glinstigen Verkehrsknotenpunkten
sind ausschlaggebend dafiir, dass die Verkehrsmittelwahl der Bevoélkerung beim Besuch von
Einkaufszentren vor allem auf den MIV beziehungsweise den Pkw fallt. In ésterreichischen
Stadten mit 5.000 bis 200.000 Einwohnern liegt der Anteil der Pkw- Fahrten zum Einkaufen

bei 40%. Insgesamt gliedert sich die Verkehrsmittelwahl fiir Einkaufswege in Osterreich in

44% Pkw, 39% Fulganger, 9% Bus und Bahn sowie 8% Sonstige. (vgl. Feichter 2014, S40f

— bezugnehmend auf Verkehrsclub Osterreich 1996) Wahrscheinlich ist jedoch ein deutlich
hdherer MIV- Anteil anzunehmen, wenn ausschlief3lich der Weg von und zu Einkaufszentren

berlcksichtigt wird.

Es ist demnach zu beobachten, dass Stralennetze — insbesondere im Vorfeld von Feiertagen
und Wochenenden — Uberlastet sind und das hohe Verkehrsaufkommen nicht bewaltigen
kénnen. Die alleine durch die Shopping City Std (SCS) erzeugten 300 Millionen Autokilometer
(hin und retour), die pro Jahr zu deren Besuch zurtickgelegt werden (entspricht ca. 1 Million
Kilometer pro Offnungstag der SCS), veranschaulichen das Ausmal des Einkaufsverkehrs
eindricklich. (vgl. Feichter 2014, S44f)

In enger Verbindung zu Verkehrsiberlastungen stehen negative Auswirkungen auf die Umwelt,
die vor allem durch Abgasbelastungen und sonstige Umweltauswirkungen des MIV verursacht
werden. Durch den Betrieb eines Fahrzeuges entstehen bekanntermalien direkte oder indirekte
(zum Beispiel im Falle von Elektromobilitat) Schadstoffemissionen, die zu unterschiedlichsten

Verunreinigungen von Luft, Boden und / oder Wasser fihren kénnen.

Weiters sind Verkehrslarm und Erschitterungen, die Bereitstellung und Errichtung sowie
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die Trennwirkung (Trennung von Lebensraumen) von Bauwerken als Umweltauswirkungen
anzufihren. (vgl. Feichter 2014, S52ff)

3_3 Einflisse auf das Orts- und Landschaftsbild

Auswirkungen auf das Orts- beziehungsweise Landschaftsbild sind durch die Errichtung von
Einkaufszentren zwar in jedem Fall festzumachen, doch obliegt es auch einer subjektiven
Wahrnehmung, inwieweit entsprechende Handelsagglomerationen positive oder negative
Assoziationen innerhalb der ansassigen Bevolkerung hervorrufen. Kriterien wie Grofe, Umfang,
Typus, Lage des Einkaufszentrums und wie dieses in den Kontext mit bestehender Bebauung
gesetzt ist, sind jedoch mal3geblich fir die Bewertung von Beeintrachtigungen. (vgl. Feichter

2014, S63 — bezugnehmend auf Amt der Tiroler Landesregierung 2013)

Die charakteristischen Wesensmerkmale von Einkaufszentren, wie beispielsweise zugehdrige
Flachen flir Parkplatze oder die oftmals unattraktiv gestaltete AuRenfront der Zentren,
verhindern jedoch in der Regel sowohl eine physische als auch eine optische Eingliederung

in bestehende Strukturen (vgl. Kanonier 1990, S29f), wie die folgenden Abbildungen
unterstreichen kdnnen. Vorherrschend sind, trotz offensichtlicher Versuche zur Aufwertung der
Gebaudekomplexe, kubische Funktionsbauten, deren architektonischer Wert sich — mutmallich

auch infolge wirtschaftlicher Uberlegungen — in Grenzen halt.
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Abbildung 1: Einkaufszentren: Orts- und Landschaftsbild
(Quelle: O6.Nachrichten, Cinestyria, Sbg. Nachrichten, Standort + Markt)
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Die Eigenarten von Einkaufszentren bedingen zudem, dass diese und entsprechende
zugehdrige Flachen durch deren Flachenverbrauch — welcher auch dem Vorliegen von in der
Regel nur wenigen Stockwerken geschuldet ist — zum einen nicht in stadtisch bebaute Gebiete
integriert werden kénnen und zum anderen ein solcher Standort aus monetarer Sicht einem
Standort im Stadtumland auch nicht vorzuziehen ware. Flachenverbrauch und Zersiedelung
sind die Folgen der dezentralen Errichtung von Einkaufszentren und sind insbesondere in
Gebieten mit geringen Baulandreserven als sehr problematisch zu betrachten. (vgl. ebd.) In der
Praxis ist abgesehen von Einkaufszentren insbesondere auch der Flachenbedarf von in der
Regel ebenerdig angelegten Gewerbeparks mit zugehdrigen Parkplatzen und Strafl3en nicht zu
unterschatzen. In diesem Zusammenhang kann die Flachenverschwendung durch Parkplatze
auch als Wettbewerbsargument angesehen werden, dahingehend, dass jedenfalls ein paar
freie Stellplatze immer flr Kunden zur Verfiigung stehen um eine komfortable Anreise zu

gewabhrleisten. (vgl. Pomaroli 2015)

Wie angedeutet, sind zur Bewertung landschaftlicher beziehungsweise ortlicher
Beeintrachtigungen auch subjektive Einschatzungen zu bericksichtigen, jedoch kann im
Allgemeinen durchaus von einer Schadigung des Landschafts-/ Ortsbildes und einem erhdhten

Flachenverbrauch durch periphere Einkaufszentren und Gewerbeparks gesprochen werden.

3_4 Konkurrenzdruck zwischen Gemeinden

Zusatzliche Betriebsansiedlungen verheilen fir eine Gemeinde héhere Steuereinnahmen, einen
Zugewinn an Arbeitsplatzen, eine Steigerung der Zentralitdt sowie Kaufkraftzuwachse durch
Kunden auch aus benachbarten Gemeinden. (vgl. Kanonier 1990, S31f) Diese verlockenden
Aussichten kdnnen Gemeinden beziehungsweise deren Birgermeister zu vorschnellen
Entscheidungen verleiten und die Errichtung von Einkaufszentren im Gemeindegebiet forcieren.
Neben monetaren sind durch die Zusicherung weiterer Arbeitsplatze namlich auch positive
politische Folgewirkungen fur die entsprechende Person zu erwarten. Die auf den ersten Blick
zusatzlich bereitgestellten Arbeitsplatze durch Einkaufszentren durfen jedoch nur mit Vorsicht
angepriesen werden, da oftmals von einer Verschiebung von bereits bestehenden Geschéaften
— die infolge der Errichtung eines Einkaufszentrums mit einer Schwachung ihres Standortes
rechnen — in die neuen Zentren, beziehungsweise gar von einem Ruckgang an Arbeitsstellen,
ausgegangen werden muss. Dies beispielsweise deshalb, da der Fachhandel in Ortszentren
eine zwei- bis dreimal so hohe Personalintensitat aufweist wie in Einkaufszentren. (vgl.
Ortsgesprache 2015, S15)

Abseits der zuvor erwahnten negativen Faktoren kdnnen Einkaufszentren demnach auch
vordergruindig positive Auswirkungen auf eine Gemeinde haben. Aus diesem Grund sind
Betriebsansiedlungen beinahe immer Hauptgegenstand der Konkurrenz zwischen Gemeinden,

die sich insbesondere in einem Werben um Investoren wechselseitig hinsichtlich der
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Bereitstellung glnstiger Grundstiicke unterbieten. (vgl. Amt der NO Lreg. n.a.)

Im Endeffekt besitzt der Projektbetreiber, der die Errichtung einer Handelsagglomeration
plant, weitreichenden Entscheidungsspielraum dahingehend, wo beziehungsweise in welcher
Gemeinde das Bauwerk entstehen soll. Durch die genannten Folgewirkungen ist beinahe
jede Gemeinde bereit entsprechende Flachen fir Einkaufszentren zu widmen, auch aus

dem Grund, da eine Untersagung der Ausweisung zu einer Errichtung des Zentrums in der
Nachbargemeinde fuhren kann und infolgedessen negative Auswirkungen fur die eigene

Gemeinde zu erwarten waren.

Aus raumplanerischer Sicht ist in diesem Zusammenhang grundsatzlich zu Gberlegen, wie mit
Widmungen, die entweder jede oder keine Gemeinde anstrebt, zu verfahren ist und wie gerechte

Entscheidungen dahingehend getroffen werden kénnen.

Nach Pomaroli (2015) kann in Niederdsterreich eine in der Praxis geminderte Konkurrenz
zwischen Gemeinden, seit der Einfihrung von Zentrumszonen beobachtet werden. Durch

die Loslésung von bewussten Standortwidmungen fur Einkaufszentren ist die Genehmigung
eines Projektes beziehungsweise der Widmung Bauland Kerngebiet flir Handelseinrichtungen
| Zentrumszonen keine Einzelfalluntersuchung mehr und verursacht folglich keinen
Konkurrenzdruck zwischen Gemeinden, da der Rahmen fiir die mogliche Errichtung eines

Einkaufszentrums durch die Zonen vorgegeben wird. (vgl. Pomaroli 2015)

Ein anderer Losungsansatz, dessen Bestehen jedoch nicht vordergrindig dieser Thematik
geschuldet ist, ist beispielsweise in Oberdsterreich zu beobachten. Die vier Gemeinden

des ,Zukunftsraumes Eferding® (Eferding, Fraham, Hinzenbach und Pupping) betreiben
interkommunale Raumentwicklung miteinander und folgen gemeinsam der Uberlegung, dass
»eine planmaiige Lebensraumgestaltung ... dann zielgerichtet gelingen wird, wenn (iber
Gemeindegrenzen hinweg die rdumliche Entwicklung abgestimmt und diese auch grundsétzlich
vom Land, als wichtiger Planungspartner, mitgetragen wird“. (Aufgeraumt OO 2014, S2) Durch
gemeinsame BeschlUsse, Planungsakte und sogar der Aufteilung zusatzlicher Steuereinnahmen
(vgl. Stottinger et. al. 2015) kann der Konkurrenzdruck — zumindest innerhalb dieser vier

Gemeinden — durch das etablierte interkommunale Modell minimiert werden.
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4 Definition des Begriffes Einkaufszentrum

Die Materie der Raumordnung und Raumplanung liegt in Osterreich — im Gegensatz zu

anderen Landern — mit einigen Ausnahmen nicht in der Kompetenz des Bundes. Das Bundes-
Verfassungsgesetz (B-VG) bestimmt dahingehend, dass eine Angelegenheit im selbststandigen
Wirkungsbereich der Lander verbleibt, soweit sie nicht ausdricklich durch die Bundesverfassung
der Gesetzgebung oder auch der Vollziehung des Bundes ubertragen ist. (vgl. Art. 15 (1) B-

VG 1945) Aus diesem Grund existieren zu unterschiedlichsten raumrelevanten Begriffen keine
eindeutigen dsterreichweit gultigen Definitionen. Es ist dementsprechend zumeist Aufgabe

des jeweiligen Bundeslandes, Begrifflichkeiten — darunter auch jene fir Handelsbetriebe — fiir
den eigenen Geltungsbereich zu formulieren. Durch unterschiedliche Herangehensweisen und
Regelungen innerhalb der Lander entstehen so uneinheitliche Begriffsprdgungen, unter anderem
auch deshalb, da sich Landesgesetzgeber nicht an herkdmmlichen betriebswirtschaftlichen
Begriffsbildungen oder am Sprachgebrauch orientieren. (vgl. Berka 2009, S210) Es bestehen
folglich in jedem der neun Raumplanungs- beziehungsweise Raumordnungsgesetzen
beziehungsweise der Wiener Bauordnung autonome Begrifflichkeiten und Regelungsregime zur

Definition und raumrelevanten Steuerung von Handelsbetrieben.

Keinesfalls kann dementsprechend an dieser Stelle eine allgemeingultige Definition erfolgen,
doch soll das Aufzeigen verschiedener Konstanten und Ubereinstimmungen zu einer
Annaherung flhren, die Gliltigkeit flr die folgende Arbeit hat.

Da sich Landesgesetzgeber, wie erwahnt, nicht immer allgemein gebrauchlicher
Begriffsbildungen bedienen, soll die folgende Tabelle zunachst auf die Vielfalt der

bedeutendsten Betriebstypen und deren Bezeichnungen aufmerksam machen.

Bezeichnung(en) | Merkmale

Ist eine als Einheit geplante, errichtete und verwaltete/ gefihrte
Agglomeration von Einzelhandels- und sonstigen Dienstleistungsbetrieben.
Die Osterreichische Raumordnungskonferenz (OROK) unterscheidet
jedoch zwischen dem Begriff Einkaufszentrum als gewachsene oder
Einkaufszentrum /
. geplante Konzentration von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben
Shopping Center _ . . _
und Shopping Centers als von einer Gesellschaft oder einem einzelnen
Unternehmer geplante und gebaute Einheit, in der einzelne Geschaftslokale
an Betriebe vermietet werden. Zudem werden das Center betreffende

Angelegenheiten von einer gemeinsamen, zentralen Leitung vorgenommen.
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Bezeichnung(en)

Merkmale

Fachmarktzentrum /

Retail Park

Als Einheit geplantes, errichtetes und geflihrtes Objekt, das jedoch im
Gegensatz zu Einkaufszentren vollstandig oder mehrheitlich Fachmarkte

(z.B. Baumarkte, Hobbymarkte, Sportfachmarkte,...) als Mieter hat.

Multifunktionales
Einkaufszentrum /

Mehrzweckzentrum

Erganzend zu Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben sind zusatzliche
Funktionen wie Buroraume, Wohnungen, Arztpraxen, Hotels, Fitnesscenters,

gastronomische Einrichtungen, Kinos etc. in den Komplex integriert.

Verbrauchermarkt /
SB - Warenhaus

Sind Einzelhandelsbetriebe, die auf weitraumigen Verkaufsflachen (laut
OROK Empfehlung Nr. 32 von 1000 bis 30000 Quadratmetern (m?)) ein
umfassendes Sortiment mit Schwerpunkt bei Lebensmitteln anbietet. Diese
grof¥flachigen Betriebsformen tendieren zu Standorten in Randlagen und

sprechen in der Regel hauptsachlich Autokunden an.

Haben Fabrikladen sowie auch Einzelhandler als Mieter, die bei grolen

Factory Outlet

Fabrikanten Restbestande oder auslaufende Serien aufkaufen, um diese den
Center Kunden méglichst glinstig anzubieten.
Selbstbedienungs- | Gelten als Sonderformen des GroRhandels mit eingeschrankten
Abholgrohandels- | Zugangsbestimmungen (und richten sich grundsatzlich an Wiederverkaufer).
betrieb / C & C Die Anordnung und Gestaltung der Verkaufsraume und die angebotenen
Markt Produkte haben Einzelhandelscharakter.

Sind Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von mindestens 400 m2.
Supermarkt Angeboten werden Nahrungs- und Genussmittel inklusive Frischwaren und

erganzend Waren des taglichen Bedarfs.

Tabelle 4: Bedeutende Betriebstypen
(Quelle: Reimeir 1992, S19f. bezugnehmend auf Falk/Wolf, Handelsbetriebslehre, 7.Auflage, 1986,
S209ff. / Ekazent Immobilien Management, n.a. / OROK 1991, S2 / Eisenberger/Hédl 2004, S7f: Eigene

Darstellung)

4 _1 Definition nach den ROG der Lander

Wie bereits angedeutet besitzen alle Bundeslander eigene selbst festgelegte Begriffsdefinitionen

zu Handelsagglomerationen in deren entsprechenden Raumplanungs- beziehungsweise

Raumordnungsgesetzen. Der Fokus der Betrachtung soll an dieser Stelle auf die drei zu

untersuchenden Lander und den Begriff ,Einkaufszentrum® gelegt werden, welcher das

Hauptinteresse der Arbeit darstellt.
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4 _1_1 Niederosterreich

Mit der 17. Novellierung des Niederdsterreichischen Raumordnungsgesetzes (NOROG) 1976

im September 2007 ergeben sich unter anderem Anderungen fiir die begriffliche Definition

von Handelsbetrieben. Niederdsterreich verzichtet mit dem Wegfall der Wortfolge ,.... sowie in
Gebieten fiir Einkaufs/Fachmarktzentren...“ in § 16 Abs. 2 NOROG 1976 seitdem auf den Begriff
Einkaufszentrum. (vgl. Berka 2009, S211)

Auch im kiirzlich in Kraft getretenen NOROG 2014 bleiben Einkaufs- beziehungsweise
Fachmarktzentren durch den umfassenden Begriff der ,Handelseinrichtung“ ersetzt. Zuvor
aufbereitete Bezeichnungen fur Betriebstypen werden also verbatim nicht genannt, doch wird
in § 18 Abs. 4 NOROG 2014 auf die bauliche, funktionelle oder organisatorische Einheit von
Handelsbetrieben verwiesen, die typisch beispielsweise flir Einkaufs-, Fachmarktzentren
sowie fur Factory Outlet Center sind. Eine funktionelle Einheit liegt vor, wenn ,,... angrenzende
und stral8enseitig gegenliiberliegende Grundstiicke ausschlielllich oder dominierend fiir
Handelseinrichtungen einschliel8lich Abstelleinrichtungen flir Kraftfahrzeuge genutzt werden.
Dazwischen liegende Verkehrsflachen unterbrechen die funktionelle Einheit nicht, ebenso
Grundflachen (z. B. Griinglirtel und Gewdésser) mit einer Gesamtbreite bis zu 14 m sowie
schmale Grundstiicke mit einer Breite bis zu 40 m.“(§ 18 Abs. 4 NOROG 2014)

Handelsbetriebe unterliegen dabei dann keinen GréRenbeschrankungen, wenn diese
ausschlieBlich nicht zentrumsrelevante Waren — Waren, die unter Verwendung eines
Kraftfahrzeuges abtransportiert werden miissen — anbieten. (vgl. § 18 Abs. 5 NOROG 2014)

Die Verkaufsflache wird jedoch beschrankt, sobald Handelsbetriebe zentrumsrelevante Waren
anbieten und darf innerhalb geschlossener bebauter Ortsgebiete — ausgenommen in der
Widmung Bauland- Kerngebiet- Handelseinrichtungen — nicht mehr als 750m? und auf3erhalb
dieser Gebiete nicht mehr als 80m? betragen (auch im Falle einer baulichen, funktionellen oder

organisatorischen Einheit).

In § 1 Abs. 1 NOROG 2014 ist der Begriff Verkaufsflache als ,die Summe aller Fléchen, die

in Gebauden von Handelseinrichtungen liegen und die fiir Kunden allgemein zugénglich

sind sowie die Bedienungs- und Kassenbereiche* festgelegt. Ausgenommen davon sind
Flachen von Tiefgaragen, Lagern, Windfangen, Zugangen, Einpackbereichen, Stiegenhausern
(sofern dort keine Waren angeboten werden), von Sanitarraumen mit inren Zugangen,
Kinderbetreuungseinrichtungen, Bank- oder Postdienstleistungen sowie Dienstleistungs- und
Gastronomieeinrichtungen (die sich nicht in einem gemeinsamen Raum mit Verkaufsflachen
befinden).

Im Hinblick auf das NOROG 2014 werden Handelseinrichtungen indirekt also durch das
Vorliegen eines Gebaudes, von Handelsbetrieben und einem entsprechenden Warenangebot,

welches in zentrumsrelevante und nicht zentrumsrelevante Waren unterschieden wird,
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definiert. Auf Einkaufs- und Fachmarktzentren und ahnliche Betriebstypen dieser Kategorie
wird andeutungsweise durch die bauliche, funktionelle oder organisatorische Einheit Bezug

genommen.

Auffallig bei der GrofRenbeschrankung fur Handelseinrichtungen ist, dass ausschlieflich eine
maximale Verkaufsflachenzahl fir selbige festgelegt ist, wodurch der Schwellenwert zur

Definition der Mindestgré3e eines Einkaufszentrums weiters nicht bestimmt werden kann.

4 _1_2 Oberosterreich
Das Oberosterreichisches Raumordnungsgesetz (OOROG) 1994 sieht den Begriff

~Geschaftsbauten fir jene Handelsbetriebe vor, deren Gesamtverkaufsflache mehr als 300 m?
betragen. Als Gesamtverkaufsflaiche werden dabei in § 24 Abs. 1 OOROG 1994 alle Flachen
eines Handelsbetriebs gewertet, ,auf denen Waren oder Dienstleistungen angeboten werden,

unabhéngig davon, ob es sich um geschlossene Rdume oder Freiflichen handelt.”

Die Verkaufsflachen mehrerer Handelsbetriebe sind, wenn diese in einem raumlichen
Naheverhaltnis stehen oder eine betriebsorganisatorische, funktionelle oder
wirtschaftsstrukturelle Einheit bilden, zur Ermittlung der Gesamtverkaufsflache (ausgenommen
in Kerngebieten) zusammenzuzahlen. Hinsichtlich dieser Kumulationsbestimmungen werden
Einkaufs- und Fachmarktzentren wortlich — insbesondere im Zusammenhang mit dem Vorliegen
gemeinsam genutzter Einrichtungen wie beispielsweise Gange, Parkplatze, Garagen oder
internen Infrastrukturen — erwahnt. (vgl. § 24 Abs. 1 OOROG 1994)

Ist folglich eines der eben genannten Kriterien erflillt und die Betriebe befinden sich
beispielsweise in einem ausschlieBlich raumlichen Naheverhaltnis, entsteht nach dem OOROG
1994 theoretisch ein Einkaufs- beziehungsweise Fachmarktzentrum, das aus selbststandigen,

ansonsten nicht miteinander verbundenen Unternehmen besteht. (vgl. Berka 2009, S211)

Ubersteigt die Gesamtverkaufsflache eines oder mehrerer Handelsbetriebe 1500 m?, ,diirfen
die zur Bebauung vorgesehenen Fldchen nur insoweit als Gebiet flir Geschéftsbauten
gewidmet werden, als in einem Raumordnungsprogramm die Widmung flir zuldssig erkléart
wird.“ (§ 24 Abs. 2 OOROG 1994) § 24 Abs. 2 bestimmt weiters, welche Arten von Markten

bis zu welcher Gesamtverkaufsflache zulassig sind als auch den zulassigen Ausschluss eines
bestimmten Warenangebotes (zum Beispiel Lebensmittel der Grundversorgung) im Zuge eines

Raumordnungsprogrammes.

Weiterfuhrende Regelungen sind an dieser Stelle zur begrifflichen Definition nicht relevant und

sind Bestandteil folgender Kapitel.

Anders als im NOROG 2014 ist im oberdsterreichischen Pendant eine zu iberschreitende
MindestgroRe festgelegt, um Handelsbetriebe als Geschaftsbauten im Sinne des OOROG

1994 zu definieren. Ab einer Gesamtverkaufsflache von 300 m? kdnnen dementsprechend
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samtliche Handelsbetriebe — gleich ob es sich beispielsweise um Supermarkte oder Fachmarkte
mit entsprechender GroRRe handelt (vgl. Berka 2009, S211) — als Einkaufs- beziehungsweise

Fachmarktzentren gelten.

Die Definition der Gesamtverkaufsflache im OOROG 1994 stellt innerhalb Osterreichs einen
Ausnahmefall dar. Freiflachen zahlen in aller Regel namlich nicht zu den Verkaufsflachen von
Einkaufszentren. In Oberdsterreich werden jedoch alle Flachen, gleichgliltig ob es sich um
geschlossene Raume oder Freiflachen handelt, zur den Verkaufsflachen gezahlt. (vgl. Feik et.
al. 2008, S14)

Auch hier sind jedoch zur Definition von Einkaufszentren Kriterien wie das Vorliegen eines
Handelsbetriebs mit einem bestimmten Waren- oder Dienstleistungsangebot sowie einer

GréRenbeschrankung (in diesem Fall auch ein Minimalwert) festgelegt.

4 1_3 Steiermark

Das Steiermarkische Raumordnungsgesetz (STROG) 2010 nennt ,Einkaufszentren® in den
§§ 30 und 31. Es verwendet den Begriff flir eine gesamte Klasse von Handelsbetrieben und

entspricht damit rund zwei Drittel der dsterreichischen Landesgesetzen. (vgl. Berka 2009, S210)

§ 31 Abs. 1 STROG 2010 definiert die angesprochenen Betriebe als ,.... Gebdude oder Teile
von Gebé&uden fiir Handelsbetriebe einschlielllich der erforderlichen Abstellpldtze mit einer

“

Verkaufsflache von insgesamt mehr als 800 m= ...".

Ahnlich den zuvor behandelten Bundeslandern gelten Kumulationsbestimmungen dahingehend,
dass mehrere Gebaude oder Teile von Gebauden fur Handelsbetriebe als Einkaufszentrum zu
werten sind, wenn diese in einem raumlichen Naheverhaltnis stehen und eine bauliche und/
oder betriebsorganisatorische Einheit bilden und die Summe der Verkaufsflache mehr als 800
m? betragt. (vgl. § 31 Abs. 2 STROG 2010)

Nicht zur Verkaufsflache zahlen mit Einkaufszentren in Zusammenhang stehende
Dienstleistungseinrichtungen (in Gebauden oder Teilen von Gebauden mit Einkaufszentren),
die auf weniger als 25 Prozent ihrer Nutzflache Waren ausstellen oder zum Verkauf anbieten
und solche Dienstleistungseinrichtungen, die nicht im Zusammenhang mit Einkaufszentren
stehen. (vgl. § 31 Abs. 3 STROG 2010) Unter der nicht naher definierten Formulierung ,nicht im
Zusammenhang stehende Dienstleistungseinrichtungen®sind nach Eisenberger und Hodl (vgl.

2004, S58) beispielsweise Arztpraxen, Kinos, Diskotheken etc. zu verstehen.

Ausgenommen von der Definition als Einkaufszentrum sind Handelsbetriebe ausschliel3lich fur
Fahrzeuge, Maschinen, Baustoffe sowie Gartnereien, Auslieferungslager ohne Verkaufsflachen
als auch Messen und Markte. (vgl. § 31 Abs. 4 STROG 2010)

Ebenso werden Einkaufszentren im STROG entsprechend ihres Warensortiments aktuell in zwei
Kategorien untergliedert. ,Einkaufszentren 1 als Lebensmittel flihrende Handelsbetriebe und

,Einkaufszentren 2“ als solche, die keine Lebensmittel fihren.
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Der Begriff Einkaufszentrum ist im STROG im Gegensatz zu den beiden zuvor behandelten
Landesgesetzen als Uberbegriff fir eine Klasse von Handelsbetrieben festgelegt. Die

Definition der entsprechenden Einrichtungen erfolgt abermals durch das Vorliegen von vor

allem Handelsbetrieben, wobei eine Verkaufsflache grélier als 800 m? erreicht werden muss.
Maximalwerte, bei deren Uberschreitung weitere Bestimmungen zu tragen kommen, wie
beispielsweise in Oberdsterreich, sind jedoch nicht vorgesehen. Eine Besonderheit stellt die
Klassifikation unterschiedlicher Typen von Einkaufszentren nach dem jeweiligen Warensortiment

dar.

Hinsichtlich der Zusammenrechnungsregel nach § 31 Abs. 2 STROG 2010 entsteht bei
einem ausschlief3lich raumlichen Naheverhaltnis von Handelsgebauden oder Teilen davon im
Gegensatz zum oberdsterreichischen Pendant noch kein Einkaufszentrum. Es bedarf zusatzlich

entweder einer baulichen und/ oder betriebsorganisatorischen Einheit.

4 _2 Kriterien von Einkaufszentren nach den ROG der Lander
4 2 1 Begriffe

Bereits durch die differente Verwendung des Begriffes ,Einkaufszentrum®in den zuvor

behandelten Raumordnungsgesetzen wird deren Heterogenitat erkennbar.

Niederdsterreich verzichtet durch die Reduktion von ,Einkaufs/Fachmarktzentren® (NOROG
1976) zugunsten des unspezifischeren Terminus der ,Handelseinrichtungen“ (NOROG

2014) ganzlich auf den Begriff des Einkaufszentrums. Das OOROG 1994 nennt ,Einkaufs-
und Fachmarktzentren® zwar wortlich, subsumiert diese jedoch unter dem Uberbegriff
,Geschaftsbauten®. Das steiermarkische Pendant dazu betitelt § 31 STROG 2010 — welcher
unter anderem die Abgrenzung fir Handelsbetriebe regelt — mit ,Einkaufszentren“ und
verwendet den Begriff folglich Gbergeordnet flir eine gesamte Klasse von Handelsbetrieben.
Durch die Steiermarkische Raumordnungsgesetznovelle im Jahr 2002 entfallt der
Einkaufszentrums- Typ 3 und das Gesetz beschrankt sich seither auf die bereits erwahnten
Kategorien Einkaufszentrum 1 und 2. (vgl. LGBL Nr. 20/2003) Einkaufszentren des

Typs 3 wurden definiert als Handelsbetriebe ohne Lebensmittel, die Gberwiegend einem
Sortimentsbereich zuzuordnen sind und einen grofen Flachenbedarf erfordern (zum Beispiel
Mébel-, Einrichtungs-, Maschinen-, Baustoffhandelsbetriebe, ...). (vgl. Eisenberger/Hodl 2004,
S59) Eisenberger und HodI (ebd.) prognostizieren in Folge des Wegfalls des besagten Typus
eine Schwachung der Stadtkerne, da erwahnte Betriebe nunmehr teilweise Uberhaupt aus der
Definition fur Einkaufszentren ausgeklammert wirden und entsprechende flachenintensive

Einrichtungen sich betriebstypischerweise vor allem an den Stadtrandern ansiedeln.

Die in den behandelten ROG aktuell verwendeten Begrifflichkeiten sind zur Ubersicht in

nachfolgender Tabelle dargestellt.

Hannes Bachmair 29



Definition des Begriffes Einkaufszentrum

ROG Begriffe und (untergeordnete Kategorien)

NOROG 2014, § 18 Handelseinrichtung / Handelsbetrieb

OOROG 1994, § 24 Geschaftsbauten / Handelsbetriebe (Einkaufs- und Fachmarktzentren)

StROG 2010, § 31 Einkaufszentren (Einkaufszentren 1 und 2)

Tabelle 5: Begriffe in den ROG

4 2 2 Konstante

So unterschiedlich die rechtlichen Regelungen in den Landesgesetzen sein mégen — es sind
dennoch grundlegende Konstante hinsichtlich der Definition von Einkaufszentren zu erkennen,

die im Folgenden gegliedert werden sollen.

4 2 2 1 Raumlichkeiten / Bauwerke

Direkt oder indirekt verweisen alle behandelten ROG auf das Bestehen von Raumlichkeiten oder
baulichen Anlagen, um Handelsbetriebe entsprechend den zuvor genannten Begrifflichkeiten
zu- oder unterzuordnen.

Auf Bauwerke wird dabei zum Beispiel durch ,baulich“ im NOROG oder ,geschlossene

Raume* im OOROG aufmerksam gemacht. Pragnanter wird auf das Vorliegen von Bauwerken
beziehungsweise Raumlichkeiten im StROG durch ,Gebaude oder Teile von Gebduden®

hingedeutet.

Als Ausnahme ist in diesem Fall Oberosterreich anzusehen, da hier auch Flachen im Freien zur

Verkaufsflache gezahlt werden.

ROG Bezeichnung
§ 18 Abs. 4; § 18 Abs. 5;
§ 1 Abs. 1 NOROG 2014

,baulich®; ,bauliche Einheit; ,Gebauden von Handelseinrichtungen®

§ 24 Abs. 1 OOROG 1994 | ,(Geschéfts-)bauten®; ,geschlossene Raume*

§ 31 Abs. 1 StROG 2010 »,Gebaude oder Teile von Gebauden®

Tabelle 6: Verweis auf Rdumlichkeiten / Bauwerke nach ROG

4 2 2 2 Handels- und Dienstleistungsbetriebe
Alle drei ROG sprechen im Zusammenhang mit Handelseinrichtungen, Einkaufszentren
beziehungsweise den anderen daflr gebrauchten Begrifflichkeiten vom Bestehen eines oder

mehrerer Handelsbetriebe.

Dienstleistungsbetriebe werden meist erst im Zuge der Kumulierungsbestimmungen genannt
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und mussen dabei in der Regel mit Handelsbetrieben in Zusammenhang stehen. Ein
Dienstleistungsbetrieb — fir sich alleine gesehen — fallt daher in keinem der Bundeslander

ausdrucklich unter die Bestimmungen fur Einkaufszentren. (vgl. Feik et. al. 2008, S14)

Dienstleistungsbetriebe werden im NOROG ausschlieRlich im Zuge der begrifflichen Definition
der Verkaufsflache genannt und sind nicht zu dieser zu zahlen, wenn sie sich nicht in einem
gemeinsamen Raum mit Verkaufsflachen befinden. (vgl. §1 Abs.1 NOROG 2014)

In der Steiermark werden im Zusammenhang mit Einkaufszentren stehende
Dienstleistungseinrichtungen in Gebauden oder Teilen von Gebduden mit Einkaufszentren
gewertet, wenn sie auf mehr als 25 % ihrer zur Verfugung stehenden Nutzflachen Waren
ausstellen oder zum Verkauf anbieten. (vgl. §31 Abs.3 STROG 2010)

ROG Betriebsformen

Handelsbetriebe sowie Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe,
§ 1 Abs. 1 NOROG 2014 (wenn sie sich in einem gemeinsamen Raum mit Verkaufsflachen
befinden.)

Handelsbetriebe, in denen Waren oder Dienstleistungen angeboten

§ 24 Abs. 1 OOROG 1994
werden

Handelsbetriebe; mit Einkaufszentren im Zusammenhang stehende
§ 31 Abs. 3 StROG 2010 Dienstleistungseinrichtungen (wenn mehr als 25 % der Nutzflachen

zum Ausstellen oder Anbieten von Waren genutzt werden.)

Tabelle 7: Verweis auf Betriebsformen nach ROG

4 2 2 3 GroBe / Verkaufsflache

In Niederosterreich sind (bei zentrumsrelevanten Waren) ausschlieRlich Maximalwerte fur
Verkaufsflachen innerhalb geschlossener bebauter Ortsgebiete mit 750 m? und aul3erhalb
dieser Gebiete mit 80 m? festgelegt. Mindestwerte, welche bestimmen, ab wann eine Einheit
von Handelsbetrieben als Einkaufs- beziehungsweise Fachmarktzentrum zu zahlen ist, sind im
NOROG nicht zu finden.

Liegen Handelsbetriebe in einem Naheverhaltnis oder bilden eine Einheit, so sind sie in
Oberosterreich ab einer Gesamtverkaufsflache von 300 m? als Einkaufs- und Fachmarktzentren
zu definieren. Ubersteigt die Flache 1500 m? ist ein Raumordnungsprogramm erforderlich. (vgl.
Feik et. al. 2008, S16) Das STROG definiert einen Minimalwert von 800 m? Verkaufsflache,

um einen oder mehrere Handels- und/ oder Dienstleistungsbetriebe als Einkaufszentren zu
definieren, gibt jedoch keine Obergrenze diesbezliglich an. Solche oberen Schwellenwerte

sind im Entwicklungsprogramm zur Versorgungsinfrastruktur (der sogenannten
Einkaufszentrenverordnung) entsprechend der zentral6rtlichen Funktion von Orten fir
Einkaufszentren 1 und 2 sowie fiir die davon maximal zulassige Verkaufsflache flr Lebensmittel,

festgelegt.
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ROG Bezugsflache Schwellenwerte
Innerhalb des geschlossenen bebauten Ortsgebietes
§ 18 Abs. 2; (ausgenommen Bauland-Kerngebiet- Handelseinrichtungen:
§ 18 Abs. 3 Verkaufsflache max. 750 m?
NOROG 2014 AulRerhalb der genannten Bereiche, flir zentrumsrelevante
Waren: max. 80 m?
§ 24 Abs. 1; Min. 300 m? um als Geschaftsbauten zu gelten;
(Gesamt-) )
§ 24 Abs. 2 Max. 1500 m? — dariber ist ein Raumordnungsprogramm
. verkaufsflache
OOROG 1994 erforderlich
§ 31 Abs. 1 Min. 800 m? um als Einkaufszentrum zu gelten
Verkaufsflache
StROG 2010 (Obergrenzen in Einkaufszentren- Verordnung)

Tabelle 8: Bezugsfldchen und Schwellenwerte nach ROG

Ahnlich der Differenz der festgelegten Werte unterscheiden sich auch die Bestimmungen

im Bezug auf die Verkaufsflachen in den einzelnen Landern teilweise stark voneinander.

Die folgende Tabelle stellt die zu berlcksichtigenden und jene Flachen, die zur Definition

der (Gesamt-) Verkaufsflache von Handelsagglomerationen auszunehmen sind, dar. Die

zuvor genannten Schwellenwerte werden durch die festgelegten Flachen teilweise relativiert

— beispielsweise durch die In- beziehungsweise Exklusion von Freiflachen oder Abstellplatzen

— was jedoch eine Vergleichbarkeit der Werte untereinander zusatzlich erschwert.

Es ergibt sich zudem aus den bestehenden Bestimmungen der zu bericksichtigenden und der

auszunehmenden Flachen zur Bemessung von Verkaufsflachen die Gefahr der Umgehung

beziehungsweise der Ausweitung festgelegter Schwellenwerte. Beispielsweise ist es eine

Frage der Definition was unter den auszunehmenden Flachen tatsachlich zu verstehen ist. So

kann folglich im Bundesland Niederdsterreich bei der Planung eines Einkaufszentrums eine

extensive Ausweisung von Lager- und Nebenflachen erfolgen, um eine insgesamt grof3ere

Gesamtflache des Gebaudes zu erzielen. Auch bedarf es einem groRen Aufwand eine mdgliche

zweckentfremdete Nutzung entsprechender Flachen festzustellen. In diesem Zusammenhang

stellt sich auch die Frage, ab welcher Nutzungsintensitat beispielsweise Stiegenhauser zur

Verkaufsflache gezahlt werden kénnen.

Definitionsprobleme gab es auch hinsichtlich der ,funktionellen Einheit®, welche im ROG 2014

jedoch erneut formuliert wurde. Auslegungsschwierigkeiten gibt es nach wie vor bezlglich des

Terminus ,geschlossenes bebautes Ortsgebiet®, da bis heute keine exakte Definition in das

ROG aufgenommen werden konnte. (vgl. Pomaroli 2015)

Nach Auffassung von Pallitsch (et. al. 2015, S1234) und in weiterer Folge des
Verwaltungsgerichtshofes (VWGH 2012/05/0062 2014), liegt eine Handelseinrichtung aber
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dann innerhalb des geschlossenen bebauten Ortsgebietes, wenn ,,... in der unmittelbaren

Umgebung die Bebauung gegeniiber der noch unverbauten Fldche dominiert. Das Ortsgebiet ist
im Wesentlichen mit dem ,Ortsbereich” im Sinne des §1 Abs.1 Z12 (NOROG) gleichzusetzen.

Dabei handelt es sich um einen funktional und baulich zusammenhdngenden Teil eines

Siedlungsgebietes; Randlagen und Baulandsplitter zahlen nicht dazu.“

Unkomplizierter im Bezug auf die Ermittlung der Gesamtverkaufsflache von Einkaufszentren

prasentiert sich Oberdsterreich. Alle Flachen von Handelsbetrieben, auf denen Waren oder

Dienstleistungen angeboten werden, unabhangig davon ob es sich um geschlossene Raume

oder Freiflachen handelt, werden zur Verkaufsflache gezahlt. Das OOROG sieht in diesem

Zusammenhang keine auszunehmenden Flachen vor. Umgehungsversuche zur Maximierung

der Verkaufsflache sind daher, im Vergleich zu den beiden anderen Bundeslandern

unwahrscheinlicher.

ROG Zu beriicksichtigende Fldchen | Ausgenommene Fldchen
Tiefgaragen, Lager, Windfange, Zugange,
Einpackbereiche, Stiegenhauser
Alle Flachen in Gebauden von (sofern dort keine Waren angeboten
Handelseinrichtungen die fir werden), Sanitarrdumen (inkl. Zugange),
S 1 Abs. 1 Kunden allgemein zuganglich Kinderbetreuungseinrichtungen, Bank- oder
NOROG 2014
sind. Sowie Bedienungs- und Postdienstleistungen, Dienstleistungs- und
Kassenbereiche Gastronomieeinrichtungen (die sich
nicht in einem gemeinsamen Raum mit
Verkaufsflachen befinden)
Alle Flachen eines
Handelsbetriebs, auf denen Waren
§ 24 Abs. 1 oder Dienstleistungen angeboten
OOROG 1994 | werden, unabhéngig davon, ob /
es sich um geschlossene Raume
oder Freiflachen handelt
Dienstleistungseinrichtungen (siehe 1_2_
2_2); nicht im Zusammenhang stehende
§ 31 Abs. 1; Gebaude oder Teile von Dienstleistungseinrichtungen;
§ 31 Abs. 3 Gebauden fiur Handelsbetriebe, Handelsbetriebe ausschliellich flr
STROG 2010 |inkl. erforderliche Abstellplatze Fahrzeuge, Maschinen, Baustoffe sowie
Gartnereien; Auslieferungslager ohne
Verkaufsflache; Messen und Markte.

Tabelle 9: Zu beriicksichtigende / ausgenommene Fldchen zur Ermittlung der Verkaufsflache nach ROG
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4 2 2 4 Warenangebot

Ein weiteres wesentliches Kriterium zur Definition von Einkaufszentren stellt in allen Ladndern
das Warenangebot eines Handelsbetriebes dar. Sinngemafl wird dabei zwischen Waren des
taglichen Bedarfs und Waren des nicht taglichen Bedarfs unterschieden. (vgl. Feik et. al. 2009,
S15)

Niederosterreich verwendet zur Abgrenzung des zulassigen Angebotes ,zentrumsrelevante®-
und ,nicht zentrumsrelevante Waren® im entsprechenden ROG und legt die zuletzt

genannte Kategorie als Waren, die unter Verwendung eines Kraftfahrzeuges abtransportiert
werden mussen, fest. In Niederosterreich sind die nicht zentrumsrelevanten Waren in der
Warengruppen- Verordnung (NO- WG- VO 2009) festgelegt. Diese beinhaltet folgende

Warengruppen:
* Fahrzeuge inkl. Zubehér
» Baustoffe, Bauelemente und Eisenwaren
» Bodenbelédge
* Brenn- und Treibstoffe
« Stein- und Betonwaren
* Pflanzen und Gartenbedarfsartikel
* Holzrohstoffe

* Mébel

Das OOROG sieht apriori keine Einschrankungen vor, sondern das Warenangebot
(beispielsweise Lebensmittel der Grundversorgung) kann im Zuge eines
Raumordnungsprogrammes eingeschrankt werden. In der Steiermark werden Einkaufszentren
abhangig von deren Warensortiment in unterschiedliche Kategorien gegliedert (Einkaufszentrum
1 bzw. 2).

Trippl (et. al. 2013, S1218) verweist hinsichtlich Lebensmitteln - bezugnehmend auf die
Einteilung des STROG - auf die Verordnung (EG) 178/2002. Diese definiert Lebensmittel als

»-.. alle Stoffe oder Erzeugnisse, die dazu bestimmt sind oder von denen nach verniinftigem
Ermessen erwartet werden kann, dass sie in verarbeitetem, teilweise verarbeitetem oder
unverarbeitetem Zustand von Menschen aufgenommen werden. Zu ,,Lebensmitteln” zédhlen auch
Getrdnke, Kaugummi sowie alle Stoffe — einschliel3lich Wasser —, die dem Lebensmittel bei
seiner Herstellung oder Ver- oder Bearbeitung absichtlich zugesetzt werden.” (Art.2 VO (EG)
178/2002)

Je nach Kategorie — im Falle der zu behandelnden Bundeslander handelt es sich mehrheitlich

um zwei Warenkategorien — kommen unterschiedliche Regelungen und Schwellenwerte zur
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Steuerung von Handelsagglomerationen zu tragen oder aber nicht zentrumsrelevante Waren

unterliegen sogar keinen weiteren Beschrankungen (beispielsweise in NO).

ROG Waren des tédglichen Bedarfs Waren des nicht taglichen Bedarfs
§ 18 Abs. 3;
§ 18 Abs. 5 Zentrumsrelevante Waren Nicht Zentrumsrelevante Waren
NOROG 2014
§ 24 Abs. 2;
§ 24 Abs. 3 Die Beschrankung oder der Ausschluss eines bestimmten Warenangebotes ist
S.
. zulassig. (Raumordnungsprogramm bzw. Flachenwidmungsplan)
OOROG 1994
§ 31 Abs. 5
Lebensmittel (Einkaufszentrum 1) Keine Lebensmittel (Einkaufszentrum 2)
STROG 2010

Tabelle 10: Warenkategorien nach ROG

Sind alle Waren — beispielsweise durch Verordnungen — erfasst, ist es, vorausgesetzt

die Regelungen finden Beachtung, in ausreichender Weise moglich Warensortimente
beziehungsweise entsprechende Einkaufszentren raumlich zu steuern. Es ergeben sich
jedoch Abgrenzungsprobleme dahingehend, dass zum einen samtliche Waren und Artikel zur
genauen Bestimmung erfasst werden mussten, was alleine schon aufgrund deren Zahl und
Innovationshaufigkeit unrealistisch erscheint und andererseits exakt bestimmt werden musste,
ab welchem Ausmal} oder Vorkommen eines Sortiments an einem Bestimmten Standort zu

berlcksichtigen ware.

Der VfGH hat sich mit dieser Thematik auseinandergesetzt und fuhrt aus, dass die
Warengruppen- VO eine pauschalierende Abgrenzung der Waren vornimmt und keine
vollstandige Liste aller Waren, die unter Verwendung eines Kraftfahrzeuges abtransportiert
werden missen, enthalt. Eine solche Liste ware administrativ nicht handhabbar. Die
typologischen Festlegungen der Warengruppen- VO wirden fir den Vollzug interpretierbare
Kriterien darstellen, die eine Zuordnung zu zentrumsrelevanten und nicht- zentrumsrelevanten
Waren ohne Weiteres gestatte. (vgl. VIGH G25/2012 2014)

Es kann in diesem Zusammenhang jedoch nicht zielfuhrend sein, beispielsweise
Getréankeangebote innerhalb eines Baumarktes zu untersagen, jedoch muss darauf geachtet

werde, dass die Grenze zur Nahversorgungsfunktion des Standortes nicht tUberschritten wird.

Es gibt — beispielsweise in der Steiermark — langanhaltende Diskussionen dartber, etwa finf
Prozent der Verkaufsflache oder 200 m? Verkaufsflache im Kassenbereich, als Ausnahme flr
ein Lebensmittelangebot zuzulassen. Die Realitat sieht namlich im Grunde so aus, dass — wie

bereits zuvor beispielhaft erwahnt — Handelsbetriebe ohne Lebensmittel- Zulassung oftmals
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erganzend Lebensmittel flihren, womit die bestehenden Regelungen schlicht umgangen werden.
(vgl. Opl 2015) Vor dem Hintergrund realer Begebenheiten im Hinblick auf Erganzungsangebote,
wurde die Genehmigung von anteiligen Flachen flr Lebensmittel, in einem Handelsbetrieb

fur nicht zentrumsrelevante Waren, in vielen Fallen aber nur eine ,Legalisierung” des bereits

bestehenden Zusatzangebotes bedeuten.

Einen anderen Aspekt dieser Thematik stellen zeitlich dynamische Erganzungen des
Angebotes dar. Insbesondere im Zeitraum vor kommerzialisierten Feiertagen (z.B.
Vorweihnachtszeit) ist eine Erweiterung des Angebotes mit entsprechenden Artikeln, teilweise
auch in Handelseinrichtungen, die aufgrund ihres Typus eigentlich nicht dazu befugt sind, zu

beobachten.

Beide Aspekte stellen vordergriindig jedoch keine akute Gefahr fur die Handelsstruktur dar.
Einerseits stellt das Ergdnzungsangebot in der Regel keine Konkurrenz zu dem Sortiment von
Handelseinrichtungen mit zentrumsrelevanten Waren dar und andererseits ware eine anteilige
Flache von beispielsweise flinf Prozent der Verkaufsflache nur schwer dazu geeignet, eine
Nahversorgungsfunktion zu erfiillen. In diesem Sinne ist eine Freigabe eines erganzenden
oder zeitlich dynamischen Angebotes von Lebensmitteln in Handelseinrichtungen mit nicht
zentrumsrelevanten Waren, wenn der festgelegte Schwellenwert nicht Gberschritten wird,

anzudenken.

Mit der rechtskonformen Einordnung von Warengruppen und deren Zulassigkeit in
unterschiedlichen Typen von Handelsbetrieben hat sich der VfGH bereits beschaftigt.
Beispielsweise 2009 fiihrt ein Beschwerdeverfahren zur Aufhebung der NO- WG- VO 2009, da
diese gegen §17 Abs.5 NOROG 1976 (keine GréRenbeschrankung fiir Handelsbetriebe, die

nicht zentrumsrelevante Waren flihren) verstolie.

Denn ,die von der beschwerdefiihrenden Gesellschaft priméar vertriebenen Waren ndmlich
Mbbel und Einrichtungsgegenstédnde dlirften nach der gesetzlichen Vorgabe unter die nicht
zentrumsrelevanten Waren fallen, sind in der Aufzéhlung der NO WG-VO jedoch nicht
enthalten.” (VfGH V453/08 2009)

Die Verordnung scheint dem besagten Abs. des NOROG demgemal zu widersprechen und

wird vom VfGH aufgrund von Gesetzwidrigkeit aufgehoben.

Der VfGH kommt zu den Schlissen, dass bestimmte Warengruppen nicht selten auch
im Verbund mit Warengruppen zum Verkauf angeboten werden, fur deren Abtransport
kein Kraftfahrzeug bendétigt wird. Der Mdbelhandel sei demnach schwer einzuordnen. Die
Erwagungen beziglich des Mischangebotes rechtfertigen jedoch nicht die Einordnung der

Warengruppe Mdbel unter die zentrumsrelevanten Waren. (vgl. VIGH V453/08 2009)
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In einem anderen Erkenntnis legt der VfGH dar, dass die Unterscheidung von Einkaufszentren
mit und ohne Lebensmitteln im Warensortiment nicht gegen die Kompetenzverteilung verstolie,
sondern in kompetenzneutraler Weise eine Vielzahl von Planungszielen bei der Bestimmung
von Standorten berlcksichtige. (vgl. VIGH B219/96 1996) ,,Es bedeutet demnach keinen
unzuldssigen Eingriff in die Freiheit der Erwerbsbetétigung gem Art 6 StGG, wenn durch
raumplanerische Festlegungen eine bestimmte Erwerbstétigkeit lediglich an einem bestimmten
Ort faktisch verhindert wird...". (ebd.)

4 2 3 Kumulierungsbestimmungen

Die behandelten ROG enthalten Festlegungen, nach denen Flachen mehrerer Betriebe
zusammenzurechnen sind, wenn diese bestimmte Kriterien erflillen. Diese Regeln sollen,,...
Umgehungskonstruktionen durch gestaffelte Projektierungen, ... die dieselben raumplanerischen

Voraussetzungen wie Grol3projekte erfiillen...“ unterbinden. (Feik et. al. 2009, S18)

Im Allgemeinen handelt es sich um das Vorliegen von baulichen, funktionellen oder
organisatorischen Einheiten von Handelsbetrieben, was dem Wortlaut des NOROG entspricht.

Erwartungsgemaf finden die beiden anderen behandelten ROG dazu divergierende Begriffe.

Das OOROG fordert als Voraussetzung fiir eine Zusammenzahlung ein rdumliches
Naheverhaltnis oder eine betriebsorganisatorische, funktionelle oder wirtschaftsstrukturelle
Einheit der Handelseinrichtungen, das steiermarkische Pendant ein raumliches Naheverhaltnis

und eine bauliche und/ oder betriebsorganisatorische Einheit.

Eine funktionelle Einheit - das einzige der drei Kriterien, welches beispielsweise in
Niedersterreich gesetzlich definiert ist - ist dann gegeben, ,.... wenn angrenzende und
stralBenseitig gegentiberliegende Grundstiicke ausschliel3lich oder dominierend fiir
Handelseinrichtungen einschlielllich Abstelleinrichtungen flir Kraftfahrzeuge genutzt werden.
Dazwischen liegende Verkehrsflachen unterbrechen die funktionelle Einheit nicht, ebenso
Grundflachen (z. B. Griingiirtel und Gewésser) mit einer Gesamtbreite bis zu 14 m sowie
schmale Grundstiicke mit einer Breite bis zu 40 m.” (§18 Abs.4 NOROG 2014)

Wenn mehrere Handelseinrichtungen in einem einzigen Gebaude untergebracht sind oder einen
zusammenhangenden Gebaudekomplex bilden (z.B. durch die Verbindung der Gebaude durch
Korridore), besteht eine bauliche Einheit. (vgl. Pallitsch et. al. 2015, S1235)

Von einer organisatorischen Einheit kann gesprochen werden, wenn mehrere Handelsbetriebe
durch infrastrukturelle oder administrative MalRnahmen, wie einem gemeinsamen Eingang,
Parkplatz, gemeinsamer Haustechnik oder der gemeinsamen Vermarktung, miteinander

verbunden sind. (vgl. ebd.)

Bei einem Vergleich der Kumulierungsregeln fallt auf, dass Niederdsterreich sowie
Oberdsterreich, strengere Bestimmungen in dem Sinne aufweisen, dass Verkaufsflachen

bereits durch das Bestehen einfacherer Verhaltnisse zueinander zu einer Einheit
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zusammengezahlt werden kdnnen. Anzumerken ist allerdings, dass mangels stringenter
Definitionen — beispielsweise des Terminus ,raumliches Naheverhaltnis“ — nicht immer eindeutig
festzustellen ist, welche Handelseinrichtungen im Sinne der Kumulierungsbestimmungen
zusammenzuzahlen sind. (vgl. Stéttinger et. al. 2015) Auch in der Steiermark gibt es Vollzugs-
und Auslegungsprobleme beziglich der Kumulierungsbestimmungen, wodurch es bereits zu

Umgehungsversuchen gekommen ist. (vgl. Opl 2015)

ROG Kumulierungsbestimmungen

§ 18 Abs. 4 Zusammenzuzahlen bei Vorliegen einer baulichen, funktionellen oder

NOROG 2014 organisatorischen Einheit mehrerer Handelsbetriebe

Zusammenzuzahlen sind die Verkaufsflachen mehrerer Handelsbetriebe,
§ 24 Abs. 1 die in einem rdumlichen Naheverhaltnis zueinander stehen oder eine
OOROG 1994 betriebsorganisatorische, funktionelle oder wirtschaftsstrukturelle Einheit bilden,

insbesondere gemeinsam genutzte Einrichtungen haben.

Mehrere Gebaude oder Teile von Gebauden fiir Handelsbetriebe gelten als
§ 31 Abs. 2

Einkaufszentrum, wenn sie in einem raumlichen Naheverhéltnis stehen und eine
STROG 2010

bauliche und/oder betriebsorganisatorische Einheit bilden.

Tabelle 11: Kumulierungsbestimmungen nach ROG

4 _3 Definition von Einkaufszentren in anderen Rechtsmaterien

Regelungen und Definitionen fir Einkaufszentren sind auch in Rechtsmaterien abseits des
Raumordnungsrechtes zu finden. Um dem Anspruch einer umfassenden Darstellung gerecht zu
werden, sollen im Folgenden einerseits gewerberechtliche Begriffspragungen als auch jene des

Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes (UVPG) beleuchtet werden.

4_3 1 Definition nach GewO

Durch die Anderung der Gewerbeordnung (GewO) 1994 im Rahmen des Bundesgesetzblattes
(BGBL) Nr. 111/2010 entfallen unter anderem §77 Abs. 5 bis 9. (vgl. BGBL 111/2010) Dies
soll an dieser Stelle erwéhnt werden, da — &hnlich der Novellierung des NOROG im Jahr 2007

— wesentliche Begriffe und deren Definition aus dem Gesetz entfernt wurden.

Um eine Streichung der Einkaufszentren- Regelungen, die im Allgemeinen den genannten
Abs. entsprechen, wurde von Seiten der Lander bereits seit Jahren ersucht. Das
Betriebsanlagenrecht der GewO 1994 stelle keine geeignete Rechtsmaterien zum Schutz der
Nahversorgung dar und die Regelungen in den ROG der Lander werden diesbezuglich als

ausreichend und geeignet angesehen. (vgl. Abdank 2004, S4f)

Im Sinne der eher negativen Erfahrungen mit den gewerberechtlichen Regelungen betreffend

Einkaufszentren, den Kosten sowie dem gerechtfertigten Zweifel, ob das Betriebsanlagenrecht
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die geeignete Grundlage zum Schutz der Nahversorgung darstellt, (vgl. Abdank 2004, S5)
kann der Wegfall der Bestimmungen aus §77 GewO 1994 in diesem Zusammenhang durchaus
als positiver Beitrag zur Verringerung der Komplexitat der Regelung von Einkaufszentren

angesehen werden.

4 3 1_1 Kompetenzfrage

In diesem Zusammenhang ist zu thematisieren, dass die Beschrankung von Standorten fur
Einkaufszentren kompetenzrechtlich durch Bundes-, als auch Landesgesetze betoffen ist.
Einerseits, begriindet durch die Generalklausel zugunsten der Lander (Art.10 Abs.1 Z 8 B-
VG) und andererseits, durch das dem Bund in der Gesetzgebung vorbehaltene Gewerberecht,
weisen verschiedene Steuerungsinstrumente Relevanz fir Einkaufszentren auf. Die
kompetenzrechtlich oftmals nicht eindeutige Abgrenzung der Rechtsmaterien im Bezug auf die
Behandlung der Thematik wurde vom VfGH in der Vergangenheit bereits mehrmals behandelt
und ist auch Grund flr einige Novellierungen der ROG der Lander, was auch in folgenden
Kapiteln deutlich wird. (vgl. Waldl, in Hauer / NuBbaumer 2006, S506)

Beispielsweise hebt der VfGH 1990 Regelungen des NOROG 1976, die im Konflikt mit
gewerberechtlichen Bestimmungen stehen, als verfassungswidrig auf: ,Der in Priifung
genommenen Regelung kann nicht attestiert werden, dal3 sie - wie §1 Abs2 Z7 N6 ROG 1976
- das Streben nach ausreichender Versorgung der Bevélkerung (mit Gitern und Leistungen
des téglichen Bedarfs) nur als eines von mehreren - im wesentlichen gleichgeordneten und
gleichbedeutenden - Leitzielen wertet, die eine entsprechende Abwégung verlangen. Vielmehr
legt die in Rede stehende Wortfolge des §21 Abs5 Z2 N6 ROG 1976 nach dem klaren und
unmilBverstandlichen Gesetzestext fest, dall Einkaufszentren dort - und nur dort - zuzulassen

sind, wo keine anderen Betriebe (in umliegenden Gemeinden) dadurch in ihrer Existenz
geféhrdet werden.“ (VfGH G319/89 1990)

Es ist daraus zu folgern, dass das gewerberechtliche Kriterium - die Sicherstellung der
Nahversorgung - nur insofern in ein Raumordnungsgesetz aufgenommen werden darf,
wenn es eines von vielen raumordnungsrechtlichen Zielen darstellt und die Errichtung von
Einkaufszentren nicht vom Lokalbedarf abhangig gemacht wird. (vgl. auch Waldl, in Hauer /
NuRbaumer 2006, S507)

4 _3 2 Definition nach UVPG

Einkaufszentren werden im Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) 2000 in der Spalte

2, Z19 wortlich erwahnt und sind einer (vereinfachten) Umweltvertraglichkeitsprifung zu
unterziehen, wenn diese eine Flacheninanspruchnahme von mindestens 10 Hektar (ha) oder
mindestens 1000 Stellplatze fur Kraftfahrzeuge aufweisen. Es handelt sich um Gebaude oder ,,...

Gebéudekomplexe mit Verkaufs- und Ausstellungsrdumen von Handels- und Gewerbebetrieben
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samt den damit in Zusammenhang stehenden Dienstleistungs- und Freizeiteinrichtungen, die
in einem rdumlichen Naheverhéltnis stehen und eine betriebsorganisatorische oder funktionelle
Einheit bilden.“ (Spalte 2, Z19 4)) Die Flacheninanspruchnahme ergibt sich aus der gesamten
Flache, die mit den Vorhaben in einem funktionellen Zusammenhang steht (insbesondere auch

Flachen fir Kfz- Parkplatze oder Parkgaragen).

Im Grunde enthalt das UVPG 2000 ahnliche Kriterien, wie GroRe beziehungsweise
Verkaufsflache, Handels-, Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sowie das Vorliegen von
Raumlichkeiten zur Abgrenzung von Einkaufszentren wie die zuvor behandelten ROG. Die
Schwellenwerte sind jedoch sehr viel hoher angesetzt, was aber durch die breiter gefasste
Festlegung zur Flacheninanspruchnahme relativiert wird. Auf ein bestimmtes Warenangebot
zur Definition von Einkaufszentren wird konkret nicht hingewiesen, weshalb — im Gegensatz

zu den Bestimmungen in den ROG — unter anderem keine eindeutige Unterscheidung

zwischen Handelsbetrieben erfolgen kann. Nach dem UVPG 2000 umfasst der Begriff daher
unterschiedslos grof3flachige Betriebe, wie beispielsweise Fachmarkte, Cash und Carry- Markte,

Factory Outlet- Centers, etc. und auch Einkaufszentren. (vgl. Berka 2009, S214f)

4_4 Schlussfolgerungen

Um jene Bestimmungen und Regelungen der behandelten Bundeslander entsprechend
ihrer Fahigkeit zur Verringerung oder Verhinderung der Errichtung von Einkaufszentren mit
negativen Auswirkungen zu empfehlen, ist es zunachst notwendig aufzuzeigen, welche
Handelsagglomerationen aus raumplanerischer Sicht als erwlinscht beziehungsweise
unerwuinscht zu bezeichnen sind. Au3erdem soll dargelegt werden — da dies bereits schon
im Titel der Arbeit enthalten ist — worin der Unterschied zwischen peripheren und zentralen
Standorten besteht.

4 4 1 Planerisch erwiinschte und unerwiinschte Einkaufszentren

Wie dargelegt, bezeichnet beziehungsweise subsumiert der Begriff Einkaufszentrum — je
nachdem welches Gesetz vorliegt — unterschiedliche Typen von Handelsagglomerationen.

Es sind dabei, abhangig von zum Beispiel dem Warenangebot oder dem Standort dieser
Einrichtungen, verschiedene Bestimmungen festgelegt. Die bereits erlauterten problematischen
Auswirkungen von Einkaufszentren auf deren Umgebung sind entsprechend den eben

beispielhaft genannten Kriterien in ihrer Art und Wirkung voneinander zu unterscheiden.

Guter des langfristigen Bedarfs und auch autoaffine Giter (was in der Grundform dem
Angebot von Fachmarkten/ Fachmarktzentren entspricht) also Warengruppen wie Maébel,
Baustoffe, Elektronikartikel (vgl. IFH Retail Consultants GmbH 2014) etc. werden primar nicht
als problematisch betrachtet, da Konsumenten zu deren Kauf und Transport in der Regel

ohnehin auf den motorisierten Individualverkehr / den eigenen Pkw angewiesen sind und die
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flachenintensive Bauweise der Betriebe innerstadtisch / -ortlich schwer zu realisieren ist.

Als raumplanerisch unerwiinscht hingegen kdénnen in der Regel dezentrale Einkaufszentren
mit einem Sortiment, das dem kurz- beziehungsweise mittelfristigen Bedarf entspricht gelten,
da Stadt- und Ortszentren aufgrund des entstehenden Kaufkraftabflusses wirtschaftlich und
infolge dessen auf vielfaltige Art geschadigt werden kdnnen. Als Guter des kurzfristigen
Bedarfs werden dabei Waren gewertet, die unmittelbar nach dem Kauf ge- oder verbraucht
werden (beispielsweise Nahrungs- und Genussmittel, Blumen, Drogerie-, Kosmetikartikel
sowie Zeitlungen oder Zeitschriften). Guter des mittelfristigen Bedarfs sind als jene festgelegt,
die einerseits nicht unmittelbar verbraucht werden, andererseits aber nicht dauerhaft genutzt
werden (zum Beispiel Bekleidung, Schuhe). (vgl. IFH Retail Consultants GmbH 2014)
Lindner (Standort + Markt Beratungsges.m.b.H) weist in diesem Zusammenhang darauf

hin, dass in Fachmarktagglomerationen am Stadtrand der Anteil der Sektoren Lebensmittel,
Gastronomie und Dienstleistungen sukzessive steige und die Areale daher zunehmend eine

Nahversorgungsfunktion tbernehmen. (vgl. Der Standard 2015a)

Die Belastung durch einen Anstieg des motorisierten Individualverkehrs (MIV) und daraus

resultierenden Emissionen ist daraufhin weiter im Steigen begriffen.

Fuhrt demnach zum Beispiel ein peripher gelegenes Fachmarktzentrum anteilsmaRig auch
Guter des kurz- beziehungsweise mittelfristigen Bedarfs, ist selbiges — selbstverstandlich
in Abhangigkeit des Ausmalies des entsprechenden Warenangebotes — als problematisch

einzustufen.

4 4 2 Unterscheidung von stadtischen und peripheren Standorten

Wie eben ausgefuhrt kdnnen allem voran Einkaufszentren die sich an peripheren Standorten
befinden und zudem ein Warenangebot des kurzfristigen/ taglichen Bedarfs fuhren als
problematischer eingestuft werden, als Einkaufszentren, die in stadtische Strukturen eingebettet
sind oder zwar einen peripheren Standort aufweisen, jedoch keine Guter des kurzfristigen/
taglichen Bedarfs, sondern ausschlieBlich autoaffine Glter anbieten. Da der Fokus dieser Arbeit
insbesondere auf Einkaufszentren an der Peripherie gelegt ist, ist an dieser Stelle zunachst eine
Begriffsdefinition und in Folge dessen eine landerspezifische Darstellung der unterschiedlichen

Bestimmungen fir stadtische und periphere Standorte von Relevanz.

Die Begriffe ,peripher, ,Peripherie“ kdbnnen im Bereich der Raumplanung unterschiedliche
Bedeutungen aufweisen und sind maf3stabsabhangig. So kann eine Region/ ein Land als
peripher bezeichnet werden, wenn sie/ es in wirtschaftlicher Hinsicht riickstandig ist oder in
raumlicher Hinsicht einen dezentralen Standort aufweist. Bezogen auf eine Stadt und ihr Umfeld
ist die Stadt als Zentrum (geschlossene Siedlungsstruktur), die Periperie (,grine Wiese®) als
deren Gegensatz zu nennen, was auch weitgehendst dem Begriffsverstandnis dieser Arbeit

entspricht.
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Die ROG der Lander legen in der Regel unterschiedliche Bestimmungen dahingehend fest, ob
sich ein Einkaufszentrum in einem zentralen oder peripheren Raum befindet und legen das
Augenmerk dabei vordergriindig auf die Beschrankung der zuldssigen Verkaufsflachen. (vgl.
dazu auch Kapitel 4_2 2 3)

In Niederdsterreich unterscheiden sich die Schwellenwerte je nachdem, ob Einkaufszentren
innerhalb des geschlossenen bebauten Ortsgebietes, also ,,... der Standort innerhalb einer
Ortschatft liegt, im unmittelbaren Umgebungsbereich die Bebauung dominiert und zumindest an
drei benachbarten Seiten des betroffenen Bauplatzes bereits ein Hauptgebédude vorhanden ist*

(WKO NO n.a., S2), oder auRerhalb dieses Bereiches errichtet werden.

In Oberosterreich ist keine direkte Differenzierung dahingehend zu erfassen, ob
Handelsagglomerationen im stadtischen Gebiet oder an der Peripherie errichtet werden, jedoch
ist als Voraussetzung — aufder im Falle der Widmung als Kernzone — eine Sonderwidmung
erforderlich. Da Kerngebiete als ,,.... Fldchen mit (iberwiegend stéadtischer oder typisch
zentrumsbildender Struktur ...“im OOROG 1994 (§22 Abs.4) definiert sind, kann indirekt aber

schon von einer Unterscheidung gesprochen werden.

Ahnlich zu Oberdsterreich ist auch in der Steiermark die Errichtung von Handels- und
Dienstleistungseinrichtungen in Gebieten mit der Widmung ,Kerngebiet, was Flachen ,.... mit
einer im Vergleich zu anderen Baugebieten héheren Nutzungsvielfalt und Bebauungsdichte...”
(8§30 Abs.1 STROG 2010) entspricht, zulassig. Aulderdem dirfen Einkaufszentren in ,Gebieten
fur Einkaufszentren 1“ (Lebensmittel im Warensortiment) und ,Gebieten fir Einkaufszentren

2“ (keine Lebensmittel im Warensortiment) errichtete werden. Die Widmung von Gebieten fir
Einkaufszentren 1 darf jedoch nur erfolgen, wenn die Entfernung zwischen den Grenzen des
Kerngebietes und des Baugebietes fiir Einkaufszentren 1 weniger als 100 Meter Wegstrecke
betragt. (vgl. §30 Abs.1 STROG 2010) Somit beinhaltet auch das STROG Bestimmungen, die
die Errichtung von Einkaufszentren, welche Lebensmittel beziehungsweise Giter des taglichen

Bedarfs fiuhren, aul3erhalb stadtischer Gebiete erschweren.
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5 Regelungssystematiken fiir die Errichtung von Einkaufszentren

Der Fokus der Betrachtung wurde bisher vor allem auf die Raumordnungsgesetze und den darin
enthaltenen Definitionen und Begrifflichkeiten zu Einkaufszentren gelegt, um festzustellen, unter
welchen Voraussetzungen Handelsbetriebe / -agglomerationen in den einzelnen Bundeslandern
als Einkaufszentren zu werten sind. Doch auch in sdmtlichen Planungsinstrumenten auf
unterschiedlichen Ebenen kdnnen Bestimmungen enthalten sein, welche die Errichtung

von Einkaufszentren regeln. An welchen Standorten solche Handelseinrichtungen zulassig

sind, ergibt sich aus einem, in der Regel in allen dsterreichischen Bundeslandern ahnlichen,
hierarchisch aufgebauten Planungssystem, dessen Instrumente den jeweils untergeordneten
Instrumenten Richtlinien und Zielsetzungen zur weiteren Konkretisierung vorgeben.
Untergeordnete Instrumente dirfen im Umkehrschluss den jeweils Ubergeordneten inhaltlich

nicht widersprechen.

Mit Ausnahmen sind auf Uberdrtlicher Ebene in der Regel verbindliche
Landesentwicklungsprogramme / Landesraumordnungsprogramme zu erstellen,

die im gesamten Landesgebiet Giltigkeit aufweisen. Zudem kénnen regionale
Raumordnungsprogramme, deren Wirkungsbereich sich auf die entsprechenden Regionen
beschrankt, oder sektorale- beziehungsweise Sachprogramme, die ausschlief3lich auf eine

bestimmte Thematik fokussiert sind, erstellt werden.

Raumordnungs- beziehungsweise Entwicklungskonzepte auf Gberdrtlicher Ebene sind
unverbindliche Instrumente, die eine vor allem strategische beziehungsweise konzeptionelle

Ausrichtung aufweisen und normalerweise nicht rechtlich vorgeschrieben sind.

Wesentliche Bedeutung fur die Steuerung von Einkaufszentren kommt aber nach wie vor in
allen Bundeslandern der Gemeindeebene zu. (vgl. Kanonier 2002, S195) Auf dieser Ebene
sind ortliche Entwicklungskonzepte zu erlassen, die in Absprache mit den Nachbargemeinden
aufeinander abgestimmte Entwicklungsziele und notwendige raumbedeutsame Mallnahmen
beinhalten. Im Zuge dieser Konzepte sind Flachenwidmungs- und Bebauungsplane zu
erstellen. Insbesondere erstere nehmen, durch die im Planungsinstrument vorzunehmenden

Widmungsentscheidungen, erheblichen Einfluss auf die Steuerung von Handelsgrof3betrieben.

Haben ein oder mehrere Unternehmen / Handelsbetriebe das Interesse, ein Einkaufszentrum

zu errichten, ist dafiir in der Regel zunachst die Zustimmung der Standortgemeinde - also eine
entsprechende Widmung einer Flache im Flachenwidmungsplan - Voraussetzung. Das Interesse
einer konkreten ,Betreibergesellschaft an einer bestimmten Widmung andert dabei nichts an
der GesetzmaRigkeit der Widmung, wenn die sachlichen Voraussetzungen erfullt sind. (vgl.
VfGH V23/05 2005) Abweichend davon ist in Oberdsterreich fur eine Widmung einer Flache fur
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ein Einkaufszentren (ab 1500 m?) als Voraussetzung fir eine Widmungsfestlegung zunachst
ein Raumordnungsprogramm fiir Geschaftsbauten, fiir die entsprechende Flache, von der

Landesregierung zu erstellen.

Weiters mussen alle Regelungen der einzelnen Instrumente auf Uberdértlicher und ortlicher
Ebene widerspruchsfrei erfullt sein. Trotz unterschiedlicher Regelungstypen in den einzelnen
Bundeslandern ist die von der Gemeinde vorgesehene (Sonder-)Widmung fur Einkaufszentren
in der Regel von der jeweiligen Landesregierung, bei Ubereinstimmung der Widmungen mit
Uberoértlichen Planungen, fur zulassig zu erklaren. Nach Ausweisung der entsprechenden
Widmung im Flachenwidmungsplan kann in Folge der Prifung notwendiger Voraussetzungen
von der Baubehdrde eine Baubewilligung fir ein Einkaufszentrum erteilt werden. Liegen die
genannten Voraussetzungen nicht vor, ist die Erteilung einer Baubewilligung rechtswidrig. (vgl.
Kanonier 2001, S25)

5_1 Regelungssystematik des Landes Niederosterreich

In Niederdsterreich sind einkaufszentrenrelevante Ziele und Instrumente auf unterschiedlichen
Ebenen vorzufinden. Nicht alle Planungsinstrumente enthalten dabei jedoch Bestimmungen flr

Einkaufszentren und sind folglich an dieser Stelle nicht erwahnt.

Generelle und spezielle Leitziele sowie Planungsrichtlinien sind auf Gesetzesebene,
im NOROG, verankert. Auf Uberértlicher Ebene verfligt Niederdsterreich tiber ein
(informelles) Landesentwicklungskonzept und auf Gemeindeebene nimmt das ortliche
Raumordnungsprogramm inklusive dem raumlichen Entwicklungskonzept und dem

Flachenwidmungsplan Einfluss auf Handelsgrol3betriebe.

5_1_1 Entwicklung der Regelungen im NOROG

Ereignis (Jahr) Gegenstand
LGBI. 1977/13 Stammfassung des NOROG — Bereits Bestimmungen zu EKZ

Aufhebung der Bestimmungen zur Versagung der Errichtung eines EKZ,
VfSlg. 12.284/1990 | wenn die Nahversorgung anderer Gemeinden beeintrachtigt wirde, da der

Regelungstatbestand in die Kompetenz des Bundes falle.

Rechtliche Gleichstellung von Einkaufszentren und Fachmarktzentren, da der

LGBI. 8000-13

(1999) verstarkte Zuzug von Fachmarktzentren zunehmend Probleme verursacht.
(Negative Auswirkungen auf das Verkehrsaufkommen und Funktionsverlust

(8. Novelle) der Ortskerne)

LGBI. 8000-14 Voraussetzung zur Errichtung von Einkaufs- bzw. Fachmarktzentren:

(2002) Flachen die als Bauland- Einkaufszentrum bzw. Bauland- Fachmarktzentrum

(9. Novelle) gewidmet sind.
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Ereignis (Jahr) Gegenstand

Entfall der eigenen Widmungsarten fir Einkaufs- und Fachmarktzentren;

BGBI. 8000-19 Bertcksichtigung von Orts- und Stadtkernen: Zentrumszonen kdnnen
(2005) festgelegt werden, in denen Einkaufszentren keinen Gro3enbeschrankungen
(14. Novelle) unterliegen, wenn zudem eine Widmung als Bauland- Kerngebiet mit Zusatz

»Handelseinrichtungen® vorliegt.

LGBI. 8000-23 Definition der ,funktionellen Einheit®, die im Zuge der Summationsregel
(2007) Anwendung finden soll. Ubergangsbestimmungen fiir Handelsbetriebe, die
(17. Novelle) diesen Bestimmungen nicht entsprechen.

LGBI. 8000-28 Bruttogeschossflache findet im Sinne einer besseren Vollziehbarkeit im
(2014) Zusammenhang mit Einkaufszentren keine Anwendung mehr; Stattdessen:
(22. Novelle) Ruckgriff auf Verkaufsflache und genauere Definition selbiger.

NOROG 2014 / Abanderung der Definition zur Verkaufsflache
2015

Tabelle 12: Entwicklung der Regelungen zu EKZ im NOROG
(Quelle: Eisenberger / H6dl 2004, S37f; Feik et. al. 2008, S92f; Kienastberger / Maxian 2007, S19f;
Motivenbericht zur 22. NOROG Nov. n.a., S2ff, S8; §18 Abs. 1 NOROG 2014)

5_1_2 Leitziele

Das NOROG bestimmt generelle und spezielle Leitziele, die bei der Vollziehung des Gesetzes
Beachtung finden sollen. Bestimmungen, die dabei die Steuerung von Handelsbetrieben
beeinflussen kénnen, werden im Folgenden angefuhrt. Dabei wird deutlich, dass viele der
Leitziele im Zusammenhang mit der Errichtung / dem Bestehen peripherer Einkaufszentren nicht
beziehungsweise ausschlief3lich unter erschwerten Umstanden, erreicht werden kdnnen. Es ist
jedoch darauf hinzuweisen, dass die Zielsetzungen aufgrund ihrer Konflikttrachtigkeit im Zuge

konkreter Planungen abzuwagen sind und einen Ermessensspielraum erlauben.

Die besonderen Leitziele fur die 6rtliche Raumordnung legen fest, dass Stadt- und Ortskerne
als multifunktionaler Mittelpunkt der Siedlungseinheit insbesondere als Hauptstandort zentraler
Einrichtungen sichergestellt und entwickelt werden sollen. (vgl. §1 Abs.2 Z.3 NOROG 2014)
Konkret sollen die Kerne eine Vielfalt an Nutzungen aufweisen, Bedeutung als zentraler
Handels- und Dienstleistungsschwerpunkt haben und als attraktiver Treffpunkt flr die Bewohner

angrenzender Siedlungsbereiche fungieren. (vgl. ebd.)

§1 Abs.2 Z.1 NOROG 2014 — was den generellen Leitzielen entspricht, fordert eine
.Bedachtnahme auf die Verkehrsauswirkungen bei allen MaRnahmen in Hinblick auf mdglichst
geringes Gesamtverkehrsaufkommen...“ sowie eine ,,... Verlagerung des Verkehrs zunehmend
auf jene Verkehrstrager, welche die vergleichsweise geringsten negativen Auswirkungen haben.*
Beiden Forderungen des NOROG kann im Falle von dezentral gelegenen Einkaufszentren in der

Regel nicht nachgekommen werden. Zum einen ist das Verkehrsaufkommen, wie zuvor bereits
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dargelegt, sehr hoch, zum anderen dominiert der Anteil an Kunden die den Weg mittels MIV
zurticklegen, und somit auch jener Verkehrstrager mit den bekanntermallen vergleichsweise

grofiten negativen Auswirkungen (bezuglich Schadstoffemissionen).

Im weitesten Sinne ist auch die Vermeidung von Gefahren fiir die Gesundheit — entsprechend
dem Schutz vor Gefahrdungen durch Larm, Staub, Geruch, ..., Erschitterung oder ahnlichem
— als Ziel des NOROG anzufiihren. (vgl. ebd.)

Die generellen Leitziele fordern eine Erhaltung und Verbesserung des Orts- und
Landschaftsbildes bei der Vollziehung des Gesetzes, es gibt jedoch keine weiterfihrenden
Konkretisierungen. (vgl. §1 Abs.2 Z.1 lit. f NOROG 2014)

Indirekt nehmen auch Ziele fir die értliche Raumordnung (§1 Abs.2 Z.3 lit. b NOROG 2014)
Bezug auf den Themenbereich und legen unter anderem eine mdglichst flachensparende
verdichtete Siedlungsstruktur unter Berlicksichtigung der 6rtlichen Gegebenheiten fest, was

durch in der Peripherie errichtete Einkaufszentren in keiner Weise gewahrleistet sein kann.

Auf Planungsrichtlinien (§14 Abs.2 NOROG 2014) wird im Zuge der Behandlung des

Flachenwidmungsplans eingegangen.

5_1_3 Regelungen der iiberortlichen Raumplanung

In Niederdsterreich ist die Erstellung eines Landesentwicklungsprogrammes im ROG

nicht festgelegt, als Instrument mit landesweitem Wirkungsbereich besteht jedoch das
Landesentwicklungskonzept fur Niederosterreich — Strategie Niederdsterreich aus dem Jahr
2004.

5 _1_3_1 Landesentwicklungskonzept

Im Konzept werden die dynamischen Entwicklungen und Konsequenzen des Strukturwandels
im Einzelhandel angesprochen und Einzelhandelsstandorte an der Siedlungsperipherie und auf
der ,Grunen Wiese“ mit flachenintensiver Bauweise und multifunktionalen Nutzungskonzepten,
gegenlber dem Erhalt der kleinteiligen Siedlungsstrukturen Niederdsterreichs, als besondere
Herausforderung, mit den zugehorigen Problemen, die den bereits genannten weitgehendst

entsprechen, erkannt. Folgende Entwicklungsziele sollen deshalb Beachtung finden:

* Raumlich- funktionelle Standortbestimmung: ,Die raumliche Entwicklung des
grol¥flachigen Einzelhandels ist mit der zentral6rtlichen Funktion des jeweiligen
Standorts und mit den abschatzbaren Auswirkungen auf die ortliche und Uberdrtliche
Raumstruktur abzustimmen.“ (LEK NO 2004, S88)

» Besondere Beachtung der Verkehrsauswirkungen: Bei Ansiedlungen des
grof¥flachigen Einzelhandels sind Verkehrsauswirkungen — mit Fokus insbesondere
auf den MIV — zu berlcksichtigen. Auf die Erreichbarkeit der Handelsstandorte zu

FuR, mit dem Fahrrad oder dem OPNV soll weiters geachtet werden.

Hannes Bachmair 46



Regelungssystematiken fiir die Errichtung von Einkaufszentren

* Gezielte Lenkung der Ansiedlung von grof3flachigem Einzelhandel: Stadtebaulich
integrierte Lagen — die mitunter als Frequenzbringer fir bestehende

Geschéftsstrukturen dienen sollen — sind peripheren Standorten vorzuziehen.

+ Siedlungsentwicklung und Nahversorgung: Eine zentrumsorietierte
und zentrenbildende Siedlungsentwicklung ist anzustreben.
(vgl. LEK NO 2004, S87f)

Konzepte stellen, wie zuvor bereits erwahnt, keine rechtsverbindlichen, sondern informelle
Instrumente dar. Somit besitzt Niederdsterreich auf Uberortlicher Ebene keine formellen
Vorschriften betreffend die Errichtung von Einkaufszentren, die aus rechtlicher Sicht zu befolgen
waren. Zu erwahnen ist, dass in Niederosterreich derzeit sechs sektorale — rechtsverbindliche

— Raumordnungsprogramme in Kraft sind (vgl. RO NO n.a.), die jedoch in ihren Zielsetzungen

keine direkten Bestimmungen fir Einkaufszentren enthalten.

5_1_4 Regelungen der ortlichen Raumplanung

Auf Gemeindeebene ist die Erstellung und Verordnung eines ortlichen
Raumordnungsprogramms, welches sich aus dem rdumlichen Entwicklungskonzept und dem
Flachenwidmungsplan zusammensetzt, im ROG vorgeschrieben. (vgl. §13 Abs. 1 NOROG
2014) Ausgehend, beziehungsweise auf Grundlage davon, ist zudem ein Bebauungsplan zu
erlassen. (vgl. §29 Abs. 1 NOROG 2014)

5 1_4 1 Ortliches Raumordnungsprogramm

Das Programm hat auf Planungen des Bundes, des Landes und auch benachbarter Gemeinden
Rucksicht zu nehmen, soweit diese raumordnerische Relevanz aufweisen. Der Entwurf ist der
Landesregierung ab Beginn der ublichen offentlichen Auflage zur Prifung des Programms zu
Ubermitteln. (vgl. §24 Abs.5 NOROG 2014) Die Erlassung der Verordnung tiber das ortliche
Raumordnungsprogramm obliegt dem Gemeinderat, das Programm bedarf jedoch der
Genehmigung der Landesregierung, welche aus unterschiedlichen Griinden versagt werden
kann. (siehe §24 Abs.11 NOROG 2014)

Ahnlich zu den erwéhnten Leitzielen enthalt das NOROG Planungsrichtlinien, auf welche bei
der Erstellung des Flachenwidmungsplanes Bedacht zu nehmen ist. Im Folgenden werden jene
Richtlinien des §14 Abs.2 NOROG 2014 angefiihrt, die Einfluss auf Handelsbetriebe nehmen

koénnen:
»1. Die Inanspruchnahme des Bodens fiir bauliche Nutzungen aller Art ist auf ein unbedingt

erforderliches Ausmal3 zu begrenzen.

Hannes Bachmair 47



Regelungssystematiken fiir die Errichtung von Einkaufszentren

2. Die fiir die land- und forstwirtschaftliche Produktion wertvollen Fldchen, das sind sowohl! die
gut geeigneten Standorte land- und forstwirtschaftlicher Betriebe als auch Produktionsflachen
mit guter Bonitét, sind, soweit nicht andere Ziele Vorrang haben, fiir die land- und

forstwirtschaftliche Nutzung sicherzustellen.
3. Flachen mit einer besonderen Eignung als Standorte fiir industrielle oder gewerbliche

Betriebsstétten sind, soweit nicht andere Ziele Vorrang haben, fiir diese Nutzung

sicherzustellen.

4. Bei der Neuwidmung von Bauland ist dessen ErschlieBung durch funktionsgerechte

Offentliche Verkehrsfldchen vorzusehen. ...

11. Bei der Festlegung von Betriebs- und Wohngebieten ist mindestens deren baublockweise
Trennung durch Verkehrsflachen und/oder Griinglirtel sicherzustellen. ...

14. Bei der Festlegung von Widmungsarten muss ihre Raumvertréglichkeit sichergestellt werden
kénnen (Raumvertréglichkeitspriifung im Rahmen der Grundlagenerhebung bei vorhersehbaren
Vertréaglichkeitsproblemen) ...“ (§14 Abs.2 NOROG 2014)

Die erstgenannten Bestimmungen der Planungsrichtlinien zielen auf einen sorgsamen Umgang
mit Grund und Boden und der Auswahl des Standortes mit der besten Eignung fir die jeweilige
Nutzung ab. Teilweise sind dabei Ahnlichkeiten zu den Leitzielen festzustellen. Neben der
Eindammung des Bodenverbrauches sollen die Bestimmungen der Losung von Zielkonflikten
dienen. (vgl. Pallitsch et. al. 2015, S1143f)

Die Erschliefung von neu ausgewiesenen Betriebs- und Wohnbaugebieten sowie die Trennung
selbiger, ist anschlieRend behandelt. Ein weiterer Aspekt, der insbesondere grof¥flachige
Handelsbetriebe betreffen kann, ist die Sicherstellung der Raumvertraglichkeit im Zuge der

Festlegung von Widmungsarten.

Direkten Einfluss auf Handelsbetriebe hat auch Z15, welche anschlieRend thematisiert wird und

Festlegungen flr die Ausweisung von Zentrumszonen beinhaltet.

Im Flachenwidmungsplan ist als Voraussetzung flir die unbeschrankte Errichtung eines
Einkaufszentrums eine Zentrumszone mit Widmung als Kerngebiet — was eine Unterkategorie
der Baulandwidmung darstellt — mit dem Zusatz ,Handelseinrichtungen® erforderlich. (§18
Abs.1 NOROG 2014) Die Zentrumszone selbst ist dabei keine Widmungsart, sondern

ein ... im Flachenwidmungsplan abgegrenzter Teil eines bestehenden oder geplanten
Ortskernes.” (Pallitsch et. al. 2015, S1233) Die Ausweisung von Zentrumszonen erfordert ein
Verfahren zur Erstellung oder Anderung des értlichen Raumordnungsprogrammes sowie eine
ordnungsgemalle Grundlagenforschung, die in einem Entwicklungskonzept zu dokumentieren
ist. Zudem ist auf das Zentrale- Orte- Raumordnungsprogramm Bedacht zu nehmen. (vgl. ebd.)

Dieses hat die Verbesserung und Sicherung der Versorgung der Bevdlkerung mit zentralen
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Einrichtungen zum Ziel und gliedert Orte entsprechend ihrer vorhandenen beziehungsweise
vorgesehenen zentralen Einrichtungen in sechs Stufen, wobei Stufe 1 die geringste
Versorgungsebene darstellt. (vgl. §1 Z2 Zentrale- Orte- ROP 2015)

Unter Voraussetzung des Vorliegens einer zusammenhangenden Siedlungseinheit mit
mindestens 1.800 Einwohnern, kénnen bestehende oder geplante Ortskerne als Zentrumszone
bestimmt werden. Auch die Mdglichkeit der Festlegung von Zentrumszonen in Ortschaften

mit nur 1.000 Einwohnern ist zulassig, wenn in angrenzenden Ortschaften zumindest 800
Einwohner beheimatet sind. (vgl. §14 Abs.2 Z.15 NOROG 2014)

Die Widmung als Kerngebiet ist nach §16 Abs.1 Z.2 NOROG 2014 éffentlichen Gebauden,
Versammlungs- und Vergnugungsstatten, Wohngebauden sowie Betrieben bestimmt,
die sich dem Ortsbild harmonisch anpassen und keine — das ortlich zumutbare Ausmalf}

Uberschreitenden — schadlichen Einwirkungen auf die Umgebung haben.

Liegt keine Widmung als Bauland- Kerngebiet Handelseinrichtungen vor, ist die zulassige Flache
von Einkaufszentren innerhalb des geschlossenen bebauten Ortsgebietes und aulderhalb dieser

Bereiche, wie bereits ausgeflihrt, beschrankt.

Zwar bestehen auf Uberdrtlicher Ebene keine verbindlichen Regelungen fur Einkaufszentren,
doch ist das értliche Raumordnungsprogramm einer Prifung durch die Landesregierung
hinsichtlich der Zielkonformitat mit Gberdrtlichen Planungen zu unterziehen, wodurch die
Landesregierung zumindest die Rolle als Aufsichtsbehérde einnimmt. Zu erwahnen ist
allerdings, dass diese aufsichtsbehordliche Prifung und Genehmigung in der Regel fir alle
Widmungséanderungen erforderlich ist und auch im Vergleich mit anderen Bundeslandern eine
grundlegende Voraussetzung flr die Erlassung von 6értlichen Raumordnungsprogrammen

darstellt.

Hinsichtlich den Regelungen zu Bebauungsplanen sind im NOROG keine spezifischen

Bestimmungen fur Einkaufszentren auszumachen.

5_1_5 Organigramm zur Systematik in NO

Wie auch in den beiden folgenden Kapiteln wird der Erérterung zu den Regelungssystematiken
der jeweiligen Bundeslander ein Organigramm zum Zwecke einer ganzheitlichen Betrachtung
nachgestellt. Keinesfalls jedoch kédnnen diese Darstellungen die Systeme in ihrer gesamten
Komplexitat abbilden, doch sollen sie Beziehungen und Voraussetzungen auf unterschiedlichen

Ebenen in einer Ubersichtlichen Form veranschaulichen.
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5_2 Regelungssystematik des Landes Oberosterreich

Bestimmungen fiir Einkaufszentren sind in Oberdsterreich auf Gesetzesebene, durch die

Raumordnungsziele und Grundsatze im OOROG 1994, festgelegt. Einkaufszentrenrelevante

Planungsinstrumente auf Landesebene stellen das Landesraumordnungsprogramm, regionale

Raumordnungsprogramme sowie Raumordnungsprogramme fir Geschaftsbauten dar. Die

ortliche Ebene nimmt durch den Flachenwidmungsplan mit értlichem Entwicklungskonzept

Einfluss auf HandelsgroRbetriebe.

5_2_ 1 Entwicklung der Regelungen im OOROG

Ereignis (Jahr)

Gegenstand

LGBI. 1977/15

Schaffung von ersten Bestimmungen zur Kontrolle von Einkaufszentren

— Widmung: ,Gebiete fur Geschéaftsbauten®;

Normierung der ,Sicherung der Nahversorgung® als Raumordnungsziel.

V{Slg. 9543/1982

Aufhebung des genannten Raumordnungsziels wegen seines
gewerberechtlichen Charakters und der damit einhergehenden

Kompetenzwidrigkeit.

LGBI. 1988/29

Erklarung der Zulassigkeit der Errichtung von EKZ neben ,Gebieten fir

Geschaftsbauten® auch in Kerngebieten.

LGBI. 1989/91

Einschrankung der Errichtung von EKZ in Kerngebieten. Fir eine
entsprechende Widmung muss ein Raumordnungsprogramm von der

Landesregierung erlassen werden.

Neuerlassung:
OOROG 1994

Erstellung eines 6rtlichen Entwicklungskonzeptes; Differenzierung von
Handelsbetrieben in solche die Lebens- und Genussmittel anbieten und andere;

Festlegung von unterschiedlichen Schwellenwerten.

LGBI. 1999/32

Festlegung in welchen Gebieten und bis zu welcher GroRe Geschaftsbauten flr

den uberortlichen Bedarf errichtet werden dirfen.

Formulierung des Begriffs der Gesamtverkaufsflache.

LGBI. 2005/115
VwsSlIg.
15.526/2000
(,SchluRlberg-
Erk.”)

Adaptierung von Widmungskategorien (Kern-, Betriebs-, Industriegebiet);

Die 1994 getroffene Differenzierung zwischen Handelsbetrieben wird
aufgehoben; Neustrukturierung des Zusammenspiels ortlicher und Gberértlicher
Raumplanung (Widmung von 300-1500 m? Gesamtverkaufsflache fir
Geschaftsbauten im eigenen Wirkungsbereich der Gemeinden; dartber hinaus:
Zulassigkeitserklarung im ROP notwendig.); Erganzung der Kumulationsregel
um ,wirtschaftsstrukturelle” Einheit; Beschrankung oder Ausschluss eines

bestimmten Warenangebotes auf ortlicher und Uberdrtlicher Ebene moglich;
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Tabelle 13: Entwicklung von Regelungen zu EKZ im OOROG
(Quelle: Eisenberger / H5dl 2004, S42; Feik et. al. 2008, S120ff: Amt der OO Lreg. n.a.)

5_2_2 Raumordnungsziele und Grundsatze

Das OOROG legt fest, dass sich alle raumbedeutsamen Maflnahmen des Landes, der
Gemeinden, der Gemeindeverbande und der Kérperschaften 6ffentlichen Rechtes, an den

Raumordnungszielen und -grundséatzen auszurichten haben. (vgl. §3 Abs.1 OOROG 1994)

Bedeutung insbesondere flr dezentral errichtete Handelseinrichtung kénnen dabei folgende

Bestimmungen haben.

§2 Abs.1 Z.6 und Z.7 OOROG 1994 fordern die sparsame Grundinanspruchnahme bei
Nutzungen jeder Art, die bestmogliche Abstimmung der jeweiligen Widmungen sowie die
Vermeidung von landschaftsschadlichen Eingriffen, insbesondere die Schaffung oder

Erweiterung von Baulandsplittern (Zersiedelung).

Weiters ist ... die Erhaltung und Gestaltung des Stadt und Ortsbildes ... sowie die Erhaltung
des typischen Orts- und Landschaftsbildes ...“ (§2 Abs.1 Z.10 OOROG 1994) vorgesehen.
Wie bereits dargelegt werden konnte, ist eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch
periphere Handelsagglomerationen nicht auszuschlieen. Unvermeidbare Eingriffe sind
nach dem Gesetz durch entsprechende landschaftspflegerische Maknahmen bestméglich

auszugleichen. (vgl. ebd.)

5_2_3 Regelungen der uiberortlichen Raumplanung

Im Gegensatz zu Niederdsterreich besteht in Oberdsterreich ein Landesentwicklungsprogramm,
welches die ,,... Durchfihrung der Raumordnungsziele und -grundsatze sowie der Aufgaben der
Uberdrtlichen Raumordnung die allgemeinen MafRhahmen der Landesentwicklung sowie die

raumliche Gliederung des Landesgebietes...“ (§1 OOLROP 1998) festlegt. Weiters bestehen

regionale Raumordnungsprogramme jeweils flr die Regionen Linz Umland und Eferding, deren
inhaltliche Ausrichtung in §11 Abs.3 OOROG 1994 festgelegt ist. Auf diese Programme wird im
Folgenden nicht naher eingegangen, da sie keine direkte Einflussnahme auf die Errichtung von

Einkaufszentren zu nehmen scheinen.

Als weiteres Instrument auf Gberortliche Ebene ist fir Oberdsterreich die
Betriebstypenverordnung (OO BTypVO 1997), die insbesondere das Ziel der Vermeidung
gegenseitiger Beeintrachtigungen und die Erreichung eines mdglichst wirksamen
Umweltschutzes anstrebt (vgl. Feik et. al. 2008, S126), zu nennen. Jedoch sind Handelsbetriebe
im Sinne des ROG nicht erfasst, (vgl. Feik et. al. 2008, S127) weshalb eine eingehendere

Betrachtung dieser Verordnung nicht vorgesehen ist.

Jedoch sollen die Raumordnungsprogramme flr Geschaftsbauten im Folgenden beleuchtet

werden.
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5 2 3_1 Landesraumordnungsprogramm

Das Programm legt keine direkten Zielsetzungen betreffend Einkaufszentren / Geschaftsbauten
fest, gliedert jedoch das Landesgebiet einerseits aufgrund der sozio6konomischen und
landschaftlichen Struktur in Raumtypen und legt andererseits zentrale Orte fest. Entsprechend
der eingestuften Zentralitat oder den Raumtypen sind unterschiedliche Zielsetzungen und
Aufgaben festgelegt, die auch die Steuerung von zentraldrtlichen Einrichtungen und der
Versorgungsfunktion vorschreiben. (vgl. §§3-6 OOLROP 1998)

5_2_3_2 Raumordnungsprogramme fiir Geschaftsbauten

Ab einer Gesamtverkaufsflache von 1.500 m? bei einem oder mehreren Handelseinrichtungen
ist in Oberdsterreich die zur Bebauung notwendige Widmung von Gebieten fir Geschaftsbauten
nur zulassig, sofern diese in einem Raumordnungsprogramm als zulassig erklart wird. Im

Zuge des Programms kénnen Festlegungen zu der Art von Markten (Lebensmittel-, Bau-

, Mébel-, Textilmarkte, ...), zu der Gesamtverkaufsflache bis zu welcher die Errichtung von
Einkaufszentren zulassig ist, als auch zu der Beschrankung eines bestimmten Warenangebotes,
getroffen werden. (vgl. §24 Abs.2 OOROG 1994)

In Abs.2 wird weiters auf §11 Abs.3 des ROG verwiesen, welcher die Erstellung und inhaltliche
Ausrichtung von regionalen Raumordnungsprogrammen regelt. Die einfuhrend erwahnten
regionalen Raumordnungsprogramme Linz Umland und Eferding sind jedoch offensichtlich nicht
mit den hier angesprochenen Raumordnungsprogrammen gleichzusetzen. Dennoch folgt eine

beispielhafte Darstellung der Inhalte anhand des Programms fur Linz- Wels.

Aufbauend auf einer Grundlagenforschung in der Region Linz- Wels deren Zentralitat im zuvor
erwahnten Landesraumordnungsprogramm festgelegt ist, wird bestimmt, dass die Widmung
der entsprechenden Grundstlicke mit einer Grundstiicksflache von 45.600 m? als Gebiet flr
Geschéaftsbauten zulassig ist. Bezugnehmend auf §24 Abs.2 des OOROG 1994 wird die Art
der Markte auf ,Bau-, Heimwerker-, Gartenfachmarkt” bis zu einer Gesamtverkaufsflache von
16.100 m? beschrankt. Der einen Bestandteil der Verordnung bildende Lageplan, stellt die
betroffenen Grundstiicke dar. (vgl. §1 ROP Linz-Wels 2008)

Eindeutig zu erkennen ist, dass — insbesondere im Vergleich zu Niederdsterreich — aus den
~projektbezogenen” Raumordnungsprogrammen eine erhebliche Steuerungsmaoglichkeit fir die
Landesregierung erwachst und die Kompetenz nicht alleine in der Genehmigung oder nicht-
Genehmigung, sondern ebenso in der Festlegung von Beschrankungen fiir Einkaufszentren
liegt.

Wie bereits zu Beginn des Kapitels erwahnt, stellt Oberdsterreich bezlglich des
Widmungsablaufes fur ein Einkaufszentrum ab einer Grof3e von 1.500 m? einen Sonderfall

dar. Erst infolge der Zulassigerklarung der von der Gemeinde angestrebten Widmung durch
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ein Raumordnungsprogramm fir Geschaftsbauten seitens der Landesregierung, darf eine
entsprechende Widmung im Flachenwidmungsplan erfolgen. Die Landesregierung kann
dadurch, wenn sie im Zusammenhang mit einem erforderlichen Raumordnungsprogramm

untatig bleibt, die Errichtung eines Handelsbetriebes verhindern.

5_2_ 4 Regelungen der ortlichen Raumplanung

Auf Gemeindeebene sind der Flachenwidmungsplan, welcher sich aus dem
Flachenwidmungsteil und dem 6rtlichen Entwicklungskonzeptteil zusammensetzt und

der Bebauungsplan durch Verordnung zu erlassen. (vgl. §18 Abs.1 OOROG 1994) Der
Bebauungsplan enthalt jedoch keine spezifischen Bestimmungen direkt fir Einkaufszentren und

wird aus diesem Grund im Folgenden nicht behandelt.

5 2 4 1 Flachenwidmungsplan mit 6rtlichem Entwicklungskonzept

Wird ein Raumordnungsprogramm fiir Geschaftsbauten im Sinne des vorherigen Beispiels

von der Landesregierung genehmigt, kdnnen die entsprechenden Flachen / Grundstiicke im
Flachenwidmungsplan mit der Sonderwidmung ,Gebiete fir Geschaftsbauten” versehen werden.
Ausgenommen in Kerngebieten durfen Geschaftsbauten nur in diesen Gebieten errichtet

werden. Andere Bauten und Anlagen sind in diesen Gebieten nicht zulassig.

Zur Erhaltung und Revitalisierung von Ortskernen und zur Unterstitzung und Sicherung der
Nahversorgung, ist die Errichtung von Geschéaftsbauten in Kerngebieten bis 1.500 m? seit
der ROG- Novelle 2005 (2005/115) zulassig. Der Raumordnungsgesetzgeber wollte damit
die Moglichkeit schaffen, ,.... dass Gemeinden, die keine ,liberwiegend stédtische Struktur®
aufweisen, ihrem Planungsbediirfnis nach einer ,typisch zentrumsbildenden Struktur®
nachkommen kénnen.“ (VfGH B1101/06 2008)

Dabei sind Handelsbetriebe in Kerngebieten in zweierlei Hinsicht privilegiert behandelt,

da sie einerseits keinen Kumulierungsbestimmungen unterliegen und andererseits keine
Sonderwidmung bis 1.500 m? Gesamtverkaufsflache verlangen. (vgl. §24 Abs.1 OOROG 1994;
Feik et. al. 2008, S138)

Ahnlich zu Niederosterreich sieht auch das OOROG Kerngebiete als Unterkategorie von
Baulandwidmungen vor. Nach §22 Abs.4 OOROG 1994 sind als Kerngebiete Flachen

»--- mit iberwiegend stadtischer oder typisch zentrumsbildender Struktur vorzusehen, die
vorrangig fir éffentliche Bauten, Biiro- und Verwaltungsgebéude, Gebaude fiir Handels- und
Dienstleistungsbetriebe, Veranstaltungsgebadude und Wohngebéude, jeweils einschlielllich der
dazugehdérigen Bauten und Anlagen, bestimmt sind.” Die Ausweisung von Kerngebieten flhrt
eine Anderung des Flachenwidmungsplanes mit sich und ist daher einer aufsichtsbehérdlichen
Priifung und Genehmigung durch die Landesregierung zu unterziehen. (vgl. §34 Abs.2 OOROG
1994)
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Klaushofer (in Feik et. al. 2008, S139) fuhrt an, dass die Sachlichkeit der unterschiedlichen
Behandlung der angefiihrten Widmungsvoraussetzungen zu vermissen sei und die
Zusammenschau der beiden Regelungen zu merkwurdigen Ergebnissen fuhre. Solange
Handelsbetriebe namlich die vorgegebene Verkaufsflache von 1.500 m? in Kerngebieten

nicht Gberschreiten, ist keine Sonderwidmung als Gebiete flir Geschaftsbauten erforderlich

und die Kumulierungsbestimmungen zur Zusammenzahlung von Handelsbetrieben greifen
nicht. Daraus ist zu schlieRen, dass eine beliebige Anzahl an Verkaufsflachen unter 1.500 m?
innerhalb der Kerngebiete errichtet werden kann. Uberschreitet jedoch ein einzelner Betrieb den
Schwellenwert, ist eine Sonderwidmung erforderlich und auch die Zusammenrechnungsregeln
treten im Zuge dessen in Kraft. Es werden dementsprechend die raumrelevanten Auswirkungen
von einem Uber dem Schwellenwert liegenden Handelsbetrieb als problematischer angesehen,

als die gemeinsame Uberschreitung von mehreren kleineren Vorhaben in Kerngebieten.

Im Vergleich zu der Regelungssystematik in Niederdsterreich sehen die oberdsterreichischen
Bestimmungen neben einer aufsichtsbehordlichen Prifung und Genehmigung der
Flachenwidmungsplane auch die Erstellung spezifischer Raumordnungsprogramme im

Zuge der Planung und Widmung von Flachen flr Geschéaftsbauten vor. Wie erwahnt,
bestehen flr die Landesregierung durch die Prifung und Beschrankung der entsprechenden
Programme weitreichendere Einflussmdglichkeiten zur Steuerung von Einkaufszentren, als in

Niederosterreich.

5_2_ 5 Organigramm zur Systematik in 00

% Raumordnungsziele und -
L Grundséatze nach OOROG
L
% Genehmigung des ortlichen Raumordnungs- Widmung von Gebieten fur Geschaftsbauten
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Abbildung 4: Organigramm zur Regelungssystematik in OO
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5_3 Regelungssystematik des Landes Steiermark

Auf Gesetzesebene nehmen die Raumordnungsgrundsatze des STROG 2010 Einfluss

auf Handelsbetriebe. Das informelle Landesentwicklungsleitbild und insbesondere das

Entwicklungsprogramm zur Versorgungsinfrastruktur regeln auf Gberértlicher Ebene die

Errichtung von Einkaufszentren. Auf Gemeindeebene werden die Betriebe durch das ortliche

Entwicklungskonzept sowie die Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung gesteuert.

5_3_1 Entwicklung der Regelungen im STROG

Ereignis (Jahr)

Gegenstand

LGBI. 1977/56

Erste Bestimmungen zu EKZ im ROG

LGBI. 1980/51

»Sicherung der Nahversorgung® als Raumordnungsziel normiert

V{Slg. 10.483/1985

Genanntes Raumordnungsziel als verfassungswidrig aufgehoben

LGBI. 1991/41

Neudefinition von Gebieten fir Einkaufszentren llI; Definition des Begriffes
Einkaufszentrum; Festlegungen, wo die Errichtung, Erweiterung, Anderung
von Einkaufszentren nach MaRgabe der Einkaufszentrenverordnung zulassig

ist; Einfihrung von Kumulierungsbestimmungen/ einer Umgehungsklausel

LGBI. 1995/1

Der Begriff ,Handelsbetrieb” wird durch ,Betriebe des Einzel- und

GroRRhandels ersetzt”

LGBI. 2003/20

Umfangreiche Anderungen des ROG:
Begriffliche Neudefinition von Einkaufszentren;

Anderung der Vorgehensweise zur Uberpriifung des Vorliegens eines
Einkaufszentrums: Anstatt der Verkaufsflache und der Gesamtbetriebsflache
eines Handelsbetriebs wird nunmehr die Verkaufs- und Bruttogeschossflache

zur Flachenberechnung herangezogen.;

Im Zuge dessen erfolgt auch eine (Neu-)Definition der beiden Begriffe zur

Flachenberechnung.;

Nachscharfung der Kumulierungsbestimmungen aufgrund zahlreicher

Umgehungsversuche der Einkaufszentren- Bestimmungen.;

Der Einkaufszentren- Typ Ill, welcher 1991 festgelegt wurde, entfallt.

LGBI. 2005/13

Genauere Bestimmungen zum Ortlichen Entwicklungskonzept- unter anderem

wird die Abstimmung mit Nachbargemeinden gefordert.

(Jedoch keine direkte Einflussnahme auf Einkaufszentren)
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Ereignis (Jahr) Gegenstand

Betrifft Anhérungen flr Regionale Entwicklungsprogramme und

Einzelstandortverordnungen: Institutionen, die im (neuen) RO- Beirat vertreten
LGBI. 2012/44
sind, kénnen ihre Stellungnahmen im Wege dieses Gremiums abgeben.

Gesonderte Anhorung nur flr nicht im RO- Beirat vertretene.

Tabelle 14: Entwicklung von Regelungen zu EKZ im STROG
(Quelle: Eisenberger / Hodl 2004, S56f; Feik et. al. 2008, S200ff, 217f; Trippl et. al. 2013, S1218;
angefiihrte LGBI.)

5_3_2 Raumordnungsgrundsatze

Das STROG legt Raumordnungsgrundsatze, die fir die Raumordnung im Land Steiermark
maldgeblich, sowie Ziele, die abzuwagen sind, fest. Relevanz fir Handelseinrichtungen kénnen

insbesondere folgende Bestimmungen haben:

§3 Abs.1 Z.2 STROG 2010 bestimmt, dass die Nutzung von Grundflachen unter ,....Beachtung
eines sparsamen Flachenverbrauches, einer wirtschaftlichen AufschlieBung sowie weit
gehender Vermeidung gegenseitiger nachteiliger Beeintrachtigungen zu erfolgen. Die
Zersiedelung der Landschaft ist zu vermeiden.“ Die Entwicklung der Siedlungsstruktur hat
durch die Ausrichtung an der Infrastruktur und im Einzugsbereich 6ffentlicher Verkehrsmittel zu
erfolgen. (vgl. §3 Abs.2 Z.2 lit. f und g STROG 2010)

Allgemein und insbesondere im Zusammenhang mit Kulturlandschaften oder ékologisch
bedeutsamen Strukturen, ist auf die Gestaltung und Erhaltung der Landschafts sowie

dem Schutz vor Beeintrachtigungen zu achten. Zudem ist der Schutz von erhaltenswerten
Kulturgltern sowie von Stadt- und Ortsgebieten gefordert. (vgl. §3 Abs.2 Z.4 u 5 STROG 2010)

Der Flachenverbrauch von peripheren Einkaufszentren, die deren Charakteristik entsprechend
in der Regel nur wenige Stockwerke aufweisen, ist vergleichsweise hoch und eine
Beeintrachtigung der Landschaft sowie des Stadt- und Ortsgebietes ist, wie ausgefuhrt, zu

erwarten.

5_3_3 Regelungen der uberortlichen Raumplanung

Die Landesregierung hat in Durchfihrung der Aufgaben der Gberértlichen Raumplanung
Entwicklungsprogramme zu erstellen beziehungsweise fortzufiihren. (vgl. §11 Abs.1 STROG
2010) In der Steiermark bestehen ein verbindliches Landesentwicklungsprogramm, ein
strategisch orientiertes, nicht rechtsverbindliches Landesentwicklungsleitbild sowie einige
Sachprogramme, wobei insbesondere das Entwicklungsprogramm zur Versorgungsinfrastruktur
grolde Relevanz fur die Regelung von Einkaufszentren aufweist. Regionale
Entwicklungsprogramme, auf welche im Rahmen der Arbeit nur beispielhaft eingegangen

werden kann, bestehen flr alle steiermarkischen Bezirke.
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5_3_3_1 Landesentwicklungsprogramm und Landesentwicklungsleitbild

§12 des STROG 2010 regelt die inhaltliche Ausrichtung des Programms, welche vor allem
auf der raumlich- funktionellen Entwicklung des Landes liegt. Zudem sind Festlegungen
und Grundsatze fur die Erstellung eines Landesentwicklungsleitbildes, sowie von
regionalen Entwicklungsprogrammen und regionalen Entwicklungsleitbildern enthalten. Im
Landesentwicklungsprogramm selbst sind keine Einkaufszentren- spezifischen Regelungen

vorzufinden.

Das bestehende Landesentwicklungsleitbild ist ein unverbindliches Instrument zur strategischen
Landesentwicklung. Ahnlich dem Landesentwicklungskonzept in Niederdsterreich, werden
Einkaufszentren und deren Bauweise mitverantwortlich fur einen raschen Flachenverbrauch
gemacht und somit als grof3e Herausforderung fir die Raumordnungspolitik erkannt. (vgl.
STLEB 2013, S34)

5_3_3_2 Entwicklungsprogramm zur Versorgungsinfrastruktur

Das auch als Einkaufszentrenverordnung bezeichnete Entwicklungsprogramm zielt auf die
Sicherstellung der Versorgung der Bevdlkerung mit Gitern und Dienstleistungen ab und strebt
auf kommunaler, regionaler und landesweiter Ebene eine glinstige Versorgungsinfrastruktur

an. (vgl. §1 Abs.1 EKZVO 2011) In §2 sind Vorgaben fir Einkaufszentren und die ortliche
Raumplanung festgelegt. Einkaufszentren dirfen dabei nur unter den im Folgenden angefiihrten

Voraussetzungen errichtet, erweitert oder geandert werden:

Zum einen kann eine Verordnung der Landesregierung (,Einzelstandortverordnung” (Feik et. al.
2008, S220)) uber Flachen fur Einkaufszentren vorliegen. §31 Abs.8 (STROG 2010) bestimmt
dahingehend, dass die Landesregierung in Wahrnehmung der Aufgaben der Uberdértlichen
Raumplanung oder auf Antrag einer Gemeinde Flachen fur Einkaufszentren 1 und 2 festlegen

und deren GroRRe sowie Vorgaben beziglich der Bebauungsplanung treffen kann.

Zum anderen, falls keine Verordnung vorliegt, bestimmt das Entwicklungsprogramm als
Voraussetzung fur die Errichtung eines Einkaufszentrums, dass dieses der Gebietskategorie
entsprechen, in einer Gemeinde mit ausgewiesener zentraldrtlicher Funktion liegen muss

und eine festgelegte Verkaufsflache nicht Uberschreiten darf. Eine beigestellte Tabelle legt
hierzu die zentraldrtliche Funktion von Gemeinden, die maximal zulassige Verkaufsflache flr
Einkaufszentren 1 und 2 als auch die davon maximal zulassige Verkaufsflache flr Lebensmittel,

fest:
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Maximal zulédssige davon maximal
Zentralortliche Funktion gemaR §3 Abs.5 Verkaufsfldache fiir zulédssige Verkaufs-
Landesentwicklungsprogramm - LEP 2009 | Einkaufszentren 1 flache fiir Lebensmittel
und 2 bei EKZ 1
Keine
1. Kernstadt Graz 5.000 m?
Flachenbeschrankung
2. Regionale Zentren Leoben, Bruck/
Kapfenberg 20.000 m? 4.000 m?
3. Regionale Zentren Bad Radkersburg,
Deutschlandsberg, Feldbach, Fiirstenfeld,
Hartberg, Leibnitz, Judenburg/Knittelfeld, 15.000 m? 3.000 m?
Liezen, Mirzzuschlag, Voitsberg/Koflach,
Weiz/Gleisdorf
4. Regionales Zentrum Murau,
Regionale Neben-zentren Bad
Aussee, Eisenerz, Schladming und 5.000 m? 1.000 m?
teilregionaleVersorgungszentren mit mehr
als 5.000 Einwohnern1
5. Regionale Nebenzentren, Mariazell,
Neumarkt, Birkfeld, Grébming, St.
Gallen und sonstige teilregionale 2.000m? 800 m®
Versorgungszentren

Tabelle 15: Zentralértliche Funktion und zulédssige Verkaufsflache nach EKZVO 2011
(Quelle: §2 Abs.2 EKZVO 2011; Eigene Darstellung)

Der Gedanke, durch die zuvor genannten Verordnungen uber Flachen fur Einkaufszentren
konne das Entwicklungsprogramm zur Versorgungsinfrastruktur und die darin

enthaltenen Regelungen — sofern dies vom Willen der Landesregierung getragen ist

— umgangen werden, wird durch Reitshammer (in Feik et. al. 2008, S221) entkraftet, da
entsprechende Standortverordnungen nur in Ausnahmefallen und nur dort, wo sie keinen
raumordnungsrechtlichen beziehungsweise -fachlichen Griinden entgegenstehen, zulassig

seien.

Der VfGH kommt in einem Erkenntnis 1996 zu dem Schluss, dass die Versorgungs-
Infrastruktur- Verordnung (LGBI 35/1988 idF LGBI 53/1989) zwar die Zahl mdglicher Standorte
fur Einkaufszentren wesentlich einschranke, sie aber nicht dem Zwecke der Einschrankung
des Wettbewerbs sowie der Zulassung von Einkaufszentren ausschliefl3lich oder auch nur

vorrangig nach Nahversorgungs- und damit Bedarfsgesichtspunkten, diene. Weiters bestehe ,,...
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kein Verstol3 der Regelungen des Stmk Raumordnungsrechtes fiir Einkaufszentren gegen die
Kompetenzverteilung aufgrund der Bertlicksichtigung einer Vielzahl von Planungszielen.” (vgl.
VfGH B219/96 1996; Trippl et. al. 2013, S1223)

5_3_3_3 Regionale Entwicklungsprogramme
Beispielhaft sollen auch Regelungen in regionalen Entwicklungsprogrammen (REPRO)

angeflhrt werden, da auch hier Handelsagglomerationen teilweise thematisieren werden.

Allgemein bestimmt das REPRO Graz- Graz Umgebung 2005 fur Handels- und
Dienstleistungsbetriebe die Pramisse der dezentralen Konzentration beziehungsweise

der Blndelung / Schwerpunktsetzung von Versorgungseinrichtungen und einer darauf
abgestimmten Siedlungsentwicklung. Konkreter wird die zentralortliche Bedeutung der in

der Region liegenden Gemeinden bestimmt und die maximal zulassige Verkaufsflache fur
Einkaufszentren entsprechend der zuvor behandelten Einkaufszentrenverordnung zugeordnet.
Auch in anderen REPRO (z.B. Hartberg 2010) sind hinsichtlich dieser Thematik &hnliche
allgemeine Festlegungen und infolgedessen Verweise auf die Einkaufsentrenverordnung zu

finden.

Die Steiermark hat im Vergleich zu Nieder- und Oberdsterreich die Bandbreite an
Uberortlichen Planungsinstrumenten weitgehend ausgeschdpft und verfligt Gber eine dichte

Regelungssystematik sowie weitreichende Bestimmungen und Vorgaben fur die értliche Ebene.

5_3_4 Regelungen der ortlichen Raumplanung

Auch im STROG sind Vorgaben zur Erstellung eines ortlichen Entwicklungskonzeptes,
Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes auf Gemeindeebene vorgesehen. Im Unterschied
zu Niederosterreich ist der Flachenwidmungsplan jedoch kein Bestandteil eines ortlichen
Raumordnungsprogramms / beziehungsweise unter einem solchen zu subsumieren, sondern
ist als eigenstandiges Instrument angefuhrt. Ebenfalls zu unterscheiden ist die Rolle des
Bebauungsplanes in der Steiermark, da dieser direkt auf die Thematik von Einkaufszentren

Bezug zu nehmen scheint.

5 3_4_1 Ortliches Entwicklungskonzept

Das drtliche Entwicklungskonzept (OEK) wird im STROG als Vorstufe des
Flachenwidmungsplanes und als erstes Planungsinstrument auf drtlicher Ebene angesehen.
(vgl. RP Stmk 2015) Hinsichtlich der Thematik Handel und Dienstleistungen, was dem
Problembereich Wirtschaft zuzuordnen ist, finden im Leitfaden zur Erstellung eines

OEK Einkaufszentren keine spezifische Erwahnung. Die Gliederung der Bereiche zur
Gemeindeentwicklung nehmen jedoch indirekt durchaus Einfluss auf die standortlichen

Mdglichkeiten zur Errichtung von Handelsagglomerationen.
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5 _3_4 2 Flachenwidmungsplan

Einkaufszentren durfen, je nachdem ob sie in ihrem Warensortiment Lebensmittel fihren,

auf Gebieten fur Einkaufszentren 1 beziehungsweise 2 (§30 Abs.1 Z.6 lit. a bzw. b STROG
2010) sowie in Kerngebieten (§30 Abs.1 Z.3 STROG 2010) errichtet werden. Diese
Widmungskategorien sind als Unterkategorie von Baugebieten festgelegt. Die Ausweisung
solcher Gebiete kann entweder im Zuge der Erstellung des Flachenwidmungsplanes seitens der
Gemeinde oder aber mittels einer Standortverordnung durch die Landesregierung erfolgen. Der
Flachenwidmungsplan ist, wie Ublich, in Folge der Beschlussfassung durch den Gemeinderat

der Landesregierung ehestmdglich zur Genehmigung vorzulegen. (vgl. §38 Abs.9 STROG 2010)

Voraussetzungen fur die Widmungsfestlegung durch die Landesregierung sind nach §30
Abs.1 Z.6 STROG 2010 die Vermeidung unzumutbarer Immissionen und grof3rdumiger
Uberlastung der Verkehrsinfrastukruktur, eine geeignete VerkehrserschlieRung fir den MIV,
eine ausreichende Bedienungsqualitdt durch den OPNYV (fiir hdherrangige Zentren) sowie die

Vermeidung von unzumutbaren Belastigungen flr die Nachbarschaft.

Das Vorliegen von Kerngebieten ist als Grundlage zur Ausweisung von Gebieten flr
Einkaufszentren 1 anzusehen, da die Wegstrecke zwischen den Grenzen der beiden Flachen
— als Voraussetzung zu deren Widmung als Gebiete fir Einkaufszentren 1 — nicht mehr als 100

m betragen darf. (vgl. ebd.)

Kerngebiete sind dabei als Flachen, mit einer im Vergleich zu anderen Baugebieten
hdéheren Nutzungsvielfalt und Bebauungsdichte in entsprechender Verkehrslage bestimmt.
Vornehmlich ist diese Kategorie neben anderen baulichen Anlagen auch fur Handels- und
Dienstleistungseinrichtungen vorgesehen. (vgl. §30 Abs.1 Z.3 STROG 2010)

Im Erkenntnis des VfGH B219/96 vom 02.12.1996 werden Einkaufszentren 1 beispielsweise
als ,.... typische Elemente eines multifunktionalen Kerngebietes eines zentralen Ortes, die in

geeigneten Standorten zur Aufwertung des zentralen Ortes beitragen®, bezeichnet.

Im Gegensatz zu den beiden anderen behandelten Bundeslandern ist eine privilegierte
Behandlung von Handelsbetrieben in Kerngebieten, wie beispielsweise die Aufhebung von
Schwellenwerten und / oder das Aussetzen von Kumulierungsbestimmungen, im STROG oder

der Einkaufszentrenverordnung scheinbar jedoch nicht vorgesehen.

In der Praxis ergeben sich Definitionsprobleme bezlglich des Begriffes des Kerngebietes in dem
Sinne, dass es in Einzelfallen zu sehr grof3zligigen Auslegungen des Gebietes kommen kann,
um ein Einkaufszentrum in Randlagen anzusiedeln. Es gibt beziehungsweise hat solche Falle
zwar gegeben, diese werden von Seiten der Landesregierung jedoch als nicht so dramatisch

eingeschatzt, sodass eine Neuregelung der Bestimmungen notwendig ware. (vgl. Opl 2015)
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5_3_4_3 Bebauungsplan

Im Falle des Landes Steiermark ist auch der Bebauungsplan als Planungsinstrument zu
erwahnen, da die Erlassung eines solchen nach §40 Abs.4 Z.2 STROG 2010 insbesondere

zur Errichtung von Einkaufszentren zu erfolgen hat. Die FortfUhrung beziehungsweise
Aufstellung eines Bebauungsplan gilt weiters auch als Voraussetzung fiir Anderungen an einem
Einkaufszentrum, welches eine Baubewilligung erfordert und auf den Flachenwidmungsplan
und den Zweck der Bebauungsplanung von Einfluss ist. In der Bebauungsplanung sind

unter anderem die gesetzlichen Regelungen fiir Einkaufszentren in Verbindung mit den

Bestimmungen der Einkaufszentrenverordnung umzusetzen. (ebd.)

5_3_5 Organigramm zur Systematik in der ST

Raumordnungsgrundsatze T

nach STROG

(NN]
P
% Genehmigung des ortlichen Einkaufszentren- Verordnung legt
L Raumordnungsprogramms (inkl. die maximal zuldssige Verkaufsflache
":E Flachenwidmungsplan) durch die flr Einkaufszentren des Typs 1 und 2
O Landesregierung entspr. der Funktion von Orten fest. Oder: ,Einzelstand-
= ortverordnung” fiir
:% Einkaufszentren 1
o und 2 durch die
% Landesregierung.
D
L
=
0 Flache / GroRe des
L EKZ wird von der
% ' . W Landesregierung
O bis 800 qm (und Einkaufszentren des Typs 1 und 2 entsprechend
= Ha.\ndelsbetriebe | edontlichen
!OOC mit entspr. Voraussetzungen

Warensortiment): : festgelegt.

Keine EKZ- ab 800 gm: Handelsbetrieb fallt

spezifischen unter Bestimmungen fiir EKZ (z.B.

Bestimmungen Kumulierungsbestimmungen)

Max. Verkaufsflache wird durch
Einkaufszentren- Verordnung
bestimmt.

Abbildung 5: Organigramm zur Regelungssystematik in der ST
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5_4 Regelungen fir Einkaufszentren auf tiberortlicher Ebene

Land Voraussetzungen auf iiberértlicher Ebene

Keine besonderen Voraussetzungen;
NO Genehmigung des o6rtlichen Raumordnungsprogrammes durch die

Landesregierung

oo Widmung muss in einem spezifischen ROP fur Geschéaftsbauten von der
Landesregierung fur zulassig erklart werden

- Ubereinstimmung mit den Vorgaben des Entwicklungsprogramms zur

Versorgungsinfrastruktur — zentralortliche Funktion von Gemeinden

Tabelle 16: Voraussetzungen fiir die Errichtung von Einkaufszentren auf (iberértlicher Ebene

In Niederosterreich macht das informelle Landesentwicklungskonzept auf die
Herausforderungen, die durch dezentral errichtete Einkaufszentren entstehen, aufmerksam.
Auf Landesebene ist dies das einzige Instrument, welches direkt auf Handelsagglomerationen
eingeht. Es ist dadurch — im Vergleich zu den anderen beiden Landern — eine geringe
Steuerungsmaglichkeit der tberortlichen Raumplanung fir Einkaufszentren zu attestieren,

da einzig das o6rtliche Raumordnungsprogramm der Landesregierung zur Genehmigung
vorzulegen ist. Die aufsichtsbehordliche Prufung im Vorfeld der Genehmigung oder nicht-
Genehmigung entsprechender Planungsinstrumente durch die Landesregierung ist jedoch in

allen Bundeslandern vorgesehen und stellt somit keine Besonderheit dar.

In Oberésterreich nimmt das Landesraumordnungsprogramm bereits Einfluss auf die

Errichtung beziehungsweise das Ausmal} von Einkaufszentren, da Zentralitatsstufen, welche
als Grundlage fur die Versorgungsinfrastruktur von Gebieten gelten, festgelegt werden.

Diese zentralortlichen Qualitaten bestimmen die Eignung eines Standortes fir bestimmte
Einrichtungen und schreiben eine entsprechende Versorgungsfunktion vor. (vgl. Stéttinger et.
al. 2015) Diese Festlegungen kommen bei der Untersuchung eines Standortes im Zuge der
Raumordnungsprogramme fiir Geschéaftsbauten zu tragen, durch welche der Gberortlichen
Ebene weitreichende Steuerungsmoglichkeit erwachst. Die projektbezogenen Programme
kénnen namlich seitens der Landesregierung nicht nur genehmigt oder nicht-genehmigt werden,
sondern auch mit einschrankenden Bestimmungen flr Einkaufszentren versehen werden. Wird
seitens der Landesregierung kein Raumordnungsprogramm - als Voraussetzung zur Widmung
einer entsprechenden Flache im Flachenwidmungsplan - erstellt, ist es folglich nicht moglich, ein

Einkaufszentrum zu errichten.

Ahnlich zu Niederdsterreich macht auch das steiermarkische Landesentwicklungsprogramm
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bereits auf die Herausforderungen fir die Raumplanung durch Einkaufszentren aufmerksam.

Eine Besonderheit in der Steiermark stellt jedoch das Entwicklungsprogramm zur
Versorgungsinfrastruktur dar, welches Vorgaben fir Einkaufszentren und die ortliche
Raumplanung enthalt. Liegt keine Standortverordnung durch die Landesregierung vor, missen
insbesondere die Bestimmungen und Voraussetzungen dieser Einkaufszentrenverordnung fur
die Errichtung von Einkaufszentren beachtet werden, wobei insbesondere — entsprechend der

zentraldrtlichen Funktion von Orten — maximal zulassige Verkaufsflachen festgelegt sind.

Ein Erkenntnis des VfGH flhrt aus, dass die Beschrankung, der in der EKZ- VO 2011
festgelegten maximalen Verkaufsflachen fur Einkaufszentren, nach dem STROG 2010
herabgesetzt werden konnen. Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine maximal zulassige
Verkaufsflache von 15.000 m?, die auf 3.000 m? beschrankt wird. (vgl. VfGH V52/2013 2014)

Die Steiermark verfligt auf Uberértlicher Ebene Uber die meisten Planungsinstrumente

— Bestimmungen, die dabei besondere Relevanz flr Einkaufszentren aufweisen, sind im

ROG sowie in der Einkaufszentrenverordnung zu finden. Anzumerken ist, im Vergleich zu den
beiden anderen Bundeslandern, die bereits auf Uberdrtlicher Ebene sehr hohe Komplexitat der

Regelungssystematik in der Steiermark.

5_5 Regelungen fir Einkaufszentren auf ortlicher Ebene

Land Voraussetzungen auf értlicher Ebene
. Zentrumszone mit der Widmung Kerngebiet mit dem Zusatz
NO Handelseinrichtungen im Flachenwidmungsplan
00 Sonderwidmung als Gebiete fiir Geschaftsbauten / oder Kerngebiete
Widmung als Gebiete fiir Einkaufszentren 1 bzw. 2 oder Kerngebiet
ST / Kerngebiete als Voraussetzung zur Widmung von Gebieten flir

Einkaufszentren 1

Tabelle 17: Voraussetzungen fiir die Errichtung von Einkaufszentren auf értlicher Ebene

Um in Niederosterreich ein Einkaufszentren errichten zu kbnnen muss es sich bei dem
entsprechenden Gebiet um eine Zentrumszone mit der Widmung Kerngebiet mit dem Zusatz
Handelseinrichtung handeln. Als Voraussetzung zur Ausweisung einer Zentrumszone muss
diese in einem stadtischen bebauten Gebiet mit mindestens 1800 Einwohnern liegen, wobei die

in Kapitel 5_1_3 1 dargelegten Bestimmungen hierbei zusatzlich zu beachten sind.

Im Grunde ist durch eine solche Regelung die Errichtung eines Einkaufszentrums an der
Peripherie eines Ortes schwer mdglich. Auch auRerhalb des bebauten Gebietes ermdglichen
diese vergleichsweise strikten Bestimmungen die Errichtung von nur sehr kleinen Einheiten von

Handelseinrichtungen (wie beispielsweise Shops an Tankstellen).

Anzumerken ist jedoch, dass die theoretischen Uberlegungen zur Ausweisung von
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Zentrumszonen mancherorts nicht entsprechend den urspringlichen Vorstellungen umgesetzt
scheinen. Zentrumszonen sind demnach nicht ausschliel3lich im Zentrum / Kerngebiet eines
bebauten Gemeindegebiets zu finden, sondern werden teilweise grof3zugig bis an den
aullersten Rand des bebauten Gebietes gezogen, um an jener Stelle Handelseinrichtungen mit
einzuschlieRen und demnach zu erméglichen. Im Zuge der Uberprifung einiger ausgewiesener
Zentrumszonen kénnen dahingehend zum Beispiel die Gemeinden GroR-Enzersdorf (OSTAT-
Nr. 30821), Strasshof an der Nordbahn (OSTAT-Nr. 30856) oder auch Ybbs an der Donau
(OSTAT-Nr. 31549) angefiihrt werden. (vgl. NO Atlas 4.0)

Herr Pomaroli (2015) stimmt zu, dass teilweise relativ grole Zentrumszonen in
niederdsterreichischen Gemeinden bestehen, jedoch hange die Ausdehnung vor allem mit

der Struktur der jeweiligen Gemeinde zusammen. Sind die Kriterien — wie beispielsweise
verdichteter Wohnbau, multifunktionelle Mischung, gute Verkehrsanbindung, etc. — dahingehend
erfullt, ist von einer regelkonformen Ausweisung der jeweiligen Zentrumszone auszugehen. (vgl.
Pomaroli 2015)

Es kann demnach angenommen werden, dass die praktische Umsetzung der Bestimmungen zu

Zentrumszonen entsprechend den rechtlichen Festlegungen erfolgt.

In Oberosterreich ist eine Sonderwidmung einer Flache als Gebiet fur Geschaftsbauten oder
die Ausweisung eines Kerngebietes Voraussetzung um ein Einkaufszentrum zu errichten. Wie
bei den Sonderwidmungen, fiihrt auch die Ausweisung von Kerngebieten eine Anderung des
Flachenwidmungsplanes mit sich und muss somit von der Landesregierung erneut genehmigt

werden.

Eine Besonderheit in der Steiermark auf értlicher Ebene ist, dass auch der Bebauungsplan
Einfluss auf die Errichtung von Einkaufszentren nehmen kann, da ein solcher unter bestimmten
Voraussetzungen fir die Errichtung von Handelseinrichtungen erstellt werden muss, was

insbesondere fiir eine bessere Eingliederung von Einkaufszentren von Bedeutung sein kann.

Im Flachenwidmungsplan muss entweder eine Widmung fir Einkaufszentren 1 beziehungsweise
2 fUr die gleichnamigen Typen oder ein Kerngebiet als Bedingung flr den Bau eines
Einkaufszentrums vorliegen. Auslegungsprobleme, wie sie bei den beiden anderen
Bundeslandern auch auftreten, gibt es im Falle der Steiermark insbesondere bei dem Begriff des
Kerngebietes. (vgl. Opl 2015)

5_6 Standortkriterien

In den vorangegangenen Ausflihrungen sind Bestimmungen fur die Errichtung von
Einkaufszentren bereits in unterschiedlichem Konkretisierungsgrad dargelegt worden.
Erganzend dazu sollen an dieser Stelle auch allgemeine Standortkriterien fur grof3flachige

Handelsbetriebe diskutiert und vorgeschlagen werden. Das Vorhandensein von bestimmten
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Merkmalen an einem Standort indiziert somit dessen Eignung fiir die Errichtung von

Handelseinrichtungen.

Salzburg stellt in dieser Arbeit zwar kein zu behandelndes Bundesland dar, jedoch sollen die
Beurteilungskriterien fir HandelsgroRbetriebe, die als Voraussetzung fir die Erteilung einer
Standortverordnung zu prufen sind, bei der Konstituierung eines Kriterienpaketes bertcksichtigt

werden.

Folgende Kriterien sollten als Voraussetzung fur die Errichtung eines HandelsgroRbetriebes am

entsprechenden Standort erfillt sein:

Die Verkehrsanbindung des Standortes muss, entsprechend der Gré3e des Projektes,

insbesondere durch ein hochrangiges liberdrtliches beziehungsweise drtliches Angebot des OV
gewahrleistet sein und die fuldlaufige Erreichbarkeit ist anzustreben. Standorte, die sich nicht im
Einzugsbereich des OV oder in fuRlaufiger Erreichbarkeit befinden, erhéhen den Anteil des MIV

am Einkaufsverkehr, inklusive der bereits ausgefuhrten Folgewirkungen.

Der Standort muss eine Eingliederung des Gebaudes / Gebdudekomplexes zulassen, ohne
eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes zu verursachen. Andererseits soll die
Eingliederung in einen integrierten Standort auch einen sparsamen Umgang mit Grund und
Boden gewabhrleisten und einer Zersiedelung entgegenwirken. (vgl. Handelsstrukturgutachten
2012, S1ff)

Die objektive Beurteilung, ob eine raumwirksame MalRnahme positive oder negative
Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild aufweist, ist aufgrund divergierender
subjektiver Einschatzungen der Betrachter, in der Regel nicht moglich. Eine Annaherung,

um entsprechende Eingriffe in das Landschaftsbild darzustellen, kbnnen beispielsweise
folgende Kriterien ermoglichen: Verlust an Vielfalt, Verlust an Naturndhe, Verlust an

Eigenart / Einzigartigkeit, Flachenverlust, Zerschneidung der Landschaft und Asthetischer
Funktionsverlust. (vgl. Knoll 2008, S1) Die Objektivierung des Landschaftsbildes durch Kriterien

kann eine vergleichbare und nachvollziehbare Bewertungsmethode darstellen.

Als weiteres Kriterium sollte die geplante Handelseinrichtung auf die umliegenden
Nachbarschaftsnutzungen im Einzelhandel abgestimmt werden. Die Versorgung der
Bevdlkerung mit Gutern und Dienstleistungen sowie die Sicherstellung der Funktionsfahigkeit
der Stadt- und Ortskernbereiche muss erhalten bleiben. (vgl. Handelsstrukturgutachten 2012,
S1ff)
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6 Diskussion und Handlungsempfehlungen

Infolge der Behandlung und Analyse verschiedenster Aspekte zu Handelsagglomerationen
im Allgemeinen, Begriffsdefinitionen und Regelungssystematiken kann sich das aktuelle
Kapitel nun einer Diskussion der Feststellungen und anschlielsend einer Formulierung von

Handlungsempfehlungen widmen.

Bevor der Fokus jedoch auf das eigentliche Hauptaugenmerk der Arbeit — die Formulierung

von Empfehlungen zu Regelungssystematiken — gelegt wird, sollen allgemeine Ansatze
angesprochen werden, die in anderer Art und Weise zu einer Verbesserung und Reorganisation
der aktuellen Situation von Ortszentren in Hinblick auf die Einkaufszentrenthematik beizutragen

vermogen.

6_1 Allgemeine Ansatze

Ansaétze / Empfehlungen | Problematik, Nutzen und mégliche Auswirkungen

Ganzheitliches
Die hohe Attraktivitat von peripheren Einkaufszentren (einheitliche
Management / Kooperation
Organisation, abgestimmtes Warensortiment, Parkmdglichkeiten, ...)
innerstadtischer
Ubersteigt oftmals jene von innerstadtischen Handelsagglomerationen.
Handelsstandorte

Eine Starkung zentraler Handelsstandorte kann erreicht werden.
(Z.B. in Form von BIDs)

Leerstande sind in Zukunft (z.B. durch den steigenden Marktanteil des

Nachnutzungskonzept Online- Handels) zu erwarten.
fir groBflachige Nachnutzungskonzepte kdnnen auf mégliche Gebiudeleerstinde
Handelseinrichtungen vorbereiten und Lésungen anbieten. Eine praktische Umsetzung der

Konzepte ist jedoch unwahrscheinlich.

Handelsstandorte an der Peripherie sind Verkehrserreger und in
monetarer Hinsicht gegenuber zentralen Standorten bevorzugt. Eine
Einkaufszentren- Abgabe | Abgabe kann innerstadtischen Handelseinrichtungen starken. Eine
entsprechende Abgabe ist nur als landesrechtliche Bestimmung zu

empfehlen.

AufschlieBungsvertrage konnen den Grundeigentiimer zur Tragung

von ErschlieBungskosten des entsprechenden Grundstiickes
Privatrechtliche
verpflichten, die ansonsten die Allgemeinheit zu tragen hatte.
Vereinbarungen .
Ahnlich wie bei Einkaufszentren- Abgaben ist diese MaRnahme nur

wirkungsvoll, wenn alle Gemeinden diese zur Anwendung bringen.

Hannes Bachmair 67



Diskussion und Handlungsempfehlungen

Ansitze / Empfehlungen | Problematik, Nutzen und mégliche Auswirkungen

Gemeindekooperationen tragen zu einer Verminderung der
Interkommunale
interkommunalen Konkurrenz bei und ermoglichen gemeinsame
Kooperation
Planungsprozesse und Ausgleichsmechanismen.

Eine vermehrte Anwendung der Abgabe ist zu empfehlen, um den

Ausbau groflachiger Handelseinrichtungen einzudammen bzw. einer
Verkehrsanschlussabgabe

) Gefahrdung der Nahversorgung entgegenzuwirken.
nach OPNRV-G

Das Instrument ist nur wirkungsvoll, wenn es alle Gemeinden zur

Anwendung bringen.

Tabelle 18: Allgemeine Ansétze / Empfehlungen - Ubersicht
(Eigene Darstellung)

Wie bereits ausgefiihrt, unterliegen Einkaufszentren in der Regel einem einheitlichen,
stringenten Management, das eine Vermarktung der Handelsagglomeration mittels einer
entsprechenden Marke / Identitat bewerkstelligt. Die einheitliche Organisation ist neben
Werbezwecken ebenso fir die Abstimmung eines geeigneten Warensortiments, eine fur den
Kunden ansprechende Gestaltung des Zentrums sowie fur die Bereitstellung von ausreichenden
Parkmdglichkeiten verantwortlich. Die Attraktivitat von Einkaufszentren Ubersteigt daher oftmals
die des innerstadtischen Handels beziehungsweise der Einkaufsstral3en, die in der Regel ein
uneinheitliches Management aufweisen. Daher ist vor allem eine viel intensivere Kooperation
des innerdrtlichen Handels untereinander und auch mit der entsprechenden Stadt / Gemeinde
zu empfehlen. Einzig durch einen ganzheitlichen Ansatz und ein einheitliches Management
kénnen innerdrtliche Handelsstandorte in ihrer Attraktivitat gestarkt und zu einer Konkurrenz

fur Einkaufszentren werden. (vgl. Greipl / Holley-Spiess 2005) Beziehungsweise ist es nicht
unbedingt notwendig / zielfiihrend, in einen direkten Wettbewerb zu peripheren Einkaufszentren
zu treten, sondern die Starken des innerstadtischen / -6rtlichen Standortes miissen erkannt und

forciert werden.

In der Vergangenheit wurden bereits auch einige Instrumente und Initiativen zur Belebung von
Orts- beziehungsweise Stadtzentren entwickelt (Dorferneuerung, Stadterneuerung, Business
Improvement Districts (BID)), um einem weiteren Verfall — welcher auch der Errichtung von
peripheren Einkaufszentren geschuldet sein mag — entgegenzuwirken. Im Grunde erscheint

es schlussig, dass erganzend zu einer (legistischen) Regulierung von Standorten fir
Einkaufszentren auf der einen Seite, zum anderen auch eine Foérderung und Aufwertung der
geschadigten Gebiete notwendig ist. Nur wenn beide Aspekte weitreichende Beachtung finden,
kann eine Eindammung der problematischen Wirkungen auf Orts- und Stadtzentren erfolgen.
Insbesondere das standortpolitische Instrument der Business Improvement Districts (BID) kann
hierbei als vielversprechende Methode zur Attraktivierung eines festgelegten Gebietes / einer

Einkaufsstralie empfohlen werden:
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Im Allgemein stellen BIDs eigentiimerorientierte und -finanzierte Modelle zur Aufwertung

von Geschaftsstrallen beziehungsweise Kerngebieten dar. Die SelbsthilfemalRnahme

strebt die Entwicklung des eigenen Wirtschaftsstandortes an, wobei das Instrument auf

einer Selbstbesteuerung der Grundstuckseigentimer / Einzelhandler beruht. (vgl. Gutheil-
Knopp-Kirchwald 2014, S29, bezugnehmend auf Houstoun, 2003) Innerhalb eines

raumlich definierten Bereiches werden die Abgaben dazu verwendet, standortaufwertende
MafRnahmen durchzufiihren, um als Ziel eine Attraktivierung des Gebietes, eine Erhéhung der
Kundenfrequenz und Handelsumsatze beziehungsweise auch hdhere Immobilienrendite zu
erreichen. Aufgabenfelder eines BIDs sind dabei beispielsweise die Gestaltung, Reinigung und
Pflege des offentlichen Raumes, gemeinsame Werbe- und MarketingmafRnahmen sowie die
Gewabhrleistung einer guten Erreichbarkeit des Standortes. Durch die Starkung / Aufwertung
des Gebietes kann folglich eine Verringerung des strukturellen Nachteils von innerstadtischen
Einkaufszonen gegentber (peripheren) Einkaufszentren erreicht werden. (vgl. Gutheil-Knopp-
Kirchwald 2014, S29ff)

Raumwirksame Effekte sind jedoch stets ganzheitlich zu betrachten, da Veranderungen,

die an einem Ort geschehen, in der Regel zwangslaufig auch Folgen an anderen Orten

nach sich ziehen. Bezogen auf die eben ausgefiihrte Zielvorstellung kann dies bedeuten,

dass eine (Wieder-)Belebung angesprochener Ortszentren mit Handelseinrichtungen die
Kundenfrequenz naheliegender Einkaufszentren negativ beeintrachtigt, was in weiterer Folge in
Geschaftsleerstanden resultiert. Vor dem Hintergrund der Leerstandsproblematik, welche durch
den steigenden Marktanteil des Online- Handels in Zukunft insbesondere auch Einkaufszentren
zu betreffen vermag, ist daher ein Nachnutzungskonzept — im Falle der Uberschreitung
bestimmter Schwellenwerte — als verpflichtende Grundlage im Zuge der Errichtung eines

Einkaufszentrums, anzudenken.

In der Praxis setzt sich jedoch keine Landesregierung der drei behandelten Bundeslander

mit dem Thema Leerstand bei Einkaufszentren beziehungsweise Nachnutzungskonzepten
auseinander, auch aus dem Grund, da Einkaufszentren grundsatzlich einem sehr spezialisierten
Gebaudesektor zuzurechnen seien, dessen charakteristische Merkmale kaum andere
Nutzungen zulieen. Nachnutzungskonzepte fir Einkaufszentren werden daher zwar theoretisch
als moglich erachtet, eine Umsetzung in der Praxis wirde sich allerdings schwierig gestalten.
(vgl. Pomaroli 2015; Stéttinger et. al. 2015; Opl 2015)

Einen weiteren mdglichen Aspekt zur Sicherung der Nahversorgung stellt die sogenannte
Einkaufszentren- Abgabe dar. Diese zielt darauf ab, Handelsbetriebe einer gewissen Grolle
und in bestimmten Gebieten mit Abgaben zu belegen, die als Ergebnis den im Ortszentrum
tatigen Handelsbetrieben zugute kommen sollen. Ebenso kénnten Infrastrukturkosten, die
im Zuge der Ansiedlung von peripheren Einkaufszentren entstehen, von den Betreibern der

Handelsagglomeration selbst finanziert und nicht wie ansonsten, von der Allgemeinheit getragen
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werden. Die Hintergriinde der Uberlegungen zu einer solchen monetaren Regulierung von
Handelsbetrieben auf der ,griinen Wiese“ ist einerseits in den externen Kosten, die, wie erwahnt,
die Allgemeinheit zu finanzieren hatte, und andererseits in den vergleichsweise hoheren

Errichtungs- und Betriebskosten von im Ortszentrum tatiger Betriebe begrindet.

Dieser im Grunde nachvollziehbare Gedanke zerbricht jedoch gewissermallen an der Realitat,
da die Annahme, zusatzliche Zahlungen kénnten die Attraktivitat kleiner Nahversorger steigern,
oftmals nicht zutrifft. Daher ware es alleine aus marktwirtschaftlicher Sicht nicht zielflihrend,
entsprechende Nahversorger ausschlief3lich durch die finanzielle Unterstitzung am Leben
erhalten zu wollen, geht doch der generelle Trend schon seit langerer Zeit eindeutig zu
grof¥flachigen Handelseinrichtungen. (vgl. Eisenberger / Hodl 2004, S110ff) In diesem Sinne
ist eine Einkaufszentren- Abgabe — zumindest in der eben dargelegten Form — nicht als

empfehlenswert einzustufen.

In Niederosterreich besteht grundsatzlich die Mdglichkeit, Verkehrserreger zur Finanzierung

des OPNV heranzuziehen. Die Anwendung solcher MaRnahmen liegt allerdings im
Ermessensbereich der Gemeinden und wird, aufgrund der bereits erwahnten Vorteile, die

sich eine Gemeinde in Folge der Errichtung eines Einkaufszentrums in der Regel erhofft, in

der Praxis nicht angewandt. (vgl. Pomaroli 2015) Auch in der Steiermark hat es bereits von
fachlicher Seite des Ofteren Uberlegungen und Entwiirfe zu entsprechenden Abgaben gegeben,

jedoch seien diese von der Politik noch nicht aufgegriffen worden. (vgl. Opl 2015)

Solange keine flachendeckende Anwendung solcher Regelungen zu erwarten ist, wird
keine potentielle Standortgemeinde, auch wenn die Moéglichkeit dazu bestlinde, durch ein
entsprechendes Handeln das Risiko eingehen, Standorte flir Handelseinrichtungen aus

finanzieller Sicht unattraktiv zu machen.

Um diesem Problem zu entgegnen, ware eine Abgabe fur Betreiber von
Handelsagglomerationen zur VerkehrserschlieRung nur als landesgesetzliche Bestimmung zu
empfehlen, da gleiche Voraussetzungen in allen Gemeinden des Landes die Gefahr, Druck

seitens der Einkaufszentrenbetreiber auf Gemeinden auszuiiben, minimieren wirde.

Ahnlich zu den eben genannten Abgaben kénnen in diesem Kontext privatrechtliche
Vereinbarungen, die zwischen Gemeinden und Grundstickseigentiimern geschlossen werden,
als Malinahme angefiihrt werden. Die Méglichkeit zur Anwendung solcher Vertrage — und

somit zur Verpflichtung des Grundstiickseigentliimers zu verschiedensten Handlungen — ist
aktuell in beinahe allen ROG der Bundeslander Osterreichs verankert. Relevanz in Bezug auf
Handelsagglomerationen an der Peripherie haben insbesondere Aufschlielungsvertrage, die
den Grundeigentumer zur Tragung von ErschlieBungskosten des entsprechenden Grundstickes
verpflichtet. Privatrechtliche Vereinbarungen stellen grundsatzlich eine bedeutende

Erganzung zu hoheitlichen Planungsmafinahmen dar und sind umfassend und flexibel in

ihrer Gestaltungsmaglichkeit. (vgl. Kanonier 2014, S4ff) Jedoch sind bei deren Anwendung
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unterschiedlichste rechtliche Grundlagen zu beachten und zudem ist abermals ausschlief3lich
ein landesweit gliltiger Rahmen der Bestimmungen zu empfehlen. Keine Gemeinde ist namlich
verpflichtet, privatrechtliche Vertrage dieser Art abzuschlielen, und somit wird dies auch keine

Gemeinde tun, wenn negative Auswirkungen dadurch zu erwarten sind.

In Oberdésterreich — im Falle von Handelseinrichtungen Uber 1.500 m? Verkaufsflache, die an
einer Landesstral3e errichtet werden — wird die Landesstrallenverwaltung miteinbezogen. Diese
kann, wenn aufgrund der entsprechenden Handelseinrichtung die Notwendigkeit einer weiteren
Verkehrsflache zu deren ErschlieRung besteht, einen Vertrag mit der Standortgemeinde
schliel3en, der diese zur Finanzierung der Verkehrsflache verpflichtet. In weiterer Folge wird

die Gemeinde an den Projektbetreiber herantreten und der Errichtung des Einkaufszentrums
nur unter der Voraussetzung zustimmen, dass die ErschlieBungskosten Ubernommen werden.
(vgl. Stottinger et. al. 2015) Im Gegensatz zu herkdmmlichen privatrechtlichen Vertrdgen wird
die Gemeinde von der Landesbehdrde gewissermalien unter Druck gesetzt und steht unter

Zugzwang, selbst an den Projektwerber heranzutreten.

In diesem Zusammenhang ist die Moglichkeit einer Verkehrsanschlussabgabe nach dem
Offentlicher Personennah- und Regionalverkehrsgesetz 1999 (OPNRV-G 1999) zu erwahnen.
§32 Abs.1 OPNRV-G 1999 ermachtigt Gemeinden ,.... durch Beschluss der Gemeindevertretung
eine flachenbezogene Abgabe zur Deckung der mit dem Anschluss von &ffentlichen

Verkehrsmitteln an Betriebsansiedlungen verbundenen Kosten auszuschreiben...”.

Geschafts-, Einkaufs- und Freizeitzentren etc. mit einer Flache von mehr als 10.000 m? und
der Eignung, einen wesentlich erhdhten Kundenstrom zu bewirken, sind unter dem Begriff

der Betriebsansiedlung nach Abs.1 jedenfalls zu subsumieren. (vgl. §32 Abs.2 OPNRV-

G 1999) Ahnlich den Kumulierungsbestimmungen der behandelten Bundeslander sieht

das Gesetzt fur die erwahnten Betriebsansiedlungen auch Zusammenrechnungsregeln fir
betriebsorganisatorische oder funktionelle Einheiten, sowie fur das Vorliegen eines rdumlichen
Naheverhaltnisses oder mehrerer Betriebsanlagen innerhalb eines Bauobjektes, vor. (vgl. §32
Abs.2 OPNRV-G 1999) Die Abgabe ist in einer Hohe zu erheben, sodass deren Ertrag in der
Lage ist, die geschatzten Kosten (inkl. Finanzierungskosten) fur die Errichtung des 6ffentlichen
Verkehrsmittels zu den Betriebsanlagen, sowie fir die dafiir erforderlichen zusatzlichen
Fahrbetriebsmittel, abzudecken. (vgl. §34 OPNRV-G 1999)

Die Anwendung des Instrumentes der Verkehrsanschlussabgabe kann zwar bundesweit
erfolgen, jedoch stellt sich ein dhnliches Problem wie bei den bereits zuvor behandelten
Fiskalmalinahmen, dar. Da keine Verpflichtung zur Anwendung der Bestimmungen besteht,
werden Gemeinden in der Regel nicht gewillt sein, sich einen Standortnachteil durch die
Einhebung von Abgaben zu schaffen. Der Rechnungshof bestatigt diese Annahme und flihrt
aus, dass das Instrument aufgrund der mit der Ansiedlung von Handelsbetrieben verbundenen

Steuereinnahmen (vorwiegend Kommunalsteuer) und Arbeitsplatzen bisher (2007) noch
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nicht angewandt wurde. (vgl. RH 2007, S20) Jedenfalls ware eine vermehrte Anwendung der
Abgabe zu empfehlen, um den Ausbau groflachiger Handelseinrichtungen einzudammen

beziehungsweise eine ,,Ausdiinnung der Nahversorgung* (ebd.) zu unterbinden.

Als ein weiterer allgemeiner Ansatz konnen Kooperationen zwischen Gemeinden als
empfehlenswert angesehen werden. Wie bereits thematisiert, konnen entsprechende
MafRnahmen zu einer Verminderung der Konkurrenz zwischen Gemeinden beitragen und

gemeinsame Planungsprozesse und Ausgleichsmechanismen bieten.

Am Beispiel des ,Zukunftsraumes Eferding“ in Oberdsterreich ist im Bezug auf
Handelseinrichtung insbesondere die Vertragsvereinbarung zwischen den vier Gemeinden

zur Aufteilung der Einnahmen aus der Kommunalsteuer hervorzuheben. Fir die auf dem
Gebiet der vier Gemeinden erfassten Betriebsstandorte sieht der Aufteilungsschlissel 49
Prozent der Kommunalsteuer fir die Standortgemeinde, jeweils 15 Prozent fir die drei anderen
Gemeinden und sechs Prozent fur einen gemeinsamen ,Eferdinger Zukunftsfond“ vor. Auch
die Planung von Standorten fir Einzelhandelsaktivitaten und zahlreichen weiteren Vorhaben
setzt das Einvernehmen mit den Partnergemeinden voraus und gewabhrleistet eine kooperative

interkommunale Raumentwicklung. (vgl. Mandlbauer 2013, S30f)

6_2 Ansatze zur Definition von Einkaufszentren

Ansiétze / Empfehlungen | Problematik, Nutzen und mégliche Auswirkungen

Es sind teils markante Abweichungen hinsichtlich der

Vereinheitlichung Einkaufszentren- Bestimmungen in den ROG der Lander festzustellen.
der Einkaufszentren- Eine Vereinheitlichung der Definitionen, Begrifflichkeiten und auch
Bestimmungen der Regelungssystematik kann zu einer erleichterten praktischen

Rechtsanwendung flhren.

Nicht klar definierte Termini, wie ,geschlossenes bebautes Ortsgebiet"

Formulierung von oder undifferenzierte Festlegungen zu Verkaufsflachen eréffnen
eindeutigen (Begriffs-) abweichende Begriffsauslegungen.
Definitionen Eindeutige Definitionen kénnen eine effizientere praktische

Umsetzung der Festlegungen gewahrleisten.

Innerhalb des geschlossenen bebauten Ortsgebietes (ausgenommen
Bauland-Kerngebiet- Handelseinrichtungen): max. 750 m? ; Auf3erhalb
der genannten Bereiche, flr zentrumsrelevante Waren: max. 80 m?

Schwellenwerte nach NO .
(vgl. §18 Abs. 2 und 3 NOROG 2014)

Vorbild
Werden bestehende Unklarheiten bezlglich Begriffsdefinitionen

beseitigt, stellen die Festlegungen eine eindeutige und stringente

Basis zur Steuerung von Handelseinrichtungen dar.
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Ansitze / Empfehlungen | Problematik, Nutzen und mégliche Auswirkungen

Alle Flachen eines Handelsbetriebs, auf denen Waren oder
Dienstleistungen angeboten werden, unabhangig davon, ob es
sich um geschlossene Raume oder Freiflachen handelt werden zur

Verkaufsflache nach 00 | Verkaufsflache gezahlt. (vgl. §24 Abs. 1 OOROG 1994)

Vorbild Die Bestimmungen sind aufgrund ihrer Eindeutigkeit und ihres
potentiellen Schutzes vor Ausweitungen von Verkaufsflachen —
allerdings nur in Folge der Angleichung von rechtlichen Festlegungen

und praktischer Handhabe — zu empfehlen.

Von vornherein sind in Oberdsterreich keine Flachen zur Berechnung

der Verkaufsflache ausgenommen. Unsicherheiten dahingehend,
Ausgenommene Flachen

. ob Flachen zur Verkaufsflache gezahlt werden missen oder
nach OO Vorbild

nicht, kbnnen gemindert werden, was in weiterer Folge auch

Umgehungsversuche einschranken kann.

In Nieder- und Oberésterreich sind Handelsbetriebe bereits aufgrund

Kumulierungs- der Erfiullung eines einzigen — in den Bestimmungen genannten
bestimmungen nach NO / | — Kriteriums zusammenzuzahlen.
00 Vorbild Die Festlegungen bieten einen vergleichsweise héheren Schutz vor

Handelsagglomerationen.

. Die Gliederung von Einkaufszentren in solche mit oder ohne
Warensortiment nach NO /

zentrumsrelevante Waren (bzw. Lebensmittel) kann eine
ST Vorbild

vorausschauende, transparente Standortplanung begtinstigen.

Tabelle 19: Ansétze / Empfehlungen zur Definition von EKZ - Ubersicht
(Eigene Darstellung)

In vorangegangenen Kapiteln wurde bereits auf die unterschiedlichen rechtlichen
Begriffspragungen und Definitionen hinsichtlich Einkaufszentren eingegangen. Der Ruf nach
einer Vereinheitlichung der Bestimmungen zur Regelung von Einkaufszentren, hin zu einer
entfoderalisierten, bundesweiten Herangehensweise hallt nun schon seit einiger Zeit wider.
(vgl. z.B. Feik et. al. 2008, S20f oder Eisenberger/H6dl 2004, S113ff) Eine Vereinheitlichung
des Einkaufszentrums- Begriffes und dessen Definition kann jedoch vernunftigerweise
ausschlief3lich auf den Bereich des Raumordnungsrechtes beschrankt sein. Es ist in diesem
Zusammenhang nicht zielfihrend, einheitliche Auslegungen vor dem Hintergrund unterschiedlich
zu verfolgender Zielsetzungen der Gesetzesmaterien zu fordern, da das Raumordnungsrecht
insbesondere raumstrukturelle Auswirkungen, wie Verkehrsregulierung, Immissionsschutz
oder die Gestaltung von Siedlungsstrukturen erfasst, wahrend sich beispielsweise das UVPG
auf mdgliche Beeintrachtigungen der Umwelt durch Handelsbetriebe konzentriert. (vgl. Berka

2009, S216) Es erscheint folglich logisch, dass zur Erreichung der beispielhaft genannten
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Zielsetzungen von unterschiedlichen Herangehensweisen und Definitionen auszugehen ist und
dass eine Ubergreifende Vereinheitlichung zu Ungenauigkeiten bezliglich der Zielerreichung der

Regelungen zu erwarten ware.

Hinsichtlich der unterschiedlichen Begriffspragungen in den Bundeslandern ist grundsatzlich zu
hinterfragen, ob es sinnvoll ist, Handelsbetriebe — beziehungsweise eine Agglomeration solcher
— als Einkaufszentren, Fachmarktzentren oder ahnliches zu bezeichnen, wenn eine Zuordnung
durch den synonym verwendbaren Begriff offensichtlich ohnehin nicht widerspruchsfrei

maglich ist. Im Grunde erscheint es ausreichend, ausschlieRlich Kriterien — entsprechend
beispielsweise der in Kapitel 4 dargelegten Konstanten — festzulegen oder einheitliche

Begriffe zu etablieren, um Handelsbetriebe zu klassifizieren. Der Begriff des Einkaufszentrums
findet namlich insbesondere in den ROG der Lander sehr vielfaltige Verwendung, sodass er
zur Beschreibung verschiedenster Betriebsformen gelten kann und zum Beispiel einzelne
grof¥flachige Supermarkte ebenso wie Fachmarktzentren darunter zu subsumieren sind.

Soweit im Raumordnungsrecht also auf den EKZ- Begriff Bezug genommen wird, steht dieser
nahezu ausschliellich als Synonym fiir grof3flachige Handelsbetriebe aller Art. (vgl. Berka
2009, S214) Hinsichtlich der problematischen Auswirkungen mancher Handelsbetriebe spielt es
aber keine Rolle, ob es sich um eine Agglomeration oder um einen einzelnen Handelsbetrieb
handelt, der entsprechende Entwicklungen verursacht. Insofern ist eine Unterscheidung von
Handelsagglomerationen und einzelnen dezentralen Betrieben in diesem Zusammenhang

auch nicht anzustreben. Betriebsorganisatorische Gestaltungen spielen also nur insofern

eine Rolle, als sie im Rahmen der Zusammenrechnungsregeln der ROG zur Beurteilung der

gréflenbezogenen Schwellenwerte relevant sind. (vgl. Berka 2009, S215)

Bezuglich der festgelegten Schwellenwerte betreffend die behandelten Bundeslander
bestimmen die Raumordnungsgesetze unterschiedlichste Konstellationen von entweder
ausschlief3lich maximalen, minimalen als auch maximalen oder ausschlief3lich minimalen
Schwellenwerten. Alle Gesetze verfolgen das Ziel, die Flachen von Einkaufszentren zu
beschranken, weshalb die Angabe nur von Maximalwerten, welche nicht tGberschritten werden
diirfen, am verniinftigsten und unkompliziertesten erscheint. Die Regelungen des NOROG

sind dahingehend auch deshalb zu bevorzugen, da die festgesetzten Werte — insbesondere
was periphere Standorte von Handelsagglomerationen betrifft — vergleichsweise restriktiv und
eindeutig zu verstehen sind. Die diesbezilglichen Bestimmungen in Oberdsterreich und der
Steiermark sind teilweise unubersichtlich und fur Anwender durch deren komplexere Strukturen
maoglicherweise schwieriger zu erfassen. Abgesehen von den Novellierungen der ROG liegt
dies an den zusatzlichen Bestimmungen beziehungsweise Instrumenten insbesondere auf
Uberdrtlicher Ebene, die — in gewissen Fallen zu beachtende beziehungsweise in Kraft tretende

— Regelungen fir Handelseinrichtungen beinhalten.

So wie in den beiden anderen behandelten Bundeslandern ergeben sich jedoch auch in
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Niederosterreich Definitionsprobleme beispielsweise hinsichtlich des Terminus — ,geschlossenes
bebautes Ortsgebiet®. Eine Klarstellung und erneute Definition der Begrifflichkeit war fir

das NOROG 2014 geplant, ist schlussendlich aber nicht aufgenommen worden. Folglich

werden entsprechende Begriffe unterschiedlich ausgelegt und die Mdglichkeit flir dezentrale
Handelsansiedlungen ist nicht vollstandig gebannt. Dies ist jedoch nicht ausschlie3lich

auf die nicht naher definierte Bestimmung des ,geschlossenen bebauten Ortsgebietes”
zurtckzufuhren, sondern in Kombination mit den baulichen Entwicklungen an der Peripherie

der letzten Jahrzehnte zu betrachten. Denn die lickenhaften Strukturen sind einerseits in

einem ausreichend hohen Grad bebaut, sodass sie als Ortsgebiete angesehen werden

mussen, weisen gleichzeitig jedoch noch ausreichende Baullcken fur die Ansiedlung von

Handelseinrichtungen auf. (vgl. Pomaroli 2015)

Bei den zu berucksichtigenden Flachen zur Ermittlung der Verkaufsflache sind zunachst die
entsprechenden Bestimmungen Oberdsterreichs als vorbildliches Beispiel im Vergleich der
drei Bundeslander zu nennen. Denn das NOROG sowie das STROG bestimmen Flachen,
die hinsichtlich der Berechnung der Verkaufsflache nicht, oder erst ab einer bestimmten
Nutzungsintensitat, mitberlcksichtigt werden, was Spielraum fir Umgehungsversuche lasst
und zudem die Ermittlung der Verkaufsflachen von Einkaufszentren erschweren kann. In
Oberosterreich sind von vornherein keine Flachen ausgenommen, was theoretisch eine

konfliktfreie und eindeutige Basis zur Berechnung der Verkaufsflache ermdoglicht.

In der Praxis ist es jedoch oftmals schwierig zu beurteilen, in welchen Bereichen Waren

oder Dienstleistungen angeboten werden, da Kontrollen aufgrund uneinheitlicher
Beurteilungsmafstabe nicht ohne weiteres durchflihrbar sind und andererseits auch eine
Uberregulierung nicht zielfiihrend sein kann. Diese Problematik ist jedoch grundsétzlich in allen
Bundeslandern von Relevanz und kein oberosterreichisches Spezifikum, weshalb die Eignung

entsprechender Regelungen folglich dadurch nicht gemindert werden kann.

In Oberdsterreich werden weiters auch Freiflachen, auf denen Waren oder Dienstleistungen
angeboten werden, zur Verkaufsflache einer Handelseinrichtung gezahlt. Auch diese
Bestimmung scheint méglichen Versuchen zur Ausweitung von Verkaufsflachen —
beispielsweise einer Verlagerung von Handelsflachen ins Freie — vorzubeugen. Trotzdem

ist auch in Oberdsterreich nicht in jedem Fall problemlos festzustellen, welche Bereiche zur
Verkaufsflache zu zahlen sind. In der Praxis werden deshalb jene Flachen des Freibereiches,
die fur Kunden zuganglich sind, zur Verkaufsflache gerechnet. Folglich zahlt beispielsweise
bei Baumarkten das Baustofflager nicht, die fur Kunden zugénglichen Bereiche aber schon zur
Verkaufsflache. (vgl. Stottinger et. at. 2015)

Auch was die Kumulierungsbestimmungen in den ROG betrifft, sind Oberdsterreich

und Niederdsterreich im Vergleich zur Steiermark in der Theorie hervorzuheben.

Verkaufsflachen werden hier — aufgrund des Wortes ,oder* statt ,und“ im Gegensatz zu
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den steiermarkischen Bestimmungen — schon alleine durch beispielsweise das Vorliegen

eines raumlichen Naheverhaltnisses zusammengezahlt. Innerhalb des Kerngebietes sind
Handelsagglomerationen in Oberosterreich allerdings nicht von Kumulierungsbestimmungen
betroffen, solange sie weniger als 1500 m? Verkaufsflache aufweisen. Wie bereits ausgefiihrt
missten die Verkaufsflachen jedoch bei einer Uberschreitung dieses Schwellenwertes
zusammengezahlt werden und eine Sonderwidmung, inklusive einem entsprechenden
Raumordnungsprogramm, ware erforderlich. In der Praxis werde dies allerdings nicht vollzogen.
Ein Raumordnungsprogramm / eine Sonderwidmung kumuliere folglich nicht mit einer
Kerngebietswidmung. (vgl. Stéttinger et. al. 2015) Abgesehen davon, dass die Konformitat der
praktischen Umsetzung mit den entsprechenden rechtlichen Festlegungen des ROG untersucht
werden muss, stellt eine Agglomeration von Handelseinrichtungen in Kerngebieten / an

zentralen Standorten, wenn Uberhaupt, ein vergleichsweise geringes Problem dar.

In Niederésterreich und der Steiermark werden Einkaufszentren von vornherein in solche mit
zentrumsrelevanten und nicht zentrumsrelevanten Waren beziehungsweise Einkaufszentren des
Typs 1 (mit Lebensmittel) und 2 (keine Lebensmittel) gegliedert. In Oberdsterreich erfolgt die
Beschrankung des Warenangebotes im Zuge des Flachenwidmungsplanes oder des ROP flr
Geschaftsbauten und ist insbesondere im Falle der Erstellung eines ROP einer Einzelfallprifung

zu unterziehen.

Da vor allem das Warenangebot einer Handelseinrichtung fur die Standortwahl essentiell und
im Sinne einer vorausschauenden und transparenten Planung von grof3er Relevanz ist, ist
die Vorgangsweise Niederdsterreichs beziehungsweise der Steiermark flir eine strategische

Standortplanung vergleichsweise zu praferieren.

6_3 Ansatze zur Regelungssystematik

Ansétze / Empfehlungen | Problematik, Nutzen und mégliche Auswirkungen

Es sind teils markante Abweichungen hinsichtlich der

Vereinheitlichung Einkaufszentren- Bestimmungen in den ROG der Lander
der Einkaufszentren- festzustellen. Eine Vereinheitlichung der Definitionen, Begrifflichkeiten
Bestimmungen und auch der Regelungssystematik kann zu einer erleichterten

praktischen Rechtsanwendung flhren.

Madglichkeit der harmonischen Eingliederung von
Bebauungsplanung bei

Handelseinrichtungen in zentrale Strukturen. Steuerung der
Einkaufszentren nach
ST Vorbild (alternativer

Steuerungsansatz)

Gestaltqualitat sowie der ErschlieBungsqualitat.

Alternativer Ansatz, da die Kompatibilitdt mit den bevorzugten

Definitionskriterien nicht besteht.

Hannes Bachmair 76



Diskussion und Handlungsempfehlungen

Ansitze / Empfehlungen | Problematik, Nutzen und mégliche Auswirkungen

Zentrumszonen kénnen zu einer Starkung und Belebung der Stadt-
und Ortszentren beitragen und ermdéglichen eine vorausschauende

Planung.

Zentrumszonen nach NO | Schwéchen bei der praktischen Umsetzung von Zentrumszonen

Vorbild konnten nicht nachgewiesen werden.

Periphere Standorte fir EKZ kdnnen in Kombination mit den
Schwellenwerten nach niederdsterreichischem Vorbild weitgehendst

verhindert werden.

Positiver Aspekt ist die Prufung der Standorteignung fur grof3flachige
Raumordnungsprogramm
Handelseinrichtungen als zusatzliches Kontrollinstrument.
fir Geschaftsbauten nach

06 Vorbild Flexible Beschrankungen durch die Landesregierung sind im Sinne

einer vorausschauenden Raumordnung zu hinterfragen und in
(alternativer
Kombination mit den zuvor angeflihrten Definitionskriterien von
Steuerungsansatz)
vornherein determiniert.

Sicherstellung einer ausreichenden Versorgung der Bevodlkerung mit

Gutern und Dienstleistungen.
Entwicklungsprogramm zur
) Bindung von EKZ an zentrale Orte.
Versorgungsinfrastruktur

nach ST Vorbild In Kombination mit den bevorzugten Definitionskriterien fir EKZ

(alternativer ist das Entwicklungsprogramm nicht kompatibel, jedoch sind
IV

die steiermarkischen Bestimmungen im Sinne einer klaren,
Steuerungsansatz)

vorausschauenden und gut vollziehbaren Regelungssystematik als

alternativer Steuerungsansatz zu empfehlen.

Tabelle 20: Ansétze / Empfehlungen zur Regelungssystematik - Instrumente auf tberértlicher Ebene

- Ubersicht
(Eigene Darstellung)

Anschlielend an die Darstellung von Ansatzen und Empfehlungen zur Definition von
Einkaufszentren und Begriffsbestimmungen, auf deren Grundlage ein Handelsbetrieb
als Einkaufszentrum identifiziert werden kann und somit einschrankenden Festlegungen
unterliegt, sollen nun weitere Empfehlungen zur Vervollstandigung einer wirkungsvollen

Regelungssystematik formuliert werden.

Die folgende Diskussion Uber Instrumente und Bestimmungen der behandelten Bundeslander
soll dabei deren Starken und Mangel sowie deren Eignung zur Gewabhrleistung einer
wirkungsvollen Steuerung von Einkaufszentren aufzeigen. Das Ergebnis ist dabei

selbstverstandlich abhangig von den Vorstellungen und Anspriichen an eine entsprechende
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Systematik und kann beispielsweise unter Einbeziehung der Einkaufszentren- Regelungen
anderer Lander vielfaltigste Auspragungen annehmen. In dieser Untersuchung wird der Fokus
grundsatzlich auf eine wirkungsvolle und vorausschauende Regelungssystematik gelegt, die
jedoch in ihrer Beschaffenheit einfach zu erfassen und zu verstehen ist. Weiters sind dabei
Kriterien wie Nachvollziehbarkeit und eine transparente Struktur der Regelungen von grolder

Bedeutung.

Ebenso wie im Falle der Begriffsbestimmungen divergieren auch die Regelungssystematiken
der einzelnen Bundeslander untereinander stark, sodass vielfaltige beziehungsweise
unterschiedliche Strategien zur Handhabung und Steuerung von Handelsagglomerationen auf

Gesetztes-, Landes- und Gemeindeebene in Anwendung sind.

Um als Ziel der Arbeit Handlungsempfehlungen zu formulieren, mag dieser Umstand zwecks
eines Vergleiches forderlich sein, jedoch scheint die Regelungsvielfalt vor dem Hintergrund
nahezu gleichartiger Entwicklungen und Trends hinsichtlich Einkaufszentren in Osterreich

bemerkenswert.

Hierzu kann zudem festgehalten werden, dass Bestimmungen zu Einkaufszentren in den
Raumordnungsgesetzen der Lander die hdchste Regelungsdichte und -vielfalt fir konkrete
Nutzungs- und Bauformen im Raumordnungsrecht aufweisen. Weiters ist die Vielfalt an
Abweichungen sowohl bei grundlegenden Regelungen als auch bei Detailbestimmungen auf
Gesetzesstufe in den Raumordnungssystemen europdischer Lander einzigartig. (vgl. Kanonier
2002, S197f) Abermals ist hier daher eine Vereinheitlichung der gesetzlichen Festlegungen zu

Einkaufszentren in den ROG der Lander anzuregen.

Ein Blick auf die analysierten Bundeslander bestatigt die Divergenz in den Regelungsansatzen

und lasst Schwerpunkte auf unterschiedlichen Ebenen erkennen.

Beispielsweise scheint in Niederdsterreich die Gberdértliche Raumplanung mangels eines eigenen
Steuerungsinstrumentes fir Einkaufszentren schwach ausgepragt. Dieser Umstand kann jedoch
den besonders restriktiven und dichten Bestimmungen auf Gesetzesebene (ROG) geschuldet
sein, wodurch zusatzliche untergeordnete Instrumente obsolet sind, beziehungsweise nicht

in dem Ausmal notwendig sind, wie beispielsweise in den beiden anderen behandelten
Bundeslandern. Demzufolge ist eine vergleichsweise schwache Auspragung einer bestimmten

Ebene nicht in jedem Fall als negativ zu bewerten.

Im Grunde erscheint es sinnvoll, den Grof3teil an Regelungen innerhalb eines hierarchischen
Systems auf der hochsten Stufe anzusiedeln, da diese jeweils die Grundlage fir die sich
darunter befindlichen Ebenen darstellt. Dies ist jedoch nur méglich, wenn — in diesem Fall die
Gesetzesebene — die Formulierung bereits konkreter Festlegungen erlaubt und eine mogliche
Flexibilitat der sich in der Regel fortlaufend konkretisierenden Bestimmungen nicht beschrankt

wird.
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Oberdsterreich und die Steiermark wahlen eine andere Herangehensweise zur

raumlichen Lenkung von Einkaufszentren und besitzen auf Landesebene zusatzliche
Steuerungsinstrumente. Der Uberortlichen Raumplanung erwachsen folglich eine teilweise
hdéhere Kompetenz in der Beschrankung und Bestimmung Gber Standorte flr Einkaufszentren,

was eine vorausschauende Planung jedoch mdglicherweise gefahrden kann.

Die niederdsterreichischen Zentrumszonen, welche 2005 im Zuge der 14. Novelle des NOROG
1976 etabliert wurden und die, die bis zu diesem Zeitpunkt verwendeten monofunktionalen
Widmungen Bauland- EKZ derogierten, werden als der entscheidende Schritt zur Verringerung

dezentraler Handelsstandorte angefihrt. (vgl. Pomaroli 2015)

Niederosterreich gibt den Rahmen, in dem es méglich ist, Einkaufszentren zu errichteten,
dadurch in gewissem Malf3e vor und es besteht keine Ausnahmeregelung, in der das Land
die Moglichkeit hatte, sich Uber diese Bestimmungen hinwegzusetzen. Bei Beachtung der
festgelegten Bestimmungen zur Ausweisung von Zentrumszonen kdénnen diese auf alle Falle
zu einer Starkung und Belebung der Stadt- beziehungsweise Ortszentren beitragen und

eine vorausschauende Planung gewahrleisten. Da die Zentrumszonen von vornherein einen
Raum fur Investoren / Einkaufszentren- Planungen festlegen, in welchem eine entsprechende
Entwicklung erwilinscht ist, entfallt auch eine mogliche zusatzliche Eignungsprufung des
Standortes.

Die zuvor angefuhrte Mutmafiung, die praktische Umsetzung von Zentrumszonen konnte
Schwachen dahingehend aufzeigen, dass mancherorts eine zu groRzugige Ausweisung
entsprechender Flachen erfolge, wird dementiert und kann auch sonst von keiner Quelle
gestutzt werden. (vgl. ebd.) Aus diesen Grinden sind die Regelungen zu Zentrumszonen in
Kombination mit den zuvor angeflhrten Schwellenwerten nach niederdsterreichischem Vorbild

jedenfalls als empfehlenswert zu erachten.

Das in Oberdsterreich, ab einer GroRe von mehr als 1.500 m? Verkaufsflache eines
Handelsbetriebes, vorgeschriebene Raumordnungsprogramm fur Geschéaftsbauten bietet
der Landesregierung zusatzliche Steuerungsmaoglichkeiten und flexible Beschrankungen fir
Einkaufszentren. Der Gemeinde bleibt kein Handlungsspielraum gegenuiber den im ROP
getroffenen Entscheidungen, respektive dirfen die Festlegungen im Flachenwidmungsplan
denen des ROP nicht widersprechen. (vgl. Feik et. al. 2008, S140)

Die durch das Instrument entstehende erganzende Steuerungsoption der tberortlichen
Ebene kann dabei einerseits als zusatzliches Kontrollinstrument gutgeheil’en werden, wobei
als positiver Aspekt insbesondere die Eignungsprifung eines Standortes auch auf dessen
Umfeld angefiihrt werden kann. Es ist namlich nicht Ziel des Raumordnungsprogrammes

fur Geschaftsbauten einen einzelnen Standort zu Uberprifen, sondern den Planungsbereich
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von zumindest einer Region zu untersuchen. (vgl. Stéttinger et. al. 2015) Im Sinne einer
raumvertraglichen Eingliederung eines grofflachigen Handelsbetriebes ist diese Malinahme als

sinnvoll und auch notwendig einzustufen.

In Kombination mit den zu empfehlenden Definitionskriterien wiirden die im
Raumordnungsprogramm Ublicherweise zu treffenden Bestimmungen bezlglich der Art der
Markte, der zuldssigen Gesamtverkaufsflache und der Beschrankung oder des Ausschlusses
eines bestimmten Warenangebotes (vgl. §24 Abs.2 OOROG 1994) entfallen, da diese von

vornherein durch die gesetzlichen Festlegungen determiniert wirden.

Abgesehen davon kénne kritisiert werden, dass die Moglichkeit des Instruments, flexible
Festlegungen beziehungsweise Beschrankungen zu treffen, wesentlich starker bei der
Projektsbeurteilung als bei der vorausschauenden Raumordnung angesiedelt ist. Flexible
Festlegungen und Beschrankungen wollen oftmals auch entsprechend ,flexibel* geandert
werden und das steht im Widerspruch zu dem gesetzlichen Anspruch, dass ein Raumplan nur
bei Vorliegen gewichtiger Anderungsgriinde abgeandert werden darf. (vgl. Pomaroli 2015)
Dieses Instrument ist deshalb in seiner urspriinglichen Form, im Sinne der zuvor festgelegten

Anspriche an eine zielflihrende Regelungssystematik, nicht als empfehlenswert einzustufen.

Das steiermarkische Entwicklungsprogramm zur Versorgungsinfrastruktur (Einkaufszentren-
Verordnung) stellt ein landesweit gultiges Steuerungsinstrument dar, dass die maximale
Gesamtbetriebs- und Verkaufsflache in Abhangigkeit der zentral6rtlichen Funktion eines
Standortes festgelegt und so eine an den Standortraum angemessene Planung und

Beschrankung von Handelsagglomerationen ermdglicht.

Im Gegensatz zu dem projektorientierten Planungssystem in Oberdsterreich folgt die Steiermark
demnach — so wie auch Niederosterreich — einer planorientierten Regelungssystematik, die auf
eine planmaflige Gestaltung und Entwicklung des Raumes anhand der Grundsatze des ROG
abzielt. Eine vorausschauende Raumentwicklung ist durch das Entwicklungsprogramm, welches
in der Steiermark ,,... neben den gesetzlichen Bestimmungen die wesentliche Rechtsnorm

fur die Beurteilung von Einkaufszentren- Vorhaben...“ (Kanonier 2002, S192f) darstellt, also

grundsatzlich gewahrleistet.

In der Literatur wird im Zusammenhang mit den Einkaufszentren- Regelungen des STROG
1974 von den dsterreichweit komplexesten und kompliziertesten Strukturen beziehungsweise
gar von einem ,Regelungswahn® gesprochen. Dies sei nicht zuletzt darauf zurtickzufiihren, dass
das Gesetz 19 Novellierungen (insgesamt 20) durchlaufen hat und die daraus resultierenden
undurchsichtigen Bestimmungen teilweise zu klaren Fehlentwicklungen in der Raumplanung
geflhrt hatten. (vgl. Eisenberger / Hodl 2004, S56; Feik et. al. 2008, S202f) Opl von der
steiermarkischen Landes- und Regionalentwicklung betont in diesem Zusammenhang, dass
aktuell bestehende Probleme in der Steiermark auf vergangene Prozesse beziehungsweise

Widmungen zurlickzuflihren seien und dass seit der Etablierung der neuen Einkaufszentren-
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Verordnung und den zugehdrigen gesetzlichen Regelungen kaum neue Problemfalle

hinzugekommen seien. (vgl. Opl 2015)

Auf die heute bestehende Regelungssystematik trifft die angesprochene Komplexitat

— insbesondere im Vergleich zu den friheren Festlegungen — allerdings nicht mehr zu. Die
aktuell bestehenden Bestimmungen werden als mdglichst einfache, klare Regelungen, die gut
vollziehbar, rechtssicher und leicht verstanden werden kénnen, bezeichnet (vgl. Opl 2015),
was grundsatzlich beinahe exakt den zuvor formulierten Kriterien einer erstrebenswerten

Regelungssystematik gleichkommt.

Die Landesregierung hat neben der Einkaufszentren- Verordnung die Mdglichkeit, Standorte
fur Handelsbetriebe im Zuge einer Einzelstandortverordnung festzulegen. Diese Verordnung
ermoglicht ein gezieltes Eingreifen und bietet zusatzlich konkrete Steuerungsmaoglichkeiten auf
Uberdrtlicher Ebene. Anders betrachtet, kann sich die Landesregierung durch dieses Instrument
theoretisch den planmaRigen Bestimmungen entziehen und Standorte fir Handelsbetriebe
festlegen, die in der Einkaufszentren- Verordnung nicht vorgesehen sind. Im Grunde kann

sich die Landesregierung dadurch gewissermallen tUber die landesweiten Einkaufszentren-

Regelungen hinwegsetzen und hat die Mdglichkeit projektbezogene Planungen vorzunehmen.

Notwendig waren Standortverordnungen als Zusatz, wenn die Verwaltungsgrenzen eines
zentralen Ortes nicht deckungsgleich mit der tatsachlichen Situation des raumlich funktionellen
Raumes waren und sich dadurch Abgrenzungsprobleme ergeben haben, die sich jedoch nicht
mit der Wirklichkeit des entsprechenden Ortes deckten. Im Zuge der Gemeindestrukturreform
bestehe jedoch kein realer Bedarf mehr an dem Instrument und es sei mdglich, dass dieses

in Zukunft — auch aufgrund der insgesamt stark reduzierten Einkaufszentren- Dynamik —
abgeschafft werde. (vgl. Opl 2015)

Im Sinne einer planmaRigen und vorausschauenden Gestaltung des Raumes ist ein
moglicher Wegfall der Einzelstandortverordnung — auch wenn diese in der Vergangenheit

nur selten Anwendung gefunden hat — zu begrufRen. In Kombination mit den bevorzugten
Definitionskriterien ist das Entwicklungsprogramm zur Versorgungsinfrastruktur als solches
nicht kompatibel, jedoch sind die steiermarkischen Bestimmungen als klare, vorausschauende
und gut vollziehbare Regelungssystematik, als alternativer Steuerungsansatz jedenfalls zu

empfehlen.

Im Zusammenhang mit der Empfehlung von oértlichen Obergrenzen fir Einkaufszentren ist

jedoch noch einmal auf die Bestimmungen der Einkaufszentren- Verordnung Bezug zu nehmen.

Die bisher empfohlenen Bestimmungen / Schwellenwerte nach niederdsterreichischem Vorbild
sehen - neben der strukturellen Gliederung der Schwellenwerte durch das geschlossene
bebaute Ortsgebiet - ndmlich in Zentrumszonen mit entsprechender Widmung, sowie flr

HandelsgroRbetriebe ohne zentrumsrelevantem Warenangebot, keine Obergrenzen vor. In

Hannes Bachmair 81



Diskussion und Handlungsempfehlungen

beiden Fallen kann es demnach zu Agglomerationen unerwiinschten Ausmales kommen, was

der Versorgungs- und Handelsstruktur der Bevolkerung zum Nachteil gereichen kann.

Es ist dementsprechend zu empfehlen, Obergrenzen flir Einkaufszentren nach dem Vorbild
der steiermarkischen Einkaufszentren- Verordnung und eine Gliederung der Orte nach deren

Zentralitat vorzunehmen.

Die zuvor bereits tabellarisch dargestellten Grenzwerte des Entwicklungsprogramms zur
Versorgungs- Infrastruktur kdnnen dabei als bewahrt angesehen werden und somit die
Obergrenzen fur die Verkaufsflachen von Einkaufszentren aufgrund der jeweiligen Zentralitat
eines Ortes darstellen. Durch die Obergrenzen sind in Kombination mit den bereits empfohlenen
Regelungen einerseits Einkaufszentren mit zentrumsrelevanten Waren in Zentrumszonen mit
der Widmung (Bauland) Kerngebiet mit Zusatz ,Handelseinrichtung“, sowie HandelsgrolRbetriebe

mit nicht zentrumsrelevantem Warenangebot, betroffen.

Eine Thematik, die insbesondere auch von den Vertretern der Landesregierungen als
problematisch erachtet wird, ist die mangelhafte Gestalt- und Eingliederungsqualitat von
Handelseinrichtungen in innerértliche / -stadtische Strukturen. Abgesehen von einer
ortshildschadigenden Wirkung durch periphere Einkaufszentren, die bereits dargelegt wurde, sei
eine Beintrachtigung des Ortszentrums auch durch eine mangelhafte Eingliederung zentraler
Handelseinrichtungen zu erwarten. (vgl. Stéttinger et. al. 2015) Die ROG der Lander beinhalten
diesbezuglich zwar Bestimmungen, beispielsweise, dass sich Betriebe dem Ortsbild eines
Siedlungskernes harmonisch anzupassen haben (vgl. §16 Abs.1 Z.2 NOROG 2014), jedoch ist

die Auslegung der Begrifflichkeiten, mangels klarer Definitionen, variabel.

In der Steiermark spielt der Bebauungsplan in diesem Zusammenhang bereits insofern eine
Rolle, da ein solcher im Zuge der Errichtung eines Einkaufszentrums zu erlassen ist. (vgl. §40
Abs.4 Z.2 STROG 2010) Somit wiirde die Moglichkeit, beispielsweise Uber die Steuerung der
Gestaltqualitat sowie der ErschlieBungsqualitat — sprich der Anbindung an das Fullwegenetz
und auch der Situierung des Parkplatzes — bestehen, eine harmonische Eingliederung der
Handelseinrichtung zu erreichen. Anzumerken ist, dass eine entsprechende Steuerung durch
die Bebauungsplanung nur mit monofunktionalen Sonderwidmungen zu verknipfen ware

und im Falle Niederosterreichs somit keine Anwendung finden kénnte. (vgl. Pomaroli 2015)
Insofern ist das Instrument zwar zu empfehlen, jedoch ist die Kompatibilitat mit den favorisierten

Definitionskriterien und Steuerungsinstrumenten nicht gegeben.
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6_4 Vorschlag Regelungssystematik - Organigramm
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Abbildung 6: Organigramm zur vorgeschlagenen Regelungssystematik

6_5 AbschlieBende Bemerkung

Im Zuge der Arbeit konnten die der Untersuchung zugrunde gelegten Forschungsfragen sowohl

in theoretischer als auch in praktischer Dimension beantwortet werden.

Zunachst konnte die Entwicklung des Handels in Osterreich und den untersuchten
Bundeslandern skizziert werden, wobei insbesondere auf aktuelle und auch zukinftige Trends
Bezug genommen wurde. Im Anschluss daran konnten die Auswirkungen von peripheren

Einkaufszentren auf deren Umgebung dargelegt werden.

Auch Umgehungsphanomene und rechtliche Definitions- sowie Auslegungsprobleme wurden im
Laufe der Arbeit an verschiedensten Stellen thematisiert.

Dem entscheidende Anliegen der Arbeit — der Frage nach einer zielgerichteteren und
wirkungsvolleren Steuerungssystematik fur periphere Einkaufszentren — konnte, in Folge einer

Analyse der Definitionskriterien und Regelungssystematiken der untersuchten Bundeslander,
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Rechnung getragen werden. Die Empfehlungen — bestehend aus den am wirkungsvollsten
und den definierten Kriterien entsprechendsten Ansatzen — wurden dabei in drei Kategorien
gegliedert und bilden gemeinsam eine Regelungssystematik aus, die den Ausfuhrungen

— vereinfacht auch als Organigramm — nachgestellt ist.

Es ist in diesem Zusammenhang abermals darauf zu verweisen, dass der dargelegte
Vorschlag zur Konstituierung einer Regelungssystematik anhand verschiedener Kriterien
und selbstverstandlich nicht mangels einer — zwar unbewussten — subjektiven Einschatzung

getroffen wurde.

Abschlielend ist anzumerken, dass der Eindruck gewonnen werden konnte, dass die
Gesetzgebung — und dies kann maoglicherweise auch durch die laufenden Novellierungen der
ROG in der Vergangenheit verdeutlicht werden — jeweils zumindest einen Schritt hinter den
tatsachlichen Entwicklungen und fachlichen Bedurfnissen zur Steuerung von Einkaufszentren
zurtcksteht. (vgl. Stéttinger et. al. 2015; Opl 2015) In diesem Zusammenhang sind auch
politische Entscheidungen und Handlungen zu hinterfragen, die einerseits — und dies durchaus
verstandlich — Zeit bendétigen, andererseits jedoch offenbar auch fachlich empfehlenswerte
MafRnahmen aufgrund unterschiedlicher Interessenslagen nicht in den Diskurs mitaufzunehmen

scheinen.

In einem Punkt sind sich die Vertreter der Landesregierungen einig, namlich, dass grof3flachige
periphere Einkaufszentren Gberwiegend der Vergangenheit angehdren wirden und dass

es im Gegensatz dazu von Wichtigkeit sei, den Fokus der Betrachtung vor allem auf die
Entwicklung und Starkung von Innenstadten / zentralen Standorten zu legen. (vgl. Stéttinger
et. al. 2015; Opl 2015; Pomaroli 2015) Damit bestatigen sie haufig getatigte Prognosen von
Marktforschungsunternehmen beziiglich der Entwicklung von Einkaufszentren in Osterreich,
die von einem Abflachen der Wachstumsdynamik bei grof3¢flachigen Handelseinrichtungen

ausgehen.

Einerseits wird die Errichtung von Handelsagglomerationen an neuen Standorten durch die,
mittlerweile vielmals novellierten, rechtlichen Rahmenbedingungen erschwert und daher
unattraktiv fur Projektentwickler. Andererseits — und dies mag ein noch triftigerer Grund sein — ist
der osterreichische Bedarf an Verkaufsflachen flr den Handel erreicht, beziehungsweise bereits

Uberschritten.

Generell ist eine prognostizierte Dynamik wie diese jedoch nicht als absolut zu betrachten,
da bereits ein Blick auf die vergangene Entwicklung — die Generationen von Einkaufszentren
— ausreicht, um zu erkennen, dass der Sektor von einer periodisch wiederkehrenden
Trendbewegung gekennzeichnet ist, die unter anderem auch die standértliche Praferenz
von Einkaufszentren betrifft. Es scheint daher in Zukunft durchaus mdglich, dass dezentrale

Standorte abermals zu attraktiven Gebieten flir Handelseinrichtungen avancieren.
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