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Vorwort

Vorweg kénnte man fragen: Wozu ein Konzept zur Stérkung der Ortszentren als
Einkaufsschwerpunkte, wenn man weil, wie eng begrenzt die Einflussméglichkeiten des
Landes zur Umsetzung sind? Ist der Strukturwandel im Einzelhandel nicht ohnehin schon zu
weit fortgeschritten und so sehr durch ein von den Einkaufszentren gepréagtes Konsumenten-
verhalten bestimmt, dass von einer Gegensteuerung wenig Erfolg erwartet werden kann?

Die Rasanz von Entwicklungen ldsst nicht selten den Eindruck entstehen, als stiin-
den die Gemeinden in ihrem Bemiihen um eine sinnvolle Ortsplanung einem
ibermédchtigen Spiel der Marktkréfte chancenlos gegeniiber. In manchen
Gemeinden ist der Handlungsspielraum zur Starkung ihrer Ortszentren tatsdch-
lich schon sehr eingeengt, sei es durch die Ungunst ihrer Lage oder der iber-
kommenen Siedlungstrukturen, sei es durch ungeniigende Zielstrebigkeit in der
eigenbestimmten Ortskernentwicklung. Es wére aber zu wenig, lediglich die
Konkurrenzierung durch Einkaufszentren in Randlagen zu beklagen. Und es ware
der schlimmste Fehler, resignierend einem weiter strukturschwéchenden Spiel
der Kréfte freien Lauf zu lassen. Es ist allerdings ein nicht zu unterschatzendes
Problem, dass echte Erfolge bei der Starkung der Ortszentren oft erhebliche Anstrengun-
gen und ein hohes Mal an Geschick und Geduld erfordern. Denn mit Schnellaktionen las-
sen sich am ehesten neue Einkaufsschwerpunkte auRerhalb der Kerngebiete schaffen, aber
nicht gewachsene Ortskerne zukunftsfdhig weiterentwickeln.

Soweit es der Vorarlberger Landesregierung kompetenzrechtlich méglich war, hat sie bis-
her vor allem uber ihre raumplanerischen Zielsetzungen und tiber raumplanungsrechtliche
Regelungen eine restriktive Genehmigungspraxis fiir periphere Einkaufszentren verfolgt.
Die Einflussmdglichkeiten des Landes waren und sind jedoch begrenzt, wo schon von der
Zustandigkeit her vorrangig Steuerungsmafnahmen im eigenen Wirkungsbereich der
Gemeinden gefragt sind. Das vorliegende Konzept kann und soll aber dazu dienen, die
Gemeinden in ihrem Bemiihen zur Starkung der Ortszentren als Einkaufsschwerpunkte so
weit wie méglich zu unterstiitzen.

Landesrat Manfred Rein



1. Der Stellenwert des Einzelhandels
fUr die Attraktivitat von Ortszentren

Das Herz einer Gemeinde schldgt normalerweise in ihrem Ortskern, ganz gleich, ob es
sich um einen dérflichen Mittelpunkt oder um ein Stadtzentrum handelt. Der Ortskern
war seit jeher der Brennpunkt des Dorf- oder Stadtlebens und stand zeichenhaft fiir die
gemeinsame Mitte eines Ortes, auch wenn die b&uerliche Besiedlung oder Wohn-
bebauung an der Peripherie noch so aufgelockert sein mochte.

Was den Bewohnern fiir die gemeinsame Mitte traditionell am wichtigsten war, war
selbst im kleinsten Ortskern beisammen. Kirche, Gemeindehaus, Wirtshaus, Laden und
Schule fehlten hier im Allgemeinen auch in der Kleingemeinde nicht. In gréReren
Gemeinden war man bemiiht, nach Méglichkeit mehrere Geschafte, Gasthofe und andere
Dienstleistungseinrichtungen, wie Postamt, Sparkasse, Drogerie, Apotheke und Vereins-
haus in der Ortsmitte anzubieten.



Die regionale Versorgungshedeutung einer Stadt hing immer entscheidend davon ab, wie-
viel Auswahl an Einkaufsmdglichkeiten sie zu bieten hatte. Andere Einrichtungen, wie
Schulen, Geldinstitute, Hotels, Arztordinationen und Amter, gehorten selbstverstandlich
mit dazu, der Hauptmagnet war im Alltagsleben aber das Versorgungsangebot an
Konsumagiitern.

Solche Angebotsverdichtungen ergaben sich schon rational nach dem Prinzip der kurzen
Wege und der Nutzung von Synergien. Dabei sei aber nicht unterschatzt, wie sehr die
Ortsmitte als Ort der Begegnung, des Zusammengehérigkeitsgefiihls und der Beheimatung
sozialpsychologisch von Bedeutung ist. Das Identitatsstiftende wurde meistens als eine
Selbstverstdndlichkeit empfunden, woriiber nicht viele Worte zu machen waren.

Bezeichnenderweise begann man von ,Attraktivitdt der Ortszentren” erst zu reden, als
beides schon mehr oder weniger geschwécht war. Beiderlei Schwéchen wurden ausge-
rechnet in einer Zeit des (iberbordenden Konsumgiterangebots aufféllig. Der Handel hat
auf Verdnderungen hingewirkt, die einem groRen Teil der automobilen Gesellschaft
durchaus gelegen kamen. Er verlagerte seine Schwerpunkte aus den alten Ortszentren
an die EinfallstraBen, wo bei niedrigeren Grundpreisen mehr Entfaltungsmdglichkeiten
fir neue Einkaufszentren und genug Parkraum fiir ein inzwischen zur Mode gewordenes
Einkaufen mit dem Auto vorhanden waren.

Damit kam einerseits eine Erfolgsspirale fiir den verstandli-
cherweise umsatzorientierten Einzelhandel in Bewegung.
Zugleich begann sich mit dem ,Ladelesterben” eine allmah-
liche Verdlnnung der innerértlichen Handelsangebote be-
merkbar zu machen. Angesichts dieses Wandels sehen
Trendforscher eine Art Dominoeffekt voraus, wenn durch die
fortschreitende Schwéachung der innerértlichen Magnetwir-
kung zunehmend mehr Geschéfte verloren gehen.

Diese Gefahr ist in Gebieten mit einer durch die Zersiedlung
ohnehin schon sehr weitldufigen Wohnbebauung mit hohem
Angewiesensein auf ein eigenes Fahrzeug gréRer als in
Gebieten mit kompakteren Siedlungsstrukturen.

Wer in groBeren Ortszentren und besonders in Innenstddten eine reichhaltige
Angebotspalette an Konsumgitern erwartet, kann je ldnger je weniger damit rechnen,
hier eine groRere Auswahl zu finden als in den mit dem Auto leichter erreichbaren
.Ortsrandzentren”.



Von der Siedlungsstruktur her steht in Vorarlberg dem Nachteil einer groRflachigen
Bebauung der Vorteil einer durchaus befriedigenden Grobstruktur mit einer weitgehend
ausgewogenen Verteilung von tber- und untergeordneten Siedlungsschwerpunkten gegen-
iiber. Diese Strukturen kénnten es erméglichen, relativ vielfaltige Angebote zur Deckung
des qualifizierten Grundbedarfs an Konsumgiitern fiir gréRere Nahbereiche zu bieten.
Damit ware eine der Bevolkerungsverteilung groRtenteils entsprechende Verteilung mit
Versorgungsschwerpunkten moglich. In den abgelegeneren Landesteilen sind die
Fremdenverkehrszentren in der Lage, auch einen Teil des qualifizierten Grundbedarfs
selbst zu decken. Die Nutzung dieser strukturellen Chancen setzt aber erhebliche
Anstrengungen in mehreren Richtungen voraus.

Es ist sicherlich angebracht, iber geeignete gesetzliche Regelungen das Entstehen neuer
Einkaufszentren mit zentrenrelevanten Warenangeboten an der Peripherie zu unterbin-
den. Mitunter verfehlen aber auch stark einschrankende gesetzliche Bestimmungen ihre
Wirkung, wenn dafiir in Randlagen Einzelhandelsbetriebe zugelassen werden, die zwar
nicht die GréRenordnung von Einkaufszentren haben, aber dennoch zur Schwachung der
gewachsenen Ortskerne beitragen. Viele Betriebe mit Verkaufsflachen unter der
Schwellengrenze fiir entsprechende Standortwidmungen verdanken ihre Zugkraft vor
allem preisgiinstigen Angeboten und geniigend kostenlosen Parkierungsmdglichkeiten.
Die Gemeinden konnten an problematischen Standorten von den gesetzlichen Mog-
lichkeiten zur Begrenzung der Pkw-Stellpldtze Gebrauch machen. Doch oft iberwiegt die
Sorge, dass sich dann derselbe Betrieb einen vergleichbaren Standort auRerhalb der
Gemeindegrenze sucht. Es ist jedenfalls nicht zu unterschatzen, wie oft die Konkurrenz-
angst vor der Nachbargemeinde dazu verleitet, fragwiirdige Strukturverénderungen in
der eigenen Gemeinde in Kauf zu nehmen.

In einem aggressiver werdenden Wettbewerb kdnnen kurzfristige Erfolgstiberlegungen
mitunter derart bestimmend sein, dass alle Fragen nach den ldngerfristigen Negativ-
wirkungen hintangestellt werden. Wenn in einem solchen Erfolgsdenken nach Unter-
stiitzung durch landesrechtliche und landesplanerische Regelungen gefragt wird, ist in
der Praxis oft nur das von Interesse, was den jeweiligen eigenen Erfolgsvorstellungen
mehr dient als denen der Nachbargemeinde.

Der Wille, sich auf kurze Sicht unter ungiinstigen Voraussetzungen zu behaupten, kann
auch beim innerdrtlichen Einzelhandel so ausgeprdgt sein, dass er die Belebung eines
Ortszentrums gelegentlich eher behindert als fordert. Das kann etwa dann der Fall sein,
wenn alteingesessene Geschafte Abwehrfronten gegen eine Konkurrenzierung durch
zugkréftige neue Einzelhandelsgeschéafte bilden.

Wenn Ortszentren als Schwerpunkte des Einkaufens attraktiv bleiben sollen, kann es
unter diesen Voraussetzungen nicht geniigen, den Erfolg allein von bestimmten raum-
planerischen Regelungen zu erwarten.



2. Strukturwandel im Einzelhandel
Konzentrationstendenzen

Wie in anderen Landern ist der Einzelhandel seit den 60er Jahren auch in Vorarlberg
einem umwaélzenden Strukturwandel unterworfen. Mit dem Aufkommen der Selbstbedie-
nung, einer zunehmend groReren Auswahl an Konsumgtitern sowie mit dem Aufschwung
leistungsfahiger Handelsketten, Fachmérkte und Diskonter hat die Expansion neuer
Betriebsformen begonnen. In einem immer hdrter werdenden Wettbewerb konnten sich
GroRBvertriebsformen mit ausgedehnten Verkaufsflachen letztendlich weitgehend durch-
setzen. Im Zuge dieser Entwicklung ist die ,Gemischtwarenhandlung” alten Stils bis auf
wenige Ausnahmen verschwunden.

Wie sich der Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel mit Vollsortiment vollzogen
hat, l4sst sich zum Teil schon an wenigen Kennziffern des nachstehenden Uberblicks
erkennen:



Lebensmittelhandel mit Vollsortiment
(Vorarlberg ohne Kleinwalsertal)

Jahr Geschifte Verkaufsflache Verkaufsflache Verkaufsflache
insgesamt in m? durchschnittl. in m? je Einwohner in m?

1970 578 42.681 73,8 0,152

1980 363 73.080 2013 0,238

1990 288 84.141 2922 0,249

1995 261 88.642 339,86 0,253

2000 252 94.982 376,9 0,266

In den 30 Jahren von 1970 bis 2000 hat sich die Zahl der Geschafte mehr als halbiert.
Gleichzeitig hat sich das Gesamtangebot an Verkaufsflache mehr als verdoppelt, die
durchschnittliche Verkaufsflache sogar mehr als verfiinffacht. Im Vergleich mit anderen
Bundeslanderen ist das Angebot Gberdurchschnittlich.

Die Konzentrationstendenzen halten zwar noch an, bei der Zahl der Lebensmittelge-
schafte mit Vollsortiment hat sich aber die riickl&ufige Entwicklung in den 90er Jahren
deutlich abgeschwécht.

Ahnlich hat sich die Nahversorgung bei Metzgern und Backern entwickelt. Durch die
Zunahme von Kleinverkaufsstellen mit anderen Ladentffnungszeiten haben sich bei
Backwaren jedoch wieder deutliche Verbesserungen der Nahversorgung ergeben.
Ebenso sind die neu entstandenen Kleingeschafte bei Tankstellen und Bahnhéfen mitzu-
berlicksichtigen.



Problematische Folgewirkungen

Die Auflassung von kleinen Geschéaften in den Wohnbereichen hatte zur Folge, dass gin
zunehmender Teil der Bevdlkerung kein Lebensmittelgeschaft mit Vollsortiment in
FuBgéngerentfernung vorfindet. Wenn fiir eine annehmbare FuRwegdistanz von einem
Luftlinienradius von maximal 400 Metern zwischen Wohnung und n&chstem Lebens-
mittelgeschadft ausgegangen wird, ist in Vorarlherg fiir 58 % der Wohnbevélkerung kein
Geschaft innerhalb dieser Distanz anzutreffen. Wie aus der nachstehenden Ubersicht
hervargeht, trifft dies sogar in dem am dichtesten besiedelten Talraum des Rheintals fir
53 % der Bevolkerung zu.

Bevdlkerung auBerhalb der FuBwegdistanz von Lebensmittelgeschéften

Region Bevdlkerung Bevilkerung
Hauptwohnsitze

30.6.1998 in %
Rheintal-Talgebhiet 231.432 53
Rheintal-Hanggebiet 1.027 65
Walgau-Talgebiet 44.731 61
Walgau-Hanggebiet 5.b44 12
Bregenzerwald 27.746 71
GroBes Walsertal 2.877 58
Kleinwalsertal 4,784 58
Arlberg 1.477 69
Klostertal 3.398 63
Montafon 16.605 73
Vorarlberg insgesamt 346121 58

Erhebung des Amtes d. Vbg. Landesregierung 1998

trukturwandel




In nicht wenigen Siedlungsgebieten ist auf relativ groBe Distanzen die Wahlmdglichkeit
zwischen konkurrierenden Betrieben verloren gegangen. In 36 Gemeinden steht den Bewaoh-
nern nur mehr ein Lebensmittelgeschaft zur Verfiigung. In 9 Gemeinden (Diinserberg,
Hohenweiler, Loriins, Reuthe, Rdns, Schricken, St. Anton, Stallehr, Zwischenwasser)
besteht derzeit iberhaupt kein Lebensmittelgeschaft mit Vollsortiment. In einzelnen
Orten war dies aber auch schon frither der Fall.

Die zunehmenden Weglangen bedeuten eine schlei-
chende Zunahme der Zwénge zum Fahren, mit stei-
genden Zeitverlusten, Kosten und verkehrsbedingten
Umweltbelastungen. Diese Entwicklung benachteiligt
immer mehr jene Konsumenten, die zum Einkaufen
freiwillig oder mangels Verkehrsmittel auf FuRweg-
distanzen Wert legen. Am meisten sind Kinder und
Jugendliche, alte und gehbehinderte Menschen
betroffen.

Handelsforscher erwarten ein Anhalten der Konzentrationstendenzen unter dem sich
offensichtlich verscharfenden Wettbewerbsdruck. Der Verdrangungswettbewerb wird in
der Folge auch Einkaufszentren erfassen. Es ist zu befiirchten, dass sich kiinftig sowohl
die Probleme der drtlichen Nahversorgung, als auch die Belastungsprobleme an den
Anziehungspunkten des matorisierten Einkaufsverkehrs noch mehr bemerkbar machen
werden.

Wenn Geschéafte aufgelassen werden, ist es nicht immer leicht, eine geeignete weitere
Verwendung zu finden. Wo grof¥flachige Super- und Fachmérkte geschlossen werden,
kann die Frage der standortgerechten Folgenutzung sogar mit erheblichen Problemen
verbunden sein.

Das Argument, dass mit der Schaffung von neuen Einkaufszentren neue Arbeitsplatze
geschaffen werden, mag ortlich zutreffen, insgesamt sinkt jedoch mit der zunehmen-
den GréRenordnung der Geschafte der Bedarf an Arbeitskraften im Verhaltnis zur Ver-
kaufsflache und zum Umsatz. Ebenso ist die Zahl der im Einzelhandel selbstdndig
Erwerbstétigen riickldufig. Bei den unselbstdndig Beschaftigten des Einzelhandels
war von 1990 (Jan.: 8.447) bis 2000 (Jan.: 10.862) insgesamt jedoch eine Zunahme um
28,6 % festzustellen, was nicht zuletzt auf den steigenden Anteil der Teilzeitbe-
schéftigten zuriickzufihren war.




In den Pro-Argumenten fiir Einkaufszentren wird immer wieder auf die bessere regiona-
le Bindung von Kaufkraft verwiesen. Haufig provozieren Einkaufszentren — vor allem in
landlichen Gebieten — aber auch problematische Verlagerungen der Kaufkraftstrome.
Dadurch ist es in etlichen Gemeinden bereits schwierig geworden, bestehende
Ortskerne mit der wiinschenswerten Auswahl an Einkaufsmdéglichkeiten funktionsfahig
zu erhalten.

Kontrare Trends

Da das Einkaufen nicht nur zweck-, sondern in steigendem MaRe auch erlebnisorientiert
ist, tendieren neue Einkaufszentren bereits dazu, zu den groRzligigen Einkaufs- und
Parkierungsmoglichkeiten auch neue Freizeitangebote unter den Aspekten von fun and
action anzubieten, um ihre Magnetwirkung auch auf diese Weise weiter zu verstarken.

Gleichzeitig verlieren die Ortszentren durch die Verdrangung von bisher ortscharakteris-
tischen Geschaften durch Filialbetriebe mit einem oft trivial wirkenden AuReren zuneh-
mend den Flair der Unverwechselbarkeit.

Das Wettbewerbsverhalten von Handel und Gemeinden sowie vor allem das Einkaufs-
verhalten der Konsumenten scheinen mit Zwangsldufigkeit gegen die Raumplanungs-
ziele des Landes auf einen Strukturwandel hinauszulaufen, bei dem sich die gewachse-
nen Ortszentren als Schwerpunkte des Einkaufens immer weniger zu behaupten vermd-
gen. Es liegt auf der Hand, dass eine derartige Veranderung der Einkaufsschwerpunkte
und Abwertung der Ortskerne nicht nur mit entsprechend erhéhten Umweltbelastungen
verbunden ist. Die Vertdung der Ortskerne wdre zudem
eine ernst zu nehmende kulturelle Schwéche und mit er-
heblichen Verlusten an drtlicher Erlebnisqualitdt und
Identifikation verbunden, die nicht durch Allerweltsklim-
bim an AulRenstandorten wettgemacht werden kdnnen.

Wo das Authentische eines Ortes zu sehr verloren geht,
verbreitet sich in der Bevilkerung allerdings ein Unbe-
hagen, das auch beim Einkaufen wieder Bediirfnisse nach
ortsspezifischen Erlebnisqualitdaten weckt. Insofern ist
kontrdr zum Trend der banalisierten und anonymisierten
Einkaufssteuerung auch ein Gegentrend erkennbar oder
zumindest absehbar, bei dem ein ,Zurlick zur Mitte” mit
giner ortskernorientierten ,Kultur des Einkaufens”
gefragt ist.
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Wenn Ortsplanung als Vorbereitung einer nachhaltig zukunftsfdhigen Entwicklung ver-
standen wird, wird sich eine Gemeinde nicht mehr damit begniigen, sich nur an den kurz-
fristigen Erfolgsiiberlegungen in einem schonungslosen Wetthewerb mit den Nachbar-
gemeinden zu orientieren. Sie wird vielmehr ihre langerfristigen Entwicklungschancen
und —probleme (berdenken und
die Akzente dort setzen, wo ihre
Aktivitdten im Rahmen einer
befriedigenden Gesamtentwick-
lung am zielfithrendsten sind. Die
Lebensfdhigkeit und Gestaltung
der Ortszentren auch als Schwer-
punkte des Einkaufens muss zu
den Hauptanliegen gehtren. In
dieser Richtung soll das vorlie-
gende Konzept jedenfalls impuls-
gebend sein.

3. Rechtliche Voraussetzungen fir
Einflussnahmen der Raumplanung

GemaR § 15 Abs 1 des Raumplanungsgesetzes kinnen in Bauflachen besondere Flachen
fur Einkaufszentren festgelegt werden, sofern eine solche Widmung nach einem Landes-
raumplan in der betreffenden Gemeinde fiir zuldssig erkldrt ist. Wenn dies nach den fir
die Raumplanung maRgeblichen Verh&ltnissen erforderlich ist, ist im Landesraumplan
insbesondere
Edie Widmung auch nur eingeschrankt fiir Einkaufszentren fiir bestimmte Waren-
gruppen flr zuldssig zu erkldren: Waren des taglichen Bedarfs, autoaffine Waren
des nicht t&glichen Bedarfs, zentrenrelevante Waren des nicht taglichen Bedarfs;
Mnéher zu bestimmen, in welchen Gebieten, bis zu welchem HéchstausmaR der
zu widmenden Flachen und bis zu welchem Héchstausmal der Verkaufsflache
die Widmung fiir Einkaufszentren zuldssig ist, und
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s [Eldie Zulassigkeit der Widmung von der Erlassung einer Verordnung {iber das
Mindestmal der baulichen Nutzung abhdngig zu machen und das MindestmaR,
das von der Gemeinde nicht unterschritten werden darf, festzulegen.

Ein Einkaufszentrum ist ein Gebdude oder Gebdudeteil, einschlieRlich der damit im
Zusammenhang stehender sonstiger iberdachter Anlagen, fiir den Verkauf von

e E Waren, ungeachtet ihrer Zugehdorigkeit zu bestimmten Warengruppen, sofern

die Verkaufsflache insgesamt 1.500 m? iibersteigt,

-E} ﬂ Waren des tdglichen Bedarfs, insbesondere Lebensmitteln, sofern die
“Verkaufsflache insgesamt in den Talsohlen von Leiblachtal, Rheintal und Walgau
400 m? oder im idbrigen Landesgebiet 300 m? ibersteigt, oder

s E zentrenrelevante Waren des nicht taglichen Bedarfs, sofern die Verkaufs-
flache insgesamt 600 m? iibersteigt.

In Kerngebieten bedarf die Errichtung von Einkaufszentren fir zentrenrelevante Waren
keiner besonderen Widmung, wenn die Verkaufsflache 1.500 m? nicht {iberschreitet.

Die Errichtung von Einkaufszentren fiir Waren des tdglichen Bedarfs ist nicht an eine be-
sondere Widmung gebunden, wenn die Verkaufsflache in den Talsohlen von Leiblachtal,
Rheintal und Walgau 600 m?, im {ibrigen Landesgebiet 400 m? nicht iiberschreitet und
das Einkaufszentrum im Kerngebiet liegt oder auf jeden m? der Verkaufsflache in einem
Umkreis von 400 m mindestens drei Einwohner entfallen.

Es ist zwar grundsatzlich Aufgabe der Raumplanung, auf eine rdumliche Entwicklung hin-
zuwirken, die sich am Gesamtwohl der Bevolkerung orientiert, dies bedeutet aber noch
nicht, dass die Raumplanung allein auch ausreichend in der Lage ist, problematische
Strukturveranderungen tatsachlich zu verhindern. Der Handlungsspielraum der Raum-
planung ist kompetenzrechtlich begrenzt, was sich gerade bei Einkaufszentren deutlich
manifestiert.

Regelungen wirtschafts-, wettbewerbs- und gewerbepolitischer Art fallen primér in die
Gesetzgebungs- und Vollziehungskompetenz des Bundes. Nach der Rechtsprechung des
Verfassungsgerichtshofes ist es dem Landesgesetzgeber insbesondere verwehrt, eine
verdeckte gewerberechtliche Steuerung der Zah! neuer Einkaufszentren nach MaRgabe
des Lokalbedarfs vorzusehen. Auch eine Regelung, die primar auf eine Kaufkraftbindung
am Ort abzielt, fallt nicht in die Kompetenz des Landesgesetzgebers.
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Zwar steht es dem Landesgesetzgeber frei, auch auf Normen und Normzwecke des
Bundes Bedacht zu nehmen, der ,fremde” Regelungsbereich darf aber nicht zum selb-
standigen Entscheidungsgegenstand werden. Dies bedeutet, dass etwa die Sicher-
stellung der Versorgung der Bevélkerung im Rahmen einer raumplanungsrechtlichen
Regelung mitberticksichtigt werden kann, die Bedarfsdeckung darf aber nicht aus-
schlieBliches oder vorrangiges Ziel der Regelung sein. Ahnlich verhalt es sich bei den
Themenkreisen Schutz einer klein- und mittelbetrieblichen Struktur im Einzelhandel
sowie Abwehr der Gefahr von Konzentrationsentwicklungen und der Bildung lokaler
Monopolbetriebe.

Eine raumplanungsrechtliche Regelung des Problems Einkaufszentren hat sich primér an
den mdglichen Auswirkungen auf die Infrastrukturverhéltnisse und die Siedlungs-
struktur, am Problem des Landverbrauches bzw iiberhaupt an der Umweltvertraglichkeit
zu orientieren. Hierzu geben die in den letzten Jahren novellierten Bestimmungen des
Raumplanungsgesetzes den Behdrden ein taugliches Instrument in die Hand.

Der Bundesgesetzgeber hat im Jahr 1997 versucht, den Problembereich des groRfl4ch-
igen Einzelhandels aus der Sicht einer moglichen Gefahrdung der Nahversorgung und
allfélliger negativer Beschaftigungseffekte einer Regelung zuzufiihren (8 77 Abs. 5 — 8
der Gewerbeordnung i. d. F. BGBI. | Nr. 63/1997). In Durchfiihrung dieser gesetzlichen
Regelung erging die Einkaufszentrenverordnung, BGBI. I Nr. 63/1998.

Diese bundesrechtlichen Bestimmungen unterlagen einer Priifung durch den Verfas-
sungsgerichtshof, der zum Ergebnis kam, dass es das Gffentliche Interesse nicht erfor-
dere, einen Verdrdngungswettbewerb von Handelsbetrieben jedweder Art zu verhindern,
um das klaglose Funktionieren der Versorgung der Bevdlkerung mit Waren aller Art zu
sichern. Ein gewisser Konkurrenzschutz fiir Konsumgiiter und Dienstleistungen des tég-
lichen und kurzfristigen Bedarfs wurde aber fiir verfassungskonform erachtet.

Mit der Gewerbeordnungskontrolle, BGBI | Nr 88/2000, wurden die bundesrechtlichen
Regelungen auf Einkaufszentren fir Konsumgiter des kurzfristigen und tédglichen
Bedarfs eingeschrankt.



4. Ziele und Mafinahmen zur Starkung
der Ortszentren als Einkaufsschwerpunkte

1. Die Erhaltung und Ausbildung funktionsfahiger
Ortszentren ist eines der Hauptziele einer zukunfts- und
qualitatsorientierten Siedlungsentwicklung.

Abgesehen von bergb&uerlichen Streusiedlungen sind markante innerdrtliche Schwer-
punktbildungen seit jeher ein Charakteristikum der Dorfer und Stadte des Landes. Mit
solchen baulichen Verdichtungen wurde sowohl dem Grundsatz des flachensparenden
Umgangs mit Grund und Boden als auch den Bedirfnissen nach innerértlich kurzen
Wegen und erleichterter Kommunikation Rechnung getragen.

Nachdem die Siedlungstatigkeit vor allem in den 60er und 70er Jahren in vielen
Bereichen ungeordnet und flachenverschwendend vor sich gegangen ist, hat sich die
Raumplanung seither schwergewichig um die Eindémmung der weiteren Zersiedlung zu

bemiithen. Im Vorarlberger Raumplanungsgesetz ist daher das Ziel gesetzt:

s * Die &uBeren Siedlungsrander sollen nicht weiter ausgedehnt werden.
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Was damit gemeint ist, ist im Vorarlberger Bodenschutzkonzept verdeutlicht:

¢ Die weitere Siedlungsentwicklung muss flichensparend vor sich gehen.
Das Hauptaugenmerk ist auf das Halten der duBeren Siedlungsriander und
somit auf eine angemessene innerortliche Siedlungsverdichtung und die
Erneuerung von Althauten zu legen.

Im Zuge der groRflachigen Siedlungsausweitung
haben zahlreiche Ortschaften ihre markanten Kon-
turen verloren. Mitunter wirkt ein Siedlungsbrei be-
reits so kernlos, dass identitatsstiftende innerort-
liche Bezugspunkte oft nur mehr schwer zu finden
sind. Kiinstliche neue Schwerpunktbildungen an der
Peripherie, wie etwa durch die Schaffung von
Einkaufszentren, haben zu dieser Ausdiinnung beige-
tragen.

e e Im Rahmen rdaumlicher Entwicklungskonzepte und der Flaichenwidmungs-
planung ist eine ,.kernige” Profilierung der Siedlungsentwicklung anzustreben.
Dies setzt zunéchst voraus, dass die Kerngebiete auch tatsdachlich dort aus-
gewiesen werden, wo dafiir in zentraler Lage die giinstigsten Vorausset-
zungen vorgegeben sind.

In diese Richtung zielte auch die 1999 erfolgte Novellierung des Raumplanungsgesetzes,
in dem Kerngebiete im § 14 Abs.2 nun wie folgt definiert sind:

.Kerngebiete sind Gebiete in zentraler innerdrtlicher Lage, die vornehmlich fiir Gebaude
fur Verwaltung, Handel, Bildungs- und andere kulturelle und soziale Einrichtungen, son-
stige Dienstleistungen und Wohnungen bestimmt sind.”

e e Fiir die wiinschenswerte Funktionsfdhigkeit von Kerngebieten sind alle
geeigneten Maglichkeiten fiir die verdichtete Zuordnung verschiedenartiger
Dienstleistungseinrichtungen zu nutzen.



.

L

Um wirksame Synergieeffekte zu erzielen, kann nicht alles einigermaRen zentral gele-
gene Baugebiet als Kerngebiet verstanden werden, selbst wenn es mit Dienstleistungs-
einrichtungen durchsetzt ist. Eine zu groRflachige oder aufgesplitterte Ausweisung von
Kerngebieten mit dem Versuch, es allen recht zu machen, verfehlt erfahrungsgeméR sehr
oft das eigentliche Ziel. Statt echter Profilierung wiirde damit wieder nur ein struktur-
schwaches Vielerlei erreicht, an dem ,nichts Besonderes” ist.

s ® Bei der Ausweisung von Kerngebieten zur Ausgestaltung als attraktive

Schwerpunkte ist vor allem bei den gewachsenen dorflichen und klein-
stiadtischen Ortskernen anzusetzen.

Organisch gewachsene und zum Teil schon in fritheren Jahrhunderten planmaBig ent-
wickelte Ortszentren bieten im Allgemeinen die besten Voraussetzungen fiir die
Anpassung an die gestiegenen Anforderungen seitens der Konsumenten. In den alten
Kernbereichen ist vielfach heute noch der Flair eines ,genius loci” anzutreffen, der fiir
die Erlebnisqualitat nicht zu unterschéatzen ist.

s e Zur Realisierung der Widmung von Kerngebieten ist ein breites Spektrum
von MaBnahmen vorzusehen, das gestalterische Wetthewerbe oder Bebauungs-
planungen sowie eine aktive Bodenpolitik der Gemeinden miteinschlieBt.

GemaR 8§ 15 lit. ¢ des Raumplanungsgesetzes ist es auch mdglich,
die Widmung von Fl&chen flr Einkaufszentren von einer Verordnung
tiber das Mindestmal der baulichen Nutzung abh&ngig zu machen.

-~ o Bei der Nutzung von Kerngebieten ist neben den hervor-
gehobenen Dienstleistungsfunktionen auch eine befriedigende
Wohnqualitédt anzustreben.

Innenstddte kdnnen vor allem fiir Kleinhaushalte hervorragende Wohn-
standorte sein, wenn auch in Altbauten zeitgeméRe Standards ge-
boten werden. Dies hat fir den Einzelhandel nebenbei den Vorteil,
dass ein Teil der Kunden in ndchster Nahe wohnt. Zugleich wird ver-
mieden, dass die Geschaftsstralen nach Ladenschluss verdden.

Der Hebung der innerdrtlichen Wohnattraktivitat dienen nicht zuletzt finanzielle Anreize
durch eine nach der baulichen Verdichtung differenzierten Wohnbauférderung sowie
durch die Forderungen fiir Altbausanierungen. Dariiber hinaus sind zusétzliche
Forderungen fiir konkrete Projekte der Ortskernerneuerung vorgesehen.
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2. Fur Ortszentren ist sowohl eine gute Erreichbarkeit
von auflen als auch die Erhaltung oder Schaffung von
verkehrsberuhigten Innenbereichen anzustreben.

Bei der leichten Erreichbarkeit von aullen wurde bisher vor allem an Randlagen im
Nahbereich von Autobahnanschliissen und Hauptverkehrsstralen gedacht. In diesen
Lagen konnen gewisse Schwerpunktbildungen auch durchaus zweckmaRig sein, wenn
der Handel mit schweren und sperrigen Waren (z.B. Mobel, Baustoffe, Maschinen, Autos
u.dgl.) geeignete Voraussetzungen fiir die Abholung mit Kraftfahrzeugen erfordert. Die
Bevorzugung von Randlagen kann auch fir andere Schwerpunktbildungen, wie z.B. fiir
Sport- und Freizeitanlagen, nahe liegend sein.

Solche Standorte mit hoher Verkehrsgunst konnen aber sehr problematisch werden,
wenn sie zur Verlagerung von zentrenspezifischen Einrichtungen an die Periphere und
damit zur Abwertung bestehender Ortszentren fiihren.

Die Hebung der Attraktivitdt von Ortszentren setzt zwar eine gute Zugéanglichkeit voraus,
verlangt aber zugleich auch Grenzen bei Belastungen durch den motorisierten
Individualverkehr. Ein Ziel des Raumplanungsgesetzes ist daher:




ot * Rdumlichen Strukturen, die zu unndtigem motorisiertem Individualverkehr
fithren, ist entgegenzuwirken.

Es fehlt auch bei Ortszentren nicht an (berzeugenden Beispielen, wie Verkehrsplanung
diesen Anforderungen hinreichend gerecht zu werden vermag.

Zur Vermeidung flachenaufwéndiger Parkpldtze an unglinstigen Standorten, hat die
Gemeinde zudem die Chance, von den im § 34 des Raumplanungsgesetzes vorgesehenen
Mbglichkeiten zur Vorschreibung von flachensparenden Lésungen Gebrauch zu machen.

e ¢ Je hedeutsamer ein Ortszentrum, desto mehr bedarf es einer durchdachten
Verkehrsplanung, um gute Erreichbarkeitsverhaltnisse fiir den motorisierten
und nichtmotorisierten Verkehr sowie eine ausreichende Bedienung mit
offentlichen Verkehrsmitteln zu erzielen.

Beides gehdrt zusammen, Einerseits ist im Trend zum Einkaufen mit
dem Auto noch keine Wende zu erkennen. Andererseits wird bei
zunehmenden Verkehrsstauungen und Verkehrsbelastungen auch
das Einkaufen nach dem Prinzip der kurzen Wege zusehends mehr
geschatzt. In manchen Innenstadten erfolgt das Einkaufen heute
schon liberwiegend ohne die Beniitzung des eigenen PKWs.

Fir den Verzicht auf unnétige Fahrten bieten Ortszentren sowohl
durch ein vielféltiges Waren- und Diensteangebot als auch durch
die vielfach glinstige Zugénglichkeit fiir FuRgéanger und Radfahrer
gute Voraussetzungen. Diese Chance sollte durch die weitere
Ausgestaltung des ortlichen FuR- und Radwegenetzes noch weiter
verbessert werden.

Im Rahmen eines gesamthaft durchdachten Verkehrsmanagements werden auch die ge-
eignetsten Mdglichkeiten genutzt, um den betriehlichen Verkehr und den Kundenverkehr
mdglichst zu sondern.

e * Knotenpunkte von Buslinien sind in der Regel im Bereich von Ortszentren
zu situieren.

Mit der Einfilhrung verschiedenster Verbesserungen der 6ffentlichen Verkehrsbedienung
hat es sich gezeigt, dass attraktivere Angebote durchaus geeignet sind, zum Umsteigen auf
offentliche Verkehrsmittel zu animieren. Von einer kreativen Angebotsentwicklung zur
besseren Erreichbarkeit der Ortszentren kinnen weitere Fortschritte erwartet werden.
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Beim Angebot des offentlichen Verkehrs wird neben den quantitativen
Aspekten (Buslinien und Bedienungsfrequenzen) vor allem auch den
Qualitatsaspekten (Fahrkomfort, iiberdeckte Warteunterstdnde u.dgl.)
besondere Beachtung zu schenken sein.

-+ Das begrenzte innerortliche Parkraumangebot erfordert im
allgemeinen ein Biindel verschiedenster MaRnahmen, um die PKW-
Erreichbarkeit der Ortszentren nicht unangemessen zu erschweren.

Beim verfiigharen Parkraum kommt es vor allem durch den hohen Anteil
von Langzeitparkern zu Engpéssen. Dies sollte aber nicht dazu verleiten,
das Parkraumangebot nach MaRgabe der Nachfragespitzen zu erweitern.

In gréBeren Ortszentren empfiehlt sich meistens die Erarbeitung einer eigenen
Parkierungskonzeption mit einer vorausgehenden Erhebung der Parkraumnutzung und der
tatsdchlichen Kundenbediirfnisse. Oft ist es miglich, mit relativ einfachen lenkenden
MaRnahmen, den Platzbedarf fiir Langzeitparker zu reduzieren und fiir Kurzzeitparker
geniigend Parkraum anzubieten. Dabei bediirfen oft auch die Parkgebiihren einer Uberprii-
fung und Neugestaltung; z.B. iiber die Riickerstattung von Parkgebiihren beim Einkauf. Fiir
Wochenendeinkaufe konnen oft auch Schul- und Behérdenparkplétze fiir die allgemeine
Benitzung gedffnet werden. In manchen Fallen kann aber auch der Bau neuer Parkhaduser
oder Tiefgaragen unumganglich sein.

e * Ein attraktives Ortszentrum muss iiber geniigend verkehrsheruhigte
x\ Bereiche verfiigen, in denen sich FuBgéanger wohl fiihlen kénnen. Einkaufs-
AN straBen und Plétze sollen auf diese Weise auch als Kommunikationsbereiche

\ erlebbar sein.
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So sehr einerseits ein rasches Erreichen von Ortskernen mit PKW oder Bus gewiinscht
wird, im Zentrum selbst werden die Belastungen durch motarisierten Verkehr gewdhn-
lich als storend empfunden. Dies kann zwar nicht bedeuten, dass fiir jedes Zentrum eine
Umfahrung notwendig oder mdéglich ist, unerlasslich sind aber zumindest unmittelbar
angrenzende verkehrsberuhigte Bereiche mit einem Ambiente, das FuRganger zum
Verweilen einladet.

Um im Nahbereich von stark frequentier-
ten Ortsdurchfahrten einladend gestaltete
Kommunikationsrdume zu  schaffen,
bedarf es sehr umsichtiger ortsplaneri-
scher Uberlegungen, die oft auch die
Durchfithrung von Wetthewerben recht-
fertigen. Fir solche anspruchsvollen Auf-
gaben werden seitens des Landes im Rah-
men der Erstellung rdumlicher Entwick-
lungskonzepte Planungskostenzuschiisse
gewahrt.

Fiir eine angenehme Beweglichkeit der
Fulgénger kénnen manchmal auch Fahr-
bahnriickbauten mit verbreiterten Geh-
steigen zweckméRig sein. Mitunter sind
auch Aufbewahrungsmdglichkeiten (z.B.
Schlieffacher) fiir eingekaufte Waren
gefragt.

3. Die Einkaufsmaglichkeiten von Ortszentren sollen
so weiterentwickelt werden, wie dies den jeweiligen
ortlichen Voraussetzungen am besten entspricht.

Die Verschiedenheit der Gemeinden Vorarlbergs |8sst es bei der Versorgung mit Konsumgiitern
nicht zu, berall die gleichen Standards vorzusehen. Folglich sind auch bei den empfoh-
lenen MaBnahmen Differenzierungen erforderlich, mit denen nicht iberall allen
Anspriichen Rechnung getragen werden kann.

Die Bemihungen des Landes und der Gemeinden um eine Verbesserung der Nahversor-
gung sind zunéchst auf das Ziel ausgerichtet:

"-:{!- * Bei der Versorgung mit Giitern des téglichen Bedarfs ist die bestmégliche
Zuordnung zu den Wohngebieten anzustreben.
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Dies gilt zunéchst allgemein ohne besondere Bedachtnahme auf die Ortszentren. Das sollte
aber nicht in der Weise missverstanden werden, als seien in peripheren Ortsteilen auch
Einkaufsschwerpunkte mit groRfldchigen Parkpldtzen und auf {iberdrtliche Kundenan-
ziehung ausgericheten Warenangeboten (z.B. Disconter) zielgeméss.

Nach den Zielsetzungen der Raumplanung fiir Einkaufszentren und den Bestimmungen des
Raumplanungsgesetzes ist einer Entwicklung entgegenzuwirken, die auch bei der Versor-
gung mit Gitern des téglichen Bedarfs und zentrenrelevanten Warenangeboten zu neuen
Schwerpunktbildungen in Randlagen tendiert und dadurch die bestehenden Ortszentren
in ihrer Funktionsféhigkeit weiter schwécht. Daher die Zielsetzungen:

o * Das Hauptaugenmerk ist auf die vielseitige Funktionsfdhigkeit und auf die
Aufwertung der hestehenden Ortskerne zu richten.

e e Zur Grundversorgung mit Konsumgiitern des taglichen Bedarfs sind auch
fiir kleine Orte ohne ausgepragte Ortszentren angemessene Einkaufsmaglich-
keiten anzustreben.



In Orten mit wenigen hundert Einwohnern kann dies — abgesehen von Fremdenverkehrsorten
—der Nachfrage entsprechend nur in bescheidenem MaRe der Fall sein. Oft ist selbst die
Existenzf@higkeit eines Lebensmittelgeschaftes in Frage gestellt. In diesen Féallen ist
nach MalRgabe der spezifischen drtlichen Verhéltnisse zu erkunden, ob und wie wenig-
stens mit unkonventionellen Ldsungen — z.B. in Kombination mit anderen Einrichtungen
—eine 6rtliche Mindestversorgung erzielt werden kann. In dieser Beziehung ist in erster
Linie zur drtlichen Selbsthilfe zu animieren und mit professionellem Know-How nach
.malgeschneiderten” Losungen zu suchen.

e ¢ Die Attraktivitdt der Ortskerne soll vor allem durch die Erhaltung und ange-
messene Verbesserung der Einkaufsmoglichkeiten gestirkt werden. Zugleich
ist bei Waren des téaglichen Bedarfs und bei zentrenrelevanten Warenange-
boten neuen peripheren Schwerpunkthildungen entgegen zu wirken.

Bei Einkaufszentren ist vorweg nach der Art des Warenangebots zu differenzieren. Das
Raumplanungsgesetz unterscheidet im 8 15 Abs.1, lit.a

1. Waren des tdglichen Bedarfs, insbesondere Lebensmittel,

2. Waren des nicht taglichen Bedarfs, die nach dem Kauf regelméRig mit Kraftfahrzeugen
abgeholt oder transportiert werden, wie Madbel, Baustoffe und—gerédte, Gartenbedarf,
Fahrzeuge und Maschinen (sogenannte autoaffine Waren), oder

3. sonstige Waren des nicht taglichen Bedarfs (so genannte zentrenlevante Waren).

Bei den ,sonstigen Waren des nicht taglichen Bedarfs” handelt es sich durchwegs
um Warenangebote, die fir Ortszentren charakteristisch sind.

Lediglich bei den unter Punkt 2 genannten Waren, kann davon ausgegangen
werden, dass die Gunst der Verkehrslage im hochrangigen Strallennetz gele-
gentlich wichtiger ist als die Zuordnung zu bestimmten Ortszentren. Daher ist
hier generell nur bei Einkaufszentren in einer GroRenordnung von mehr als
1500 m? ein eigener Landesraumplan Grundvoraussetzung fiir die Widmung.

Bei Einkaufszentren mit anderen Warenangehoten wird hingegen auRerhalb
von Ortskernen strenge Zurlickhaltung betont. Hier liegen die Schwellen-
werte flir die Zuldssigkeit ohne besondere Widmung gemaR Landesraumplan
fiir Einkaufszentren fiir den Verkauf von Waren des taglichen Bedarfs bei 400 m’
in den Talsohlen von Leiblachtal, Rheintal und Walgau oder bei 300 m? im
tbrigen Landesgebiet sowie fiir sonstige Waren des nicht tdglichen Bedarfs
bei 600 m~
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e e |n den Kerngebieten ist nach Madglichkeit auch die Ansiedlung groB-
flachiger Einzelhandelsbetriebe zu erleichtern.

Das Raumplanungsgesetz enthdlt zur Beglinstigung der Ortszentren generelle Regelungen,
durch die groRRflachige Einzelhandelsgeschafte ohne eigenen Landesraumplan und ohne
eine besondere Widmung zuldssig sind.

GemaR § 15 Abs.10 ist zuldssig

die Errichtung eines

A Einkaufszentrums fiir den Verkauf von Waren des tdglichen Bedarfs, insbesondere
Lebensmitteln (Abs. 2 lit.h), sofern

1. die Verkaufsflache in den Talsohlen von Leiblachtal, Rheintal und Walgau 600 m?, im {ibri-
gen Landesgebiet 400 m* nicht tberschreitet und

2. das Einkaufszentrum im Kerngebiet liegt oder auf jeden m? Verkaufsflache des Ein-
kaufszentrums in einem Umkreis von 400 m mindestens drei Einwohner entfallen, sowie
eines

B Einkaufszentrums fiir den Verkauf von zentrenrelevanten Waren des nicht
tdglichen Bedarfs (Abs. 2 lit.c), sofern

1. die Verkaufsflache 1500 m? nicht iiberschreitet und

2. das Einkaufszentrum im Kerngebiet liegt.

"":{3- ¢ In den Kerngebieten sind zur Hebung der Attraktivitat auch die Chancen
zur Unterbringung anderer geeigneter Dienstleistungseinrichtungen zu nutzen.

Dazu gehdren sowohl 6ffentliche Einrichtungen (z.B. Gemeindeamt, Post, Tourismusbiiro,
kulturelle, religidse und soziale Einrichtungen) und private Dienstleistungen (z.B. Gast-
statten, Geldinstitute, Arztordinationen, Apotheke). Die Existenzfahigkeit vieler Dienst-
leistungseinrichtungen ist von gut gehenden Einzelhandelsbetrieben abhdngig. Damit
ergibt sich ein weiterer wichtiger Grund fiir die Erhaltung oder Neuansiedlung von sol-
chen Anziehungsmagneten im Zentrumsbereich.

Diese Akzentsetzung soll zugleich eine Durchmischung mit anderen wechselseitig ver-
traglichen Nutzungen, wie vor allem Wohnen, Freizeit und Erholung erlauben.



4. In kleinstadtisch gepragten
Zentren ist den hohen Ansprichen
an ein vielfaltig ansprechendes
Gesamtangebot Rechnung zu tragen.

In gréleren Orten, insbesondere in Stddten und
Marktgemeinden mit mehr als 10.000 Einwohnern,
werden von einem attraktiven Ortszentrum Einkaufs-
maglichkeiten in allen stadtiiblichen Branchen und entsprechende Auswahlmdglich-
keiten erwartet. Dazu gehdrt vor allem ein breites Angebot mit Waren des nicht tagli-
chen Bedarfs, wie es in der Spalte auf Seite 28 angefiihrt ist. Hier sind vom Kunden
Konkurrenz am Standort und Angebote gefragt, die sich von den Einheitsstandards der
tberall anzutreffenden Filialisten unterscheiden. Wo solche Angebotsauswahl verkiim-
mert, kann die Konkurrenz der peripheren Standorte fiir die gewachsenen Zentren
bedrohlich werden.

Die angestrebte Branchenvielfalt ist im allgemeinen nur erzielbar, wo bestimmte
Magnetbetriebe eine tberdurchschnittliche Wettbewerbsfahigkeit zu entwickeln vermo-
gen. Dazu gehdren héufig auch Verkaufsflachen in der GréRenordnung von leistungs-
fahigen Einkaufszentren. Solche Frequenzbringer sind im Allgemeinen eine Grundvoraus-
setzung, dass in der Umgebung eine Vielzahl von kleinstrukturierten Fach- und Spezial-
geschaften existenzfahig ist.

Zufolge der bereits zugkréftig gestiegenen Konkurrenzierung durch periphere Einkaufs-
zentren — nicht selten auch innerhalb der gleichen Gemeinde — héngt die Zukunft der
eigentlichen Ortszentren wesentlich davon ab, ob und wie sie zugleich ein ansprechen-
des Ambiente fiir ein erlebnisorientiertes Einkaufen zu profilieren vermdgen.
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Dazu sind neben den Einzelhandelsgeschéaften einschlieflich Stralenverkauf an Markt-
standen vor allem gemiitliche Gastlokale, Spezialitatenrestaurants, StraBencafés u.dgl.
erforderlich. Ebenso werden die speziellen Bediirfnisse von Kindern und Jugendlichen,
Senioren und behinderten Menschen mit zu beriicksichtigen sein. Das Image des Zentrums
ist zugleich von einer kulturellen Erlebnisdichte abhéngig, die von den ortsspezifischen
Qualitaten authentischer Kultur lebt.

Zentrenrelevante Waren (Beispiele)

- Lebens- und Genussmittel, Spezialitdten

- Apotheken- und Drogeriewaren, Kosmetika
- Dberbekleidung, Wasche

- Heimtextilien

- Schuhe, Orthopédie

- Hilte, Lederbekleidung, Kiirschnerwaren

- Sportbekleidung, Sportartikel

- Hausrat, Glas- und Porzellanwaren

- Spiel- und Bastelwaren

- Papierwaren, Biiro- und Schulbedarf

- Biicher, Zeitschriften

- Foto- und Videogeréte

- Optische und feinmechanische Artikel
- Uhren, Schmuck

- Elektrowaren (iiberw. sog. Braunware)
- Ndhmaschinen

- Unterhaltungs-, Kommunikationselektronik
- Computer und Zubehér

- Kunst, Antiquitdten, Musikalien

- Kunsthandwerkliche Artikel, Souvenirs
- Waffen und Jagdbedarf
- Blumen, Kleintiere, Tierhaltungsartikel




Wo nur das vage Ziel verfolgt wiirde, ,lberall soviel wie mdglich von allem” zu bieten,
liefe die Entwicklung zwangslaufig auf eine Angebotszerspitterung hinaus, die fiir das
eigentliche Ortszentrum letztlich kaum noch eine echte Profilierung mit einer vitalen
Erlebnisdichte zulieRe. Das Ergebnis wére ein zusammenhangloses Vielerlei von Ange-
boten, bei denen das Unverwechselbare einer iberzeugenden Schwerpunktbildung fehlt.
Dann kénnen auch alte Stadtkerne sehr rasch ihre urbane Vitalitat und ihren Stellenwert
als bevorzugte Kommunikationszentren verlieren und als langweilig empfunden werden.
Wo die urbane Attraktivitdt verloren geht, sind die Erfolgschancen fiir spatere ,Wieder-
belebungsversuche” oft in Frage gestellt.

Der Erfolg von Bemthungen zur Aufwertung Gberértlich bedeutsamer Ortszentren ist
jeweils von einer gut koordinierten Entwicklungsstrategie abhangig. Grundvoraussetzungen
dafir sind:

e * Eine erlebnisorientierte Angebotsdichte soll maglichst in den bhestgeei-
neten Kerngebieten konzentriert sein. Mit einer solchen Akzentsetzung
stellt sich gleichzeitig das Gebot der Zuriickhaltung bei weiteren
Schwerpunktbildungen innerhalb der gleichen Gemeinde.

29



In Gemeinden mit mehr als einem gewachsenen Schwerpunkt kann die Entwicklung ver-
schiedener Ortszentren erforderlich sein. Hier wird aber zu unterscheiden sein, welche
Ortszentren primér der Nahversorgung dienen und wo vor allem auf regional wirksame
Synergieeffekte zu achten ist. Sehr vereinfacht wird dabei zugleich zwischen ,Zweck-
und Erlebniseinkauf” unterschieden, wobei im allgemeinen nur in begrenzten Bereichen
die angestrebte Erlebnisqualitét erzielbar ist.

e e Die Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsgeschéften soll in klein-
stadtisch geprdagten Zentren bevdlkerungsstarker Gemeinden auch durch
ortsteilbezogene Landesraumpléne ermoglicht werden.

Eine solche ortskernbezogene Verfahrensvereinfachung ist allerdings nur in beschréank-
tem Umfang zielfiihrend und wird derzeit fiir Stddte und Marktgemeinden mit mehr als
10.000 Einwohnern in Betracht gezogen. Wo auch in Ortszentren anderer Gemeinden
uber die generelle Beglinstigung von Kerngebieten hinaus die Voraussetzungen fiir die
Errichtung gréRerer Einkaufszentren gegeben sind, kann die jeweilige Standortwidmung
durch einen standortbezogenen Landesraumplan ermdglicht werden.




"::!' ¢ Je mehr Bedeutung der Stdrkung eines Ortszentrums beigemessen wird,
desto wichtiger ist ein koordiniertes Engagement der Kommunen und ort-
lichen Kaufmannschaften.

Dazu bedarf es vorweg der realistischen Einschitzung der Kundenbedirfnisse, um
Angebotsschwéchen frith genug zu erkennen und auch eine kreative Anpassungsfahig-
keit an ein sich dnderndes Kundenverhalten zu erreichen. Grundlegend ist jedenfalls ein
nachfragegerechtes Angebot — auch im Hinblick auf Atmosphére, Erreichbarkeit und
Parkraumangebot —, um die Werbung auf ein unverwechselbar pro-
filiertes Image ausrichten zu knnen. Dazu kann oft ein Beratungs-
service der Gemeinde und die Inanspruchnahme von professioneller
externer Beratung von Nutzen sein.

s e Fiir Kultur und Freizeit soll sich die ortsspezifische
Erlebnisdichte vorrangig aus dem stimulierenden Zusammen-
spiel eigensténdiger Erlebnisfaktoren ergeben.

Bei den Aktivitaten von drtlichen Freizeitmanagements wird oft von
der Vorstellung ausgegangen, die ,Erlebnisgesellschaft” sei (iber-
wiegend auf spektakulére Inszenierungen von fun and action einge-
stellt. Entsprechend wird gelegentlich mit einer gewissen Ein-
seitigkeit versucht, mit Einzelaktionen Erlebnis zu ,machen”. Damit
kann durchaus ein gewisses Aufsehen erregt werden, doch der
Wert fir die stdndige Anziehungswirkung des Ortszentrums wird oft {iberschétzt.

Ortszentren und besonders Innenstadte sollen zwar Angebotsschwerpunkte fir Kultur
und Freizeit sein, ihr Freizeitwert ist aber anders als der von Freizeitzentren im (iblichen
Sinn. Es ist immerhin von Vorteil, wenn attraktive Freizeitanlagen in Zentrumsnahe anzu-
treffen sind.

Das Freizeiterlebnis von Ortszentren liegt in der Dichte stimulierender Sinneseindriicke,
die sich vor allem aus der Reichhaltigkeit von unaufdringlichen Reizen ergeben, die ins-
gesamt das unverwechselbar Charakteristische und damit den Unterschied zu effektha-
scherischen Allerweltsangeboten ausmachen. Das ,gewisse Etwas” von Stimmigkeit des
Ganzen schlieft mit ein, dass mit professionell gestalteten Kultur- und Freizeitangebo-
ten gekonnte Akzente gesetzt werden. Dazu gehoren sowohl wechselnde Veranstal-
tungen — vor allem auch fir Kinder und Jugendliche — wie sténdige kulturelle Angebote,
angefangen von Kinos und Museen bis zu kiinstlerisch gestalteten Parks und anderen
Einrichtungen, mit denen das Besondere eines Orts zur Geltung kommt. Auch da trifft
hdufig zu, wenn Trendforscher davon sprechen, dass das Wie wichtiger sei als das Was.
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In den Kleinstadten Vorarlbergs ist gliicklicherweise kein Zentrum so bar jedes erlebnis-
stiftenden Charakters, dass ein solches Manko nach US-amerikanischen Beispielen mit
sogenannten UECs (Urban Entertainment Centers) ausgeglichen werden misste. Bei den
UECs handelt es sich um eher fiir GroRstddte konzipierte Shopping-Komplexe, die nach
géngigen Lifestyle-Mustern auf der Synergie von Shopping, Entertainment (mit kiinstli-
chen Erlebniswelten) und Gastronomie aufbauen. Das Ergebnis kommt im Allgemeinen
dem nahe, was als ,Stadt ohne Eigenschaften” typisiert wird. Noch sind in Vorarlberg
keine so gravierenden ldentitdtsverluste festzustellen, dass es empfehlenswert sein
konnte, in dieser Art von Zentrenaktivierung einen Ersatz zu suchen.

5. Bei der Ausgestaltung der Ortskerne ist in besonderem
Mal3e auf den jeweiligen Ortscharakter und die
Qualitaten des Ortsbildes Bedacht zu nehmen.

ErfahrungsgemaR gibt es oft Anlass zu Missverstdndnissen, wenn in irgendwelchen
Zusammenhdngen von ,Erlebnisorientierung” die Rede ist. Auch wenn keine UECs zum
Vorbild genommem werden, verleitet das Stichwortet oft zu allerlei Gags und zu
Dekorationsaufwand, der als Verschonerung missverstanden wird. Gegenwdrtig verstar-
ken sich auch Tendenzen zu aufwéndigen Akzentsetzungen, die einer trivialen Disney-
world nachempfunden sind.

Wo schnelle Erfolge erwartet werden, besteht immer ein Druck zu Schnell-schnell-
Aktionen, um zu heweisen, dass im Ort ,etwas los” ist. Je schriller ein Knalleffekt,
desto eher kann auch mit Medienprésenz gerechnet werden. Hinterher muss freilich oft
eingestanden werden, dass nach der voriibergehenden Medienprasenz die erhoffte
Kundenfrequenz ausbleibt, weil das Gesplir fiir die mafgeblichen Kundenbedlrfnisse
gefehlt hat. Die Beteiligung an voriibergehenden Modetrends birgt immer das Risiko in
sich, dass sie zwar kurzfristig eine gewisse Resonanz bewirkt, auf Dauer aber zu wenig
zu {iberzeugen vermag.



Wo auf Dauer eine gehobene Attraktivitdt von Ortszentren angestrebt wird, bedarf es
umsichtig bedachter Konzeptionen mit ldngerfristiger Erfolgsorientierung und einem
sehr breiten Malnahmenspektrum.

e ¢ Die attraktive Ausgestaltung von Ortszentren soll die unverwechselbare
Eigenart des Ortscharakters hetonen.

Zu einem ortsspezifischen Zentrumscharakter gehort, dass nicht allen alles geboten
werden kann, dass das Gebotene aber eine {iberzeugende Erlebnisqualitdt vermittelt.
Was in dieser Richtung geschieht, setzt ein hohes Maf an Behutsamkeit und tiberdurch-
schnittliche Qualitdtsanspriiche voraus.

Ein dberall und immer hdufiger anzutreffendes Problem ergibt sich aus der
Uniformierung der zahlreichen Filialbetriebe. Sie erwecken in ihrem oft ebenso banal
wie aufdringlich wirkenden Erscheinungsbild den Eindruck, als wiirden sich die Geschafts-
straRen in noch so verschiedenen Zentren nicht mehr unterscheiden. Diese vielfach nicht
vermeidbare Gleichmacherei muss erst recht dazu herausfordern, zumindest auf andere
Weise das Unverwechselbare des eigenen Ortszentrums bestmdéglich zu bewahren.
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e * Grundvoraussetzung ist ein sauber gepflegter Ort mit einem &sthetisch
ansprechenden Ambiente, bei dem méglichst von der ortstypisch und orga-
nisch gewachsenen Bausubstanz ausgegangen werden sollte.

Der Umgang mit dem historischen Baubestand und dessen Pflege erfordert besondere
Einfihlung, die sich nicht mit oberflachlicher Kosmetik begniigt. In sensiblen Ortsteilen
ist in besonderem MaRe gestalterische Kompetenz und Kreativitat gefragt. Das setzt
sehr oft die Beiziehung von qualifizierten Fachleuten voraus. Mitunter empfiehlt sich
auch die Ausschreibung von Wettbewerben.

* Wo in Ortszentren durch groBflachige Einzelhandelshetriebe neue Formen
baulicher Gestaltung Eingang finden, ist nach Losungen zu suchen, mit
denen der Flair des Ortscharakters durch ein iiberzeugendes Harmonieren
von Alt und Neu bereichert wird.

=<+ o In Ortszentren ist Hand in Hand mit den Bemiihungen um die Erhaltung oder
Schaffung verkehrsberuhigter Bereiche groBter Wert auf eine gekonnte
StraBen- und Platzgestaltung zu legen.

Der Erlebniswert von Ortszentren hangt sehr davon ab, ob und wie es gelingt, ein auf
abwechslungsreiche Vitalitat ausgerichtetes Diensteangebot mit Angeboten fiir einen
erholsamen Freizeitgenuss zu harmonisieren. Hiefiir ist der Stellenwert von FuBgéanger-
bereichen und von dffentlichem Griinraum als Bereichen der Ruhe und Begegnung nicht
zu unterschatzen. Auch da sollten die &sthetischen GestaltungsmaRstdbe nicht zu
bescheiden sein.

Hohe Anspriiche an die Stralen- und Platzgestaltung sollten allerdings nicht als
Empfehlung in Richtung Uberméblierung und iiberzogenen Asthetisierungen mit einem
Zuviel an Zutaten verleiten. Auch hier ist {iberzeugende Raumkultur nicht in einem
gesteigerten Vielerlei, sondern am gekonnten Wie der Akzentsetzungen erkennbar.

Wenn fir die kulturelle Entwicklung Vorarlbergs jahrhundertelang ,schéne Einfachheit”
charakteristisch war, kdnnte auch unter neuen Herausforderungen der Erlebnisorientie-
rung ein bewusstes Beibehalten dieser Eigenart oft mehr bewirken, als nur der géngigen
Neigung zu illusion&ren Aufmachungen zu folgen.
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