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Vorwort 

Vorweg könnte man fragen: Woz u ein Konzept zur Stärkung der Ort szentren als 
Einkaufsschwerpunkte. wenn man weiß, wie eng begrenzt die Einfl ussmöglichke iten des 
Landes zur Umsetzung sind? Ist der Strukturwandel im Einzelhandel nicht ohnehin schon zu 
weit fo rtgeschritten und so sehr durclh ein von den Einkaufszentren geprägtes Konsumenten­
verha lten bestimmt. dass von einer Gegensteuerung wenig Erfolg erwartet werden kan n? 

Die Rasanz von Entwickl u111gen lässt nicht selten den Eindruck entstehen. als stün­
den die Gemeinden in ihrem Bemühen um eine sinnvol le Ortsplanung einem 
übermächtigen Spiel der Marktkräfte chancenlos gegenüber. ln manchen 
Gemeinden ist der Handlungsspielraum zur Stärkung ihrer Ortszentren tatsäch­
lich schon sehr eingeengt, se i es durch die Ungunst ihrer Lage oder der über­
kommenen Siedlungstrukturen. se i es durch ungenügende Zie lstrebigkeit in der 
eigenbestimmten Ortskernentwicklung. Es wäre aber zu wenig. led iglich die 
Konkurrenzierung durch Einkaufszentren in Randlagen zu beklagen. Und es wäre 
der sch limmste Fehler. res ignierend einem weiter strukturschwächenden Spie l 
der Kräfte fre ien Lauf zu lassen. Es ist allerdings ein nicht zu unterschätzendes 

Problem. dass echte Erfolge bei der Stärkung der Ortszentren oft erhebliche Anstrengun­
gen und ein hohes Maß an Geschick und Geduld erfordern . Denn mit Schnellaktionen las­
sen sich am ehesten neue Einkaufsschwerpunkte außerh alb der Kerngebiete schaffen. aber 
nicht gewachsene Ortskerne zukunftsfähig weite rentwickeln. 

Soweit es der Vorarlberger Landesregierung kompetenzrecht lich möglich war. hat sie bis- · 
her vor all em über ihre raumplanarischen Zie lsetzungen und über raumplanungsrechtliche 
Regelungen eine restriktive Genehmigungspraxis für periphere Einkaufszentren verfo lgt. 
Die Einflussmöglichkeiten des Landes waren und sind jedoch begrenzt, wo schon von der 
Zuständigke it her vo rrangig Steuerungsmaßnahmen im eigenen Wirkungsbereich der 
Gemeinden gefragt sind. Das vorliegende Konzept kann und soll aber dazu dienen. die 
Gemeinden in ihrem Bemühen zur Stärkung der Ortszentren als Einkaufsschwerpunkte so 
we it wie möglich zu unterstützen. 

Landesrat Manfred Rein 
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1. Der Stellenwert des Ein zelha ndels 
für die Attraktivität von Ortszentren 

Das Herz einer Gemeinde schlägt normalerwe ise in ihrem Ortskern, ganz gleich, ob es 
sich um einen dörflichen Mittelpunkt oder um ein Stadtzentrum handelt. Der Ortskern 
war seit jeher der Brennpunkt des Dorf- oder Stadtlebens und stand ze ichenha ft für die 
gemeinsame Mitte eines Ortes, auch wenn die bäuerl iche Besiedlung oder Wohn­
bebauung an der Peri pherie noch so aufgelockert sein mochte. 

Was den Bewohnern für die gemeinsame Mitte trad itione ll am wichtigsten war, war 
selbst im kleins ten Ortskern beisammen. Kirche, Gemeindehaus, Wirtshaus, laden und 
Schule fehlten hier im Allgemeinen auch in der Klei ngemeinde nicht. ln größeren 
Gemeinden war man bemüht nach Möglichkeit mehrere Geschäfte, Gasthöfe und andere 
Dienstleis tungseinrichtungen, wie Postamt Sparkasse, Drogerie, Apotheke und Vereins­
haus in der Ortsmitte anzubieten. 
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Die regionale Versorgungsbedeutung einer Stadt hing immer entscheidend davon ab, wie­
viel Auswahl an Einkaufsmöglichkeiten sie zu bieten hatte. Andere Einrichtungen, wie 
Schulen, Geldinstitute, Hotels, Arztordinat ionen und Ämter, gehörten se lbstverständlich 
mit dazu, der Hauptmagnet war im Alltags leben aber das Versorgungsangebot an 
Konsumgütern. 

Solche Angebotsverdichtungen ergaben sich schon ra tional nach dem Prinzip der kurzen 
Wege und der Nutzung von Synergien. Dabei sei aber nicht unterschätzt. wie sehr die 
Ortsm itte als Ort der Begegnung, des Zusammengehörigkeitsgefühls und der Beheimatung 
sozia lpsychologisch von Bedeutung ist. Das Identitätsstiftende wurde meistens als eine 
Selbstverständlichkeit empfunden, worüber nicht vie le Worte zu machen waren. 

Bezeichnenderweise begann man von .. Att raktivität der Ortszentren" erst zu reden, als 
beides schon mehr oder weniger geschwächt war. Beiderl ei Schwächen wurden ausge­
rechnet in einer Zeit des überbordenden Konsumgüterangebots auffäl lig. Der Handel hat 
auf Veränderungen hingewirkt, die einem großen Te il der automobilen Gesellschaft 
durchaus gelegen kamen. Er ve rl agerte seine Schwerpunkte aus den alten Ortszentren 
an die Einfallstraßen, wo bei niedrigeren Grundpreisen mehr Entfaltungsmög lichke iten 
für neue Einkaufszentren und genug Parkraum für ein inzwischen zur Mode gewordenes 
Einkaufen mit dem Auto vorhanden waren. 

Damit kam einerseits eine Erfo lgsspirale für den verständl i­
cherweise umsatzorientierten Einzelhandel in Bewegung. 
Zugleich begann sich mit dem .. Lädelesterben" eine allmäh­
liche Verdünnung der innerörtlichen Handelsangebote be­
merkbar zu machen. Angesichts dieses Wandels sehen 
Trendforscher eine Art Dominoeffekt voraus. wenn durch die 
fortschreitende Schwächung der innerörtl ichen Magnetwir­
kung zunehmend mehr Geschäfte verloren gehen. 

Diese Gefahr ist in Gebieten mit einer durch die Zersied lung 
ohnehin schon sehr we it läufigen Wohnbebauung mit hohem 
Angewiesensein auf ein eigenes Fahrzeug größer als in 
Gebieten mit kompakteren Siedlungsstrukturen. 

Wer in größeren Ortszentren und besonders in Innenstädten ein e reichhalt ige 
Angebotspalette an Konsumgütern erwartet, kann je länger je weniger dami t rechnen, 
hier eine größere Auswahl zu f inden als in den mit dem Auto leichter erreichbaren 
.. Orts randzentren". 
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Von der Siedlungsstruktur her steht in Vorarlberg dem Nachteil einer großflächigen 
Bebauung der Vorteil einer durchaus befriedigenden Grobstruktur mit einer weitgehend 
ausgewogenen Verteilung von über- und untergeordneten Siedlungsschwerpunkten gegen­
über. Diese Strukturen könnten es ermöglichen. relativ vielfältige Angebote zur Deckung 
des qualifizierten Grundbedarfs an Konsumgütern für größere Nahbereiche zu bieten. 
Damit wäre eine der Bevölkerungsverteilung größtenteils entsprechende Verteilung mit 
Versorgungsschwerpunkten möglich. ln den abgelegeneren Landesteilen sind die 
Fremdenverkehrszentren in der Lage, auch einen Teil des qua lifi zierten Grundbedarfs 
selbst zu decken. Die Nutzung dieser strukturellen Chancen setzt aber erheb liche 
Anstrengungen in mehreren Richtungen voraus. 

Es ist sicherlich angebracht, über geeignete gesetzliche Regelungen das Entstehen neuer 
Einkaufszentren mit zentrenre levanten Warenangeboten an der Peripherie zu unterbin­
den. Mitunter verfeh len aber auch stark einschränkende gesetzliche Bestimmungen ihre 
Wirkung, wenn dafür in Randlagen Einzelhandelsbetriebe zugelassen werden. die zwar 
nicht die Größenordnung von Einkaufszentren haben. aber dennoch zur Schwächung der 
gewachsenen Ortskerne beitragen. Viele Betriebe mit Verkaufsflächen unter der 
Schwellengrenze für entsprechende Standortwidmungen verdanken ihre Zugkraft vor 
allem preisgünstigen Angeboten und genügend kostenlosen Parkierungsmöglichkeiten. 
Die Gemeinden könnten an problematischen Standorten von den gesetzlichen Mög­
lichkeiten zur Begrenzung der Pkw-Stellplätze Gebrauch machen. Doch oft überwiegt die 
Sorge, dass sich dann derselbe Betrieb einen verg leichbaren Standort außerha lb der 
Gemeindegrenze sucht. Es ist jedenfalls nicht zu unterschätzen. wie oft die Konkurrenz­
angst vor der Nachbargemeinde dazu verle itet, fragwürdige Strukturveränderungen in 
der eigenen Gemeinde in Kauf zu nehmen. 

ln einem aggress iver werdenden Wettbewerb kö nnen kurzfristige Erfolgsüberl egungen 
mitunter derart bestimmend sein, dass al le Fragen nach den längerfristigen Negativ­
wirkungen hi ntangestellt werden. Wenn in einem solchen Erfolgsdenken nach Unter­
stützung durch landesrechtliche und Iandespianerische Rege lungen gefragt wird, ist in 
der Praxis oft nur das von Interesse. was den jewei ligen eigenen Erfolgsvorstel lungen 
mehr dient als denen der Nachbargemeinde. 

Der Wille, sich auf kurze Sicht unter ungünstigen Voraussetzungen zu behaupten, kann 
auch beim innerörtlichen Einzelhandel so ausgeprägt sein. dass er die Belebung eines 
Ortszentrums gelegentlich eher behindert als fördert. Das kann etwa dann der Fall sein. 
wenn alteingesessene Geschäfte Abwehrfronten gegen eine Konkurrenzierung durch 
zugkräftige neue Einzelhandelsgeschäfte bilden. 

Wenn Ortszentren als Schwerpunkte des Einkaufans attraktiv bleiben so llen. kann es 
unter diesen Voraussetzungen nicht genügen. den Erfolg allein von bestimmten raum­
planarischen Regelungen zu erwarten. 



2. Strukturwandel im Einzelhandel 
Konzentrationstendenzen 

Wie in anderen Ländern ist der Einzelhandel seit den 60er Jahren auch in Vorarlberg 
einem umwä lzenden Strukturwandel unterworfen. Mit dem Aufkommen der Selbstbedie­
nung, einer zunehmend größeren Auswahl an Konsumgütern sowie mit dem Aufschwung 
leistungsfähiger Handelsketten, Fachmärkte und Diskonter ha t die Expansion neuer 
Betr iebsformen begonnen. ln einem immer härter werdenden Wettbewerb konnten sich 
Großvertriebsformen mit ausgedehnten Verkaufsflächen letztendl ich weitgehend durch­
setzen. Im Zuge dieser Entwicklung ist die ,.Gemischtwarenhandlung" alten Stils bis auf 
wenige Ausnahmen verschwunden. 

Wie sich der Strukturwandel im Lebensmittele inze lhandel mit Vol lsortiment vo llzogen 
hat, lässt sich zum Te il schon an wenigen Kennziffern des nachstehenden Überblicks 
erkennen: 
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Lebensmittelhandel mit Vollsortiment 
(Vorarlberg ohne Kleinwalsertal) 

Jahr Geschäfte Verkaufsfläche 
insgesamt in m1 

1970 578 42.681 

1980 363 73.080 

1990 288 84.141 

1995 261 88.642 

2000 252 94.982 

Verkaufsfläche Verkaufsfläche 
durchschnitt!. in mt je Einwohner in mz 

73,8 0,152 

201.3 0,238 

292,2 0,249 

339,6 0,253 

376,9 0,266 

ln den 30 Jahren von 1970 bis 2000 hat sich die Zahl der Geschäfte mehr als halbiert. 
Gleichzeitig hat sich das Gesamtangebot an Verkaufsfläche mehr als verdoppelt, die 
durchschnittliche Verkaufsfläche sogar mehr als verfünffacht Im Vergleich mit anderen 
Bundesländeren ist das Angebot überdurchschnittlich. 

Die Konzentrationstendenzen halten zwar noch an. bei der Zahl der Lebensmittelge­
schäfte mit Vollsortiment hat sich aber die rückläufige Entwicklung in den 90er Jahren 
deutlich abgeschwächt. 

Ähnlich hat sich die Nahversorgung bei Metzgern und Bäckern entwickelt. Durch die 
Zunahme von Kleinverkaufsstel len mit anderen Ladenöffnungszeiten haben sich bei 
Backwaren jedoch wieder deutl iche Verbesserungen der Nahversorgung ergeben. 
Ebenso sind die neu entstandenen Kleingeschäfte bei Tankstel len und Bahnhöfen mitzu­
berücksichtigen. 



Problematische Folgewi rkung en 

Die Aufl assung von kle inen Geschäften in den Wohnbereichen hatte zur Fo lge, dass ein 
zunehmender Te il der Bevölke rung kein Lebensmi ttelgeschäft mit Vo llsortiment in 
Fußgängerentfernung vorfi ndet. Wenn für eine annehmbare Fu ßwegdistanz von einem 
Luftl in ienradius von maximal 400 Metern zwischen Wohnung und nächstem Lebens­
mitte lgeschäft ausgegangen wird. ist in Vorarlberg fü r 58 % der Wohnbevölkerung ke in 
Geschäft innerhalb dieser Dis tanz anzutreffen. Wie aus der nachstehenden Übersicht 
hervorgeh t, tri fft dies sogar in dem am dichtesten besiedelten Talraum des Rheintals für 
53 % der Bevölkerung zu. 

Bevölkerung außerhalb der Fußwegdistanz von Lebensmittelgeschäften 

Region Bevölkerung Bevölkerung 
Hauptwohnsitze 

30.6.1998 in % 

Rheintal-Talgebiet 231.432 53 

Rhe intai-Hanggebiet 7.027 65 

Walgau-Talgebiet 44.731 61 

Walgau-Hanggebiet 5.544 72 

Bregenzerwald 27.746 71 

Großes Walsertal 3.377 58 

Kleinwalsertal 4.784 58 

Arlberg 1.477 69 

Klostertal 3.398 63 

Montafon 16.605 73 

Vorartberg insgesamt 346.121 58 

Erhebung des Amtes d. Vbg. Landesregierung 1998 



ln nicht wen igen Sied lungsgebieten ist auf relat iv große Distanzen die Wahlmöglichkeit 
zwischen konkurrierenden Betrieben verloren gegangen. ln 36 Gemeinden steht den Bewoh­
nern nur mehr ein Lebensm itte lgeschäft zur Verfügung. ln 9 Gemeinden (Dünserberg, 
Hohenweiler. Lorüns. Reuthe. Röns. Schröcken. St. Anton. Stal lehr. Zwischenwasser) 
besteht derzeit überhaupt kein Lebensm ittelgeschäft mit Vo llsortiment ln einzelnen 
Orten war dies aber auch schon früher der Fa ll . 

Die zunehmenden Weg längen bedeuten eine schlei ­
chende Zunahme der Zwänge zum Fahren. mit stei ­
genden Zeitverlusten. Kosten und verkehrsbedingten 
Umweltbelastungen. Di ese En twicklung benachtei ligt 
immer mehr jene Konsumenten. die zum Einkaufen 
f re iwil lig oder mangels Verkehrsm ittel auf Fußweg­
distanzen Wert legen. Am meisten sind Kinder und 
Jugendl iche, alte und gehbehinderte Menschen 
bet roffen. 

Handelsforscher erwarten ein Anhalten der Konzentrationstendenzen unter dem sich 
offensichtlich verschärfenden Wettbewerbsdruck. Der Verdrängungswettbewerb wird in 
der Fo lge auch Einkaufszentren erfassen. Es ist zu befürchten. dass sich künftig sowohl 
die Probleme der örtlichen Nahversorgung, als auch die Belastungsprob leme an den 
Anziehungspunkten des motorisierten Einkaufsverkehrs noch mehr bemerkbar machen 
werden. 

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

Das Argument. dass mit der Schaffung von neuen Ein kaufszentren neue Arbe itsplätze 
geschaffen werden, mag ört lich zutreffen, insgesamt sinkt jedoch mit der zunehmen­
den Größenordnung der Geschäfte der Bedarf an Arbeit skräften im Verhältnis zur Ver­
kaufsfl äche und zum Umsatz. Ebenso ist die Zahl der im Einzelhandel se lbständig 
Erwerbstätigen rückläufig. Bei den unse lbständ ig Beschäft igten des Einze lhandels 
war von 1990 (Jan.: 8.447) bis 2000 (Jan.: 1 0.862) insgesamt jedoch eine Zunahme um 
28,6 % festzustel len. was nicht zuletzt auf den steigenden Antei l der Tei lzeitbe­
schäftigten zurückzuführen war. 
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ln den Pro-Argumenten für Einkaufszentren wi rd immer wieder auf die bessere regiona­
le Bindung von Kaufkraft verwiesen . Häufig provozieren Einkaufszentren - vor allem in 
ländlichen Gebieten - aber auch problematische Ver lagerungen der Kaufkraftströme. 
Dadu rch ist es in etlichen Gemei nden bereits schwierig geworden. bestehende 
Ortskerne mit der wünschenswerten Auswahl an Einkau fsmöglichkeiten funktionsfähig 
zu erhalten. 

Konträre Trends 

Da das Einkaufen nicht nur zweck-. sondern in steigendem Maße auch erlebnisorientiert 
ist, tendieren neue Einkaufszentren bereits dazu, zu den großzügigen Einkaufs- und 
Parkierungsmöglichkeiten auch neue Fre izeitangebote unter den Aspekten von tun and 
action anzubieten. um ihre Magnetwirkung auch auf diese Weise weiter zu verstärken. 

Gleichzeitig verlieren die Ortszentren durch die Verdrängung von bisher ortscharakteris­
tischen Geschäften durch Fi lialbetr iebe mit einem oft triv ial wirkenden Äußeren zuneh­
mend den Fla ir der Unverwechselbarkeit. 

Das Wettbewerbsverhalten von Handel und Gemeinden sowie vor allem das Einkaufs­
verha lten der Konsumenten scheinen mit Zwangsläufigkeit 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 vermö­
gen. Es liegt auf der Hand, dass eine derartige Veränderung der Einkaufsschwerpunkte 
und Abwertung der Ortskerne nicht nur mit entsprechend erhöhten Umweltbe lastungen 

verbunden ist. Die Verödung der Ortskerne wäre zudem 
ei ne ernst zu nehmende ku lturelle Schwäche und mit er­
hebl ichen Verlusten an örtlicher Erlebnisqualität und 
Identifikati on verbunden. die nicht durch Allerweltskl im­
bim an Außenstandorten wettgemacht werden können. 

Wo das Authentische eines Ortes zu sehr verloren geht, 
verbreitet sich in der Bevölkerung allerdings ein Unbe­
hagen. das auch beim Einkaufen wieder Bedürfnisse nach 
ortsspezifischen Erlebnisqua litäten weckt. Insofern ist 
konträr zum Trend der banalisierten und anonym isierten 
Einkaufssteuerung auch ein Gegentrend erkennbar oder 
zumindest absehbar. bei dem ei n .. Zurück zur Mitte" mit 
einer ortskernorientierten .. Kultur des Einkaufens" 
gefragt ist. 
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Wenn Ortsp lanung als Vorbereitung einer nachhalt ig zukunftsfähigen Entwicklung ver­
standen wi rd, wird sich eine Gemeinde nicht mehr damit begnügen, sich nur an den kurz­
fristigen Erfo lgsüberlegungen in einem schonungslosen Wettbewerb mit den Nachbar­
gemeinden zu orient ieren. Sie wird vie lmehr ihre längerf ristigen Entwicklungschancen 
und - probleme überdenken und 
die Akzente dort setzen, wo ihre 
Aktivitäten im Rahmen einer 
befried igenden Gesamtentwick­
lung am zielführendsten sind . Oie 
Lebensfähigkeit und Ges taltung 
der Ortszentren auch als Schwer­
punkte des Einkaufens muss zu 
den Hauptanliegen gehören. ln 
dieser Richtung so ll das vorlie­
gende Konzept jedenfalls impuls­
gebend sein. 

3. Rechtliche Voraussetzungen für 
Einflussnahmen der Raumplanung 

Gemäß § 15 Abs 1 des Raumplanungsgesetzes können in Bauf lächen besondere Flächen 
für Einkaufszentren festgelegt werden, sofern eine so lche Widmung nach einem Landes­
raumplan in der betreffenden Gemeinde für zu lässig erklärt ist. Wenn dies nach den für 
die Raumplanung maßgeblichen Verhä ltn issen erforderlich ist, ist im Landesraumplan 
insbesondere 

····) 0die Widmung auch nur eingeschränkt fü r Einkauf szentren für bestimmte Waren-
gruppen fü r zulässig zu erklären Waren des tägl ichen Bedarfs, autoaffine Waren 
des nicht täglichen Bedarfs, zentrenrelevante Waren des nicht täglichen Bedarfs; 

····:> ~näher zu bestimmen, in we lchen Gebieten, bis zu we lchem Höchstausmaß der 
zu widmenden Flächen und bis zu welchem Höchstausmaß der Verkaufsfl äche 
die Widmung für Einkau fszentren zu läss ig ist, und 
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-:> @die Zu Iässigkeit der Widmung von der Erlassung einer Verordnung über das 
Mindestmaß der baulichen Nutzung abhängig zu machen und das Mindestmaß. 
das von der Gemeinde nicht unterschritten werden darf. festzulegen. 

Ein Einkaufszentrum ist ein Gebäude oder Gebäudeteil, einschließlich der damit im 
Zusammenhang stehender sonstiger überdachter Anlagen. für den Verkauf von 

-··> ~Waren. ungeachtet ihrer Zugehörigkeit zu bestimmten Warengruppen, sofern 
die Verkaufsfläche insgesamt 1.500 m2 übersteigt, 

.... :> ~Waren des täglichen Bedarfs, insbesondere Lebensmitte ln. sofern die 
Verkaufsfläche insgesamt in den Ta lsohlen von Leiblachtal. Rheintal und Walgau 
400 m2 oder im übrigen Landesgebiet 300 m2 übersteigt. oder 

-·:> @ zentrenre levante Waren des nicht täglichen Bedarfs, sofern die Verkaufs-
fläche insgesamt 600 m' übersteigt. 

ln Kerngebieten bedarf die Errichtung von Einkaufszentren für zentrenrelevante Waren 
keiner besonderen Widmung, wenn die Verkaufsfläche 1.500 m2 nicht überschreitet. 

Oie Errichtung von Einkaufszentren für Waren des täglichen Bedarfs ist nicht an eine be­
sondere Widmung gebunden. wenn die Verkaufsfläche in den Talsohlen von Leiblachtal, 
Rheintal und Walgau 600 m2

, im übrigen Landesgebiet 400 m2 nicht überschreitet und 
das Einkaufszentrum im Kerngebiet liegt oder auf jeden m2 der Verkaufsfläche in einem 
Umkreis von 400 m mindestens drei Einwohner entfallen. 

Es ist zwar grundsätzl ich Aufgabe der Raumplanung, auf eine räum liche Entwicklung hin­
zuwirken, die sich am Gesamtwohl der Bevölkerung orientiert, dies bedeutet aber noch 
nicht, dass die Raumplanung all ein auch ausreichend in der Lage ist. problematische 
Strukturveränderungen tatsächlich zu verhindern. Der Handlungsspielraum der Raum­
planung ist kompetenzrecht lich begrenzt. was sich gerade bei Einkaufszentren deutlich 
manifestiert. 

Regelungen wirtschafts-. wettbewerbs- und gewerbepolitischer Art fallen primär in die 
Gesetzgebungs- und Vollziehungskompetenz des Bundes. Nach der Rechtsprechung des 
Verfassungsgerichtshofes ist es dem Landesgesetzgeber insbesondere verwehrt. eine 
verdeckte gewerberechtliche Steuerung der Zahl neuer Einkaufszentren nach Maßgabe 
des Lokalbedarfs vorzusehen. Auch eine Regelung, die primär auf eine Kaufkraftbindung 
am Ort abzielt. fällt 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 se lb­
ständigen Entscheidungsgegenstand werden. Dies bedeutet. dass etwa die Sicher­
ste llung der Versorgung der Bevölkerung im Rahmen einer raumplanungsrechtl ichen 
Rege lung mitberücksichtigt werden kann, die Bedarfsdeckung darf aber nicht aus­
schließliches oder vorrangiges Ziel der Regelung se in. Ähnlich verhält es sich be i den 
Themenkreisen Schutz einer klein- und mitte lbetriebliehen Struktur im Einze lhandel 
sowie Abwehr der Gefahr von Konzentra tionsentwick lungen und der Bildung loka ler 
Monopolbetriebe. 

Eine raumplanungsrechtliche Regelung des Problems Einkaufszentren hat sich primär an 
den möglichen Auswirkungen auf die Infrastrukturverhä ltnisse und die Siedlungs­
struktur, am Problem des Landverbrauches bzw überhaupt an der Umweltverträglichkeit 
zu orientieren. Hierzu geben die in den letzten Jahren novell ierten Bestimmungen des 
Raumplanungsgesetzes den Behörden ein taugliches Instrument in die Hand. 

Der Bundesgesetzgeber hat im Jahr 1997 versucht, den Problembereich des großfläch­
igen Einzelhandels aus der Sicht einer möglichen Gefährdung der Nahversorgung und 
allfälliger negativer Beschäftigungseffekte einer Rege lung zuzuführen I§ 77 Abs. 5-8 
der Gewerbeordnung i. d. F. BGBI. I Nr. 63/1997). ln Durchführung dieser gesetzlichen 
Regelung erg ing die Einkaufszentrenverordnung, BGBI. II Nr. 69/1998. 

Di ese bundesrechtlichen Bestimmungen unterlagen einer Prüfung durch den Verfas­
sungsgeri chtshof. der zum Ergebnis kam, dass es das öffentl iche Interesse nicht erfor­
dere, einen Verdrängungswettbewerb von Handelsbetrieben jedweder Art zu verhindern, 
um das klaglose Funktionieren der Versorgung der Bevölkerung mit Waren aller Art zu 
sichern. Ein gewisser Konkurrenzschutz für Konsumgüter und Dienstleistungen des täg­
lichen und kurzfristigen Bedarfs wurde aber für verfassungskonform erachtet. 

Mit der Gewerbeordnungskontrolle, BGBI I Nr 88/2000, wurden die bundesrechtlichen 
Rege lungen auf Einkaufszentren für Konsumgüter des kurzfristigen und täglichen 
Bedarfs eingeschränkt. 



4. Ziele und Maßnahmen zur Stärkung 
der Ortszentren als Einkaufsschwerpunkte 

1. Die Erha ltung und Ausbildung funktionsfähiger 
Ortszentren ist eines der Hauptziele einer zu kunfts - und 
qualitä tsorie nt ierten Sied lu ngsentwicklu ng. 

Abgesehen von bergbäuerlichen Streusiedlungen sind markante innerört liche Schwer­
punktbi ldungen seit jeher ein Charakteristikum der Dörfer und Städte des Landes. Mit 
so lchen baulichen Verdichtungen wurde sowohl dem Grundsatz des flächensparenden 
Umgangs mit Grund und Boden als auch den Bedürfnissen nach innerört lich kurzen 
Wegen und erleichterter Kommunikation Rechnung getragen. 

Nachdem die Siedlungstätigke it vor al lem in den 60er und 70er Jahren in vielen 
Bereichen ungeordnet und flächenverschwendend vor sich gegangen ist. hat sich die 
Raumplanung se ither schwergewichig um die Eindämmung der we iteren Zersiedlung zu 
bemühen. Im Vorarlberger Raumplanungsgesetz ist daher das Ziel gesetzt: 

-··) • Die äußeren Siedlungsränder sollen nicht weiter ausgedehnt werden. 
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Was damit gemeint ist, is t im Vorarlberger Bodenschutzkonzept verdeutl icht: 

.... :> • Die weitere Siedlungsentwicklung muss flächensparend vor sich gehen. 
Das Hauptaugenmerk ist auf das Halten der äußeren Siedlungsränder und 
somit auf eine angemessene innerörtliche Siedlungsverdichtung und die 
Erneuerung von Altbauten zu legen. 

Im Zuge der großflächigen Siedlu ngsauswe itung 
haben zahl re iche Ortschaften ihre markanten Kon­
turen verloren. Mitunter wirkt ein Siedlungsbrei be­
reits so kern los, dass identitätsst iftende innerört­
l iche Bezugspunkte oft nur mehr schwer zu finden 
sind. Küns tliche neue Schwerpunktbi ldungen an der 
Peripherie. wie etwa durch die Schaffung von 
Einkaufszentren, haben zu dieser Ausdünnung beige­
t ragen. 

····) • Im Rahmen räumlicher Entwicklungskonzepte und der Flächenwidmungs­
planung ist eine "kernige" Profilierung der Siedlungsentwicklung anzustreben. 
Dies setzt zunächst voraus, dass die Kerngebiete auch tatsächlich dort aus­
gewiesen werden, wo dafür in zentraler Lage die günstigsten Vorausset­
zungen vorgegeben sind. 

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

"Kerngebiete sind Gebiete in zentra ler innerörtlicher Lage, die vornehmlich für Gebäude 
für Verwa ltung, Handel, Bildungs- und andere ku lturel le und sozia le Einrichtungen, son­
st ige Dienst leistungen und Wohnungen best immt sind." 

···7> • Für die wünschenswerte Funktionsfähigkeit von Kerngebieten sind alle 
geeigneten Möglichkeiten für die verdichtete Zuordnung verschiedenartiger 
Dienstleistungseinrichtungen zu nutzen. 



Um wirksame Synergieeffekte zu erzie len, kann nicht alles ein igermaßen zentra l gele­
gene Baugebiet als Kerngebiet verstanden werden. selbst wenn es mit Dienst leistungs­
einr ichtungen durchsetzt ist. Eine zu großflächige oder aufgespli tterte Ausweisung von 
Kerngebieten mit dem Versuch, es allen recht zu machen. verfehlt erfah rungsgemäß sehr 
oft das eigent liche Ziel. Statt echter Pro fi lierung würde damit wieder nur ein struktur­
schwaches Vie lerl ei erreicht, an dem .. nichts Besonderes" ist. 

-··) • Bei der Ausweisung von Kerngebieten zur Ausgestaltung als attraktive 
Schwerpunkte ist vor allem bei den gewachsenen dörflichen und klein­
städtischen Ortskernen anzusetzen. 

Organisch gewachsene und zum Tei l schon in früheren Jahrhunderten planmäßig ent­
wickelte Ortszentren bieten im All gemeinen die besten Voraussetzungen fü r die 
Anpassung an die gestiegenen Anforderungen sei tens der Konsumenten. ln den alten 
Kernbereichen ist vielfach heute noch der Flai r eines .. genius loci" anzutreffen. der für 
die Erlebnisqualität nicht zu unterschätzen ist. 

·-) • Zur Realisierung der Widmung von Kerngebieten ist ein breites Spektrum 
von Maßnahmen vorzusehen, das gestalterische Wettbewerbe oder Bebauungs­
planungen sowie eine aktive Bodenpolitik der Gemeinden miteinschließt 

Gemäß § 15 lit. c des Raumplanungsgesetzes ist es auch möglich, 
die Widmung von Flächen für Einkaufszentren von einer Verordnung 
über das Mindestmaß der baulichen Nutzung abhängig zu machen. 

···7> • Bei der Nutzung von Kerngebieten ist neben den hervor­
gehobenen Dienstleistungsfunktionen auch eine befriedigende 
Wohnqual ität anzustreben. 

Innenstädte können vor allem für Kleinhaushalte hervorragende Wohn­
standorte sein, wenn auch in Altbauten zeitgemäße Standards ge­
boten werden. Dies hat für den Einzelhandel nebenbei den Vorteil, 
dass ein Teil der Kunden in nächster Nähe wohnt. Zug leich wird ver­
mieden, dass die Geschäftsstraßen nach Ladenschluss veröden. 

Der Hebung der innerörtl ichen Wohnattraktivität dienen nicht zu letzt finanz iel le Anreize 
durch eine nach der baulichen Verd ich tung differenzierten Wohnbauförderung sowie 
durch die Förderungen für Altbausanierungen. Da rüber hina us sind zusätz liche 
Förderungen für konkrete Projekte der Ortskernerneuerung vorgesehen. 
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2. Für Ortszent ren ist sowoh l eine gute Erreichbarke it 

von außen als auch die Erhaltung oder Schaffung von 

verkehrsberuhigten Innenbe reichen anzustreben . 

Bei der leichten Erreichbarkei t von außen wurde bisher vor allem an Randlagen im 
Nahbereich von Autobahnanschlüssen und Hauptverkehrsstraßen gedacht. in diesen 
Lagen können gewisse Schwerpunktbildungen auch durchaus zweckmäßig sein, wenn 
der Handel mit schweren und sperrigen Waren (z.B. Möbel, Baustoffe, Maschi nen, Autos 
u.dgl.) geeignete Voraussetzungen für die Abholung mit Kraftfahrzeugen erfordert. Die 
Bevorzugung von Randlagen kann auch für andere Schwerpunktbildungen, wie z.B. für 
Sport- und Freizeitan lagen, nahe liegend sein. 
So lche Standorte mit hoher Verkehrsgunst können aber sehr problematisch werden, 
wenn sie zur Verlagerung von zentrenspezifischen Einrichtungen an die Periphere und 
damit zur Abwertung bestehender Ortszent ren führen. 

Die Hebung der Attrakti vität von Ortszentren setzt zwar eine gute Zugänglichke it voraus, 
ver langt aber zugle ich auch Grenzen bei Belastungen durch den motorisierten 
Individualverkehr. Ein Ziel des Raumplanungsgesetzes ist daher: 



-) • Räumlichen Strukturen, die zu unnötigem motorisiertem Individualverkehr 
führen, ist entgegenzuwirken. 

Es feh lt auch be i Ortszentren n]cht an überzeugenden Beispielen, wie Verkehrsp lanung 
diesen An forderungen hinreichend gerecht zu werden vermag. 

Zur Vermeidung f lächenaufwändiger Parkplätze an ungünstigen Standorten, hat die 
Gemeinde zudem die Chance, von den im§ 34 des Raumplanungsgesetzes vorgesehenen 
Mögl ichkeiten zur Vorschre ibung von fl ächensparenden Lösungen Gebrauch zu machen. 

·-7> • Je bedeutsamer ein Ortszentrum, desto mehr bedarf es einer durchdachten 
Verkehrsplanung, um gute Erreichbarkeilsverhältnisse für den motorisierten 
und nichtmotorisierten Verkehr sowie eine ausreichende Bedienung mit 
öffentlichen Verkehrsmitteln zu erzielen. 

Beides gehört zusammen. Einerseits ist im Trend zum Einkaufen mit 
dem Auto noch keine Wende zu erkennen. Andererseits wird be i 
zunehmenden Verkehrsstauungen und Verkehrsbe lastungen auch 
das Einkaufen nach dem Prinzip der kurzen Wege zusehends mehr 
geschätzt. ln manchen Innenstädten erfolgt das Einkaufen heute 
schon überwiegend ohne die Benützung des eigenen PKWs. 

Für den Verz icht auf unnötige Fahrten bieten Ortszentren sowohl 
durch ein vielfältiges Waren- und Diensteangebot als auch durch 
die vie lfach günst ige Zugängl ichkeit für Fußgänger und Radfahrer 
gute Voraussetzungen. Diese Chance so ll te durch die weitere 
Ausgestaltung des örtlichen Fuß- und Radwegenetzes noch weiter 
verbessert werden. 

Im Rahmen eines gesamthaft durchdachten Verkehrsmanagements werden auch die ge­
eignetsten Mögl ichke iten genutzt. um den betri eb lichen Verkehr und den Kundenverkehr 
mögl ichst zu sondern. 

···) • Knotenpunkte von Buslinien sind in der Regel im Bereich von Ortszentren 
zu situieren. 

Mit der Einführung verschiedenster Verbesserungen der öffentlichen Verkehrsbedienung 
hat es sich gezeigt, dass attraktivere Angebote durchaus geeignet sind, zum Umsteigen auf 
öffentl iche Verkehrsmittel zu animieren. Von einer kreativen Angebotsentwicklung zur 
besseren Erreichbarkeit der Ortszentren können weitere Fortschritte erwartet werden. 
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Beim Angebot des öffentlichen Verkehrs wird neben den quantitativen 
Aspekten (Buslinien und Bedienungsfrequenzen) vor allem auch den 
Qualitätsaspekten (Fahrkomfort. überdeckte Warteunterstände u.dgl.) 
besondere Beachtung zu schenken sein. 

····:> • Das begrenzte innerörtliche Parkraumangebot erfordert im 
allgemeinen ein Bündel verschiedenster Maßnahmen, um die PKW­
Erreichbarkeil der Ortszentren nicht unangemessen zu erschweren. 

Be im verfügbaren Parkraum kommt es vor allem durch den hohen Ante il 
von Langzeitparkern zu Engpässen. Dies so llte aber nicht dazu verleiten. 
das Parkra umangebot nach Maßgabe der Nachfragespitzen zu erweitern. 

ln größeren Ortszentren empfiehlt sich meistens die Erarbeitung einer eigenen 
Parkierungskonzeption mit einer vorausgehenden Erhebung der Parkraumnutzung und der 
tatsächlichen Kundenbedürfnisse. Oft ist es möglich. mit relativ einfachen lenkenden 
Maßnahmen. den Platzbedarf für Langzeitparker zu reduzieren und für Kurzzeitparker 
genügend Parkraum anzubieten. Dabei bedürfen oft auch die Parkgebühren einer Überprü­
fung und Neugestaltung; z.B. über die Rückerstattung von Parkgebühren beim Einkauf. Für 
Wochenendeinkäufe können oft auch Schul - und Behördenparkplätze für die allgemeine 
Benützung geöffnet werden. ln manchen Fällen kann aber auch der Bau neuer Parkhäuser 
oder Tiefgaragen unumgänglich sein. 

····:> • Ein attraktives Ortszentrum muss über genügend verkehrsberuhigte 
Bereiche verfügen, in denen sich Fußgänger wohl fühlen können. Einkaufs­
straßen und Plätze sollen auf diese Weise auch als Kommunikationsbereiche 
erlebbar sein. 

o i I 
Ortsdurchfahrt 
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So sehr einerseits ein ra sches Erreichen von Ortskernen mit PKW oder Bus gewünscht 
wird. im Zentrum selbst werden die Be lastungen durch motorisierten Verkehr gewöhn­
lich als störend empfunden. Dies kann zwar nicht bedeuten, dass für jedes Zentrum eine 
Umfahrung notwendig oder möglich ist. unerläss lich sind aber zumindest unmittelbar 
angrenzende verkehrsberuhigte Bereiche mit einem Ambiente, das Fußgänger zum 
Verweilen einladet. 

Um im Nahbereich von stark frequentier­
ten Ortsdurchfahrten ein ladend gestaltete 
Kommunikationsräume zu schaffen, 
bedarf es sehr umsichtiger ortsplaneri­
scher Überlegu ngen. die oft auch die 
Durchführung von Wettbewerben re ch t­
fertigen. Für solche anspruchsvollen Auf­
gaben werden se itens des Landes im Rah­
men der Erstel lung räuml icher Entwick-
1 ungskonzepte Planungskostenzuschüsse 
gewährt. 

Für eine angenehme Bewegl ichkeit der 
Fußgänger können manchmal auch Fahr­
bahnrückbauten mit verbre iterten Geh­
steigen zweckmäßig sein. Mitunter sind 
auch Aufbewahrungsmögl ichkeiten (z.B. 
Sch ließfächer) für eingekau fte Waren 
gefragt. 

3. Die Einkau fsmög lichkeiten von Ortszent ren solle n 
so weiterentwicke lt werden, wie dies den jewe iligen 
ört l ichen Voraussetzungen am besten entspr icht. 

Die Verschiedenheit der Gemeinden Vorarlbergs lässt es bei der Versorgung mit Konsumgütern 
nicht zu, überall die gleichen Standards vorzusehen. Fo lgl ich sind auch bei den empfoh­
lenen Maßnahmen Differenzie rungen erforderlich. mit denen nicht überall allen 
An sprüchen Rechnung getragen werden kann. 

Die Bemühungen des Landes und der Gemeinden um eine Verbesserung der Nahversor­
gung sind zunächst auf das Zie l ausgerichtet: 

-·) • Bei der Versorgung mit Gütern des täglichen Bedarfs ist die bestmögliche 
Zuordnung zu den Wohngebieten anzustreben. 
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Dies gilt zunächst allgemein ohne besondere Bedachtnahme auf die Ortszentren. Das sollte 
aber nicht in der Weise missverstanden werden, als seien in peripheren Ortsteilen auch 
Einkaufsschwerpunkte mit großfl ächigen Parkplätzen und auf überörtl iche Kundenan­
ziehung ausgericheten Warenangeboten (z.B. Disconter) zielgemäss. 

Nach den Zie lsetzungen der Raumplanung für Einkaufszentren und den Bestimmungen des 
Raumplanungsgesetzes is t einer Entwicklung entgegenzuwirken, die auch bei der Versor­
gung mit Gütern des täglichen Bedarfs und zentrenrelevanten Warenangeboten zu neuen 
Schwerpunktbildungen in Randlagen tendiert und dadurch die bestehenden Ortszentren 
in ihrer Funktionsfähigkeit weiter schwächt. Daher die Zie lsetzungen: 

-·} • Das Hauptaugenmerk ist auf die vielseitige Funktionsfähigkeit und auf die 
Aufwertung der bestehenden Ortskerne zu richten. 

-·} • Zur Grundversorgung mit Konsumgütern des täglichen Bedarfs sind auch 
für kleine Orte ohne ausgeprägte Ortszentren angemessene Einkaufsmöglich­
keiten anzustreben. 



in Orten mit wen igen hundert Einwohnern ka nn dies- abgesehen von Fremdenverkehrsorten 
- der Nachfrage entsprechend nur in bescheidenem Maße der Fal l se in . Oft ist se lbst die 
Existenzfähigkeit eines Lebensmittelgeschäftes in Frage gestel lt. ln diesen Fä llen ist 
nach Maßgabe der spezifi schen örtlichen Verhältn isse zu erkunden, ob und wie wenig­
stens mit unkonventionellen Lösungen - z.B. in Kombination mi t anderen Einrichtungen 
- eine örtl iche Mindestversorgung erzielt werden kann. in dieser Beziehung ist in erster 
Lin ie zur ört lichen Selbsthilfe zu animieren und mit professionel lem Know-How nach 
"maßgeschneiderten" Lösungen zu suchen . 

.. ~:;. • Die Attraktivität der Ortskerne soll vor allem durch die Erhaltung und ange­
messene Verbesserung der Einkaufsmöglichkeiten gestärkt werden. Zugleich 
ist bei Waren des tägl ichen Bedarfs und bei zentrenrelevanten Warenange­
boten neuen peripheren Schwerpunktbildungen entgegen zu wirken. 

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

1. Waren des täglichen Bedarfs, insbesondere Lebensm ittel, 
2. Waren des nicht täglichen Bedarfs, die nach dem Kauf regelmäßig mit Kraftfahrzeugen 
abgeholt oder transportiert werden, wie Möbel, Baustoffe und- geräte, Gartenbedarf, 
Fahrzeuge und Maschinen (sogenannte autoa ffi ne Waren), oder 
3. sonstige Waren des nicht täglichen Bedarfs (so genannte Zentrenlevante Waren) . 

Bei den "sonstigen Waren des nicht täg lichen Bedarfs" handelt es sich durchwegs 
um Warenangebote, die für Ortszentren charakteristisch sind. 

Ledig lich bei den unter Punkt 2 genannten Waren, kann davon ausgegangen 
werden, dass die Gunst der Verkehrslage im hochrangigen Straßennetz gele­
gentlich wicht iger ist als die Zuordnung zu best immten Ortszentren. Daher ist 
hier generel l nur bei Einkaufszentren in einer Größenordnung von mehr als 
1500 m2 ein eigener Landesraumplan Grundvoraussetzung für die Widmung. 

Bei Einkaufszentren mit anderen Warenangeboten wird hingegen außerhalb 
von Ortskernen strenge Zurückha ltung betont. Hier liegen die Schwel len­
werte für die Zuläss igkelt ohne besondere Widmung gemäß Landesraumplan 
für Einkaufszentren für den Verkauf von Waren des täg lichen Bedarfs bei400m2 

in den Talsohlen von Le iblachtal, Rheintal und Wa lgau oder bei 300 m2 im 
übrigen Landesgebiet sowie für sonst ige Waren des nicht tägl ichen Bedarfs 
bei 600 m2

• 
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····:> • ln den Kerngebieten ist nach Möglichkeit auch die Ansiedlung groß­
flächiger Einzelhandelsbetriebe zu erleichtern. 

Das Raumplanungsgesetz enthält zur Begünstigung der Ortszentren genere lle Rege lungen. 
durch die großfläch ige Einzelhandelsgeschäfte ohne eigenen Landesraumplan und ohne 
ei ne besondere Widmung zulässig sind. 
Gemäß § 15 Abs.1 0 ist zu läss ig 

die Errichtung eines 
A Einkaufszentrums für den Verkauf von Waren des tägl ichen Bedarfs. insbesondere 
Lebensm itteln (Abs. 2 lit.bl. sofern 
1. die Verkaufsfläche in den Ta lsohlen von Le iblachtal . Rheintal und Walgau 600 m2• im übri ­
gen Landesgebiet400m2 nicht überschreitet und 
2. das Einkaufszentrum im Kerngebiet liegt oder auf jeden m2 Ve rkaufsfläche des Ein­
kaufszentrums in einem Umkreis von 400 m mindestens drei Einwohner entfal len. sowie 
eines 

B Ei nkaufszentrums für den Verkau f von zent re nrelevanten Waren des nicht 
täglichen Bedarfs (Abs. 2 li t.c). sofern 
1. die Ve rkaufsfläche 1500 m2 nicht überschreitet und 
2. das Einkaufszentrum im Kerngeb iet liegt. 

-··:> • ln den Kerngebieten sind zur Hebung der Attraktivität auch die Chancen 
zur Unterbringung anderer geeigneter Dienstleistungseinrichtungen zu nutzen. 

Dazu gehören sowohl öffentliche Einrichtungen (z.B. Gemeindeamt. Post. Tourismusbüro. 
kultu re lle. relig iöse und sozia le Einrichtungen) und private Dienstleistungen (z.B. Gast­
stätten. Geldinsti tute. Arztordinationen. Apotheke). Die Ex istenzfähigkeit vieler Dienst­
leistungseinrichtungen ist von gut gehenden Einze lhandelsbetrieben abhäng ig. Dami t 
ergibt sich ein weiterer wichtiger Grund für die Erha ltung oder Neuansiedlung von so l­
chen Anziehungsmagneten im Zentrumsbereich. 

Diese Akzentsetzung so ll zugle ich eine Durchmischung mit anderen wechselseitig ver­
träg lichen Nutzungen, wie vor all em Wohnen. Fre izeit und Erholung erlauben. 



4. In kleinstä dt isch ge prägten 

Zentren ist den hohen Ansprüchen 
an ein vielfältig ansprechendes 

Gesamtangebot Rechnung zu tragen. 

ln größeren Orten, insbesondere in Städten und 
Marktgemeinden mit mehr als 10.000 Einwohnern, 
werden von einem attraktiven Ortszentrum Einkaufs­

mögl ichke iten in allen stadtübl ichen Branchen und entsprechende Auswahlmögl ich­
keiten erwartet. Dazu gehört vor al lem ein breites Angebot mit Waren des nicht täg li­
chen Bedarfs, wie es in der Spalte auf Seite 28 angeführt ist. Hier sind vom Kunden 
Konkurrenz am Standort und Angebote gefragt, die sich von den Einheitsstandards der 
überall anzutreffenden Filia liste n unterscheiden. Wo so lche Angebotsauswahl verküm­
mert, kann die Konkurrenz der peripheren Standorte fü r die gewachsenen Zentren 
bedrohl ich werden. 

Die angestrebte Branchenvielfa lt ist im allgemeinen nur erzielbar, wo bestimmte 
Magnetbetri ebe eine überdurchschnitt liche Wettbewerbsfäh igkeit zu entwicke ln vermö­
gen. Dazu gehören häufig auch Verkaufs fl ächen in der Größenordnung von leistungs­
fähigen Einkaufszentren. Solche Frequenzbringer sind im Allgemeinen eine Grundvoraus­
setzung, dass in der Umgebung eine Vie lzahl von kle instrukturierten Fach- und Spezial­
geschäften existenzfähig ist. 

Zufolge der bereits zugkräftig gesti egenen Konkurrenzierung durch periphere Einkaufs­
zentren - nicht sel ten auch innerhalb der gleichen Gemeinde - hängt die Zukunft der 
eigentl ichen Ortszentren wesentl ich davon ab, ob und wie sie zugleich ein ansprechen­
des Ambiente für ein erlebnisorient iertes Einkaufen zu profi lieren vermögen. 
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Dazu sind neben den Einzelhandelsgeschäften einschließlich Straßenverkauf an Markt­
ständen vor allem gemütliche Gastlokale, Spezialitätenrestaurants. Straßencafes u.dgl. 
erforderlich. Ebenso werden die speziellen Bedürfnisse von Kindern und Jugendlichen. 
Senioren und behinderten Menschen mit zu berücksichtigen sein. Das Image des Zentrums 
ist zug leich von einer ku lturel len Erlebnisdichte abhängig, die von den ortsspezifischen 
Qualitäten authent ischer Kultur lebt. 

Zentrenrelevante Waren (Beispiele) 

- Lebens- und Genussmittel. Spezialitäten 

-Apotheken- und Orogeriewaren. Kosmetika 

- Oberbekleidung, Wäsche 

- Heimtextilien 

- Schuhe. Orthopädie 

- Hüte. lederbekleidung. Kürschnerwaren 

- Sportbekleidung, Sportartikel 

- Hausrat, Glas- und Porzellanwaren 

- Spiel- und Basteiwaren 

- Papierwaren. Büro- und Schulbedarf 

- Bücher. Zeitschriften 

- Foto- und Videogeräte 

-Optische und feinmechan ische Artikel 

- Uhren, Schmuck 

- Elektrowaren (überw. sog. Braunware) 

- Nähmaschinen 

- Unterhaltungs-. Kommunikationselektronik 

- Computer und Zubehör 

- Kunst. Antiquitäten. Musikalien 

- Kunsthandwerkl iche Artikel, Souvenirs 

- Waffen und Jagdbedarf 

- Blumen, Kleintiere, Tierhaltungsartikel 



Wo nur das vage Ziel verfolgt würde, .. übera ll soviel wie möglich vo n allem" zu bieten, 
liefe die Entwicklung zwangsläufi g auf eine Angebotszerspitterung hinaus, die für das 
eigentliche Ortszentrum letztlich kaum noch eine echte Profilierung mit einer vitalen 
Erlebnisdichte zuließe. Das Ergebnis wäre ein zusammenhangloses Vielerl ei von Ange­
boten, bei denen das Unverwechse lbare einer überzeugenden Schwerpunktbildung feh lt. 
Dann können auch alte Stad tkerne sehr rasch ihre urbane Vitalität und ihren Stell enwert 
als bevorzugte Kommunikationszentren verlieren und als langwei lig empfunden werden. 
Wo die urbane Attrakt ivität verloren geht sind die Erfolgschancen fü r spätere .. Wieder­
be lebungsversuche" oft in Frage gestel lt. 

Der Erfo lg von Bemühungen zur Aufwertung überört lich bedeutsamer Ortszentren ist 
jewei ls von einer gut koordinierten Entwicklungsstrategie abhängig. Grundvoraussetzungen 
dafür sind: 

···7> • Eine erlebnisorientie·rte Angebotsdichte soll möglichst in den bestgeei­
neten Kerngebieten konzentriert sein. Mit einer solchen Akzentsetzung 
stellt sich gleichzeitig das Gebot der Zurückhaltung bei weiteren 
Schwerpunktbildungen innerhalb der gleichen Gemeinde. 
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ln Gemeinden mit mehr als einem gewachsenen Schwerpunkt ka nn die Entwicklung ver­
schiedener Ortszentren erfo rderlich se in. Hier wird aber zu unterscheiden sein, welche 
Ortszentren pri mär der Nahversorgung dienen und wo vor allem au f regional wirksame 
Synergieeffekte zu achten is t Sehr vereinfacht wird dabei zug leich zwischen "Zweck­
und Erlebniseinkauf' unterschieden, wobei im allgemeinen nur in begrenzten Bereichen 
die angestrebte Erlebn isqualität erzie lbar ist. 

··-) • Die Ansiedlung von großflächigen Einzelhandelsgeschäften soll in klein­
städtisch geprägten Zentren bevölkerungsstarker Gemeinden auch durch 
ortsteilbezogene Landesraumpläne ermöglicht werden. 

Eine solche ortskernbezogene Verfahrensvereinfachung ist allerdings nur in beschränk­
tem Umfang zielführend und wi rd derzeit für Städte und Marktgemeinden mit mehr als 
10.000 Einwohnern in Betracht gezogen. Wo auch in Ortszentren anderer Gemeinden 
über die generelle Begünst igung von Kerngebieten hinaus die Voraussetzungen für die 
Errichtung größerer Einkaufszentren gegeben sind, kann die jeweil ige Standortwidmung 
durch einen standortbezogenen Landesraumplan ermög licht werden. 



.... > • Je mehr Bedeutung der Stärkung eines Ortszentrums beigemessen wird, 
desto wichtiger ist ein koordiniertes Engagement der Kommunen und ört­
lichen Kaufmannschaften. 

Dazu bedarf es vorweg der rea l ist ischen Einschätzung der Kundenbedürfnisse, um 
Angebotsschwächen früh genug zu erkennen und auch eine kreative Anpassungsfähig­
keil an ein sich änderndes Kundenverha lten zu erreichen. Grund legend ist jedenfal ls ein 
nachfragegerechtes Angebot - auch im Hinblick auf Atmosphäre. Erreichbarkeit und 

Pa rkraumangebot - . um die Werbung auf ein unverwechselbar pro ­
fil iertes Image ausrichten zu können. Dazu ka nn oft ein Beratungs­
service der Gemeinde und die Inanspruchnahme von professionel ler 
externer Beratung von Nutzen sein . 

.... > • Für Kultur und Freizeit soll sich die ortsspezifische 
Erlebnisdichte vorrangig aus dem stimulierenden Zusammen­
spiel eigenständiger Erlebnisfaktoren ergeben. 

Bei den Akti vitäten von örtlichen Freizeitmanagements wird oft von 
der Vorste llung ausgegangen. die .. Erlebnisgesellschaft" sei über­
wiegend auf spektakuläre Inszenierungen von fun and action einge­
stel lt. Entsprech end wird gelegentlich mit einer gewissen Ein­
se itigkeit versucht. mit Einzelaktionen Erlebn is zu .. machen". Damit 
kann durchaus ein gewisses Aufsehen erregt . werden. doch der 

Wert für die ständ ige Anz iehungswirkung des Ortszentrums wird oft überschätzt. 

Ortszentren und besonders Innenstädte so llen zwar Angebotsschwerpunkte für Kul tur 
und Fre izeit sein. ihr Freizeitwert ist aber anders als der von Freize itzentren im üblichen 
Sinn. Es ist immerhin von Vortei l, wenn attraktive Fre izeitan lagen in Zentrumsnähe anzu­
t reffen sind. 

Das Freizeiterl ebn is von Ortszentren l iegt in der Dichte stimu lierender Sinnesei ndrü cke. 
die sich vor al lem aus der Reichha ltigkeit von unaufdring lichen Reizen ergeben, die ins­
gesamt das unverwechselbar Charakterist ische und damit den Unterschied zu effektha­
scherischen Allerweltsangeboten ausmachen. Das .. gewisse Etwas" von Stimmigkeit des 
Ganzen schließt mit ein, dass mit professionell gestalteten Kul tu r- und Freizeitangebo­
ten gekonnte Akzente gesetzt werden. Dazu gehören sowohl wechselnde Veransta l­
tungen - vor allem auch für Kinder und Jugendl iche- wie ständige ku lturelle Angebote, 
angefangen von Kinos und Museen bis zu künst lerisch gesta lteten Parks und anderen 
Einrichtungen. mit denen das Besondere eines Orts zu r Geltung kommt. Auch da trifft 
häufig zu. wenn Trendforscher davon sprechen. dass das Wie wicht iger se i als das Was. 
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ln den Kleinstädten Vorarlbergs ist glückl icherweise kein Zentrum so bar jedes erl ebnis­
st iftenden Charakters, dass ein so lches Manko nach US-amerikanischen Beisp ielen mit 
sogenannten UECs (Urban Entertainment Centers) ausgeg li chen werden müsste. Bei den 
UECs ha ndelt es sich um eher für Großstädte konzipierte Shopping-Komplexe, die nach 
gängigen Lifestyle-Mustern auf der Synerg ie von Shopping, Entertainment (mit künstli­
chen Erlebniswelten) und Gastronomie aufbauen. Das Ergebnis kommt im Allgemeinen 
dem nahe, was als "Stadt ohne Eigenschaften" typ isiert wird. Noch sind in Vorarlberg 
ke ine so gravierenden Identitätsverluste festzustellen, dass es empfehlenswert sein 
könnte, in dieser Art von Zentrenaktivierung einen Ersatz zu suchen. 

5. Be i der Ausgestaltung der Ortskerne ist in besonderem 
Maße auf den jeweiligen Ortscharakter und die 
Quali täten des Ortsbi ldes Bedacht zu nehmen . 

Erfah rungsgemäß gibt es oft An lass zu Missverständnissen, wenn in irgendwelchen 
Zusammenhängen von .. Erlebnisori entierung" die Rede ist. Auch wenn ke ine UECs zum 
Vorbi ld genommem werden, verleitet das Stichwartet oft zu allerle i Gags und zu 
Oekorationsaufwand, der als Verschönerung missverstanden wird. Gegenwärtig verstär­
ken sich auch Tendenzen zu aufwändigen Akzentsetzunge n, die einer triv ialen Disney­
world nachempfunden sind. 

Wo schnelle Erfolge erwartet werden, besteht immer ein Druck zu Schnell-schnell ­
Aktionen, um zu beweisen, dass im Ort "etwas los" ist. Je schri ller ein Knalleffekt, 
desto eher kann auch mit Medienpräsenz gerechnet werden. Hinterher muss freilich oft 
eingestanden werden, dass nach der vorübergehenden Medienpräsenz die erhoffte 
Kundenfrequenz ausbleibt weil das Gespür für die maßgeblichen Kundenbedürfnisse 
gefeh lt ha t. Oie Beteil igung an vorübergehenden Modetrends birgt immer das Risiko in 
sich, dass sie zwar kurzfristig eine gewisse Resonanz bewirkt auf Dauer aber zu wenig 
zu überzeugen vermag. 



Wo auf Dauer eine gehobene Attraktivität von Ortszentren angest rebt wird. bedarf es 
umsichtig bedachter Konzeptionen mit längerfristiger Erfo lgsorientierung und einem 
sehr breiten Maßnahmenspektrum. 

····> • Die attraktive Ausgestaltung von Ortszentren soll die unverwechselbare 
Eigenart des Ortscharakters betonen. 

Zu einem ortsspezifischen Zentrumscharakter gehört, dass nicht allen alles geboten 
werden kann. dass das Gebotene aber eine überzeugende Erlebnisqual ität verm ittel t. 
Was in dieser Richtung geschieht, setzt ein hohes Maß an Behutsamkeit und überdurch­
schnittl iche Qua litätsansprüche voraus. 

Ein überal l und immer häuf iger anzutreffendes Problem ergibt sich aus der 
Uniform ierung der zahlreichen Fi lialbetriebe. Sie erwecken in ihrem oft ebenso banal 
wie aufdringlich wirkenden Erscheinungsbild den Eindruck. als würden sich die Geschäfts­
st raßen in noch so verschiedenen Zentren nicht mehr unterscheiden. Diese vie lfach nicht 
vermeidbare Gleichmacherei muss erst recht dazu herausfordern, zumindest auf andere 
Weise das Unverwechselbare des eigenen Ortszentrums bestmög lich zu bewahren. 
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...:.· .. .·· • Grundvoraussetzung ist ein sauber gepflegter Ort mit einem ästhetisch 
ansprechenden Ambiente, bei dem möglichst von der ortstypisch und orga­
nisch gewachsenen Bausubstanz ausgegangen werden sollte. 

Der Umgang mit dem historischen Baubestand und dessen Pflege erfordert besondere 
Einfühlung. die sich nicht mit oberflächlicher Kosmetik begnügt. ln sensib len Ortsteilen 
ist in besonderem Maße gestalterische Kompetenz und Kreativität gefragt. Das setzt 
sehr oft die Be iziehung von qual ifizie rten Fachleuten voraus. Mitunter empfiehlt sich 
auch die Ausschreibung von Wettbewerben. 

····> • Wo in Ortszentren durch großflächige Einzelhandelsbetriebe neue Formen 
baulicher Gestaltung Eingang finden, ist nach Lösungen zu suchen, mit 
denen der Flair des Ortscharakters durch ein überzeugendes Harmonieren 
von Alt und Neu bereichert wird. 

···7> • ln Ortszentren ist Hand in Hand mit den Bemühungen um die Erhaltung oder 
Schaffung verkehrsberuhigter Bereiche größter Wert auf eine gekonnte 
Straßen- und Platzgestaltung zu legen. 

Der Erlebniswert von Ortszentren hängt sehr davon ab, ob und wie es gelingt. ein auf 
abwechslungsreiche Vitalität ausgerichtetes Diensteangebot mit Angeboten für einen 
erholsamen Freizeitgenuss zu harmonisieren. Hiefür ist der Ste ll enwert von Fußgänger­
bereichen und von öffentl ichem Grünraum als Bereichen der Ruhe und Begegnung nicht 
zu unterschätzen. Auch da sollten die ästhe tischen Gestaltungsmaßstäbe nicht zu 
bescheiden se in. 
Hohe Ansprüche an die Straßen- und Platzgestaltung sol lten al lerdings nicht als 
Empfehlung in Richtung Übermöblierung und überzogenen Ästhetisierungen mit einem 
Zuvie l an Zutaten verleiten. Auch hier ist überzeugende Raumkultur nicht in einem 
gesteigerten Vielerlei, sondern am gekonnten Wie der Akzentsetzungen erkennbar. 

Wenn für die kulturelle Entwicklung Vorarlbergs jahrhundertelang .. schöne Einfachheit" 
charakteristisch war. könnte auch unter neuen Herausforderungen der Erlebnisorientie­
rung ein bewusstes Beibehalten dieser Eigenart oft mehr bewirken. als nur der gängigen 
Neigung zu illusionären Aufmachungen zu folgen. 
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