Einzelhandel zielorientiert steuern: Anforderungen an
kommunale Einzelhandelskonzepte

Vortrag beim gif-Webinar fiir Osterreich am Mittwoch, 23. Juni 2021 zur neuen
Richtlinie ,, Qualitdtskriterien fur Einzelhandelsgutachten" in Kooperation mit Wolf
Theiss und Standort+Markt
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Herausforderungen in der Stadt- und Raumentwicklung “\,

Osterreich

Rettet die Stadt - aber wie? Geranorﬁ Letztes
In der Steiermark veréden die Innenstadte, die Gemeinden steuern auf unterschiedliche Weise gegen. Einl(aufszentrum an
der griinen Wiese

Gewerbeimmobilien

Verodung der
Ortskerne soll gestoppt |  Ortskernschmelze: Dorfsterben mitten in der
werden Stadt

Die letzten Dorfer am Stadtrand von Wien veroden immer mehr - auch, weil
Neubausiedlungen ihre gesamte Infrastruktur absaugen.

GREISSLER UMS ECK

Der Kampf um die letzten Nahversorger

Vorarlberg konnte dank Férderungen und trotz der Supermaérkte zahlreiche Dorfldden erhalten.
Sie sind fur viele ein wichtiger Treffpunkt

GreiBlersterben kaum aufzuhalten

Der heimische Handel kampft - 6sterreichweit sperren jeden
Tag fiinf Geschafte zu, fast 2000 Standorte waren das 2015.
Eine Erholung ist nicht in Sicht, ganz im Gegenteil. Weitere
SchlieBungen werden erwartet. Der Trend ist auch in Salzburg
spiirbar.
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Die besondere Bedeutung attraktiver Stadt- und Ortszentren fur
Osterreich

« Die gesamtwirtschaftliche Bedeutung des stationdren Handels flir die lokale und
regionale Wertschdépfung ebenso wie als Arbeitgeber ist weitgehend unbestritten,
unabhangig davon ob sich dieser im Ortskern oder an der Peripherie befindet.

« Die Bedeutung der Versorgungsfunktion fiir die Bevolkerung mit Waren ist ebenfalls
unbestritten, allerdings sinkt diese, weil es offensichtlich nicht-stationare
Vertriebsformen gibt, welche dies ebenso gut — vielleicht sogar besser — kénnen.

- Osterreich ist ein Tourismusland. Mit {iber 16 % tragt der Tourismus in deutlich
uberdurchschnittlichem MaB zum BIP bei. Wesentlich fiir die touristische Attraktivitat
sind

— die naturrdumlichen Potenziale (Alpen, Badeseen etc.)

—  Kultur (Festspiele, Theater, Musik etc.) und

— Sehenswiirdigkeiten...

...aber auch die Stadt- und Ortszentren mit einer vielfaltigen Geschaftsstruktur.

1. Wieso werden Einzelhandelskonzepte Uberhaupt gebraucht? Das regelt doch der Markt!
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Die besondere Bedeutung attraktiver Stadt- und Ortszentren fur
Osterreich

« Auf der Warenebene (Breite & Tiefe des Angebotes, Preislage) ist der stationadre
Handel gegeniliber dem Internet langfristig nicht konkurrenzfahig.

« Als ,soziales Wesen™ bendtigt der Mensch aber auch zukiinftig
Kommunikationsraume, Treffpunkte fiir den persdnlichen Austausch etc.

«  Wir sehen eine steigende Bedeutung der 6ffentlichen Raume in den Ortszentren als
solche ,dritten Orte" (jenseits von Wohnen und Arbeit). Als Attraktivitatsbausteine
sind hier wichtig:

— Gastronomie (!'1)
—  Architektur und Méblierung der 6ffentlichen Rdume
— Aufenthaltsqualitat und Nutzbarkeit

...und Einzelhandel (v.a. mit zentrenrelevanten Sortimenten)

- Paradigmenwechsel: die Versorgungsbedeutung des stationdaren Handels geht
zurlick, aber dessen stadtebauliche Bedeutung steigt. Attraktive Innenstadte ohne
Handel sind nicht vorstellbar.

- Diese Entwicklung ist fiir das Tourismusland Osterreich von besonderer Bedeutung!

1. Wieso werden Einzelhandelskonzepte Uberhaupt gebraucht? Das regelt doch der Markt!
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Was sind uberhaupt Einzelhandelskonzepte?

« Ein Konzept im Bereich des Stadtebaus und der Raumordnung, in dem festgelegt ist,
nach welchen Gesichtspunkten Einzelhandel in einem Raum geplant oder angesiedelt
werden soll.

« Eine Grundlagenermittlung, welche den (kommunalen) Entscheidungstragern die
aktuelle Situation und die wirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven des ortlichen
Einzelhandels innerhalb des gegebenen Marktumfeldes aufzeigt. Damit ist ein
Einzelhandelskonzept (auch) ein Instrument der Wirtschaftsforderung.

« Einzelhandelskonzepte haben denselben Status, wie z.B. kommunale Konzepte zur
Verkehrsentwicklung, zur Gewerbeansiedlung oder zum Wohnungsbau.

 Inhaltlich sind Einzelhandelskonzepte an stadtebaulichen Zielen auszurichten. Dabei
geht es nicht um EinfluBnahme auf den Wettbewerb, sondern um den Schutz bzw.
die (Weiter-) Entwicklung der Innenstadte und Ortszentren.

« Eine Gemeinde kann auch in Einzelféllen in der Flachenwidmungsplanung
Entscheidungen treffen, welche mit den Zielaussagen des Einzelhandelskonzepts
nicht in Einklang sind (Beispiel: Mode Feucht in Innsbruck). Es sollte jedoch nicht zu
haufig und nicht zu gravierend von dem Konzept abgewichen werden.

« Einzelhandelskonzepte tragen zur Investitionssicherheit bei.

1. Wieso werden Einzelhandelskonzepte Uberhaupt gebraucht? Das regelt doch der Markt!
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Welche Arten von Einzelhandelskonzepten gibt es? “l,

« Entsprechend dem Raum, auf den sich ein solches Plankonzept bezieht, kann
unterschieden werden in ein

« Kommunales Einzelhandelskonzept
* Regionales Einzelhandelskonzept

Der Raum
Innsbruck, Rum und Vols
als Standort fiir den Einzelhandel

« Weitere Auspragungen koénnen sein:

Ratra e o Iyse des Einzelhandels 2009

im Auftrag der Stadt Innsbruck,
Land Tirol und Wirtschaftskammer Tirol

« Nahversorgungskonzept

« Innenstadtkonzept "-
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Fortschreibung
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Einzelhandelsstrukturanalyse
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Braucht es Uberhaupt Qualitatskriterien fur Einzelhandelsgutachten? “k

® sif

Soctety of Property Researchers, Germany

Input

Qutput -

Blackbox

,Der Begriff Black Box (engl. schwarze Kiste)
stammt urspringlich aus der militarischen
Fernmeldetechnik und bezeichnete erbeutetes
Feindgerat, das wegen der méglicherweise darin
enthaltenen Sprengladung nicht geéffnet werden
durfte.”

Quelle: wikipedia

Qualitatskriterien fiir
Einzelhandelsgutachten

Einzelhandelskonzepte und projektbezogene
Auswirkungsanalysen

Ein Ratgeber fiir Kommunen, Einzelhandel, Gutachter, Projektentwickler, Behdrden und Rechtsprechung
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Inhaltlicher Aufbau eines (idealtypischen) Einzelhandelskonzepts

Aufgabenstellung & Auftrags-
durchfuhrung

* Wer hat wann beauftragt?

*Von wann bis wann wurde das
Konzept von wem bearbeitet?
*Welche Datengrundlagen wurden
verwendet?

* etc.

Einzugsgebiet & Kaufkraft

*Abgrenzung & Zonierung des
Einzugsgebiets des
Einzelhandelsstandortes

* Einwohnerzahl & -entwicklung

*Berechnung der
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft nach
Hauptwarengruppen

Standort- & Sortimentskonzept

* Abgrenzung Ortskern / Innenstadt

* Festlegung Nahversorgungsstandorte
*Sortimentsliste

* Empfehlungen zur Entwicklung der
zentralen Lagen, der wohnortnahen

Versorgung und zu dezentralen
Standorten

Grundlagen & allgemeine
Rahmenbedingungen

*Vorgaben der jeweiligen
Raumordnungsgesetze

* Allgemeine Trends in der
Einzelhandelsentwicklung

* Makrostandort / Aufbereitung
relevanter Regionaldaten

Kaufkraftabschopfung,
Marktanteile

» Kaufkraftabschopfung nach Zonen des
Einzugsgebietes; ggf. touristische
Umsatze

* Umsatzherkunft , Marktanteile

* Benchmarks (EH-Zentralitat, KK-
Bindung, EH-Umsatz pro Einwohner etc.)

Handlungsempfehlungen &
zusammenfassendes Fazit
* Planungsrechtliche Steuerung

* Flachenwidmungsplanung

* Mafinahmen zur Entwicklung des
Einzelhandelsstandortes

Strukturelle Situation, Bestands-
& Leistungsdaten des
Einzelhandels

* Qualitative Beschreibung der EH-Lagen
* Bestandsdaten (Betriebe, VK nach
Branchen)

e L eistungsdaten (Umsatze nach
Branchen, Flachenproduktivitaten)

Bewertung der Ist-Situation
* Branchen- & Betriebstypenmix
* Defizite im Besatz

« Stabilitdt und Entwicklungsperspektive
der Geschaftslagen

*SWOT-Analyse
¢ Interkommunale Kennziffernvergleiche

gl. Seite 36f
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Erfassung der Bestandsdaten (Angebot) — was wird untersucht? “\,

« Was zahlt Gberhaupt zum Einzelhandel und wird erfaBt, was wird nicht erfal3t?
— Lebensmittelhandwerk (Backer, Metzger, Konditoren)? Hofldden?  ««
— Apotheken? |
— Tankstellenshops?
— Kosmetikstudios, Frisore?
— Handyshops?
— Optiker?
— Betriebe mit stark eingeschrankten Offnungszeiten?

« Was zahlt zur Verkaufsflache und was nicht?
— Packzonen im Vorkassenbereich eines Supermarktes?
— Backshop mit Café in der Vorkassenzone?
— Windfang bei einem Supermarkt?
— Abstellbereiche fir Einkaufswagen im Markt? Vor dem Markt (sog. Wanzl-Boxen)?
— Fleisch- oder Brottheke im Markt bis zur Riickwand?
— Mallzonen in einem Shoppingcenter?

— Bei mehrgeschossigen Objekten der Bereich der vertikalen ErschlieBung sofern im Markt
(Treppen, Rolltreppen bzw. —bander)?

1. Wieso werden Einzelhandelskonzepte Uberhaupt gebraucht? Das regelt doch der Markt!

3. Nach Corona — was bringt da noch Einzelhandelssteuerung?
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Zuordnung der Verkaufsflachen zu einzelnen Branchen

Wie wird die Verkaufsflache bei der Erstellung von Einzelhandelskonzepten richtig

erfaf3t?

— Sortimentsscharfe Bestandserhebung
versus

— Schwerpunktprinzip (Zuordnung des Betriebes in eine Warengruppe anhand des

Umsatzschwerpunktes)
i 7
4 7 A
‘/4’/,/ B //WM/M//M;; ZZD
w2 sl %rv 5y
///////////,éfg/ o S
.y
7 /g ){/II/‘}’/A’
ﬁ W% /”/ﬁx/’,ﬁ # ;iE:; ......
% TAL e

Tt Ly
%", / % A
}/ "yl s
. g % dikies Wi, T H X
A gro % v, R
/////‘ W 4 ;’}4/ % %{,
Yy

[ e e
//////v “ g’
7 A g 7,
757%, 4 A A T ‘Y
%, % //////% é g -e);?",// gy

Wy
Y, %, Pyt W
//,/”/// Ty %, Yt

%%%/ i
Kidgrd)
iy,

1. Wieso werden Einzelhandelskonzepte Gberhaupt gebraucht? Das regelt doch der Markt!

3. Nach Corona — was bringt da noch Einzelhandelssteuerung?




Nutzungskartierung in der Innenstadt / Ortskern “\,

Die Nutzungsstruktur in der abgegrenzten Innenstadt von Innsbruck
N/ 7% N 7 V/

:] Abgegrenzte Innenstadt von Innsbruck
- Einzelhandel

- Gastgewerbe

- Konsumnahe Dienstleistungen
Offentliche Einrichtungen
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Erfassung der Leistungsdaten — wie wird der Einzelhandelsumsatz “\,
ermittelt?

Befragung des ortlichen Einzelhandels zum Umsatz
— Wie viele Handler geben tatsachlich Auskunft zu ihrer Umsatztatigkeit?
— Wie glaubhaft bzw. wie verlasslich sind die Angaben der Einzelhdndler?

Einschatzung der Umsatzleistung des Einzelhandels
— Multiplikation der erfassten Verkaufsflache mit Branchenbenchmarks (@ Umsatz / m2 VK)
oder

— einzelbetriebliche Umsatzschatzung unter Berlicksichtigung der vor Ort erfassten Merkmale
(Branche, Marktauftritt, Leistungsfahigkeit, Lagequalitat, Wettbewerb etc.) und
Branchenbenchmarks

Dokumentation der Bestands- & Leistungsdaten
— Darstellung in welcher Tiefe?
— Darstellung flr welche Teilrdume (z.B. Innenstadt / ZVB, Stadtteile)?
— Datenschutz?

. Wieso werden Einzelhandelskonzepte tiberhaupt gebraucht? Das regelt doch der Markt!

. Nach Corona — was bringt da noch Einzelhandelssteuerung?




Erfassung der Leistungsdaten — wie wird der Einzelhandelsumsatz

ermittelt?

Achtung
Stellschrauben

Empfehlung

Verkaufsflachenerhebungen, welche auf schriftlichen oder telefonischen Befra-
gungen der Geschaftsinhaber beruhen, bilden keine zuverlassige Datenbasis, da
hier Missverstandnisse (Was ist Verkaufsflache?) und die fehlende Mdglichkeit

zur Plausibilisierung der Angaben durch den Gutachter eine hohe Fehlerguote
beinhalten.

Bei sog. ,sortimentsscharfen™ Verkaufsflachenerhebungen wird die Datentrans-
parenz eingeschrankt und die Nachvollziehbarkeit erschwert. Der Gutachter hat
hier weitaus gréBere Manipulationsmdglichkeiten als beim sog. ,Schwerpunkt-
prinzip".

Die Umsatzermittlung durch einfache Multiplikation von branchendurchschnitt-

lichen Flachenproduktivitdaten mit der erhobenen relevanten Verkaufsflache
fuhrt meist zu wenig realitdtsnahen Ergebnissen.

Die Umsatzeinschatzung muss auf einzelbetrieblicher Ebene erfolgen, da nur so
gewahrleistet ist, dass die spezifischen Merkmale der Lage, des Objekts sowie
die Leistungsfahigkeit des Betreibers in adaquater Weise gewurdigt werden.

Die Darstellung der aggregierten Umsatze des Einzelhandels erfolgt auf die
100.000er-Stelle gerundet, d. h. in Millionen mit einer Stelle hinter dem Komma.
Alles andere wirde dem Leser eine Exaktheit suggerieren, welche der Metho-
densatz letztlich nicht sicherstellen kann.

2. Aufbau und Inhalte eines qualifizierten Einzelhandelskonzepts
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Sachgerechte Dokumentation der Bestandsdaten “\,

Tab. 5: Die Arbeitsstatten, die Kundenflachen und die Umsatzleistung des Einzelhan-
dels und Ladenhandwerks in Innsbruck, Rum & Véls im Jahr 2019

darfsh iche [ W: Arbeits- Kunden- Umsatzin
stitten®  flichen in Mio. €2
m2
1. Nahi und Genussmittel t 356 82.085 543,0
Lebensmittel, Reformwaren 153 76.155 4983
Getrdnke; Spirituosen; Tabak 91 3.455 17.2
Brot, Back- & Konditorwaren 96 2.060 216
Fleisch & Wurstwaren 16 415 60 ™
— — - ¥ L
i et 3w e | \ergroBerter Auszug:
Apothekerwaren® 33 L1555 172
Canitatswaren ] 20
3 Blu Pla: Bedarf i mt 30 4.570 10,9 . . - . i . .
Bhrmen, Pl 2 L0 = Tab. 5: Die Arbeitsstitten, die Kundenflachen und die Umsatzleistung des Einzelhan-
% Zommgen selocheften Bicher . dels und Ladenhandwerks in Innsbruck, Rum & Véls im Jahr 2019

FE &% %5 “Goras _5;;,64_ Bedarfsbersiche [ Warengruppen Arbeits- Kunden-  Umsatz in
5 P8S", Hobly, Bustlbadarh, Spisaren o . o N stitten®  flichen in Mio. €2
Papier-, Biiro-, Schreibwaren 15 2.255 7.7 m2
Fiobby-, Bastelbedarf, Musikaben 15 . .
; 8 1. Nahrungs- und Genussmittel insgesamt 356 82.085 543,0
Lebensmittel, Reformwaren 153 76.155 498.3
Getrdnke; Spiritucsan; Tabak 91 3.455 17.2
Brot, Back- & Konditorwaren 96 2.060 21,6
Fleisch & Wurshwaren 16 415 6,0
2. Gesundheit, Karperpflege insgesamt 97 16.685 107,1
_Drogeriewaran, Parfiimerie, Kosmetik LE 14.770 879
Apothekerwaren® 33 1.555 17.2
Canititswaren a8 360 2.0
3. Blumen, Pflanzen, zooleg. Bedarf insgesamt 30 4.570 10,9
Blumen, Pflanzen 21 1.000 4.4
Zoo- und Heimbierbedarf 9 3.570 6,4
4. Zeitungen, Zeitschriften, Blicher 20 4,610 16,4
Zeitungen, Feitschriften 7 265 1,8
Biicher 13 4,345 14,6
I.-4. Beadarf 503 107350 6774
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Erfassung der Nachfrage — Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes “k
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Abgrenzung des
Einzugsgebietes
einer Stadt aus?
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Erfassung der Nachfrage — Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes “k

Das abgegrenzte Einzugsgebiet des Einzelhandelsstandortes Ulm
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Erfassung der Nachfrage — Berechnung der Kaufkraftvolumina

Achtung
Stellschrauben

Empfehlung

Die Berechnung der Kaufkraftvolumina im Einzugsgebiet ist in Einzelhandels-
konzepten meist sehr intransparent und bietet vielfdltige Ansatze zur Beeinflus-
sung des Untersuchungsergebnisses.

Die verfligbaren einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumina (auch in der Bran-
chendifferenzierung) stellen bei der Erarbeitung von Einzelhandelskonzepten
ganz entscheidende Datengrundlagen dar und beeinflussen dann auch entspre-
chend die hieraus abgeleiteten Handlungsempfehlungen. Werden die Kaufkraft-
potenziale vor Ort oder im Einzugsgebiet zu niedrig eingeschatzt, sind automa-
tisch die Kaufkraftabschdopfungsquoten und die Einzelhandelszentralitdten zu
hoch und die Entwicklungspotenziale fur den ortlichen Handel werden unter-
schatzt. Werden die entsprechenden Kaufkraftpotenziale zu hoch eingeschatzt,
ist das Gegenteil der Fall.

Die Berechnung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumina in Einzelhan-
delskonzepten sollte unter Einbezug samtlicher Distributionskandle des Einzel-
handels (d. h. auch des Distanzhandels und des mobilen Handels) erfolgen, wo-
bei dann in den weiterfihrenden Analysen die entsprechenden Marktanteile zu
berticksichtigen sind.

Die ermittelten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumina mussen in der Diffe-
renzierung nach Branchen, Food/Nonfood und der Fristigkeit (kurz-, mittel- u.
langfristiger Bedarf) in einer Ubersichtlichen und gegliederten Tabelle dargestellt
werden, welche u. a. auch eine Gegenlberstellung mit den Einwohnerdaten aus
der Einzugsgebietsabgrenzung ermdoglicht.

2. Aufbau und Inhalte eines qualifizierten Einzelhandelskonzepts

Vgl. Seite 67f
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Analyse der Kaufkraftstrome. Das Beispiel Innsbruck, Rum & V4ls “\'

ortes Innsbruck, Rum und Vols

Das abgegrenzte Einzugsgebiet des Einzelhandelsstand:

=% J> o g

Oy ! ru\l‘“’ A L

7 Die Zusammensetzung des Umsatzes des Einzelhandels im Standortraum Innsbruck, Rum und Véls nach
Mas raumlich differenzierten Kundengruppen
b g
P

[ zone I: Naheinzugsgebiet
I:] Zone 11: mittleres Einzugsgebiet

|| Zone III: Ferneinzugsgebiet

o s W Browee . Sstra i

Zone 111
17,9%

Zone I (Innsbruck, Rum und Véls)

Streuumsatze:

» Standortraum = ca. 8,6 %

* Innsbruck = ca. 9,7 %

« Innenstadt Ibk = ca. 19,5 %
* Rum=ca. 3,0%

« Vols = ca. 57 % quee: o b Rurn Vil 2019 ecostra

. Wieso werden Einzelhandelskonzepte tiberhaupt gebraucht? Das regelt doch der Markt!

Nach Corona — was bringt da noch Einzelhandelssteuerung?




Analyse der Kaufkraftstrome. Das Beispiel Innsbruck, Rum & V4ls

ca. 1.605,5 Mio. €

(Umsatz des Einzelhandels in
Innsbruck, Rum & Vals)

ca. 1.001,4 Mio. €

(Kaufkraft der Wohnbevélkerung
von Innsbruck, Rum & Vols)

ca. 160

(Zentralitats-
kennziffer)

Ik

Die Zentralitdtskennziffern des Standortraumes Innsbruck, Rum und Véls nach Hauptwarengruppen im Jahr
2019
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Bewertung der Ist-Situation und Identifikation von Starken und Schwachen “l,

« Analyse anhand von Ausstattungskennziffern in der tiefen Branchengliederung

Durd‘lschnlttllcha Verkaufsﬂachenausstattu ro 1.000 HeeH H
e e T “ﬂfk' v tnd Durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung pro 1.000
Vils im Vergleich zu Stidten und Gemeinden mit = 50.000 Einwohner des Einzelhandelsstandortes Innsbruck, Rum und
Einwohnern Vils im Vergleich zu Stiadten und Gemeinden mit = 50.000
Labenamitiel, Reformmueren -
et S, T | P Einwohnern
Brot, Bock- & Kanditorvaren
t Lebensmittel, Reformwaren
Flaisch & Wurstwaren gt
R~ Getrénke, Spirituosen, Tabak
Drogeriawaren, Farfumene, Kasmatik > [/
m Brot, Back- & Konditorviaren
Sertutmerern Flaisch & Wurstwaren B,
Bumen, Pflanzen 3 \‘-\
o unt Helmiereda Drogeriewaren, Parfumerie, Kosmetik ’/:Il
2eitungen, Zeitsehr fien Apothekerwaren
Elchar
Sanitatswaren
Fapier-, Buro-, Schretmeren
bby- / Eactaibaderf [
Falby {Banabedert | Blumen, Pflanzen
Spislvraren —
OberbekloKtung, pamicites Sortimen _’:?4—_—_“—____3- Zoo-und Heltierbedar
Zeitungen, Zeitschriften
Harrenbaklaidung Bicher
Kinderbekleigung
s Papier-, Biiro-, Schreibwaren
I }\. Hobby- / Bastelbadarf [
Musikalien
Ladariaren .
Sperthaidaidung > P 1 S s
P, Houthaltavaren, Ceschaniartkal Oberbekleidung, gemismtes Sortiment _______;--__.."'..HI
g, Tischs & Battuasie Damenbekieidung
Weibe Ware
Leuchten, tiom, Zubehsr Herrenbekleidung
Uraune Ware {fadio, TV) >. Kinderbekleidung
Tentrager, Bldagr
Telefane nd zubeher Wasche, Kurzwaren
Euromaschinar, Enmpnm:;;lﬂﬂr || Schuhe
Mibel
— EE Lederwaren
Kilchensnrichtungen —
ANUITaTER, Kunst Sportbekleidung ;-
Tapetan, Bodenbelags, Faiben, Lacks bn—...____:__—__:- -
GFK, Haushaltswaren, Geschenkartikel
Bau-, Heimrwerker-, Cartenbede? = " e
Foto
Optik, Horgerste-Akush
Unren, SCremud
Autazibehér
Sportgerie
Son:
0 100 200 300 400 500 €00 700 80O 900  1.00D
durchschnittlich sflach pro 1.000 E h inm?
—#— Durchschnitt Stidte mit = 50.000 Einwohner {n=28) —#— Innsbruck, Rum und Vols
iy
ecostra Quele: ecostra-Grundigenforschung

1. Wieso werden Einzelhandelskonzepte Gberhaupt gebraucht? Das regelt doch der Markt!

3. Nach Corona — was bringt da noch Einzelhandelssteuerung?




Analyse der Nahversorgungsituation “\,

« Standorte des Lebensmitteleinzelhandels mit mehr als 400 m2 VK

Die Nahversorgungssituation im Standortraum Innsbruck, Rum und Véls (Gesamtbetrachtung
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Prognosen zum zukunftigen branchen- und flachenbezogenen Ausbaubedarf “\,
im Einzelhandel

«  EuGH-Urteil vom 30.01.2018, Rs. C-31/16
(Visser / Appingedam)
» Einzelhandel ist eine Dienstleistung

« Damit gilt die EU-Dienstleistungsrichtlinie
auch im Stadtebaurecht

« Bedarfsprifungen sind verboten!

« Kein Nachweis einer Marktnachfrage, keine Diskriminierung, Anforderungen miissen
erforderlich und verhaltnismaBig sein

« Keine Beurteilung wirtschaftlicher (!) Auswirkungen oder Eignung zur Erreichung
wirtschaftlicher Ziele

« Ausnahme: Planungserfordernisse, die keine wirtschaftliche Ziele verfolgen, sondern
zwingenden Griinden des Allgemeinwohls dienen
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3. Nach Corona — was bringt da noch
Einzelhandelssteuerung?
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Einzelhandelskonzepte und planerische Steuerung in der Post-Corona-Welt k

Die Auswirkungen der Corona-Pandemie stellen die groBte Herausforderung der letzten
Jahre flir den stationdaren Handel dar. Kann man da noch ber Neuansiedlungen oder
Erweiterungen nachdenken?

» Geschaftslagen sind je nach StadtgrdBe, Lage im Raum und touristischer Funktion unterschiedlich
stark betroffen.

« Vertriebsformen zeigen eine unterschiedliche Betroffenheit, wobei Shoppingcenter zu den
Verlierern und das Online-Shopping klar zu den Gewinnern gehort.

« Branchen zeigen eine unterschiedliche Betroffenheit, wobei v.a. Mode & Schuhe zu den Verlierern
und Lebensmittel, Sportgerate (Fahrrader) und DIY-Waren zu den Gewinnern zahlen.

 Flachenmietpreise sind unter Druck, fast Gberall wird nachverhandelt.

« Diverse Filialketten verabschieden sich vom Markt. Andere bereinigen ihre Standortnetze. D.h.
nach Corona stdBt ein vergréBertes Flachenangebot auf eine geringere Flachennachfrage.

« Sparquote der Verbraucher hat sich fast verdoppelt, d.h. Kaufkraft ist weiterhin da!

Covid-19 hat zu einer starken Beschleunigung des Strukturwandels im Handel, der in
ahnlicher Form zu erwarten war. Die Herausforderungen sind dem Grunde nach
dieselben wie vor Corona...

....nur missen jetzt Gber den Handel hinaus noch mehr Dinge bedacht werden!

3. Nach Corona — was bringt da noch Einzelhandelssteuerung?
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Auch nach Corona gibt es Chancen fur eine positive Entwicklung... g
... aber auch entsprechende Risiken!

Analyse zeigt: Umsatz in Innsbrucker Innenstadt stark gewachsen

Das Zentrum boomt, wahrend andere stadtische Geschiftslagen einen Riickgang verzeichnen. Die Wirtschaftskammer warnt vor
einer Negativentwicklung.

YEUE WUTIING : A : Geringste Anzahl leer stehender Geschiftsflichen bundesweit
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Gehort zur Transparenz in Einzelhandelsgutachten auch die Offentlichkeit? “\,

» Copyright-Vorbehalte in Einzelhandelskonzepten und Auswirkungsanalysen

Der Auftraggeber kann die vorliegende Unterlage “

innerhalb seiner Organisation verwenden; jegliche
Nutzung dartber hinaus ist nicht gestattet.

Der Bericht und samtliche darin enthaltenen Inha
sowie § 31, Abs. 2 des Gesetzes zum Schutze der
Auftraggeber nur zum eigenen Gebrauch fur die '
raut.

Das Gutachten ist urheberrechtlich gest
Rahmen der Zwecksetzung an Dritte auB¢
geben. Ansonsten sind Nachdruck, Vervi
oder optische Speicherung nur mit vorhi
™ erlaubt.

Diese Untersuchung féallt unter §2 Abs.2 des Ge
Weitergabe, Vervielfaltigungen, Verdffentlichu
nur mit ausdrlicklicher und schriftlicher

-~ SEEPINIPRL S S R SR TR

Der Auftraggeber kann die vorliegende Unterlage fiir Druck und Verbreitung
innerhalb seiner Organisation verwenden; jegliche - vor allem gewerbliche -
Nutzung dariiber hinaus ist nicht gestattet.

Diese Entwurfsvorlagen und Ausarbeitungen usw. fallen unter § 2, Abs. 2 so-
wie § 31, Abs. 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte. Sie sind dem

Auftraggeber nur zum eigenen Gebrauch fir die vorliegende Aufgabe anver-
traut. Sdmtliche Rechte, vor allem Nutzungs- und Urheberrechte, verbleiben

bei der Chs ———— " =

Es wurden ggf. Fotos, Grafiken u.a. Abbildungen zu Layoutzwecken und als
Platzhalter verwendet, fiir die keine Nutzungsrechte vorliegen. Jede Weiterga-
be, Vervielfaltigung oder gar Veréffentlichung kann Anspriiche der Rechtein-
haber auslésen. Wer diese Unterlage -ganz oder teilweise- in welcher Form
auch immer weitergibt, vervielfiltigt oder verdffentlicht ibernimmt das volle
Haftungsrisiko gegeniiber den Inhabern der Rechte, stellt die C ™ ==von
allen Anspriichen Dritter frei und trigt die Kosten der ggf. notwendigen Ab-

wehr von solchen Anspriichen durch die CE. G=mmmge s
G
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Weitere Fragen? “l,

¥ gif « Mit der neuen gif-Richtlinie steht nun eine
- detaillierte Informationsgrundlage zur
Verfligung.

Society of Property Researchers, Germany

Bestellung tber
https://www.gif-ev.de/onlineshop/detail /518
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= — —

» fiir gif-Mitglieder: 41,73 €
» fUr alle anderen: 95,23 €
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« Unabhangig davon stehen wir fiir Rlickfragen
immer gerne zur Verfigung:

Qualitatskriterien fiir Tel: +49 (0)611 —-7169574 0

Einzelhandelsgutachten

Einzelhandelskonzepte und projektbezogene
Auswirkungsanalysen

Ein Ratgeber fir Kommunen, Einzelhandel, Gutachter, Projektentwickler, Behérden und Rechtsprechung
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkaeit.
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