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Vorbemerkung

Die Landeshauptstadt Innsbruck greift zur rdumlichen Steuerung der Einzelhandelsent-
wicklung seit vielen Jahren u.a. auf die fachliche Grundlage einer Einzelhandelsstruk-
turanalyse zurick.

Eine solche Untersuchung wurde erstmals im Jahr 1994 durch das Institut fir Geogra-
phie der Universitat Innsbruck erstellt und im Jahr 1998 fortgeschrieben.* Vor dem Hin-
tergrund eines in dieser Zeit stark gestiegenen Ansiedlungsdrucks im Handel, welcher
v.a. auch auf dezentrale Standortlagen gerichtet war, wurde im Jahr 2002 die nachste
Aktualisierung dieser Grundlagenuntersuchung erforderlich, welche durch die GMA Ge-
sellschaft fiir Markt- und Absatzforschung vorgenommen wurde. Im Jahr 2009 — also 7
Jahre spater — wurde diese Untersuchung durch ecostra auf Grundlage aktualisierter
Markt- und Standortdaten nochmals Uiberarbeitet. Ebenfalls im Jahr 2009 wurde seitens
der Stadt Innsbruck ein Strategie- und MaBnahmenplan in Auftrag gegeben, welcher
auf das Ziel der Stabilisierung und des Ausbaus der Einzelhandelsfunktion der Landes-
hauptstadt gerichtet war. 2014 wurde die Analyse fiir ausgewahlte Geschaftslagen
nochmals konkretisiert und vertiefend bearbeitet. Die Ergebnisse dieses Strategie- und
MaBnahmenplanes und die daraus abgeleiteten stadtisch-strategischen Entwicklungs-
ziele sind dann auch in die Fortschreibung des gesamtstédtischen Ortlichen Raumord-
nungskonzeptes (OROKO 2.0) eingeflossen, mit welchem die raumplanerischen Ziele
und MaBnahmen fiir die kommenden 10 Jahre definiert werden.

Nachdem sich zwischenzeitlich nicht nur in Innsbruck einige beachtliche Standortent-
wicklungen im Handelsbereich vollzogen haben, wie z.B. die Neuerdffnung des ,Kauf-
haus Tyrol" als modernes, innerstadtisches Shoppingcenter oder die Erdffnung des Ein-
kaufszentrums ,west" in der Héttinger Au, sondern sich auch &Osterreichweit einige
Marktveranderungen? ergaben und das Wachstum des Online-Shoppings den stationa-
ren Handel zusatzlich unter Druck setzt, wurde eine weitere Aktualisierung dieser Un-
tersuchung erforderlich, damit die entsprechende Zeitreihe an Standort- und Marktda-
ten fortgesetzt werden kann und neue, verlassliche Marktdaten zur Verfiigung stehen.

Vor diesem Hintergrund hat die Stadtgemeinde Innsbruck gemeinsam mit der Wirt-
schaftskammer Tirol Ende August 2019 ecostra mit der erneuten Aktualisierung der
Einzelhandelsstrukturanalyse fiir den Standortraum Innsbruck, Rum und Vols beauf-
tragt. Neben der Fortschreibung der Standort- und Marktdaten soll auf Grundlage der
neuen Ergebnisse nun auch eine Evaluierung der stadtisch-strategischen Entwicklungs-
ziele vorgenommen werden.

! Vgl. INSTITUT FUR GEOGRAPHIE DER UNIVERSITAT INNSBRUCK (Hrsg.): Einzelhandels-Geschéftsflachen in
Innsbruck, Véls und Rum 1994; vgl. Institut fiir Geographie der Universitdt Innsbruck (Hrsg.): Ein-
zelhandels-Geschéaftsflachen in Innsbruck, Véls und Rum 1998

2 So z.B. die Insolvenz der Schlecker-Drogeriemarkte, die Zerschlagung der bauMax-Gruppe im Bau-
und Heimwerkersektor, Ubernahme der ADEG durch REWE Austria im Lebensmittelbereich oder der
Markteintritt neuer internationaler Player wie der Action-Schnappchenmérkte und der Decathlon-
Sportfachmarkte.
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Eine Einzelhandelsstrukturanalyse bzw. ein solches Einzelhandelskonzept stellt flir die
Stadtentwicklungsplanung ebenso wie fiir die Wirtschaftsférderung eine unverzichtbare
Grundlage dar und steht als ,informelle® stadtebauliche Planung neben den ,férmlichen®
Planen (d.h. Flachenwidmungsplan, Bebauungsplan). Einzelhandelskonzepte haben so-
mit eine dhnliche Bedeutung, wie z.B. kommunale Konzepte zur Verkehrsentwicklung,
zur Gewerbeansiedlung oder zum Wohnungsbau. Die spezifische Bedeutung und Funk-
tion eines Einzelhandelskonzepts kann wie folgt skizziert werden:!

Eine solche Strukturanalyse ist eine Grundlagenermittlung, welche den kommunalen
Entscheidungstragern die aktuelle Situation der Wirtschaftsbranche Einzelhandel
und deren Entwicklungsperspektive innerhalb des gegebenen Marktumfeldes auf-
zeigt. So werden u.a. auch Defizite im Branchen- und Betriebstypenbesatz sowie in
der Standortverteilung aufgezeigt und so gezielte Ansatzpunkte fiir die kommunale
Wirtschaftsforderung identifiziert.

Ein qualifiziertes Einzelhandelskonzept bildet die fachliche Basis fiir eine verbindliche
Flachenwidmungsplanung, welche — soweit mdglich — die wirtschaftlichen Interessen
von Investoren und Eigentiimern mit den stadtischen Zielen der Erhaltung oder Ent-
wicklung einer attraktiven und vielfdltigen Innenstadt und der Sicherung einer ver-
brauchernahen Versorgung in Einklang bringt.

Einzelhandelskonzepte tragen — sofern in der Praxis weitgehend konsequent umge-
setzt — zur Investitionssicherheit bei. Dies gilt fiir private wie auch fir kommunale
InvestitionsmaBnahmen. Nicht nur die Mieten fiir Geschéftslokale in den zentralen
Lagen der Innenstddte sind meist deutlich héher, auch private Investitionen in den
Erhalt der (hdufig denkmalgeschiitzten) Gebaude erfordern fast immer gréBere Bud-
gets. Auch die o6ffentliche Hand investiert blicherweise in nicht geringem MaBe in
eine attraktive Gestaltung und Méblierung der 6ffentlichen Raume oder fiihrt mit
groBem Aufwand Stadtsanierungs- oder umbaumaBnahmen durch. Unabgestimmte
Ansiedlungen oder Flachenerweiterungen von Handelsunternehmen v.a. an der
stadtischen Peripherie kénnen solchen MaBnahmen die wirtschaftliche Grundlage
entziehen bzw. bereits getatigte kommunale InvestitionsmaBnahmen entwerten.

Dabei kann eine Gemeinde durchaus Entscheidungen treffen, welche mit den Aus-
sagen und Empfehlungen des Einzelhandelskonzepts nicht in Einklang stehen. Dies
v.a. auch dann, wenn sich seit dem Zeitpunkt der Erstellung dieses Konzepts neue
Erkenntnisse ergeben haben. Allerdings sinkt der Wert einen solchen Einzelhandels-
konzepts in dem MaBe, wie haufig und in welchen AusmaB von den entsprechenden
Aussagen abgewichen wird.

Damit handelt es sich um ein Konzept im Bereich des Stadtebaus und der Raumord-
nung, in dem auf fachlich fundierter Basis Festlegungen getroffen werden, wie und nach
welchen MaB3gaben sich der Einzelhandel in einer Gemeinde bzw. deren Teilrdume ent-

1

Vgl. hierzu GESELLSCHAFT FUR IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG E.V. (Hrsg.): Qualitétskriterien fiir
Einzelhandelsgutachten. Einzelhandelskonzepte und projektbezogene Auswirkungsanalysen. Wiesba-
den, voraussichtlich 2020 (noch unveréffentlicht), S. 2ff
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wickeln soll. Einzelhandelskonzepte dienen auch zur Umsetzung von Vorgaben der Lan-
desplanung bzw. Uberdrtlichen Raumordnung und sind inhaltlich an stadtebaulichen
Zielen auszurichten. Dabei geht es nicht um Einflussnahme auf den Wettbewerb, son-
dern um den Schutz bzw. die (Weiter-) Entwicklung der zentralen, stadtebaulich inte-
grierten Geschaftslagen, von Standorten der wohnortnahen Versorgung und der lan-
desplanerisch festgelegten zentral6rtlichen Versorgungsfunktion der Gemeinde.

Fir die Bearbeitung der Untersuchung standen ecostra neben diversen Daten und In-
formationen des Auftraggebers, von Statistik Austria, der Osterreichischen Raumord-
nungskonferenz (OROK) und dem Istituto Nazionale di Statistica (ISTAT) u.a. auch fol-
gende Untersuchungen zur Verfiigung:

¢ GMA GESELLSCHAFT FUR MARKT- UND ABSATZFORSCHUNG: Der Raum Innsbruck, Rum und
Véls als Standort fiir den Einzelhandel. Strukturanalyse des Einzelhandels im Auftrag
von Land Tirol und Stadt Innsbruck. Wien, 07 / 2002

e ECOSTRA: Der Raum Innsbruck, Rum und V6ls als Standort fiir den Einzelhandel.
Strukturanalyse des Einzelhandels im Auftrag der Stadt Innsbruck, Land Tirol und
Wirtschaftskammer Tirol. Wiesbaden, 07 / 2009

* ECOSTRA: Strategie- und MaBBnahmenplan zur Stabilisierung und zum Ausbau der Ein-
zelhandelsfunktionen der Landeshauptstadt Innsbruck. Untersuchung im Auftrag der
Landeshauptstadt Innsbruck, 07 / 2009

e ECOSTRA: Strategie- und MaBnahmenplan zur Stabilisierung und zum Ausbau der Ein-
zelhandelsfunktionen der Landeshauptstadt Innsbruck. Update der Analyse vom Juli
2009. Untersuchung im Auftrag der Stadtgemeinde Innsbruck, 02 / 2015

¢ AMT DER TIROLER LANDESREGIERUNG (Hrsg.): nah & versorgt. Die Zukunft der Nahver-
sorgung in Tirol. Innsbruck, 2011

e PETER SCHNEDLITZ, CORDULA CERHA & ANTON SALESNY: Nahversorgung im oOsterreichi-
schen Einzelhandel. Wien, 10 / 2016

» KMU FORSCHUNG AUSTRIA & STANDORT+MARKT: Strukturanalyse im stationdren Einzel-
handel 2018. Wien, 06 / 2018

» KMU FORSCHUNG AUSTRIA: Konjunkturentwicklung im stationdren Einzelhandel. Ge-
samtjahr 2019. Wien, 01 / 2020 (sowie Ausgaben der Vorjahre)

» ECOSTRA: Shoppingcenter Performance Report Osterreich 2019. Marktuntersuchung
im Rahmen der Grundlagenforschung. Wiesbaden, 05 / 2019 (sowie Ausgaben der
Vorjahre)

Dartiber hinaus konnte auch auf diverse weitere ecostra-Untersuchungen zum Einzel-
handel in Tirol und insbesondere auch im Standortraum Innsbruck, Rum & Vols sowie
auf sonstige interne Unterlagen zurlickgegriffen werden. Wesentliche Grundlage dieser
Untersuchung ist eine aktuelle Erhebung des gesamten Kundenflachenbestandes des
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Einzelhandels auf dem Gebiet der Stadt Innsbruck und der beiden benachbarten Markt-
gemeinden Rum und Véls, welche von ecostra-Mitarbeitern im Zeitraum von September
— Oktober 2019 durchgefiihrt wurde.

Nicht zuletzt sind die Ergebnisse von Interviews mit lokalen Experten in die Bearbeitung
dieser Untersuchung eingeflossen. Neben personlichen Erfahrungen und Kenntnissen
dieser Experten konnten so auch noch diverse Hinweise zu spezifischen Problemlagen,
laufenden Entwicklungen und ggf. erforderlichen MaBnahmen berticksichtigt werden.
Samtliche dieser Interviews wurden noch vor der Corona-Krise gefiihrt, so dass die
Auswirkungen der Pandemie hier noch keine Rolle spielten. Bei den interviewten Exper-
ten handelte es sich um folgende Personen (in alphabetischer Reihe):

¢ Helmut Larch, DEZ Einkaufszentrum
¢ Dr. Alois Schellhorn, Wirtschaftskammer Tirol
I\\

¢ Sebastian Schneemann, EKZ ,Kaufhaus Tyro

¢ Markus Siedl, EKZ ,Sillpark"

Alle fur diese Untersuchung verwendeten Daten und Angaben wurden nach bestem
Wissen erfasst, aufbereitet und ausgewertet. Die vorliegende Untersuchung dient dem
Amt fiir Stadtplanung und dem Amt fiir Wirtschaft und Tourismus bei Magistrat der
Stadt Innsbruck sowie der Sparte Handel der Wirtschaftskammer Tirol als Bewertungs-
und Entscheidungsgrundlage fiir MaBnahmen in Zusammenhang mit der wirtschafts-
strukturellen und stadtebaulichen Weiterentwicklung des Einzelhandels im Standort-
raum Innsbruck, Rum und Véls sowie in angrenzenden Raumen.

Wiesbaden, 15. Juli 2020

ecostra GmbH

{lan_

Dr. Joachim Will
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1.1

1.2

Allgemeine Entwicklungstrends im
Handel und im Stadtebau

Die Bedeutung des Wirtschaftsfaktors Einzelhandel in Osterreich

Im Jahr 2019 konnte im 6sterreichischen Einzelhandel ein Umsatzvolumen von insge-
samt ca. 73,2 Mrd. € brutto umgesetzt werden.! Damit ist der Einzelhandel nicht nur
einer der wichtigsten Branchen in der dsterreichischen Gesamtwirtschaft, sondern die-
sem kommt auch eine bedeutende Funktion als Arbeitgeber zu. Im Jahr 2018 betrug
die Zahl der unselbstandig Beschaftigten im Einzelhandel ca. 337.100 Personen, wobei
knapp die Halfte in Teilzeit arbeitet.? Eine solch hohe Teilzeitquote ist nicht zwangslaufig
kritisch zu sehen, da diese Beschaftigungsverhaltnisse, von denen haufig Frauen be-
troffen sind, in vielen Fallen gewiinscht sind, da sie eine bessere Vereinbarkeit von
Familie und Beruf méglich machen kénnen.

Tourismus als besonderes Potenzial fiir den osterreichischen Einzelhandel

Der Tourismus zéhlt zu den bedeutendsten Wirtschaftsbranchen des Landes. Die Tou-
rismus- und Freizeitwirtschaft erzielte 2018 eine direkte und indirekte Wertschdpfung
von ca. 59,2 Mrd. € und trug so ca. 15,3 % zum 6sterreichischen Bruttoinlandsprodukt
bei.> 2018 wurden {iber 44,8 Mio. Touristenankiinfte in Osterreich gezahlt. Bei den
Ubernachtungen wurden rd. 149,8 Mio. Nachtigungen in- und ausléndischer Touristen
registriert; demnach lag die durchschnittliche Aufenthaltsdauer bei ca. 3,3 Tagen pro
Gast. Insgesamt konnten in der Sommersaison geringfiigig mehr Ubernachtungen ver-
zeichnet werden als im Winter. Durch das vielfiltige touristische Angebot in Osterreich
(u.a. Wintersport, Stadtetourismus, Badeurlaub, Wanderurlaub etc.) ergibt sich eine
ganzjahrig hohe und annahernd saisonal ausgeglichene Auslastung. Sowohl im Winter
als auch im Sommer verbuchen die Bundeslander Salzburg und Tirol die mit Abstand
meisten Ubernachtungen. Doch auch Kérnten oder die Bundeshauptstadt Wien sind vor
allem im Sommer beliebte Tourismusdestinationen.

Dabei profitiert nicht nur das Hotel- und Gastronomiegewerbe von den jahrlich steigen-
den Touristenzahlen, sondern auch der Einzelhandel. Fiir viele Besucher ist das Einkau-
fen ein zentrales Reisemotiv. Dies gilt besonders fiir den seit einigen Jahren wachsen-
den Anteil an Touristen aus dem arabischen Raum, China und Indien, die zudem auch
besonders zahlungskraftig sind; so reservieren chinesische Touristen rd. 60 % ihres
gesamten Reisebudgets fiir Einkaufe.* Nach Einschdtzung von ecostra werden in den
entsprechend stark von Touristen frequentierten Hauptgeschaftslagen von

ik

! Vgl. KMU FORSCHUNG AUSTRIA (Hrsg.): Konjunkturentwicklung im Einzelhandel 2019. Wien 01 / 2020,
S. 1

2 vgl. op.cit., S. 10 )

3 Vgl. WIRTSCHAFTSKAMMER OSTERREICH, BUNDESSPARTE TOURISMUS UND FREIZEITWIRTSCHAFT (Hrsg.): Tou-

rismus und Freizeitwirtschaft in Zahlen. Osterreichische und internationale Tourismus- und Wirt-
schaftsdaten. Wien, 2019.

4 vgl. OSTERREICH WERBUNG WIEN (Hrsg.): Mit Einkaufslaune in die Ferien. (www.austriatourismus.com,
Abruf 24.08.2017)
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1.3

¢ Wien, hier Karntner StraBe, Graben und Kohlmarkt, ca. 50 - 60 %
¢ Salzburg, hier Getreidegasse, ca. 40 — 50 %

¢ Innsbruck, hier Herzog-Friedrich-StraBe, ca. 50 %

¢ Graz, hier Herrengasse, ca. 30 %

des Einzelhandelsumsatzes der dort lokalisierten Geschafte mit Touristen erzielt. In spe-
zifischen Ferienorten, wie z.B. Kitzbiihel oder St. Anton am Arlberg, diirfte der entspre-
chende Umsatzanteil Werte von ca. 70 % und mehr erreichen.* Aber auch fiir den Ein-
zelhandel in den Ortszentren vieler anderer Klein- und Mittelstadte hat der Tourismus
eine nicht zu unterschatzende Bedeutung, wenngleich der Beitrag des Tourismus zur
Wertschdpfung im Handel hier deutlich niedriger liegt.2

Gleichzeitig ist der Einzelhandel aber auch fiir die touristische Attraktivitat der Stadte
und Gemeinden wichtig, so dass sich entsprechende Wechselwirkungen ergeben. Dies
gilt in besonderem MaSBe fiir die Haupteinkaufslagen der GroBstadte, welche ihre Anzie-
hungskraft wesentlich aus ihrer Aufenthalts- und Erlebnisqualitat sowie aus der Ange-
botsvielfalt beziehen.? Der Beitrag des Einzelhandels zur stadtebaulichen Qualitadt, zur
Angebotsvielfalt und zum Erlebniswert zeigt sich u.a. in jenen Geschaftslagen, welche
mit einem ,trading down" und grassierenden Ladenleerstanden konfrontiert sind. Ein
solcher Niedergang des Geschaftslebens hat — unabhdngig von sonstigen touristischen
Highlights einer Standortlage — immer entsprechende Rickwirkungen auf die touristi-
sche Attraktivitat des Standortes.

Die Situation und Entwicklungstrends im dsterreichischen Einzelhandel

Seit einigen Jahren befindet sich der osterreichische Einzelhandel in einem 6konomi-
schen Strukturwandel, der durch unterschiedliche handelsexogene und -endogene Fak-
toren hervorgerufen wird. Zu den wesentlichen handelsexogenen Ursachen zdhlen die
Veranderungen der Nachfrage, die sich u. a. aus den veranderten Anforderungen und
Bediirfnissen der Konsumenten an das Einkaufen ergeben. Zusatzlich verstarken Um-
stande wie die Mobilitdtsbereitschaft der Bevolkerung, politische und wirtschaftliche
Rahmenbedingungen sowie politisch-administrative Entscheidungen den Strukturwan-
del. Neben den duBeren Einfliissen spielen interne Veranderungen auf der Ange-
botsseite ebenfalls eine wesentliche Rolle im Einzelhandel. Die kapitalbedingte Selekti-
onswirkung bei der Umsetzung von Innovationen, der hohe Wettbewerbs- und Preis-
druck infolge der Kapitalkonzentration und Internationalisierung, die Nachfragemacht

ik

! Dies zeigt sich dann z.T. auch in der Saisonalitdt des Angebotes, so sind z.B. viele Geschéfte in den
Zentren des Wintersports nur wahrend der Wintersaison geodffnet.
2 So entfallen z.B. in der Bezirkshauptstadt Landeck (Tirol) ca. 9 % des gesamten Einzelhandelsumsat-

zes auf touristische Kundengruppen; vgl. ECOSTRA: Einzelhandelskonzept mit Befragung des ortlichen
Einzelhandels und Analyse der Entwicklungspotenziale fiir die Stadtgemeinde Landeck. Wiesbaden,
02 /2015

3 Die verhéltnismaBig restriktiven Ladendffnungszeiten in Osterreich kénnen allerdings ein Hemmnis
fiir den Einzelhandel gerade in Hinblick auf die Umsdtze durch Touristen sein. Zwar gibt es in sog.
Tourismuszonen Ausnahmeregelungen vom Offnungszeitengesetz, doch die Anwendung dieser Aus-
nahmen ist Landersache. So ist beispielsweise Wiens 1. Bezirk, ungeachtet seiner hohen Bedeutung
als Ziel des Stadtetourismus, nicht als Tourismuszone mit entsprechender Lockerung der Offnungs-
zeiten ausgewiesen. Auch in Bezug auf die Konkurrenz durch den Online-Handel mit seiner zeitlich
und quantitativ nahezu unbegrenzten Warenverfiigbarkeit wird von verschiedenen Stellen Kritik an
den Ladendffnungszeiten in Osterreich vorgebracht.
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der GroBunternehmen und der Einsatz von neuen Technologien (u.a. Online-Handel,
RFID, Self-Scanning) pragen diesen Wandel entscheidend mit. Veranderungen und Um-
briiche sind jedoch keine Neuheiten im Einzelhandel und gehdéren seit Jahrzehnten zu
seinen Wesensmerkmalen, z.B. der Wandel der Betriebsformen oder der Bedeutungs-
gewinn dezentraler Standorte (sog. ,Griine Wiese") durch die gestiegene Motorisierung
der Bevdlkerung. Nachfolgend werden die derzeitige Situation sowie die absehbare Ent-
wicklung im sterreichischen Einzelhandel kurz skizziert.

Osterreich gilt im Einzelhandel als flichenmaBig gesattigter Markt, in dem in den kom-
menden Jahren fiir den stationaren Handel kein wesentliches weiteres Verkaufsflachen-
wachstum zu erwarten sein wird. Im Gegenteil: vorliegende Untersuchungen bestati-
gen, dass nach einer langanhaltenden Wachstumsphase seit dem Jahr 2013 zunadchst
ein Abschmelzen des Verkaufsflachenbestandes eingesetzt hat und seit dem Jahr 2017
wieder ein leichtes Wachstum zu erkennen ist. Hieraus lasst sich jedoch keine dauer-
hafte Trendumkehr ableiten. So kommt auch die KMU Forschung Austria zu dem
Schluss, dass eine Renaissance des stationaren Einzelhandels, v.a. auch angesichts der
anhaltenden Online-Konkurrenz, in Zukunft nicht zu erwarten sei.! Auch die Anzahl der
Ladengeschéfte sinkt schon seit Jahren, wobei dies fiir selbststéndige Fachgeschéfte in
deutlich starkerem MaB gegeben ist als fiir Filialbetriebe. Fiir das Basisjahr 2018 ist in
Osterreich von insgesamt ca. 37.600 Einzelhandelsgeschaften auszugehen, welche iiber
eine gesamte Verkaufsflache von ca. 13,8 Mio. m2 verfiigen.2

Mit ca. 1,56 m2 Verkaufsfliche pro Einwohner verfiigt Osterreich trotz des leichten Ab-
schmelzens der Flachenausstattung der letzten Jahre (iber eine (berdurchschnittlich
hohe Flachendichte im Einzelhandel (@ EU ca. 1,2 m2, @ Deutschland ca. 1,44 m2). Mit
diesem im Europavergleich hohen Wert gilt Osterreich als ,overstored". Gleichzeitig
erzielt aber der Osterreichische Einzelhandel im Durchschnitt eine héhere Flachenpro-
duktivitat als der Einzelhandel z.B. in Deutschland. Die entsprechenden Vergleichswerte
(jeweils brutto) lauten:

» @ Umsatz / m2 VK in Osterreich 2016: ca. 4.930,-- €*
e @ Umsatz / m2 VK in Deutschland 2016: ca. 4.260,-- €5

Die in Osterreich héhere Flachenproduktivitit kann nun aber nicht auf héhere einzel-
handelsrelevante Pro-Kopf-Ausgaben der 6sterreichischen Verbraucher zurilickgefiihrt
werden. So liegt der Pro-Kopf-Wert der Verbrauchsausgaben der Wohnbevélkerung im
Einzelhandel im Jahr 2018 nach ecostra-Berechnungen in

ik

! Vgl. KMU FORSCHUNG AUSTRIA & WIRTSCHAFTSKAMMER (STERREICH, SPARTE HANDEL: Strukturanalyse im
stationdren Einzelhandel 2018. Wien, 05 / 2019.

Gleichwohl auch hier in 2018 ein leichter Anstieg in der Zahl der Ladengeschéfte registriert werden

konnte. Vgl.: op.cit.

3 Unter ,Overstoring" wird die Uberbesetzung eines Marktgebietes mit Einzelhandelsbetrieben mit der
Folge eines Verdrangungswettbewerbes verstanden; vgl. hierzu POTH, LUDWIG G.: Gabler Marketing
Begriffe von A-Z. Wiesbaden, 1999, S. 309

4 Vgl. KMU FORSCHUNG AUSTRIA & STANDORT+MARKT: op.cit., S. 16

5 ecostra-Berechnungen auf Basis von Daten des Hauptverbandes des Deutschen Einzelhandels (HDE)

sowie des Statistischen Bundesamtes Deutschland fiir 2016
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« Osterreich bei @ ca. 6.626,-- €

¢ Deutschland bei @ ca. 6.559,-- €.

Die Griinde fiir die in Osterreich bessere wirtschaftliche Auslastung der Verkaufsflichen
liegen vielmehr in der gegeniiber Deutschland noch etwas geringeren Marktbedeutung
des Online-Handels und der deutlich héheren Bedeutung des Tourismus fiir den statio-
naren Handel.

Abb. 1: Die I;ntwicklung der Verkaufsflachenausstattung im stationaren Einzelhan-
del Osterreichs von 2003 bis 2018
in Mio m*
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Quelle: KMU Forschung Austria

Abb. 2: Die Entwicklung der Flachenproduktivitit (Umsatz / m2 VK) in Osterreich
zwischen 2010 und 2018
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Quelle: KMU Forschung Austria
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Ein weiteres Merkmal des Osterreichischen Einzelhandelsmarktes ist die fiir verschie-
dene Branchen erkennbare hohe Konzentration, d.h. der Markt wird von nur wenigen
Unternehmen dominiert. Dies trifft insbesondere auf den Lebensmittelhandel zu, wo im
Wesentlichen vier Player — SPAR, REWE, Hofer und Lidl — das Marktgeschehen bestim-
men. Daneben ist es der Handel mit kosmetischen Erzeugnissen (dm, bipa, Miiller, Ma-
rionnaud), der die hochsten Konzentrationstendenzen aufweist.! Die hohe Marktkon-
zentration in diesen Branchen hat nicht nur Riickwirkungen auf die Nachfragemacht
gegeniiber den Warenproduzenten, sondern ist auch ein bestimmender Faktor auf dem
Vermietungsmarkt.

Marktbedeutung der Shoppingcenter und Retail Parks

Weiterhin kennzeichnend fiir den &sterreichischen Einzelhandel ist eine hohe Einkaufs-
zentrendichte, d.h. der Markt ist gepragt von einer vergleichsweise hohen Anzahl an
Shoppingcentern und Fachmarktzentren (Retail Parks), was sich dann wiederum in einer
vergleichsweise hohen Marktbedeutung dieser Vertriebsformen spiegelt. Mit einer — be-
zogen auf die Vertriebsform Einkaufszentrum - relativen Verkaufsflachenausstattung
von ca. 360 m2 pro 1.000 Einwohner liegt Osterreich im européischen Vergleich in den
Top 10. Im Durchschnitt kommen die EU-Lénder hier auf einen Wert von ca. 240 m?2
VK / 1.000 Einwohner (zum Vergleich Deutschland ca. 180 m2 VK / 1.000 Einwohner).

Abb. 3: Marktanteile der Einkaufs- und Fachmarktzentren in Osterreich 2019

Marktanteile der Einkaufs- | Wien
und Fachmarktzentren

Niederdsterreich |

DOberdstarreich

Vorarlberg

18,9% Burgenland

44,6%

Karnten

Quelle: Standort+Markt / EHL Geschaftsflichenbericht Osterreich 2019

Wie der Einzelhandelsmarkt insgesamt, so gilt auch der Markt der Shoppingcenter in
Osterreich als gesattigt und nur noch sporadisch werden neue Standorte entwickelt.
Anstelle dessen geht die Entwicklung im Markt verstarkt hin zu Modernisierungen, Re-
launches sowie Erweiterungen bestehender und etablierter Center.2 Eine Vielzahl der
Shoppingcenter und auch Fachmarktzentren, die insbesondere Ende der 90er Jahre und
zur Jahrtausendwende errichtet wurden, befinden sich in teilintegrierter Lage oder auf
der griinen Wiese. Gerade die Fachmarktzentren und —agglomerationen haben in den

&

! Vgl. WIRTSCHAFTSKAMMER (STERREICH (Hrsg.): Zwischenbilanz 2017 im stationdren Einzelhandel.
PowerPoint-Présentation zur Pressekonferenz der Bundessparte Handel 27. Juli 2017
2 Vgl. UNI CREDIT BANK AUSTRIA AG (Hrsg.): Osterreichischer Immobilienmarkt. Wien, September 2016.
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vergangenen knapp 20 Jahren ,sowoh/ in der Anzahl als auch in der Verkaufsfidche
stark zugenommen, befinden sich meist an verkehrsgiinstigen Knotenpunkten, richten
sich nach regionaler Kaufkraft aus und haben in jlingerer Zeit u.a. durch die zuneh-
mende Integration von innenstadtrelevanten Branchen (z.B. Bekleidung, Schuhe) ein
erkennbares ,trading up" im Branchenbesatz und dem Marktauftritt erfahren. Entspre-
chend sind mit den Fachmarktzentren nicht nur den klassischen Shoppingcentern, son-
dern gerade auch den innerstadtischen GeschaftsstraBen bedeutende Wettbewerber
erwachsen. Die Marktanteile der Einkaufs- und Fachmarktzentren schwanken zwischen
ca. 18,9 % (Vorarlberg) und ca. 44,6 % (Burgenland).

Im Zuge der allgemeinen Digitalisierung der Wirtschaft und Gesellschaft hat sich der
Versandhandel (auch Distanzhandel genannt) in den letzten Jahren zu einem bedeut-
samen Wettbewerber des stationdren Einzelhandels entwickelt und verzeichnet ein ste-
tes und dynamisches Wachstum des Umsatzvolumens wie auch der Marktanteile, wobei
die Wachstumsimpulse aber nicht aus dem Kataloggeschaft, sondern fast ausschlieBlich
aus dem Internet- bzw. Online-Geschaft resultieren.

Im Gegensatz zum stationdren Einzelhandel entwickelt sich der Online-Handel in der
Vergangenheit weitaus dynamischer, wobei aber auch hier das Wachstum insgesamt
abflacht. Mit Bestellungen im Internet wurden nach Erkenntnissen der ,KMU Forschung
Austria® von Mai 2018 bis April 2019 Einzelhandelswaren im Wert von ca. 7,5 Mrd. €
brutto umgesetzt, was einem Anteil am 6sterreichischen Einzelhandelsvolumen von ca.
10 % entspricht (Distanzhandel insgesamt ca. 8,1 Mrd. € bzw. ca. 11 % der einzelhan-
delsrelevanten Konsumausgaben). Im Vergleich zum Vorjahr ist dies eine Steigerung
von ca. 4 % (Distanzhandel ca. 3 %).

In der Differenzierung nach Einzelhandelsbranchen zeigen sich sehr unterschiedliche
Marktanteile des Online-Handels. Die umsatzstarkste Warengruppe ist mit ca. 1,9 Mrd.
€ Bekleidung / Textilien, die damit ca. 23 % Marktanteil am gesamten Online-Umsatz
in Osterreich erwirtschaftet.? Den héchsten Anteil am eigenen Branchenumsatz wird
allerdings von der Warengruppe Biicher / Zeitschriften mit ca. 32 % Marktanteil (ca.
0,7 Mrd. €) erzielt, gefolgt von Spielwaren, die ca. 30 % (ca. 0,3 Mrd. €) ihres Umsatzes
Uber den Distanzhandel realisieren.? Letztere Branche konnte in den vergangenen Jah-
ren auch die starksten Online-Wachstumsraten aufweisen. Dass der Distanzhandel bzw.
der Online-Handel insgesamt erst 11 % bzw. 10 % Umsatzanteil am gesamten Einzel-
handelsvolumen aufweist — obwohl ein GroBteil der Branchen diese Werte deutlich Gber-
schreitet — liegt momentan noch am Lebensmitteleinzelhandel. Zwar steht diese Wa-
rengruppe fur mehr als ein Drittel des gesamten &sterreichischen Einzelhandelsvolu-
mens, dennoch liegt der Umsatzanteil im Distanzhandel bei gerade einmal 1 %. Ohne
den Lebensmitteleinzelhandel wiirden die Distanzhandels-Umsatze bereits ca. 17 % der

ik

! KMU FORSCHUNG AUSTRIA & STANDORT+MARKT: op.cit., S. 41

2 Sowohl die absoluten wie auch prozentualen Werte beziehen sich auf die Ausgaben des gesamten
Distanzhandels, d.h. Online-Handel, Versandhandel und Teleshopping.

3 vgl. EHI RETAIL INSTITUTE (Hrsg.): Umsatzstirkste Warengruppen im Distanzhandel in Osterreich

(2010-2017). KdIn, 2017 und EHI RETAIL INSTITUTE (Hrsg.): Anteil der Konsumausgaben im Distanz-
handel in Osterreich nach Warengruppen (2010-2017). Koéln, 2017.
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Gesamtausgaben im Einzelhandel ausmachen. Damit liegt die Quote fast auf einem
ahnlichen Niveau wie in den Nachbarlandern Deutschland und Schweiz.* Nach den Prog-
nosen des Marktforschungsinstituts GfK wird sich der Online-Anteil am gesamten Ein-
zelhandelsumsatz in Deutschland bis zum Jahr 2025 auf ca. 15 % erhohen; allein fir
das Non-Food-Segment werden ca. 25 % Online-Anteil prognostiziert.? Fiir Osterreich
ist eine dhnliche Entwicklung zu erwarten.

Damit steigt der Marktanteil des Online-Shoppings weiter an, wenngleich sich bereits
auch eine Abflachung des Wachstums anzeigt. Insgesamt wachst der Umsatz im Online-
Handel in allen europadischen Landern stetig an, dennoch ist der Anteil am gesamten
Einzelhandelsumsatz unterschiedlich stark ausgeprégt. Osterreich gehért dabei zu den
Nationen mit dem hdchsten Anteil des Online-Handels. Dabei wird etwa die Halfte der
gesamten Online-Umsatze in dsterreichischen Shops getatigt, die andere Halfte wird bei
ausléndischen Anbietern wirksam und tragt dort zur Wertschépfung bei.?

Abb. 4: Anteil des Online-Handels am gesamten Einzelhandelsvolumen im europa-
ischen Vergleich im Jahr 2016+
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ASVAD (2017): Online- und Versandhandelsmarkt Schweiz 2016; ecostra-Bearbeitung
! vgl. KMU FORSCHUNG AUSTRIA: E-Commerce-Studie Osterreich 2017. Konsumentenverhalten im Dis-

tanzhandel. PowerPoint Prasentation 20.06.2017

vgl. DOPLBAUER, G.: E-Commerce: Wachstum ohne Grenzen? Online-Anteile der Sortimente — heute
und morgen. In GFK GEOMARKETING (Hrsg.): White Paper, Bruchsal, 2015.

3 vgl. KMU FORSCHUNG AUSTRIA (Hrsg.): E-Commerce-Studie Osterreich 2019. 10. Studie zum Konsum-
entenverhalten im Distanzhandel. Executive Summary. Wien, 2017 und KMU FORSCHUNG AUSTRIA
(Hrsg.): Konjunkturentwicklung im Einzelhandel 2016. Wien 2019. Vgl. auch KMU FORSCHUNG AUSTRIA
(Hrsg.): Internet Einzelhandel 2018. Wien 2018.

Aktuellere Daten im Europavergleich liegen derzeit nicht vor. Allerdings flossen nach Angaben der
KMU Forschung Austria von Mai 2018 bis April 2019 ca. 10 % der konsumrelevanten Einzelhandels-
ausgaben in Osterreich in den Online-Handel. Zum Vergleich: der Anteil des Internethandels am ge-
samten Einzelhandel betrug in Deutschland fiir das Jahr 2019 insgesamt ca. 11 %. Vgl.: KMU FOR-
SCHUNG AUSTRIA UND HANDELSVERBAND QSTERREICH: E-Commerce-Studie Osterreich 2019. 10. Studie
zum Konsumentenverhalten im Distanzhandel. Executive Summary 12.06.2019, Wien; HDE HANDELS-
VERBAND DEUTSCHLAND: Online Monitor 2020. 2020, Kdln.
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Die dynamische Umsatzentwicklung des Online-Handels spiegelt sich auch in einer —
neben den etablierten Anbietern wie z.B. Amazon oder ebay — immer héheren Zahl der
Online-Shops und einer Ausdifferenzierung der Konzepte wider. Die Zahl der Online-
Shops ist in den vergangenen Jahren in Osterreich stark gestiegen. Insbesondere die
Kombination aus stationdrem Ladengeschaft und Online-Shop hat sich in der Einzelhan-
delsbranche etabliert, wobei manche Handelsunternehmen nicht nur die Kandle ver-
kniipfen, sondern hier sogar sehr umfassende Konzepte in Richtung auf ein sog. Omni-
Channel-Retailing entwickelt haben.

Auf der Nachfrageseite — d.h. beim Konsumenten - haben spezifische Standards, Si-
cherheitsmechanismen bei Bezahlvorgéngen und eine immer ausgefeiltere Logistik an-
fangliche Schwellen und Hemmnisse beim Online-Shopping zunehmend abgebaut. In-
nerhalb von 10 Jahren hat sich der Anteil der 6sterreichischen Wohnbevdlkerung, wel-
che zumindest gelegentlich im Internet einkaufen, seit 2006 mehr als verdoppelt. Auch
fir die Zukunft ist zu erwarten, dass der Anstieg der Marktanteile im Distanzhandel
insgesamt — speziell aber des Online-Handels — in Osterreich noch nicht an einer Wachs-
tumsgrenze angekommen ist.

[IER SPIEGEL
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nicht bestellt. uml;?s:hlzn?
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Diese 22 Top-Managerinnen
sollten Sie kennen

Das gelieferte Fest

Dle Paket- Bomhe Wie der Onlinehandel unser Leben revolutioniert

Wie Amazon, Zalando un

te ze Wenn aus SPR-Genossen Trumgs Entecheidung - was Der Mensch auf Erden:
|FITIt‘ﬂStEICf € I3 Eankurrenten werden izt bm Mahen Osten passiert Zuifall adet Plan?

Der Boom des Online-Handels fiihrt auch in der Medienlandschaft, die ihrerseits massiv von der Digitali-
sierung betroffen ist, regelmaBig zur kritischen Auseinandersetzung mit dem Thema.

Immer beliebter wird zudem der Einkauf via Smartphone. Nach aktuellen Angaben der
KMU Forschung Austria gehort das Einkaufen mit mobilen Endgeraten (das sog. ,Mo-
bile-Commerce") zu den zentralen Zukunftsthemen im gesamten Distanzhandel in Os-
terreich. Die Zahl der Konsumenten, die per Smartphone einkaufen steigt jahrlich mit
z.T. zweistelligen Zuwachsraten.!

&

! Die Zahl der Smartphone-Einkaufer ist 2018 gegentiber dem Vorjahr um ca. 11 % auf ca. 2,0 Millionen
gestiegen. Dies entspricht einer Quote von rd. 26 % der Gesamtbevdlkerung (ab 15 Jahren). Die
Gesamtausgaben beim Smartphone-Shopping erhéhten sich um ca. +25 % auf ca. 800 Mio. €, was
rd. 1 % an den gesamten einzelhandelsrelevanten Konsumausgaben entspricht; vgl. KMU FORSCHUNG
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Die im Distanzhandel erzielten Umsatzzuwdachse gehen nahezu vollstandig zu Lasten
des stationdren Einzelhandels, was den Wettbewerbsdruck entsprechend verstarkt. Dies
gilt insbesondere fiir die Einzelhandelsbranchen des mittel- und langfristigen Bedarfs-
bereichs. Entsprechend sind die Wirkungen in der Branchendifferenzierung unterschied-
lich zu bewerten: ,So sind eher auf Nahversorgung (Lebensmitteleinzelhandel, Droge-
rien etc.) ausgelegte Agglomerationen (sowohl Einkaufszentren als auch innerstddtische
Geschéftsstrallen) ‘resistenter ~ als Standorte mit hohen Anteilen an Einzelhandelsge-
schaften mit beispielsweise Elektrogerdten, Bekleidung, Spielwaren oder Sportarti-
keln. ™

Nach bislang vorliegenden Erkenntnissen setzt diese Entwicklung v.a. GeschaftsstraBBen
und Shoppingcenter in kleinen Stadten und Gemeinden unter Druck, welche nicht ein-
mal in Ansatzen (ber eine Breite und Tiefe des Angebotes verfiigen, zu dem der mo-
derne Verbraucher tiber das Internet nun Zugang hat. Und auch hinsichtlich eines wei-
teren, wesentlichen Parameters der Einkaufsentscheidungen ist der stationdare Handel
gegeniiber dem Online-Handel nicht konkurrenzfahig: dem Preis. Nahezu jedes Produkt
ist online glinstiger zu finden als im stationdren Geschaft. Diese Entwicklung lasst zu-
kiinftig insbesondere im landlichen Raum deutliche Verdnderungen der Versorgungs-
strukturen mit Einzelhandelswaren erwarten.

Vor dem Hintergrund dieser Entwicklung sind in der Vergangenheit insbesondere die
GeschaftsstraBen in den Ortszentren und Innenstadten einem zunehmenden Wettbe-
werbsdruck ausgesetzt worden. Wahrend sich zwischen 2007 und 2017 die Zahl der
Einzelhandelsgeschafte und die Verkaufsflachenausstattung bei Einkaufs- und Fach-
marktzentren um jeweils ca. 33 % erhoht haben, ist im selben Zeitraum im &sterreichi-
schen Handel insgesamt die Zahl der Betriebsstatten um ca. 20 % zuriickgegangen und
die Verkaufsflache ist um ca. 3 % geschrumpft.?

Diese Negativentwicklung lasst sich allerdings nicht an den Top-Einkaufslagen der gro-
Beren Stidte in Osterreich ablesen, welche eine hohe Stabilitit und eine entsprechende
Flachennachfrage zeigen. Vielmehr sind hier v.a. kleine Stadte und Gemeinden sowie —
bei den groBeren Stadten - die Nebeneinkaufslagen (B- & C-Lagen) betroffen. In diesen
weniger attraktiven Geschaftslagen ist eine steigende Ladenleerstandsquote zu ver-
zeichnen bzw. findet haufig auch eine Angebotsveranderung dahingehend statt, als bis-
lang von Fachhandlern genutzte Flachen durch Nutzungen nachbelegt werden, welche
sich nicht immer durch einen positiven Beitrag zur stadtebaulichen Situation und Auf-
enthaltsqualitdt auszeichnen (z.B. Spielotheken, Nagelstudios, Goldaufkdufer). Somit
wird es abseits der innerstadtischen Hauptgeschaftslagen zunehmend schwieriger,
Nachmieter aus dem Handel zu finden. Die Situation in den schwacheren Geschaftsla-
gen wird zudem verscharft, weil viele Handelsunternehmen aufgrund des Wettbewerbs-
drucks gezwungen sind, ihr Filialnetz laufend zu optimieren, Standorte zu verkleinern

ik

AUSTRIA: E-Commerce-Studie Osterreich 2019. 10. Studie zum Konsumentenverhalten im Distanzhan-
del. Executive Summary. Wien, 2019.

! KMU FORSCHUNG AUSTRIA & STANDORT+MARKT: op.cit., S. 50
2 Vgl. KMU FORSCHUNG AUSTRIA & STANDORT+MARKT: op.cit., S. 47
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und schwachere Filialen zu schlieBen. In der Konsequenz miissen Eigentiimer von Han-
delsimmobilien in schwacheren Lagen mit niedrigeren Mieteinnahmen, kiirzeren Miet-
laufzeiten, diversen Incentives (z.B. mietfreie Zeiten, Ausbaukostenzuschiisse) oder ins-
gesamt mit langeren Leerstandphasen rechnen. Bei manchen ehemals florierenden Ge-
schaftslagen wird es mit vertretbarem Aufwand nicht mehr mdglich sein, eine Umkehr
des Negativtrends einzuleiten. Hier sind dann selbst fiir die Erdgeschosszonen Umnut-
zungen in Biiros, Wohnungen etc. zu priifen.

Auch unter Beriicksichtigung der gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen ist davon
auszugehen, dass fiir den Einzelhandelsmarkt in Osterreich mittelfristig keine wesentli-
che weitere Steigerung des bisher erreichten Umsatzvolumens erwartet werden kann.
Dies kann sich aber in der Betrachtung einzelner Branchen, Standorte und Unternehmen
unterschiedlich darstellen, da es auch in einem stagnierenden oder sogar schrumpfen-
den Markt gegenlaufige ,Sonderkonjunkturen® gibt, wo einzelne Akteure aus welchen
Griinden auch immer auf eine besondere Nachfrage und Kundenakzeptanz stoBen.
Marktanteilsgewinne von Unternehmen ebenso wie auch von Einzelhandelsstandorten
kdnnen aber in einem stagnierenden Markt nur im Verdrangungswettbewerb realisiert
werden. Hierbei lassen die A-Lagen der gréBeren Stadte eine stabile bzw. auch weiter
positive Entwicklung erwarten, wahrend die B- & C-Lagen ebenso wie Geschaftsstralen
in kleinen Stadten und Gemeinden mit steigenden Ladenleerstanden und einer nut-
zungsbezogenen Umstrukturierung konfrontiert sein werden.

Im Einzelfall wird es aber auch mdglich sein, die Ortszentren bestimmter kleinerer
Stadte oder Bezirkszentren der GroBstadte als Handelsstandorte neu und erfolgreich zu
positionieren, was aber neben der Verfligbarkeit geeigneter Flachen fiir eine solche
Entwicklung insbesondere ein auf den spezifischen Standort zugeschnittenes Konzept
sowie ein koordiniertes Vorgehen erfordert. Als beispielhaft gilt hier die Entwicklung des
»~Garnmarktes" in der Vorarlberger Gemeinde Gotzis sowie der ,aspern Seestadt" in
Wien, welche einheitlich geplante und gemanagte Innenstadtkonzepte darstellen und
den neuen Agglomerationstyp der sog. ,Town Center" bilden. Unter einen starken Wett-
bewerbsdruck werden aber auch diejenigen Shoppingcenter und Fachmarktzentren
kommen, welche wenig optimale Standort- und Objektfaktoren zeigen und im Mieter-
besatz austauschbar sind. Gerade auch vor dem Hintergrund des vergleichsweise hohen
Besatzes solcher Center in Osterreich wird zukiinftig von einer steigenden Zahl an sog.
»Dead Malls" auszugehen sein.

Die Bedeutung des stationdaren Handels fiir Nahversorgung, Stadtebau und
Urbanitat

Abgesehen von der rein 6konomischen Bedeutung des Handels flr die Gesamtwirtschaft
als Wertschopfer oder Arbeitgeber, kommt Handelsbetrieben seit jeher eine hohe sozi-
ale und stadtebauliche Funktion zu. Als (Nah-) Versorger, Frequenzbringer und Treff-
punkt sorgen sie fiir die Belebung und Attraktivierung von Innenstadten und Stadtteilen.
Die unterschiedlichen Bedeutungsdimensionen des Handels, die gegenwértigen Heraus-
forderung sowie seine Entwicklungsperspektiven sind Gegenstand der folgenden Aus-
fiihrungen.
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Siedlungsstrukturell ist Osterreich tiberwiegend von landlichen Rdumen gepragt. Soweit
bislang erkennbar, sind es genau diese landlichen Raume und hier die Klein- und Mit-
telstadte, in welchen die Folgen des Strukturwandels im Einzelhandel in besonderem
MaBe spirbar waren und sind.! Die Herausforderungen fiir diese landlichen Raume sind
vielfaltig. Seit Jahrzehnten sind die dort lokalisierten Stadte und Gemeinden je nach
konkreter Standortlage mit mehr oder weniger starken Kaufkraftabfliissen in die groB-
stadtischen Geschaftszentren konfrontiert. Ebenso haben z.T. auch Standorte auf der
(oftmals eigenen) ,Griinen Wiese™ dem innerstadtischen Handel zugesetzt. Gleichzeitig
mussten sich viele der Stadte und Gemeinden im landlichen Raum auch noch mit dem
demographischen Wandel — sinkenden Bevdlkerungszahlen und einer Alterung der Be-
volkerung — auseinander setzen. In jiingerer Zeit tritt nun der Wettbewerb durch den
Online-Handel dazu, welcher (iber das Internet dem landlichen Raum einen unmittelba-
ren Zugang zu einem enormen Einzelhandelsangebot eréffnet. All diese Faktoren ver-
andern die Nachfragebasis und haben somit entsprechende Riickwirkungen auf die Um-
satztdtigkeit des ortlichen Einzelhandels.

Unter einen besonders starken Druck sind kleinflachige und inhabergefiihrte Einzelhan-
delsunternehmen gekommen, welche gerade in den GeschaftsstraBen der Stadte und
Gemeinden im landlichen Raum fiir ein vielfaltiges, weil nicht immer standardisiertes
Angebot sorgten. Den Prozess der Ausdinnung kann beispielhaft an den Waren des
taglichen Bedarfs skizziert werden. Nach einer Nielsen-Studie war die Anzahl der Le-
bensmittelbetriebe unter 400 m2 Verkaufsflache zwischen 2011 bis 2015 um ca. -16,0
% riicklaufig. Der Umsatzriickgang wird auf ca. -7,8 % beziffert.2 So ist davon auszu-
gehen, dass ein Lebensmittelmarkt mit weniger als 400 m2 VK in Anbetracht der vom
Verbraucher erwarteten Sortimentsstrukturen sowie der Anspriiche an Einkaufsat-
mosphare und Bequemlichkeit — d.h. breite Verkehrswege im Laden, eher niedrige Wa-
rentréger, Ubersichtlichkeit — kaum noch wettbewerbsfihig sein wird. Gerade im Le-
bensmittelhandel hat der Verbraucher mit seinen Anspriichen und seinem Einkaufsver-
halten in hohem MaBe zu den Veranderungen in den Angebotsstrukturen beigetragen.
Dies gilt v.a. fiir den landlichen Raum; in urbanen Raumen konnten sich die entspre-
chenden kleinteiligen Ladenkonzepte im Lebensmittelhandel weitaus langer halten bzw.
hier wurden sogar neue Kleinflachenkonzepte (sog. ,City-Markte") entwickelt.

Wahrend die Versorgung mit Lebensmitteln durch Online-Shops fiir den landlichen
Raum aufgrund der fiir diese Waren komplexen Lieferlogistik (noch) keine relevante
Option darstellt, ist dies fiir Waren den mittel- und langfristigen Bedarfs anders zu be-
werten. Eine vom Osterreichischen Bundesministerium fiir Wissenschaft, Forschung und
Wirtschaft zusammen mit der Wirtschaftsuniversitat Wien publizierte Studie kommt
diesbezlglich zu folgendem Ergebnis:

ik

! Vgl. SCHNEDLITZ, P.; CERHA, C. & SALESNY, A: Nahversorgung im osterreichischen Einzelhandel. Wien,
10/ 2016, S. 31ff }
2 vgl. THE NIELSEN COMPANY (Hrsg.): Handel in Osterreich — Basisdaten 2015. Konsumententrends 2015

/ 2016. Wien, 2016.
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~Das Internet wird oft als groBe Bedrohung des stationdren Handels dargestellt.
Gerade im Hinblick auf die Nahversorgung mit Waren des wiederkehrenden Be-
darfs im léndlichen Raum kann der Online-Handel aber auch eine positive Rolle
als Versorger dbernehmen. Waren des wiederkehrenden Bedarfs weisen im Ver-
gleich zu Lebensmitteln eine hbhere Versandeignung auf, da diese besser haltbar
und lagerféhig sind. Auch das Aufrechterhalten der Kiihlkette, das beim E-Com-
merce mit Waren des taglichen Bedarfs eine der groten Herausforderungen dar-
stellt, 1allt weg. Eine Versorgung per Mausklick, bei welcher der Konsument das
Haus nicht verlassen muss, weil die Ware geliefert wird, ist fiir die Konsumenten
subjektiv durchaus eine Nahversorgung, selbst dann, wenn die Ware bei einem
Handler in groBer Distanz geordert wird. In diesem Zusammenhang kann ange-
sichts des hohen Anteils des internationalen Geschéfts im E-Commerce sogar von
einer “Internationalisierung der Nahversorgung ~ gesprochen werden. ™

Unter dem reinen Blickwinkel der Warenversorgung ist diese Einschatzung sicherlich
richtig. Jedoch wird hier der stadtebauliche Aspekt ebenso ausgeblendet wie soziale
Aspekte des dorflichen bzw. stadtischen Lebens im landlichen Raum. Darliber hinaus
hat eine Ausdiinnung des 6rtlichen Einzelhandelsangebotes immer auch Riickwirkungen
auf die Geschaftstatigkeit anderer Branchen. Gerade im landlichen Raum stehen Ge-
werbe- und Industriebetriebe in engen Geschaftsbeziehungen mit dem lokalen Handel,
der darliber hinaus Produkte und Dienstleistungen (z.B. Ausstattung, Instandhaltung,
Werbematerial etc.) aus seinem unmittelbaren Umfeld bezieht. Aber auch die Gastro-
nomiebetriebe profitieren stark vom Handel als wichtigen ,Pull-Faktor" fiir die Innen-
stadte. Zusatzlich gehen den Stadten und Gemeinden ein nicht unerheblicher Teil an
Steuereinnahmen verloren, nicht nur durch den Online-Handel per se. Diese Einnahmen
fehlen gleichzeitig fiir den Erhalt und Ausbau der fiir den stationdren Handel wichtigen
Verkehrsinfrastruktur (Liefer- und Kundenverkehr) sowie fiir eine attraktive bauliche
Gestaltung des Handelsumfeldes. Die Ausdiinnung des Versorgungsnetzes hat somit —
besonders in landlichen Gebieten — auch Auswirkungen auf andere Wirtschaftsbereiche
und Systeme in den Stadten. Vor dem Hintergrund der alternden Bevdlkerung im lénd-
lichen Raum (bt insbesondere der ortsansassige Einzelhandel als ,Begegnungsstatte®
(Treffpunkt, Kommunikation etc.) eine wichtige gesellschaftliche Funktion aus. Eine
Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes hat somit unmittelbar negative Wirkungen auf
die Lebensqualitat der Bevolkerung und verstérkt gleichzeitig die weitere Abwanderung
vom Land in die Stadt.

Neben diesen Risiken kann der Online-Handel — so wie es auch die Ergebnisse der
genannten Studie des dsterreichischen Wirtschaftsministeriums und der WU Wien an-
deuten - auch neue Méglichkeiten und Chancen darstellen, um die Versorgung der lo-
kalen Bevélkerung sicherzustellen. Durch das Internet haben die Bewohner Zugang zu
einem Einzelhandelsangebot, welches in seiner Breite und Tiefe sogar jenes in den Met-
ropolen Ubertrifft.?

ik

! SCHNEDLITZ, P.; CERHA, C. & SALESNY, A: op.cit., S. 34f

2 Obwohl die Ware nicht unbedingt beim Handler vor Ort bestellt, sondern in groBer Distanz geordert
wird, betrachten die Konsumenten es subjektiv als Nahversorgung, da sie ihr Haus fiir ihre Versor-
gung nicht mehr verlassen miissen. Gleichzeitig verringert sich durch den Online-Handel der Zeitauf-
wand fir relevante Versorgungsfahrten in die nachst groBere Ortschaft, sodass mehr Zeit fiir andere
Aktivitaten fiir die Konsumenten zur Verfiigung stehen. Auf der anderen Seite wird aber durch die
Auslieferung der Pakete mit den bestellten Waren auch wieder zusétzlicher Verkehr erzeugt.
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Fir die Nahversorgung im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels befindet sich der On-
line-Handel noch in einer frithen Entwicklungsphase. Derzeit zédhlen hohe Versandkos-
ten, Mindestbestellwerte und feste Lieferzeiten der Waren zu den groBen Barrieren im
Online-Handel mit Lebensmitteln. Momentan liegen die Umsatzanteile in diesem Seg-
ment in Osterreich erst bei ca. 1 %. Zudem muss die Kiihlkette und Frische der Lebens-
mittel gewahrleistet werden, sodass groBere Distanzen kostspielig sind und kaum zu-
rlickgelegt werden kénnen. Bei den Online-Konzepten, an denen der Lebensmittelein-
zelhandel (u.a. Interspar und BILLA) derzeit intensiv arbeitet, ist dariiber hinaus zu
beriicksichtigen, dass diese fast ausschlieBlich in GroBstadten oder wichtigen Ballungs-
zentren in Osterreich genutzt werden kénnen, also in hochverdichteten R&umen mit
meist Uberdurchschnittlicher Kaufkraft und junger Bevdlkerung. Hohe Marktanteile des
Lebensmittel-Online-Handels in landlichen Rdumen erscheinen aufgrund mangelnder
Profitabilitat, Verbraucherstruktur und logistischem Aufwand somit eher unwahrschein-
lich und momentan weitab von der Realitét.

Die Politik und auch lokale Akteure vor Ort haben den Wandel der Handels- und Ver-
sorgungsstrukturen z.T. erkannt und wollen diesen Veranderungen v.a. im Bereich Nah-
versorgung in peripheren Gebieten mit entsprechenden MaBnahmen und Konzepten
entgegenwirken.! In der Diskussion stehen hierzu unterschiedliche Lésungsansatze, die
von mobilen Verkaufsstellen, Hof- und Dorfladen bis hin zu Sammeltransporten zu Ein-
zelhandelsgeschéften reichen.2 In den Fokus riicken auch verstdrkt multifunktionale
Nahversorgungszentren, die neben dem Einzelhandel auch Dienstleistungen biindeln
und in Verbindung mit der Digitalisierung der Bevélkerung neue Servicemdglichkeiten
bieten. Die Ergdnzung des Angebots mit branchenfremden Elementen (Reinigung, Ta-
bak- bzw. Lotto-Shop, Bankservice etc.) kann die Attraktivitdt eines Standortes deutlich
steigern. In diesem Zuge kénnten auch Abholboxen und Paketstationen des Online-
Handels an diesen Standorten aufgebaut werden und somit die Versorgungsstrukturen
in landlichen Gebieten starken. Gleichzeitig konnen an diesen Paketstationen und Cafés
neue Treffpunkte und Orte sozialer Begegnung entstehen. Der wirtschaftliche Erfolg
dieser Projekte hangt jedoch auch stark vom Engagement der Initiatoren, der Bevolke-
rung vor Ort und der Bereitschaft der lokalen Politik zur 6ffentlichen Férderung ab.

Die Sicherung der Versorgung — egal ob offline oder online — ist ein zentraler Faktor
zum Erhalt der Lebensqualitit insbesondere in den landlichen Regionen in Osterreich.
Die Versorgungsbetriebe ermdglichen nicht nur das Einkaufen vor Ort, sondern beleben
auch die Stadt- und Ortskerne und sichern dariiber hinaus Arbeits- und Ausbildungs-
platze in der Region. Insofern eréffnet der Online-Handel fiir die Bevélkerung im lénd-
lichen Raum vdllig neue Mdglichkeiten in der Breite und Tiefe der Warenversorgung,
den stationdren Handel und dessen Funktionen als wichtiger Impulsgeber fiir die regi-
onale Wirtschaft sowie als Treffpunkt und Kommunikationsort wird der Online-Handel
aber nicht ersetzen kénnen.

ik

! Vgl. AMT DER TIROLER LANDESREGIERUNG (Hrsg.): nah & versorgt. Die Zukunft der Nahversorgung in
Tirol. Innsbruck, 2011

2 vgl. BUNDESINSTITUT FUR BAU-, STADT- UND RAUMFORSCHUNG (Hrsg.): Online-Handel — Mogliche raumliche
Auswirkungen auf Innenstadte, Stadtteil- und Ortszentren. Bonn, 2017.
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Bereits seit dem friihen Mittelalter sind die Begriffe ,Stadt" und ,Handel" eng miteinan-
der verbunden. Dies ist kein spezifisch Osterreichisches Phanomen, sondern kann fiir
alle Lander Europas so konstatiert werden. Kaum ein anderer Wirtschaftszweig steht in
einer so engen Wechselbeziehung mit dem 6ffentlichen Raum wie der Einzelhandel. Die
Handelsnutzung ist ein konstituierendes Element der Innenstadte, Stadtteilzentren und
Ortsmitten, d.h. all dem, was man unter der ,europdischen Stadt" versteht. Entspre-
chend wird dem Einzelhandel neben der Versorgungsfunktion eine besondere zentren-
bildende Funktion zugeschrieben. Bei entsprechender Qualitat und Angebotsvielfalt und
geeigneten Standortrahmenbedingungen (z.B. ausreichendes Parkierungsangebot, gu-
tes OPNV-Netz, attraktive Plitze) sorgt der Einzelhandel im Verbund mit anderen Nut-
zungen (z.B. Gastronomie, Dienstleistungen, 6ffentliche Einrichtungen, Kultur) fiir eine
hohe Frequentierung und Belebung der Innenstadt.

Der Handel hat auch stadtbildpragende Wirkung: Handelsbauten bestimmen die Quali-
tat der offentlichen Raume mit, wenngleich der Einfluss des Handels hier in den letzten
Jahren immer kritischer gesehen wurde, da die AuBenfassade neuer Bauten meist dem
Corporate Design der Einzelhandelsunternehmen angepasst wird und die Fassaden viel-
fach von Werbung (berkleistert werden. Nicht zuletzt fiihrt die zunehmende Filialisie-
rung zu einer haufig beklagten Uniformitat der Stadte, wobei diese Klage aber weniger
von Verbraucherseite, sondern von Stadtplanern und Architekten vorgetragen wird. Der
Verbraucher wiinscht sich attraktive und bekannte Filialisten, will aber gleichzeitig den
Facheinzelhandel nicht missen, auch wenn seine Einkaufsentscheidungen meist zuguns-
ten der Filialisten ausfallen.

Weiterhin hat der Einzelhandel eine bedeutende soziale Funktion fiir die Innenstadt. So
ist er Treffpunkt und Ort der Kommunikation flr zahlreiche Menschen bzw. bildet einen
unverzichtbaren Rahmen, damit solche Orte ihre kommunikative Funktion entfalten
kdnnen. Das Zusammenspiel von Handel und Stadt zeigt sich auBerdem in der Multi-
funktionalitdt und Nutzmischung der Innenstddte. In der Stadt trifft Einzelhandel auf
Kultur, Freizeit, Gastronomie, Wohnen und Arbeiten, da zahlreiche Besucher das Ein-
kaufen mit anderen Dingen des Alltags verkniipfen. Die Verbindung aus struktureller,
gestalterischer und sozialer Komponente des Einzelhandels hat bis heute eine zentrale
Bedeutung fir die (Innen-) Stadte und Ortszentren. In der Vergangenheit wurden diese
Geschéftslagen v.a. durch den Bedeutungsgewinn dezentraler Standorte in der Form
von Einkaufs- und Fachmarktzentren auf der ,Griinen Wiese" einem z.T. starken Wett-
bewerbsdruck ausgesetzt. Dieser Standortwettbewerb ist zwar nach wie vor gegeben,
jedoch sind nun durch neue Trends und Herausforderungen auch die dezentralen
Standortlagen vielfach einem entsprechenden Druck ausgesetzt.

Die Digitalisierung, der demographische Wandel, Veranderungen im Einkaufs- und Mo-
bilitatsverhalten der Kunden und besonders der zunehmende Online-Handel haben Aus-
wirkungen auf den stationdren Einzelhandel und somit auch die weitere Entwicklung
der Innenstadte, Stadtteilzentren und Ortskerne. Dabei tritt die urspriingliche Versor-
gungsfunktion des Einzelhandels — jedenfalls soweit es sich nicht um Waren des kurz-
fristigen Bedarfs handelt — immer mehr in den Hintergrund. Diese Versorgungsfunktion
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wird zunehmend von nicht-stationaren Vertriebsformen des Einzelhandels tibernom-
men, welche hinsichtlich

¢ der Auswabhlvielfalt (Breite und Tiefe des Warenangebotes)
 des Preises fiir die Waren (der ,glinstigste™ Preis)

» der zeitlich unbeschrankten Einkaufsmoglichkeiten (24 Stunden bei 7 Tagen in der
Woche)

» der Art und Form der Produktempfehlungen bzw. —bewertungen!

dem stationdren Handel (berlegen sind. Dazu kommt eine Lieferlogistik, welche z.T. mit
tagesaktueller Belieferung (,,same-day-delivery™) immer schneller und ausgefeilter ist.
Auch die Riickgabe- bzw. Umtauschmdglichkeiten entsprechen mindestens jenen Stan-
dards, welche auch vom stationdren Handel bekannt sind. Bis zu welcher Hohe sich in
den einzelnen Branchen die Marktanteile des Online-Shoppings entwickeln werden,
bleibt fir den Moment spekulativ. Tatsache diirfte jedoch sein, dass diese Entwicklung
in den meisten Branchen noch am Anfang steht und somit von einer weiteren Verlage-
rung von Umsatzen des stationdren Handels in den Online-Handel auszugehen ist. Ge-
rade Osterreich als ein Land mit einem hohen Anteil an landlich strukturierten Rdumen
wird bei einem unausweichlichen weiteren Ausbau der technischen Infrastruktur (Breit-
bandversorgung) hier ein entsprechendes Wachstum der Online-Marktanteile zu erwar-
ten haben.

Eine Option fiir den stationdren Handel, sich der veranderten Wettbewerbssituation zu
stellen, besteht darin, die Distributionsstrukturen anzupassen und selbst den Vertriebs-
kanal Online-Handel im Sinne eines Cross- oder Omni-Channel-Ansatzes zu nutzen. Dies
erscheint jedoch fiir die Mehrzahl der stationaren Handler — und hier insbesondere auch
fur den kleinbetrieblichen Facheinzelhandel — in Anbetracht der Aufwendungen um in
mehreren Vertriebskandlen adaquat prasent zu sein, nur bedingt umsetzbar und somit
nur fir vergleichsweise wenige Betriebe eine nachhaltige Strategie zur Sicherung der
Wettbewerbsfahigkeit darzustellen. Um auch zukiinftig eine ausreichende Anziehungs-
kraft auf die Kunden auszuiiben, muss der stationdre Einzelhandel somit ein Leistungs-
versprechen entwickeln, das Uber die reine Warenversorgung hinausgeht.

Dieses erweiterte Leistungsversprechen kann auf der Einsicht griinden, dass der Mensch
ein soziales, kommunikatives Wesen ist und somit auch in einer digitalisierten Welt die
physische Begegnung und den Austausch mit anderen Menschen sucht. Dies erfordert
entsprechende Rdume, in denen eine solche Begegnung stattfinden kann. Bereits his-
torisch waren solche Rdume der Kommunikation meist die Marktplatze, deren Funktion
sich aber nun wandelt. Diese Marktpldtze — und dabei handelt es sich fast immer um
die Innenstadte und Ortszentren — missen als Kommunikationsrdume, als Treffpunkte
attraktiv sein und als solche in den ,mental maps" der Verbraucher verortet sein. Was

ik

Kauferbewertungen und -kommentare z.B. bei Amazon haben It. Verbraucherbefragungen eine hohe
Glaubwiirdigkeit; Kopplungsempfehlungen wie ,wer dieses Produkt gekauft hat, hat auch jenes Pro-
dukt gekauft" filhren Kunden zu weiteren Produkten und erhdhen den Einkaufsbon.
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aber macht solche Orte fiir den modernen Verbraucher, der mit den Méglichkeiten der
digitalen Welt vertraut ist, attraktiv?

Die Gesamtattraktivitat der Stadt aus Verbrauchersicht ist nicht nur durch die Vielfalt
und das Angebot der Geschafte gekennzeichnet, ebenso wichtig ist die Atmosphare und
Aufenthaltsqualitat der Innenstadt. Neben seiner bisherigen Versorgungsfunktion
nimmt der stationare Einzelhandel auch eine wesentliche Rolle fiir die Stadtgestaltung
und Belebung des 6ffentlichen Raums ein. Egal ob kleine Ladenlokale, Warenhduser
oder Shopping Malls, all diese Handelsimmobilien und deren duBere Erscheinung pragen
das StraBenbild in den Zentren. Dennoch wird die Atmosphare, nach der die Kunden
suchen, nicht nur durch die gestalterische Qualitat der Gebaude getragen, sondern auch
zu einem groBen Teil vom Gefiihl erlebbarer Urbanitat. Unter dem Begriff der Urbanitat
erfahrt zum einen die Nutzungsmischung und -dichte eine besondere Bedeutung. Neben
den Einzelhandelsgeschaften tragt insbesondere auch das Angebot aus Gastronomie,
Kunst und Kultur, Freizeiteinrichtungen, Dienstleistungen und auch Wohnen zu einer
bunten Mischung und Nutzungsvielfalt der Innenstadt bei, flihrt zu einer Lebendigkeit
im Stadtzentrum und schafft in Verbindung mit Architektur und Platzgestaltung die ge-
wiinschte Aufenthaltsqualitdt. Eine ansprechende architektonische Gestaltung und Méb-
lierung des offentlichen Raums und 6Offentlicher Platze, die Pflege und Instandhaltung
der Handelsimmobilien, ausreichend Griinanlagen oder das Errichten von Verweil- und
Ruhezonen mit Sitzgelegenheiten sowie einer entsprechenden Beleuchtung erzeugen
beim Kunden das gesuchte Ambiente und Flair. Belebte Pldtze mit AuBengastronomie,
qualitdtsvolle FuBgdngerzonen und Griinbereiche als Ruhezonen sind wichtige Elemente
fur eine attraktive Innenstadt.

Die Stadte nutzen ihre haufig noch sichtbare historische Vergangenheit in Verbindung
mit einer neuen Lebendigkeit und Vielfalt, um eine einzigartige Aufenthaltsqualitat her-
vorzubringen und generieren damit Atmosphare, Authentizitdt und Aura beim Konsu-
menten. Es sind Eigenschaften, welche die Innenstadte als Alleinstellungsmerkmal mit
sich bringen, da sie lediglich durch das Medium ,,Raum" geschaffen werden kénnen und
sich von der virtuellen Welt abheben. Die Soziologie beschreibt diese Art der stadtischen
Begegnungsrdaume als , Third Places".! Es sind die bereits angesprochenen Orte der so-
zialen Interaktion und Kommunikation, in denen sich die Menschen begegnen und aus-
tauschen. Die Attraktivitdt von Innenstadten und Stadtteilzentren lasst sich nicht primar
durch ein umfangreiches und vielfaltiges Warenangebot im Handel erreichen, sondern
kann nur im Zusammenspiel mit entsprechender Aufenthalts- und Erlebnisqualitat im
gesamten Offentlichen Raum erzielt werden. Gleichzeitig ist die Innenstadt auch immer
ein Ort der Begegnung gewesen und ist dies auch heute noch. Die Mehrheit der Men-
schen kommt in die stadtischen Zentren, um andere Menschen zu treffen, zu kommu-
nizieren und etwas zu erleben.

ik

! Vgl. RAY OLDENBURG: The Great Good Place. Cafés, Coffee Shops, Bookstores, Bars, Hair Salons, and
other Hangouts at the Heart of a Community. New York, 1999
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Durch den wachsenden erlebnisorientierten Konsum ist, trotz fortschreitender Digitali-
sierung der Einkaufswelt, ein Trend zur Renaissance der Innenstadte zu beobachten.
Die Verbraucher suchen nach urbanen Destinationen mit hoher stadtebaulicher Quali-
tat, einem attraktiven Umfeld und urbaner Lebendigkeit und Vielfalt. Der Einzelhandel
reagiert auf diese Entwicklung: Shoppingcenter wandern mit z.T. veranderten Konzep-
ten von der ,griinen Wiese" zurlick in integrierte innerstadtische Lagen, reine Online-
Player ertffnen stationare Ladeneinheiten in der FuBgdngerzone und Handelsbranchen
mit groBem Flachenbedarf, wie z.B. Baumarkte und Mébelhduser, kehren mit kompak-
ten Kleinflachenkonzepten zuriick in die Innenstadt. Die Riickkehr der urbanen Mitte
und der traditionellen EinkaufsstraBe ist ein Phdnomen, das sich weltweit in vielen Stad-
ten beobachten lasst.!

Die Innenstadte erfahren u.a. auch deshalb eine Renaissance, da sich die Einzelhan-
delsstrukturen zunehmend in das stadtische Gesamtbild integrieren und sich in ihr Um-
feld einfligen. Beispielhaft fiir die enge Verbindung zwischen Stadtmitte und Gberwie-
gend groBen Einzelhandelsprojekten sind die neuen Konzepte der ,Cityquartiere™ bzw.
~Town Center®, welche planerisch gezielt zur Revitalisierung oder Attraktivierung von
Stadt-, Bezirks- und Ortszentren umgesetzt werden. Dieser Entwicklungstrend zeichnet
sich dadurch aus, dass sich die entsprechenden Quartiere stadtebaulich meist an tradi-
tionellen Gebdudestrukturen orientieren (Integration in historische Gebdude bzw. —fas-
saden oder die Anpassung an vorherrschende Blockstrukturen und Einhaltung der ge-
gebenen MaBstablichkeit) und sich gegenuber ihrer Umgebung 6ffnen. Durch groBe
Schaufensterfronten, AuBengastronomie und diverse Geschaftseingénge treten die Ci-
tyquartiere in einen intensiveren Austausch mit ihrer Umgebung und bilden keine ab-
geschirmte, nach innen gerichtete Einheit, wie es in der Vergangenheit realisierte in-
nerstadtische Shoppingcenter meist zeigen. Die Durchquerung mit Passagen sowie die
Offnung der Héfe und Plétze gestalten zudem neue Aufenthaltsflichen und integrieren
die Einzelhandelsimmobilien in das FuBwegenetz der Innenstadt. Die Geschafte inner-
halb des Quartiers kénnen so einfacher mit der bestehenden Handelsstruktur im Umfeld
vernetzt werden.

Ein weiterer zentraler Unterschied zu herkémmlichen Einkaufszentren ist die Abkehr von
monofunktionalen Strukturen. Die Einzelhandelsflachen werden mit Gastronomieange-
boten verkniipft sowie mit anderen Nutzungen,wie z.B. Wohnungen, Biiros, Hotels oder
kulturellen Einrichtungen, zusammengelegt. In diesen Cityquartieren lassen sich die
wachsenden Bediirfnisse der Konsumenten nach stadtebaulicher Qualitat, Vitalitat, Nut-
zungsvielfalt und Urbanitat gut erfiillen und bieten gleichzeitig, mittels ihrer Platze, Hofe
und Architektur, eine besondere Atmosphére, die nicht digitalisierbar ist und zukiinftig
einen Mehrwert gegeniiber dem Online-Handel darstellen kann. Allerdings ist der Erfolg
dieser neuen Einzelhandelsstrukturen stark vom stadtebaulichen, sozialen und 6kono-
mischen Kontext der Stadt abhéngig. Eine entsprechende atmospharische Qualitat der
Umgebung und das passende Milieu sind wichtige Voraussetzungen, sodass nicht jede

ik

! Vgl. QUANTUM IMMOBILIEN AG (Hrsg.): Cityquartiere — ein neuer Impuls fiir die urbane Mitte. Focus No.
24. Hamburg, 2017.
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Stadt oder Gemeinde fiir eine solche Umsetzung geeignet ware.! Entsprechende Kon-
zepte lassen sich auch — aufgrund entsprechender Potenziale und den besseren Finan-
zierungsbedingungen — eher in groBen Stadten und weniger in kleinen Gemeinden mit
landlichem Umfeld umsetzen. Gleichwohl zeigt z.B. das Projekt ,Am Garnmarkt" in der
Vorarlberger Gemeinde Goétzis, dass unter bestimmten Rahmenbedingungen solche Ent-
wicklungen auch in kleineren Gemeinden maoglich und erfolgreich sein kénnen.

Abb. 5: Beispiele von Cityquartieren (Hamburg & Wien) und eines ,, Town Centers"
(Gotzis)

Die Stadthofe sind ein Ensemble aus acht Hausern Das ,Goldene Quartier" in der Wiener Innenstadt
und vier Hofen in der Hamburger Neustadt. Durch die  als luxuriése Variante eines Town Centers umfasst
Offnung der Hofe ergeben sich viele neue Wegever- zwei Geb&udekomplexe und mehrere StraBen-
bindungen zwischen den angrenzenden Quartieren.  ziige.

Quelle: Quantum Immobilien AG Quelle: Google Earth; ecostra-Bearbeitung

In der Vorarlberger Gemeinde Gotzis wurde auf dem im Ortskern gelegenen ehemaligen Industrieareal
der Fa. Huber Tricot eine umfassende Entwicklung der jungen Center-Kategorie , Town Center" durchge-
fuhrt, wobei Konzeption, Vermarktung und Management professionellen Vorbildern folgt. In der Mieterbe-
fragung zum ,Shoppingcenter Performance Report Osterreich 2019" erreichte der ,Garnmarkt" in Gétzis
die Bestnote und somit den 1. Platz (unter 96 osterreichischen Einkaufszentren), was nicht nur den wirt-
schaftlichen Erfolg des Konzepts, sondern offensichtlich auch die Verbraucherakzeptanz unterstreicht.

Quelle: www.garnmarkt.at

Vgl. op.cit.
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Die gesamtwirtschaftliche Bedeutung des stationaren Einzelhandels ist unbestritten.
Dies gilt fir die lokale und regionale Wertschépfung ebenso wie als Arbeitgeber. Die
Bedeutung hat jedoch auch eine stddtebauliche und raumordnerische Dimension:

» Stadtebau, weil der Handel als Nutzungsbaustein das bislang dominierende Element
der innerstadtischen Geschaftsstruktur und gestalterisch pragend fiir diese Ge-
schaftslagen ist. Nur eine ausreichende wirtschaftliche Tragfahigkeit kann entspre-
chend Investitionen in Neubauten oder den Erhalt bestehender Geschaftsgebaude
ermdglichen.

* Raumordnung, weil der Handel bislang ein zentralitdtsstiftender bzw. —bestimmen-
der Faktor war, der wesentlich fir die Anziehung und Ausstrahlung der Stadt- und
Ortskerne in das jeweilige Umland war. Eine abgestimmte Versorgungsinfrastruktur
mit zentralen Orten unterschiedlicher Ausstattung und Funktion soll méglichst gleich-
wertige Lebensbedingungen ermdglichen und unnétigen Verkehr vermeiden.

Diese stadtebauliche und raumordnerische Bedeutung des stationdren Einzelhandels ist
nun nichts Spezifisches fiir Osterreich, sondern kann so fiir alle européischen Lénder
konstatiert werden. Ebenso kann auch fir alle europdischen Lander festgestellt werden,
dass der Uberall stark wachsende Online-Handel die raumordnerisch urspriinglich dem
stationaren Handel zugewiesene Versorgungsfunktion zumindest teilweise ersetzt und
gerade der Bevdlkerung in landlich strukturierten Gebieten Zugang zu einem breiten
und tiefen Einzelhandelsangebot erméglicht, das bislang — wenn Uberhaupt - nur weni-
gen Metropolen vorbehalten war. Dies bedeutet: die raumordnerische Bedeutung des
stationaren Handels nimmt ab, wahrend gleichzeitig die stadtebauliche Bedeutung
steigt. Diese Entwicklung hat fiir Osterreich eine besondere Relevanz.

Die besondere Bedeutung des stationdren Handels in Osterreich ergibt sich aus dem
Umstand, dass Osterreich ein Tourismusland ist. Der Tourismus trégt mit knapp 16 %
in deutlich Gberdurchschnittlichem MaB zum Bruttoinlandsprodukt bei. Neben der na-
turrdumlichen Attraktivitat (Alpen, Badeseen etc.), Kulturreichtum (Festspiel, Theater,
Musik etc.) und historischer Sehenswiirdigkeiten ist auch eine vitale und vielfaltige Ge-
schaftsstruktur in den Stadten und Gemeinden ein bedeutender Aspekt fiir die touristi-
sche Anziehungskraft. Durch den Riickzug des stationdren Handels aus den Geschafts-
lagen der Ortskerne und Innenstddte leidet nicht nur die Angebots- und Funktionsviel-
falt dieser Standorte, sondern auch die Aufenthaltsqualitat und damit die touristische
Attraktivitat. Verddete Ortskerne oder Geschaftslagen mit einer hohen Ladenleerstands-
problematik haben unmittelbare Riickwirkungen auf das Image eines Tourismuslandes.

Die Standortentwicklung im 6sterreichischen Einzelhandel war Uber viele Jahre gekenn-
zeichnet von der Verlagerung von Einzelhandelsbetrieben und Verkaufsflachen an die
Peripherie der Stadte. Mit den Mitteln der Raumordnung wurde — mehr oder weniger
erfolgreich — versucht, hier steuernd einzugreifen.
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In den Zeiten des starken Wachstums dezentraler Handelsstandorte wurde erkennbar,
dass der Spruch ,Die Stadt braucht den Handel, aber der Handel braucht die Stadt
nicht" durchaus seine Richtigkeit hatte. Denn eine Stadt ohne Handel kann keine at-
traktive, lebenswerte Stadt sein, sondern vermittelt bestenfalls den Charakter eines
Freilichtmuseums. Gleichzeitig sind Einkaufs- und Fachmarktzentren an verkehrsorien-
tierten Standorten auf der ,griinen Wiese"™ sehr wohl in der Lage, ohne ein stadtisches
Umfeld auszukommen, solange in ihren Einzugsgebieten ausreichende Kaufkraftpoten-
ziale vorhanden sind und die Erreichbarkeit gesichert ist. Die vorstehend beschriebenen
Trends der Einzelhandels- und Nachfrageentwicklung deuten jedoch eine Verschiebung
der bisherigen Wettbewerbsvorteile peripherer Standorte auf der ,griinen Wiese" zu-
gunsten von stadtebaulich integrierten bzw. teilintegrierten Lagen an. Gute verkehrliche
Erreichbarkeit, kostenlose Parkplatze und die Mdglichkeit zur Realisierung groBdimensi-
onierter Verkaufsflachen bei vergleichsweise giinstigen Grundstiicks- und Baukosten
sind zwar weiterhin durchaus relevante Faktoren, verlieren jedoch im Wettbewerb mit
dem Online-Handel klar an Bedeutung.

Die mit der Digitalisierung und dem Bedeutungsgewinn des Online-Handels verbunde-
nen Herausforderungen betreffen gleichermaBen den stationdren Handel in den Ge-
schaftsstraBen wie auch den Handel auf der ,griinen Wiese". Jedoch ist davon auszu-
gehen, dass zumindest bestimmte innerértliche Geschéftslagen auf bessere Rahmen-
bedingungen zuriickgreifen kénnen, um in diesem zukiinftig sich weiter intensivieren-
den Wettbewerb zu bestehen: denn nicht mehr die Ware steht im Mittelpunkt, diese ist
hinsichtlich der Bezugsquellen austauschbar. Im Mittelpunkt stehen Aspekte, welche ein
gemeinschaftliches, ein soziales Erlebnis ermdglichen und somit etwas bieten, was das
Internet (noch) nicht leisten kann: das physische Treffen und der kommunikative Aus-
tausch mit anderen. Der in den vergangenen Jahren sich deutlich abzeichnende Bedeu-
tungsgewinn der Gastronomie — gerade auch als Nutzungsbaustein fiir die Shopping-
center — ist ein Indikator fiir diese Entwicklung. Um ein solcher ,third place™ zu sein
bzw. als eine solche Destination fiir die Freizeitgestaltung wahrgenommen zu werden,
ist eine entsprechende Aufenthalts- und Erlebnisqualitét unverzichtbar. Zwar kdnnen
hier auch ,Kunstwelten®, wie z.B. das dem Baustil eines pannonischen Stadtchens nach-
empfundene Outlet Center in Parndorf, wirtschaftlich auBerordentlich erfolgreich sein,
eine entsprechende Aura und Authentizitdt haben aber nur historisch gewachsene Orte.

Ohne den stationdren Handel als auch weiterhin stadtbildpragendes Element werden
aber Innenstadte und Ortskerne nicht in der Lage sein, eine entsprechende Aufenthalts-
qualitdt herzustellen. Gastronomie allein ist hier nicht ausreichend. Der Handel selbst
hat zwar nicht mehr die unmittelbare Anziehungskraft, welche ihm vor Jahren noch
zugekommen ist, da die Waren Uber verschiedenste Distributionskandle verfligbar sind
und der stationdre Handel in der Angebotsbreite und —tiefe ebenso wie beim Preis ge-
geniber dem Online-Handel letztlich kaum wettbewerbsfahig ist. Der stationédre Handel
partizipiert aber, sofern er sich auch weiterhin attraktiv und kundenorientiert aufstellt,
von den Verbraucherbediirfnissen, welche zukiinftig verstarkt auf soziale Erlebnisse ge-
richtet sind, wofir die Ortskerne und Innenstadte die Blihne bieten kdnnen.
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Insofern flihren die neuen Trends im Handel und Stadtebau zu dem Ergebnis, dass nicht
mehr qilt: ,Die Stadt braucht den Handel, aber der Handel braucht die Stadt nicht",
sondern: ,Die Stadt braucht den Handel — und der Handel braucht die Stadt". Und dies
gilt fiir die Stadte und Gemeinden des Tourismuslandes Osterreich — und hier gerade
auch fir Innsbruck - in besonderem MaBe.
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2.1

Der Rechtsrahmen flr die Standort-
entwicklung im Einzelhandel

Die relevanten Rechtsvorschriften im Bundesland Tirol

Das Tiroler Raumordnungsgesetz 2016 (TROG 2016) bestimmt in den §§ 1 und 2 die
Aufgaben, Ziele und Grundsédtze der (berdrtlichen Raumordnung.! Bezogen auf die
Standortentwicklung im Einzelhandel sind unter den Zielen Aspekte wie

» die sparsame und zweckmaBige Nutzung des Bodens,
» die Verhinderung der Zersiedelung,

¢ die Erhaltung und zeitgemaBe Entwicklung einer wettbewerbsfahigen, den Erforder-
nissen des Arbeitsmarktes, den Versorgungsbediirfnissen der Bevdlkerung und den
Erfordernissen des Umweltschutzes entsprechenden Wirtschaft,

* eine Verteilung der Standorte von Betrieben und Einrichtungen mit tberdrtlicher
Versorgungsfunktion, die im gesamten Einzugsbereich eine mdglichst einfache und
rasche Erreichbarkeit, insbesondere auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln, gewahr-
leistet,

» die Vermeidung unndtigen Verkehrs

relevant. Als Grundsatz wird im TROG darauf hingewiesen, dass in allen Landesteilen
unter Beriicksichtigung der jeweils spezifischen Situation mdglichst gleichwertige Le-
bensbedingungen anzustreben sind.2

Neben den in § 1 TROG festgelegten allgemeinen Zielen der Raumordnung werden in
§ 8 Abs. 7 nochmals in Zusammenhang mit Raumordnungsprogrammen fiir Einkaufs-
zentren weitere Ziele fiir die Standortentwicklung im Einzelhandel konkretisiert:3

« Ubereinstimmung der Versorgungsstruktur mit der Siedlungs- und Wirtschaftsstruk-
tur, insbesondere dem Grad der Zentralitdt der Gemeinden,

¢ Mdglichst wohnungsnahe Befriedigung der Grundbediirfnisse der Bevolkerung,

* Funktionsfahigkeit der Siedlungskerne,

ik

! Vgl. Tiroler Raumordnungsgesetz 2016. In LGBI. 101 / 2016

2 Eine solche Unterscheidung in ,Ziele® und ,Grundsatze" ist in der raumordnerischen Gesetzgebung
allgemein Ublich und beinhaltet eine abgestufte Bindungswirkung. Dabei sind ,Ziele" abschlieBend
abgewogen — d.h. nicht durch Abwagung Ulberwindbar — und entsprechend zu ,beachten®, wobei
+beachten" im Rechtssinne ,befolgen™ bedeutet. Demgegeniiber stellen ,Grundsatze" allgemeine Aus-
sagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raumes dar und sind zu ,beriicksichtigen™, wobei
diese in die Abwdgung einzustellen und entsprechend zu bewerten sind. ,Grundsdtze® sind somit
anders als ,Ziele" in der Abwagung liberwindbar; vgl. hierzu ARL Akademie fiir Raumforschung und
Landeskunde (Hrsg.): Handwdérterbuch der Raumordnung. 4. Aufl., Hannover, 2009, S. 1315ff

Vgl. hierzu u.a. auch das Tiroler Einkaufszentrenprogramm (i.d.g.F. LGBI. Nr. 6/2013), wo als weiteres
Ziel noch die Erhaltung von Entwicklungsspielrdumen fiir andere Wirtschaftszweige, insbesondere das
produzierende Gewerbe genannt wird.
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Vermeidung von unzumutbaren schadlichen Auswirkungen des Verkehrs.

Einzelhandelsbetriebe werden im TROG 2016 als Einkaufszentren und / oder Handels-
betriebe bezeichnet, wobei sich allerdings nur flir den Begriff des Einkaufszentrums eine
Definition findet.! Einkaufszentren sind entsprechend § 8 Abs. 1 TROG wie folgt defi-
niert:

~Einkaufszentren (...) sind Gebédude oder Teile von Gebduden, in denen Betriebe
oder Teile von Betrieben untergebracht sind, die Waren oder Waren und Dienstleis-
tungen anbieten, einschlieflich der diesen Gebduden oder Teilen von Gebduden
funktionell zugeordneten Anlagen, wenn die Kundenfldche das in der Anlage jeweils
festgelegte Ausmal lbersteigt. Die Kundenfidchen mehrerer Betriebe sind zusam-
menzuzahlen, wenn die Betriebe in einem wirtschaftlichen, organisatorischen oder
funktionellen Zusammenhang stehen. Dabei gelten auBer in Kernzonen (Abs. 3)
mehrere Gebadude oder Teile von Gebéduden als ein Einkaufzentrum, wenn diese in
einem raumlichen Naheverhdéltnis stehen,; ein derartiges Nahverhdltnis ist jedenfalls
dann gegeben, wenn diese nicht durch Offentliche StraBen, die dem Verkehr von
Kraftfahrzeugen dienen, getrennt sind. Die Kundenfidche von Betrieben, die aus-
schlieBlich Dienstleistungen anbieten, bleibt unberticksichtigt, wenn sie (iber von den
anderen im selben Gebédude befindlichen Betrieben getrennte Zugénge verfiigen.
Gebéude, in denen nur solche Betriebe untergebracht sind, gelten fir sich genom-
men nicht als ein Einkaufszentrum. Betriebe, in denen Kraftfahrzeuge und ergdnzend
dazu Kraftfahrzeugzubehdr und héchstens in einem geringfiigigen Ausmal andere
Waren angeboten werden, gelten nicht als Einkaufszentren."

Das TROG unterscheidet in der Anlage zu den §§ 8, 48a und 49 zwei verschiedene
Kategorien (Betriebstypen) von Einkaufzentren:?

L]

Betriebstyp A:

~Elnkaufszentren, in denen grdlBtenteils Waren angeboten werden, die aufgrund ih-
rer Beschaffenheit oder der Gebindegrében regelmdlBig ohne Verwendung eines
Kraftfahrzeuges abtransportiert werden kénnen, insbesondere Lebensmittel, Droge-
rie- und Kosmetikwaren, Textil- und Lederwaren, Bekleidung, Schuhe, Sportbekiei-
dung, Sportschuhe und Zubehdr, Blicher, Papier-, Blirobedarfs- und Schreibwaren,
Spielwaren, Haushaltswaren, Geschenksartikel, Uhren, Schmuck, Optikwaren und
Elektrokleinwaren."

Betriebstyp B:

~Einkaufszentren, in denen in einem mehr als geringfiigigen Ausmal3 Waren ange-
boten werden, die aufgrund ihrer Beschaffenheit oder der GebindegrélBen regelmé-
Big nur unter Verwendung eines Kraftfahrzeuges abtransportiert werden konnen,
insbesondere Bau- und Gartenwaren, Elektrowaren, Sportgerédte, Mobel und Waren
fiir den Gastronomiebedarf. Sortimente von mit diesen Waren nicht artverwandten
Waren, die aufgrund ihrer Beschaffenheit oder Gebindegrolen regelmélig ohne Ver-
wendung eines Kraftfahrzeuges abtransportiert werden kénnen, diirfen hochstens
im geringfiigigen Ausmal angeboten werden."

ik

Eine Differenzierung findet sich in § 48a TROG ,Sonderflachen fiir Handelsbetriebe™ und § 49 TROG
,Sonderflachen fiir Einkaufszentren®.

Im Rahmen der Novellierung des TROG 2006 wurde aufgrund der in der Praxis oftmals problemati-
schen Zuordnung von Betrieben in die einzelnen EKZ-Kategorien und der Nachvollziehbarkeit dieser
Zuordnung die bisherige Differenzierung aufgegeben und anstelle von 6 nur noch 2 EKZ-Kategorien
festgelegt.
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Flachen fir Einkaufszentren des Betriebstyps A diirfen nach § 8 Abs. 3 TROG nur inner-
halb von sog. Kernzonen gewidmet werden. Diese Kernzonen sind Gebiete, welche in
Raumordnungsprogrammen? festgelegt werden und (iberwiegend bereits als Mischge-
biet, gemischtes Wohngebiet oder Wohngebiet gewidmet sind, {iber eine gute OPNV-
Anbindung verfligen sowie ,groBteils eine dichte, zusammenhédngende und mehrge-
schossige Bebauung mit einem vielféltigen gemischten Angebot an Handelsbetrieben,
sonstigen Dienstleistungseinrichtungen, wie Banken, Versicherungen, Bliros, Kanzleien,
Ordinationen und dergleichen, offentlichen Einrichtungen, Gastgewerbebetrieben, Frei-
zeiteinrichtungen, kulturellen Einrichtungen, Veranstaltungs- und Vergniigungsstatten
und Wohnbauten aufweisen’*. In Anbetracht dieser Merkmale - insbesondere auch der
erforderlichen Nutzungsvielfalt - ist bei den Kernzonen (blicherweise von zentralen, in-
nerstadtischen Bereichen auszugehen. Demgegeniiber diirfen Flachen fiir Einkaufszen-
tren des Betriebstyps B nach § 8 Abs. 4 TROG nur in Randzonen von entsprechend im
Raumordnungsprogramm festgelegten Standortgemeinden oder —rdumen gewidmet
werden.

Abb. 6: Die nach § 8 TROG in Innsbruck festgelegten Kernzonen fir Einkaufszen-
tren

AR TUr VRIORINENG 6F LINSesregaung vam 15, Jurd 04 LGSUNr, 392004

[ e—

Quelle: Amt der Tiroler Landesregierung, LGBI. 39 / 2004

Im Gegensatz zu Einkaufszentren des Betriebstyps A sollen Einkaufszentren des Be-
triebstyps B somit vorwiegend an peripheren, verkehrsorientierten Standorten realisiert
werden, wobei eine Integration in ein gewerblich genutztes Umfeld anzustreben ist.
Damit soll dem hohen Flachenbedarf und den Verkehrswirkungen dieser Betriebe Rech-
nung getragen werden. Allerdings haben nur bestimmte Gemeinden die Méglichkeit,

&

Bei Raumordnungsprogrammen handelt es sich ,,um allgemein rechtsverbindliche Verordnungen der
Landesregierung, die die fiir die Entwicklung eines Planungsgebietes erforderlichen Ziele, Grundsétze
und MaBnahmen enthalten"; vgl. AMT DER TIROLER LANDESREGIERUNG (HRSG.): Raumordnungsrecht. In-
nsbruck, 01 / 2009, S. 6
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Flachen fir Einkaufszentren des Betriebstyps B zu widmen; es handelt sich hierbei um
die hdherrangigen zentralen Orte in Tirol: Innsbruck, Kufstein, Landeck, Lienz, Reutte,
Schwaz, Imst, Hall in Tirol, Kitzbiihel, Woérgl, Telfs, St. Johann in Tirol und Jenbach.
Dariliber hinaus kénnen auch jene Gemeinden Flachen fiir den Betriebstyp B widmen,
welche in unmittelbarer Nachbarschaft zu den genannten héherrangingen zentralen Or-
ten liegen und mit diesen eine enge raumliche Verflechtung haben; solche zentralértli-
chen Standortbereich bestehen fiir Teile der Gemeinden NuBdorf-Debant, Pfaffenhofen,
Rum, Vols, Vomp und Sams.

Abb. 7: Festlegung der Standortraume fiir Rum und Vdls als unmittelbare Nach-
bargemeinden der Landeshauptstadt Innsbruck

Anlage 1 zum Tireler Einkaufszentrenprogramm 005, tiris Anlage 2 zum Tiroler Einkaulszentrenprogramm 2005, tiris
LGBLNr. 119/2005, in der Fassung P LGBLNr. 119/2005, in der Fassung S
der Verordnung LGBLNr. 672013 der Verordnung LGB Nr. 6,/2013

Standortraum Innsbruck - Rum Standortraum Innsbruck - Vols

[0 et 2 Marisgmmmircie i e Srdortmam
[ tomandegess

Quelle: Amt der Tiroler Landesregierung: LGBL. 119/2005

Anders als andere Raumordnungsgesetze verwendet das TROG anstatt des Begriffes
Verkaufsflache den umfassenderen Begriff der Kundenflache. Die Kundenflache wird in
§ 8 Abs. 2 TROG wie folgt definiert:

~Kundenfidchen sind jene Fldchen der im Abs. 1 genannten Gebédude oder Teile von
Gebduden, einschiieBlich der funktionell zugeordneten Anlagen, auf denen Waren
ausgestellt oder zum Verkauf angeboten oder Dienstleistungen erbracht werden,
Fldchen, die der Abwicklung des geschdftlichen Verkehrs mit den Kunden dienen,
und Fldchen, die der ErschlieBung der genannten Fldchen dienen und zur Bentitzung
durch Kunden bestimmt sind. Nicht als Kundenfidchen gelten.

a) Fldchen fiir Stiegen, Windfdnge und Sanitdrrédume;

b) Flachen fir Kinderbetreuungseinrichtungen,

¢) Fldchen, die der arztlichen Berufsausiibung oder, jeweils bis zu einem
HochstausmalB von 100 m2, dem Betrieb von Apotheken dienen.

d) Fldchen, auf denen Bank- oder Postdienstileistungen erbracht werden;

*;k Einzelhandelsstrukturanalyse Innsbruck, Rum und Vols 2020 25



e) Fldchen, auf denen ausschlieBlich solche Waren ausgestellt oder zum Ver-
kauf angeboten werden, die auf diesen Fldchen produziert werden,

f)  Fldchen, die der Bedienung der Kunden mit Waren dienen und ausschlielich
dem Personal vorbehalten sind,

g) bei Gastgewerbebetrieben zur Beherbergung von Gdsten, in die Betriebe in-
tegriert sind, die Waren oder Waren und Dienstleistungen anbieten, die aus-
schlieBliche Zwecken des Gastgewerbes dienenden Fldchen,

h) Fldchen, auf denen Waren ausschiieflich im Rahmen von Messen ausgestellt
oder zum Verkauf angeboten werde,; Messen sind zeitlich befristete Veran-
staltungen, auf denen Waren oder Warenmuster angepriesen und gegebe-
nenfalls auch verkauf werden."

Somit werden z.B. beim Vertriebstyp Shoppingcenter die Mallfldchen eindeutig den Kun-
denflachen zugerechnet. Nicht in den Kundenfldchen enthalten sind demnach Biiros,
Sozialraume, Produktionsraume, Lagerflachen, Tiefgaragen und Parkierungsflachen so-
wie samtliche Flachen, die den Kunden nicht zuganglich sind und auf denen kein Wa-
renverkauf stattfindet bzw. keine Dienstleistung erbracht wird.

Im Zusammenhang mit einer Widmung von Sonderflachen fiir Einkaufsflachen enthalt
das TROG verschiedene erganzende Regelungen dahingehend als u.a.

» in Abhangigkeit von der Einwohnerzahl einer Gemeinde sowie des entsprechenden
Betriebstyps A oder B unterschiedliche flaichenmaBige Schwellenwerte von Einkaufs-
zentren festgelegt sind (vgl. Anlage zu §§ 8, 48a und 49 TROG), d.h. unterhalb
dieser Schwellenwerte ist die entsprechende Widmung als Sonderflache fiir Ein-
kaufszentren nicht erforderlich bzw. gilt ein Handelsbetrieb nicht als Einkaufszent-
rum. In der Stadt Innsbruck betragt dieser Schwellenwert beim Betriebstyp A 1.500
m2 und beim Betriebstyp B 2.000 m2 Kundenfldche.

» auf Grundlage des Raumordnungsprogramms das HéchstausmaB der Kundenflache
der beiden Betriebstypen in bestimmten Gemeinden (oder deren Teilrdume) festge-
legt werden kann. Weiterhin kann bei beiden Betriebstypen u.a. das jeweilige
Hdéchstausmal der Kundenfldche festgelegt werden, auf der Lebensmittel angeboten
werden, wobei gebiets- oder bevédlkerungsbezogene Kriterien zugrunde gelegt wer-
den (vgl. §§ 8 und 49 TROG).

Eine weitere, in § 8 Abs. 5 TROG festgehaltene Regelung bestimmt in Verbindung mit
§ 3 Abs. 1 des Tiroler Raumordnungsprogramms fiir Einkaufszentren 2005 ein Berech-
nungsmodell, anhand dessen bei Flachen flir Einkaufszentren des Betriebstyps A noch-
mals das hier zuldssige HéchstausmaB jener Flachen ermittelt werden kann, auf denen
Lebensmittel angeboten werden. Dieses Berechnungsmodell stellt wesentlich auf die
Anzahl der Wohnbevdlkerung in einem Umkreis von 500 m um einen geplanten Standort
ab, wobei sich die GréBe der Kundenfldche aus der Kennzahl von 31 m2 pro 100 Ein-
wohner errechnet; unter bestimmten Voraussetzungen besteht auch die Mdglichkeit,
einen gréBeren Einzugsbereich als 500 m um einen Standort anzusetzen.!

ik

! Vgl. hierzu insbesondere AMT DER TIROLER LANDESREGIERUNG (HRSG.): Tiroler Einkaufszentrenprogramm
2005. Erlauterungsbericht. Innsbruck, 02 / 2006, S. 23ff
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Tab. 1:

Ubersichtsdarstellung zur Zuléssigkeit von Handelsbetrieben und Einkaufs-

zentren entsprechend der relevanten Rechtsvorschriften in Tirol

Gemeinden mit Kernzonen

Innerhalb Kernzone

AuBerhalb
Kernzone

In Randzone von Standortge-
meinden und -rdaumen

Einkaufszentren Betriebstyp
A auf Sonderflaiche ,Ein-
kaufszentrum"

e Klassisches Einkaufszent-
rum“, z.B. Kaufhaus Tyrol,
Sillpark, M4

e ,Passagen-Einkaufszent-
rum®, z.B. Rathauspassage

e Fachmarkt Betriebstyp A,
z.B. Kleider Mair

Einkaufszentren Betriebstyp B
auf Sonderfliche ,Einkaufs-
zentrum"

e Bau- und Gartenmarkt, z.B.
OBI

e  Elektro- und Sportartikel-Fach-
markt, z.B. Licht Hausberger

e  Mobelmarkt, z.B. Kika, Ikea,
Lutz

e  C&C-Markt, z.B. Metro, Wedl

Handelsbetriebe bis EKZ-
Schwellenwert im Bauland

e  Supermarkt, Discounter, Le-
bensmittelgeschaft

e Fachgeschdft oder —markt

Handelsbetrieb iiber 300 m2 bis EKZ-Schwellenwert auf Son-
derflache ,,Handelsbetrieb™

e  Supermarkt, Discounter

e  Fachgeschaft oder —markt (Drogeriewaren, Bekleidung, Textil,
Schuhe, Sportartikel, Elektro- u. Eisenwaren, Mébel u.a.)

(Drogeriewaren, Beklei-
dung, Textil, Schuhe, Sport-
artikel, Elektro- u. Eisenwa-
ren, Mobel u.a.)

Zusammenrechnungsbestimmungen zu beachten!

Handelsbetriebe bis 300 m2 im Bauland
e  Lebensmittelgeschaft, kleiner Supermarkt

e  Fachgeschéft oder —markt (Drogeriewaren, Bekleidung, Textil,
Schuhe, Sportartikel, Elektro- u. Eisenwaren, Mébel u.a.)

Zusammenrechnungsbestimmungen zu beachten!

Gemeinden ohne Kernzonen
Handelsbetriebe iiber 300 m2 bis EKZ-Schwellenwert auf Sonderflache ,,Handelsbetrieb™
e  Supermarkt, Discounter

e  Fachgeschaft oder —-markt (Drogeriewaren, Bekleidung, Textil, Schuhe, Sportartikel, Elektro- u. Eisen-
waren, Mobel, u.a.)

Zusammenrechnungsbestimmungen zu beachten!
Handelsbetriebe bis 300 m2 im Bauland
o  Lebensmittelgeschaft, kleiner Supermarkt

e  Fachgeschaft oder —-markt (Drogeriewaren, Bekleidung, Textil, Schuhe, Sportartikel, Elektro- u. Eisen-
waren, Mobel u.a.)

Zusammenrechnungsbestimmungen zu beachten!

Quelle:  Amt der Tiroler Landesregierung (Hrsg.), Tiroler Einkaufszentrenprogramm 2005. Erldute-
rungsbericht. Innsbruck, 07 / 2013, S. 12f

Dartiiber hinaus enthalt das Tiroler Einkaufszentrenprogramm 2005 Grundziige fiir die
Widmung von Sonderflachen fiir — sowie auch hinsichtlich der Entwicklungsmdglichkei-
ten bestehender — Einkaufszentren (§ 2), welche ahnliche Vorgaben des TROG aufgrei-
fen und nochmals konkretisieren.!

ik

! Vgl. Tiroler Einkaufszentrenprogramm 2005, LGBI. 119 / 2005; vgl. Amt der Tiroler Landesregierung
(Hrsg.): Tiroler Einkaufszentrenprogramm 2005 i.d.g.F. LGBI. Nr. 6 / 2013. Erlduterungsbericht. In-
nsbruck, 07 / 2013; vgl. Anderung des Tiroler Einkaufszentrenprogramm 2012, LGBI. 6 / 2013
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2.2

Das ortliche Raumordnungskonzept 2002 der Stadt Innsbruck

Entsprechend der Vorgaben des TROG sind auf Ebene der Gemeinden &rtliche Raum-
ordnungskonzepte zu erstellen, wobei ein solches Konzept , grundsétzliche Feststellun-
gen liber die geordnete rdumliche Entwicklung zu treffen" hat und ,als grundlegendes
Planungsinstrument im Bereich der ortlichen Raumordnung sowoh! den Flachenwid-
mungsplénen als auch den Bebauungspldanen vorangestellt™ wird. Das bis 2020 giiltige
ortliche Raumordnungskonzept (OROKO) der Stadtgemeinde Innsbruck wurde vom Ge-
meinderat am 18.07.2002 beschlossen und beinhaltet — bezogen auf die Standortent-
wicklung im Einzelhandel — u.a. folgende Zielaussagen:

¢ Leitziel fiir die Gesamtentwicklung ist u.a. die Sicherung und der Ausbau als Standort
flr zentraldrtliche Einrichtungen im Range einer Landeshauptstadt, als Wirtschafts-
standort, als touristisches Ziel, als Bildungs- und Kulturzentrum sowie als Sportstadt.

¢ Leitsatz im Zusammenhang mit der wirtschaftlichen Entwicklung ist u.a. das Be-
kenntnis zu einer ausgewogenen Wahrnehmung der stadtischen Grundfunktionen
(Arbeiten, Einkaufen, Wohnen), wobei im Interesse der Belebung der Wirtschaft und
der Beruhigung des Verkehrs eine stérkere Durchmischung der Funktionen Arbeiten,
Einkaufen und Wohnen angestrebt wird.

» Entsprechend der zentralrtlichen Positionierung als Landeshauptstadt soll eine Vor-
sorge flr eine zeitgemaBe Handelsstruktur geleistet werden. Einkaufszentren sind
daher grundsatzlich unter den Bedingungen des TROG zulassig.

Im OROKO sind hinsichtlich einer vorwiegenden Nutzung des Baulandes durch Handel
und Dienstleistungen neben dem innerstédtischen Kerngebiet als Wirtschafts-, Ge-
schafts- und Dienstleistungszentrum die Bereiche Amras (Raum ,dez" / IKEA bis in etwa
Valiergasse), Arzl (Gewerbegebiet Miihlau-Arzl beidseits des Schusterbergweges bis zur
OBB-Bahntrasse) und Hottinger Au (Gewerbegebiet Fiirstenweg beidseits der
Bahntrasse der Mittenwaldbahn) festgehalten.

Als Fortschreibung des OROKO 2002 wurde das OROKO 2.0 als Verordnung der Stadt-
gemeinde Innsbruck am 19.06.2019 beschlossen und ist am 31.03.2020 in Kraft getre-
ten. In der giiltigen Fassung des OROKO 2.0 sind fiir Innsbruck folgende handelsbezo-
gene Entwicklungsziele genannt:

1. Innsbruck ist der zentrale Tiroler Einzelhandelsstandort mit weitrdumiger Ausstrah-
lung.

2. Vorrang der ,Innen®- vor der ,AuBen"-Entwicklung.

3. Attraktivierung und Starkung der Innsbrucker Innenstadt als Einzelhandelsstandort
und zentraler Versorgungsbereich.

ik

! DR. PETER HOLLMANN (ABT. BAU- UND RAUMORDNUNGSRECHT, AMT DER TIROLER LANDESREGIERUNG): Raum-
ordnungsrecht. Innsbruck, 03 / 2004, S. 11
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2.3

ik

4. Stabilisierung der Stadtteilzentren durch Konzentration und Verdichtung bestehen-
der Standorte sowie Vermeidung einer ,Zersplitterung" von Einkaufslagen.

5. Sicherung der wohnortnahen Versorgung.

Diese Entwicklungsziele werden auf Grundlage der aktuellen Standort- und Marktdaten
im Rahmen dieser Untersuchung einer Evaluierung unterzogen.

Neue Erkenntnisse der europdischen Rechtsprechung (EuGH-Urteil zu Vis-
ser / Appingedam) mit Relevanz fiir die Standortplanung im Einzelhandel

Mit dem Urteil der Europaischen Gerichtshofes (EuGH) vom 30.01.2018 in Sachen ,Vis-
ser / Appingedam™ haben sich eine Reihe von Konsequenzen ergeben, welche v.a. auch
fur die Erstellung von Einzelhandelskonzepten von Bedeutung sind (EuGH, Urt. v.
30.01.2018 — C-31/16 — DVBI 2019, 233). Ausgehend von der Feststellung des Gerichts,
dass Einzelhandel eine Dienstleistung ist und somit die Europaische Dienstleistungs-
richtlinie auf Fldachenwidmungs- bzw. Bebauungsplane anzuwenden ist, welche die An-
siedlung von Einzelhandels- und Dienstleistungsunternehmen steuern, wurden die Még-
lichkeiten zur planerischen Beschrankung von Einzelhandelsansiedlungen oder —erwei-
terungen merklich eingeschrankt bzw. deren Begriindungsaufwand deutlich erhéht. Bis-
lang liegen noch keine Urteile der dsterreichischen Gerichtsbarkeit vor, welche diese
Vorgabe des EuGH aufgreifen. Die aktuelle Fachdiskussion geht jedoch davon aus, dass
mit diesem EuGH-Urteil bei der bauplanerischen Steuerung des Einzelhandels im Allge-
meinen und bei der Erstellung oder Fortschreibung von Einzelhandelskonzepten im Be-
sonderen zukiinftig u.a. folgende Aspekte zu beachten sein werden:

¢ Sortimentsbeschrankungen in der v.a. in Deutschland praktizierten Form von Fest-
legungen fiir einzelne Warenbereiche mit hohem Detaillierungsgrad oder Verkaufs-
flachenobergrenzen fiir einzelne Sortimente in einer GréBenordnung von nur weni-
gen 100 m2 (oder sogar darunter) werden nur noch dann Bestand haben kdnnen,
wenn nachvollziehbar begriindet werden kann, dass diese Vorgaben mit einem ho-
hen MaB an Wahrscheinlichkeit geeignet sind, um stadtebauliche Zielsetzungen zu
erreichen. Ein solcher Nachweis dirfte in Zeiten von anhaltend starken Marktanteils-
gewinnen des Online-Handels gerade auch bei den zentrenrelevanten Sortimenten
nicht immer leicht zu fiihren sein. Fir Tirol dirfte diese Vorgabe unproblematisch
sein, da das TROG 2016 nur zwei Typen von Einkaufszentren kennt, so dass Sorti-
mentsbeschrankungen nur mit einer sehr groben Einteilung von Warenbereichen
erfolgen kdénnen.

¢ Schwellenwerte, welche festlegen, ab welcher GréBe ein Handelsbetrieb planerisch
als Einkaufszentrum zu bewerten ist und einem bestimmten Regelungsregime un-
terworfen wird, so wie in der Anlage zu den §§ 8, 48a und 49 TROG 2016, werden
kritisch auf ihre VerhaltnismaBigkeit zu Gberpriifen sein und bediirfen ggf. einer be-
sonderen fachlichen Begriindung. Darliber hinaus wird es notwendig sein, dass diese
— meist auf oberen Planungsebenen festgelegten — Schwellenwerte durch eine pla-
nende Gemeinde im Einzelfall dann Giberwunden werden kénnen, wenn stadtebauli-
che oder raumordnerische Ziele durch das Vorhaben nicht gefahrdet sind.
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¢ Wirtschaftliche Bedarfsprifungen sind nach der EU-Dienstleistungsrichtlinie grund-
satzlich verboten. Dies bedeutet, dass die Genehmigungsfahigkeit eines Einzelhan-
delsprojektes nicht mehr an sog. Entwicklungskorridoren eines zukiinftigen bran-
chenbezogenen Verkaufsflachenbedarfs gemessen werden darf, so wie dieser in vie-
len Einzelhandelskonzepten von den Gutachtern auf Grundlage meist der Bevolke-
rungs- und Kaufkraftprognosen berechnet wurde. Dasselbe gilt dann auch fir das
Berechnungsmodell des Erlduterungsberichts des Tiroler Einkaufszentrenpro-
gramms, mit dem das HochstausmaB der Lebensmittel-Kundenflache als Bestandteil
der Sonderflachenwidmung ermittelt werden soll.

¢ Nicht nur bei der Erstellung eines kommunalen Einzelhandelskonzepts, sondern auch
bei dessen (Teil-) Fortschreibung muss das gesamte Gemeindegebiet und die hier
relevanten Geschaftslagen in die Betrachtung einbezogen werden. Ebenso ist die
Uberdrtliche Wettbewerbssituation in der Analyse zu beriicksichtigen.

» Die rdumliche Abgrenzung der festgelegten Kernzonen flr Einkaufszentren nach § 8
TROG muss dahingehend Uberpriift werden, ob dort entsprechende Entwicklungs-
maoglichkeiten zur Ansiedlung oder Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben vorhan-
den sind bzw. geschaffen werden kénnen. Ggf. kénnen hier auch rdumlich-funktional
mit diesen Kernzonen verknlpfte Teilrdume als Entwicklungsbereiche bestimmt wer-
den.

Jedenfalls gewinnt vor diesem Hintergrund bei einer behdérdlichen Ablehnung der An-
siedlung oder Erweiterung von Handelsbetrieben eine plausible und nachvollziehbare
Begriindung stark an Bedeutung, welche jeweils fiir den spezifischen Einzelfall und des-
sen Entscheidung gewichtige stédtebauliche und raumordnerische Aspekte benennt.
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3. Der Standortraum Innsbruck, Rum
und VOls und sozio-6konomische
Rahmendaten

3.1 Die Stadtgemeinde Innsbruck
Innsbruck ist die Hauptstadt des 6sterreichischen Bundeslandes Tirol und liegt im Inntal
an der Alpen-Transit-Strecke Brenner in Richtung Sidtirol. Mit ca. 132.110 Einwohnern
ist Innsbruck die mit Abstand groBte Stadt des Landes Tirol und &sterreichweit die
flinftgroBte. Der Einwohnerzahl sind noch einmal etwa 24.000 Personen hinzuzufiigen,
die in Innsbruck einen Nebenwohnsitz haben (z.B. Studenten).
Abb. 8: Die Stadtgliederung Innsbrucks mit den 20 statistischen Stadtteilen
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Quelle: Stadt Innsbruck; ecostra-Bearbeitung

Naturraumlich ist die Lage von der Talsituation des Inntals gepragt. Nordlich und stidlich
der Stadt steigen die Nordkette (Teil des Karwendelgebirges) bzw. die alpine Zentral-
kette (Patscherkofel) steil an. Damit verlauft die Siedlungsstruktur hauptsachlich in Ost-
West Richtung und der Siedlungsraum ist stark begrenzt. Das Gebiet der Stadt umfasst
insgesamt eine Flache von ca. 104,9 km2, davon lediglich rd. 35,2 km2 Dauersiedlungs-
raum. Mit einer Siedlungsdichte von ca. 3.790 Einwohner / km2 liegt der Stadtraum

. l' Einzelhandelsstrukturanalyse Innsbruck, Rum und Véls 2020 31



Innsbruck deutlich oberhalb der Vergleichsweite des ansonsten eher landlich gepragten
Tirol.!

Verkehrlich zeichnet sich Innsbruck liber eine besondere Lagegunst aus. In der Stadt
kreuzen sich die A 12 und die A 13. Die Autobahn 12 ist eine wichtige Fernverkehrsachse
im Ost-West-Transit und verbindet Innsbruck nach Osten mit dem Autobahndreieck
Rosenheim, von wo Anschliisse u.a. nach Miinchen und Salzburg abgehen. Nach Wes-
ten geht die A 12 in die SchnellstraBe S 16 {iber, die bis nach Liechtenstein und die
Schweiz fiihrt. Die Autobahn 13, die von Innsbruck nach Siden fiihrt, ist eine zentrale
Trasse im internationalen Tourismus von Deutschland {iber Osterreich nach Italien und
zudem eine bedeutenden Achse fiir den internationalen Warenverkehr. Der Bahnhof
Innsbruck bildet einen Knoten im Ost-West sowie Nord-Siid Verkehr (Achse Budapest-
Wien-Salzburg-Wérgl-Innsbruck-Bregenz/Zirich sowie Miinchen-Innsbruck-Bozen-Ve-
rona-Mailand) und ist auch aufgrund der ausgepragten Pendlerverkehre einer der meist-
frequentierten Bahnhéfe in Osterreich. Das Netz des &ffentlichen Personennahverkehrs
(OPNV) wird ergénzt durch ein dichtes System von StraBenbahnen und Buslinien, wel-
che auch das Umland anbinden. Nicht zuletzt ist auf ein gut ausgebautes Radwegenetz
hinzuweisen. Innsbruck verfiigt zudem im westlichen Stadtgebiet (Kranebitten) tber
einen internationalen Flughafen, von dem, teilweise mehrmals wdchentlich, Fliige nach
Frankfurt, London, Moskau, Rotterdam, Stockholm oder Wien abgehen.

Als Landeshauptstadt und groBte Stadt Tirols ist Innsbruck regional das bedeutendste
Wirtschaftszentrum. Von den ca. 94.700 Erwerbstatigen am Arbeitsort Innsbruck ist der
Uberwiegende Teil im Dienstleistungssektor beschaftigt (ca. 89 %; Stand 2017). Die
Wirtschaftsstruktur ist eher von kleinen und mittleren Unternehmen gepragt, die be-
schaftigungsstérksten Branchen sind Gewerbe/Handwerk sowie Handel. Die Arbeitslo-
senquote lag 2018 im Jahresdurchschnitt bei ca. 6,3 %, wobei sich eine positive Ent-
wicklung im Vergleich zu den Vorjahren abzeichnet. Aufgrund des, gerade im Vergleich
zum landlich gepragten Umland, breiten Arbeitsplatzangebots ist Innsbruck das domi-
nante Einpendlerzentrum in Tirol, das in dieser Hinsicht besonders fiir die angrenzenden
Bezirke und Gemeinden eine wichtige Arbeitsstattenfunktion austibt. So wurden 2017
ca. 49.760 Berufseinpendler registriert, dem standen etwa 16.530 Auspendler gegen-
Uber. Der Uberwiegende Teil der Einpendler kommt aus dem Land Tirol selbst und hier
mit knapp 70 % aus dem politischen Bezirk Innsbruck Land. Auch die Auspendlerver-
flechtungen sind mit diesem Bezirk am deutlichsten ausgepragt (ca. 57 % der Auspend-
ler aus der Stadtgemeinde Innsbruck haben ihren Arbeitsplatz dort). Demgegentiber
fallen sowohl die Ein- als auch die Auspendlerbeziehungen mit den Ubrigen Bezirken in
Tirol wie auch mit den Ubrigen Bundesldndern bzw. dem Ausland nur geringfiigig ins

ik

Die Siedlungsdichte bezieht sich auf die Einwohner (ohne Nebenwohnsitz) pro km2 Dauersiedlungs-
flache. Zum Vergleich: im Land Tirol liegt die Siedlungsdichte bei ca. 480 Einwohner / km2, in Kufstein
als zweitgroBter Stadt des Bundeslandes bei ca. 2.270 Einwohner / km2; vgl. Amt der Tiroler Landes-
regierung (Hrsg.): Statistisches Handbuch Bundesland Tirol 2019, Innsbruck 2019
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Gewicht. In Zusammenhang mit Pendlerverflechtungen ist auch auf Einkaufsverflech-
tungen hinzuweisen. Ein positiver Pendlersaldo fiihrt — bei entsprechendem Einzelhan-
delsangebot — immer auch zu Kaufkraftzufliissen fiir einen Einzelhandelsstandort.

Auch die 6ffentliche Verwaltung spielt mit zahlreichen Kommunal- und Landesbehérden,
Gerichten etc. eine wichtige Rolle fiir die Wirtschaft und gehdrt zu den gréBten Arbeit-
gebern. Ferner ist Innsbruck eine bedeutende Schul- und Universitdtsstadt, so ist z.B.
die Universitat Innsbruck mit ca. 27.000 Studenten eine der gréBten Hochschulen Os-
terreichs. Die hohe Dichte an hdheren Bildungseinrichtungen pragt nicht nur das stad-
tische Leben und verleiht ihm ein besonderes ,,studentisches Flair", sondern ist auch fir
die Wirtschaft durch den vergleichsweise hohen Bildungsgrad der Bevolkerung ein be-
deutender Standortfaktor.

Tab. 2: Vergleichsdaten zur Wirtschafts- und Sozialstruktur von Innsbruck
Innsbruck Tirol Osterreich

Kennzahlen

Daten 2019 Entwick- Daten 2019 Entwicklung  Daten 2019 Entwick-

lung. seit seit 2009 lung seit
2009" 2009
Demographie
Einwohnerzahl 2019 132.110 +12 % 754.705 +7 % 8,9 Mio. +6 %
Bevolkerungsstruktur nach
Alter
. unter 20-Jahrige 16 % - 20 % - 19 % -
e 20 bis 64-Jahrige 66 % -- 62 % - 62 % -
e  (ber 65-Jdhrige 18 % -- 18 % - 19 % -
Bevélkerungsdichte in 1.260 - 60 - 106 -
EW/km2 2019
Bevolkerungsprognose bis +13,6 % - +5,9 % -- +4,9 % --
2030
Wirtschaft
BRP p.c. in € 2019** 44.600 +16 % 46.100 +29 % 46.600 +35%
Arbeitslosenquote in % 2019 6,1 ? 4,9 r 4,9 r
Kaufkraftindex 2018 103,3 N 99,3 2 100,0 >
Tourismus
Gasteankiinfte 1,0 Mio. +36 % 12,4 Mio. +37 % 46,0 Mio. +42 %
Gastelibernachtungen 1,8 Mio. +35 % 49,6 Mio. +15 % 151,9 Mio. +22 %
Beherbergungsbetriebe 261 +98 % 22.540 -8 % 68.000 +>1%
Gastebetten 8.770 +17 % 388.900 -1 % 1,3 Mio. +4 %
* = Hierbei bedeutet A\ eine positive Entwicklung bzw. Zunahme, ¥ steht fiir eine negative Entwicklung bzw. Ab-
nahme.

*k =

Quelle:

Die Angabe fiir das Bruttoregionalprodukt liegt nur auf Ebenen der NUTS 3-Region Innsbruck vor. Darin sind so-
wohl der Bezirk Innsbruck- Stadt wie auch der Bezirk Innsbruck- Land enthalten

Statistik Austria, Landesstatistik Tirol, Statistik der Stadt Innsbruck, OROK Regionalprognose 2018, MB Research,
ecostra-Berechnungen; ca. Werte, ggf. Rundungsdifferenzen

ik

Aufgrund der naturraumlichen Attraktivitdt der Umgebung, aber vor allem auch wegen
seiner pittoresken Altstadtkulisse, ist Innsbruck seit Jahren eine beliebte Touristendes-
tination. So wurden in der Saison 2018/2019 ca. 1,8 Mio. Ubernachtungen durch Gaste
aus dem In- und Ausland registriert, wobei die Ubernachtungszahlen seit Jahren konti-
nuierlich steigen. Auch das Angebot an Beherbergungsbetrieben und Gastebetten folgt
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3.2

3.3

ik

diesem Trend und verzeichnet jahrlich ein stetes Wachstum. Somit spielt der Fremden-
verkehr eine zentrale Rolle fiir die lokale Wirtschaftsstruktur. Dabei profitieren nicht nur
Hotel- und Gastgewerbe oder Kultur- und Freizeiteinrichtungen von den Besuchern,
sondern vor allem auch der lokale Handel. Insbesondere fiir die stark von Touristen
besuchte Altstadt mit ihrer kleinteiligen und verwinkelten Geschéftsstruktur machen
Umsatze durch Touristen einen bedeutenden Anteil an den Gesamtumsatzen aus.

Insgesamt ist die Wirtschafsstruktur in Innsbruck gerade auch im Vergleich zum regio-
nalen Umfeld als leistungsfahig einzuschatzen. Dies zeigt sich nicht zuletzt an den seit
vielen Jahren stetig ansteigenden Einwohnerzahlen, wobei die Aussicht auf attraktive
Arbeitsplatze, neben anderen Qualitaten, einen entscheidenden Pull-Faktor darstellt. Im
Zeitraum von 2009-2019 ist die Einwohnerzahl Innsbrucks — allein bezogen auf die Ein-
wohner mit Hauptwohnsitz in Innsbruck - um ca. 12 % gewachsen. Auch die amtliche
Bevolkerungsprognose lasst fiir die weitere Zukunft einen Einwohnerzuwachs erwarten,
welcher deutlich iiber dem Osterreich-Durchschnitt liegt.

Die Marktgemeinde Rum

Die Marktgemeinde Rum im Bezirk Innsbruck Land liegt dstlich der Stadt Innsbruck und
geht siedlungsstrukturell nahezu nahtlos in das Gebiet der Landeshauptstadt tber. Der
dorfliche Ortskern der Marktgemeinde Rum liegt topographisch erhéht am Hang der
Nordkette und ist durch eine gotische Pfarrkirche gepragt. Der Ortsteil Neu-Rum liegt
sudlich der BundesstraBe nach Hall und grenzt unmittelbar 6stlich an den Innsbrucker
Stadtteil Olympisches Dorf an; dieser Ortsteil besteht aus v.a. in den 1970er Jahren
errichteten Wohnsiedlungen sowie einem ausgedehnten Industrie- und Gewerbegebiet,
das u.a. auch von diversen groBdimensionierten Einzelhandelsbetrieben durchsetzt ist.
Oberhalb des Dorfkerns wurde nach 1955 in mehreren Phasen der Ortsteil Hoch-Rum
ausgebaut. Die Gemeinde hat ca. 9.240 Einwohner und umfasst eine Flache von rund
8,6 km2 (davon Dauersiedlungsraum ca. 3,09 km2). Fir die Einwohner der Marktge-
meinde Rum errechnet sich ein Kaufkraftkoeffizient von ca. 104,5. Damit liegt die Kauf-
kraft der Bevolkerung der Gemeinde Rum liber dem 6sterreichischen Mittelwert von
100,0.

Die Marktgemeinde Vols

Das Ortsgebiet der Marktgemeinde Vdls liegt im Inntal und grenzt westlich direkt an die
Stadt Innsbruck. Dem noch teilweise landlichen Dorfkern steht im Westen an der Stelle
des ehemaligen Volser Sees die Seesiedlung gegeniber. Zahlreiche Handelseinrichtun-
gen in der Nahe zur Autobahn unterstreichen die Funktion der Umlandgemeinde am
Westrand von Innsbruck als tiberdrtlicher Versorgungsstandort. Die rund 5,62 km2 Fla-
che (Dauersiedlungsraum ca. 3,51 km2) umfassende Marktgemeinde hat ca. 6.840 Ein-
wohner und ist unter anderem durch die S-Bahn mit der Landeshauptstadt verbunden.
Das Kaufkraftniveau der Bevélkerung der Marktgemeinde Vols weist einen Wert von ca.
108,8 auf und liegt damit deutlich Gber dem gesamtdsterreichischen Durchschnittswert
von 100,0.
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Die Standortstruktur im Einzelhan-
del im Standortraum Innsbruck,
Rum und Vols

Die rdumliche Verteilung der Einzelhandelsstandorte im Standortraum folgt der bandar-
tigen Siedlungsstruktur des Inntals, wobei sich an verschiedenen Stellen aufgrund his-
torischer Marktplatze oder einer besonderen, meist verkehrlich bedingten Lagegunst
eine Verdichtung von Handelsnutzungen ergeben hat. Pragend fiir die Einzelhandels-
struktur im Standortraum Innsbruck, Rum und Véls sind

» die innerstadtischen Geschaftslagen von Innsbruck

» die Agglomerationslage um das Shoppingcenter ,dez" sowie im Bereich Grabenweg
/ Valiergasse im Gewerbegebiet Rossau

» der Standortbereich Héttinger Au / Mitterweg / BachlechnerstraBe mit dem stadtteil-
bezogenen Shoppingcenter ,west"

» die Agglomeration meist groBdimensionierter Handelsbetriebe im Gewerbegebiet
Neu-Rum der unmittelbar 6stlich von Innsbruck gelegenen Gemeinde Rum

» der autokundenorientierte Standortbereich um das Shoppingcenter ,Cyta" im Ge-
werbegebiet Giessenweg der unmittelbar westlich von Innsbruck gelegenen Ge-
meinde Vols.

Nachfolgend werden diese Einzelhandelslagen detailliert beschrieben, wobei in der Ein-
teilung der Lagen stadtebauliche Gegebenheiten, die preisliche bzw. qualitative Aus-
richtung des Angebotes, die Passantenfrequenz (und deren Qualitat) und ggf. auch
administrative Aspekte herangezogen werden kdnnen. Dabei geht es v.a. darum, den
spezifischen Charakter einer bestimmten Geschaftslage insoweit zu erfassen, wie diese
eine vergleichsweise homogene Auspragung der relevanten Merkmale zeigt. Dabei ist
anzumerken, dass die Ubergange zwischen einzelnen Lagekategorien flieBend sein kén-
nen und somit nicht immer abschlieBend gebietsscharf zu bestimmen sind. Zudem un-
terliegen Geschaftslagen auch hadufig einem zeitlichen Wandel, welcher sich in einer
Auf- oder Abwertung als Handelsstandort bemerkbar machen kann. Wahrend fiir de-
zentrale Standortlagen auf eine tiefere Differenzierung nach Lagekategorien verzichtet
werden kann, erfolgt fiir die innerstadtischen Geschaftslagen von Innsbruck — aufgrund
der hier deutlich abgestuften Merkmalsauspragungen — eine detaillierte Einstufung in
A-, B- und C-Lagen.

Die Einkaufsinnenstadt von Innsbruck

Die Innenstadt von Innsbruck umfasst den historischen Bereich der Altstadt bis zum
Kongresshaus im Norden sowie den gesamten siidlich angrenzenden Bereich zwischen
den Anlagen der Osterreichischen Bundesbahn im Osten, dem Inn im Westen und dem
Westbahnhof im Stiden. In diesem meist stark verdichteten Stadtraum hat sich ein Netz
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qualitativ und angebotsbezogen abgestufter Geschaftslagen entwickelt. Im Einzelnen
ist v.a. auf folgende Geschaftslagen hinzuweisen (vgl. Karte 1):

L]

Die innerstadtische Haupteinkaufslage (A-Lage)! bildet die Maria-Theresien-
StraBe in noérdlicher Richtung ab der Meraner StraBe, umfasst das hier lokalisierte
Shoppingcenter ,Kaufhaus Tyrol" sowie die ,Rathaus Galerien® mit ihren jeweiligen,
in die Gebaudekorper reichenden Malls, iberquert im Norden den Burggraben und
beinhaltet in der Altstadt die Herzog-Friedrich-StraBe bis auf Hohe des ,Goldenen
Dachl*, wo sich die A-Lage nochmals in einer T-Form leicht verzweigt. Die genannten
Abschnitte der Maria-Theresien-StraBe und der Herzog-Friedrich-StraBe zeigen stad-
tebaulich ebenso wie angebotsbezogen einen unterschiedlichen Charakter, sind aber
trotzdem beide als eine ineinander libergehende A-Lage zu qualifizieren:

= Die als FuBgdngerzone ausgewiesene und erst in jlingerer Zeit gestalterisch deut-
lich aufgewertete Maria-Theresien-StraBe bildet in dem Abschnitt zwischen
Meraner StraBe im Stiden und dem Burggraben im Norden die Konsumlage der
Stadt. Hier sind nicht nur die héchsten Passantenfrequenzen, sondern auch der
héchste Filialisierungsgrad festzustellen, was sich an dem guten Besatz an nati-
onalen und internationalen Filialisten festmachen lasst (u.a. SPAR-Supermarkt,
Gerry Weber, Fielmann Optik, Bogner, Thomas Sabo, Salamander, Humanic, Bo-
nita, Tyrolia und Palmers). Dieser Abschnitt der Maria-Theresien-StraBe verfligt
Uber eine besondere Aufenthaltsqualitat, welche sich neben dem guten und leis-
tungsstarken Marktauftritt der Betriebe aus dem groBziigig dimensionierten Stra-
Benraum ergibt, der mit einer Blockrandbebauung von historischen Gebauden
eingefasst ist, in die an verschiedener Stelle in sensibler Weise auch moderne
Architekturformen integriert wurden. AuBerdem verfiigt diese Lage Uber weitrau-
mig strahlende Magnetbetriebe, welche die Zugkraft dieses Geschaftsbereiches
weiter stiitzen. So wurden hier im Jahr 2002 die ,Rathaus Galerien™ als Giberwie-
gend eingeschossige Passagenlésung zusammen mit dem (in den Obergeschos-
sen untergebrachten) Rathaus der Stadt realisiert.2 Neben einem groBdimensio-
nierten Miller-Drogeriemarkt verfligen die ,Rathaus Galerien" (iber einen attrak-
tiven Besatz an meist kleinflachigen Fachgeschaften und Markenstores des mitt-
leren und gehobenen Preissegments (u.a. Peak Performance, Sportalm Kitzbihel,
Mango, Odlo, Lacoste und Liebeskind Berlin). Anfang Marz 2010 wurde auf der
gegeniberliegenden Seite der Maria-Theresien-StraBe das Shoppingcenter
»Kaufhaus Tyrol" mit einer gesamten Mietflache von ca. 29.000 m2 auf insgesamt

ik

Die A-Lage weist innerhalb einer Stadt die hdchste Passantenfrequenz auf, zeigt den dichtesten Ge-
schaftsbesatz, wobei sich Magnetbetriebe ebenso finden wie ein Besatz aus liberwiegend zahlungs-
kraftigen und —fahigen Mietern bei hohem Filialisierungsgrad. In dieser Lage finden sich alle innen-
stadtrelevanten Sortimente mit einer starken Betonung des modischen Segments. Der Einzelhandels-
besatz wird ergdnzt durch konsumnahe Dienstleistungen (z.B. Reisebiiros, Gastronomie), welche
raumlich gut integriert sind und nicht zu einer Unterbrechung der Ladenfront fiihren; vgl. GIF GESELL-
SCHAFT FUR IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHEN FORSCHUNG E.V. (Hrsg.): Definitionen zur Einzelhandelsana-
lyse. Wiesbaden, 02 /2014, S. 155

Die ,Rathaus Galerien" erzielen im Shoppingcenter Performance Report Osterreich seit Jahren durch-
aus gute Bewertungen. So bewegten sich die Mieterbenotungen zur wirtschaftlichen Performance
ihrer Stores in dem Objekt zwischen 2016 und 2019 im Bereich von 1,25 (2017) und 2,50 (2019). Die
Rathaus Galerien sind allerdings nicht immer im Ranking vertreten, da bei einzelnen Befragungsrun-
den weniger als 5 Bewertungen durch die Mieter erfolgten. Vgl. ECOSTRA: Shoppingcenter Performance
Report Osterreich 2019, Wiesbaden 2019 (und Ausgaben der Vorjahre).
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6 Verkaufsebenen (1. UG — 4. OG) eroffnet.! Dieses Center ersetzte das gleich-
namige Kauf- und Warenhaus, das etwa an derselben Stelle in Innsbruck bis zum
Jahr 2005 in Betrieb war und dessen historische Wurzeln bis auf das Jahr 1908
zurtickgehen, als hier durch die jlidischen Familien Bauer und Schwarz das erste
GroBkaufhaus in Tirol erdffnet wurde. Das ,Kaufhaus Tyrol" setzt durch seine
moderne Architektursprache einen besonderen stadtebaulichen Akzent und hat
auch angebotsbezogen zu einer weiteren Aufwertung dieser innerstadtischen
Haupteinkaufslage beigetragen. So ist es an dieser Stelle gelungen, in einem eher
kleinteilig strukturierten Stadtraum gleich mehrere sehr groBdimensionierte Be-
triebstypen unterzubringen (z.B. Peek & Cloppenburg?, Saturn, Intersport, H&M,
MPreis). Die Realisierung des ,Kaufhauses Tyrol* zusammen mit der Neugestal-
tung der FuBgangerzone der Maria-Theresien-StraBe hatte dann auch eine Im-
pulsfunktion fiir eine weitere bemerkenswerte Entwicklung: so zeigt sich im Kreu-
zungsbereich der Meraner StraBe ein ,trading up®™ dahingehend, dass sich hier in
jungerer Zeit eine raumliche Verdichtung mit Mietern aus dem gehobenen bzw.
sogar hochpreisigen Markensegment ergeben hat (z.B. Boss, Denkstein-Schuhe,
Juli Ka-Schmuck, Falconeri-Damenoberbekleidung).

Unterbrochen vom Burggraben, welcher eine wichtige Verbindungsachse des lo-
kalen OPNV bildet, schlieBt direkt nérdlich und als axiale Verldngerung die Her-
zog-Friedrich-StraBe an die Maria-Theresien-Strae an und fihrt in den Be-
reich der Innsbrucker Altstadt. Hier verengt sich der StraBenraum und die Block-
randbebauung der gut erhaltenen historischen Gebdude bildet beidseitig Arka-
dengdnge aus, in denen Fachhandler und Filialisten ein meist stark auf eine tou-
ristische Zielgruppe ausgerichtetes Angebot zeigen. Der Marktauftritt zeugt fast
durchwegs von einer guten Leistungsfahigkeit, wobei — aufgrund der vorgegebe-
nen Gebaudestrukturen — die Ladenflachen einen haufig schmalen und weit in
das Gebaude hineinreichenden Zuschnitt haben und als Kreuzgewdlbe ausgebil-
det sind. Entsprechend treten die Schaufenster und somit die Prasentationsmog-
lichkeiten fiir die Waren hinter den Gebadudefassaden zurlick, wobei die Gestal-
tungssatzung hier zudem auch Einfluss auf die Werbemdglichkeiten nimmt. Nur
wenige Geschafte bilden hier — so wie z.B. das markenorientierte Modehaus Anna
Einwaller — mehr als eine Verkaufsebene aus. Die eingeschrankte Wahrnehmbar-
keit und Werbemdglichkeit hat sich allerdings nicht als Nachteil fiir die Geschafts-
tatigkeit bemerkbar gemacht, da der besondere stadtebauliche Charakter dieser
Lage eine (einkaufs-) touristische Neugierde stimuliert und die Passantenfre-
quenz hoch ist. Auf Hohe des ,Goldenen Dachl* verzweigt sich die A-Lage nach
Westen und Osten und geht dann aber rasch in eine B-Lage (ber.

ik

Im Shoppingcenter Performance Report Osterreich 2019 erreichte das ,Kaufhaus Tyrol* eine durchaus
befriedigende Durchschnittsbewertung von 2,80. In den vergangenen Jahren zeigte das Center —
abgesehen von leichten Schwankungen — eine weitgehend stabile Entwicklung; vgl.: ECOSTRA: Shop-
pingcenter Performance Report 2019. Wiesbaden 2019 (und Ausgaben der Vorjahre).

Nach vorliegenden Informationen hat das Modekaufhaus Peek & Cloppenburg Ende Dezember 2019
den Standort ,Kaufhaus Tyrol" verlassen, wird innerhalb Innsbrucks in das EKZ ,Sillpark™ wechseln
und dort ab Herbst 2020 die Flache des bisherigen C&A nachbelegen. Als Nachmieter im ,Kaufhaus
Tyrol" ist das Modekaufhaus Kastner & Ohler vorgesehen, das die gesamte bisherige P&C-Fliche
nutzen wird.
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Klassifizierung der Stand

ortlagen im Einzelhandel in der Innenstadt von Innsbruck
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Die A-Lage Maria-Theresien-StraBe (Blickrichtung Siiden). Die meist historischen Gebdudefassaden bilden einen attraktiven
stadtebaulichen Rahmen des groBziigig dimensionierten Stadtraumes. Durch die vor wenigen Jahren durchgefiihrte Neugestaltung
und Méblierung wurde eine hohe Aufenthaltsqualitdt erreicht. Der Handelsbesatz zeigt eine gute Leistungsfahigkeit bei einem hohen
Filialisierungsgrad. Die als FuBgangerzone ausgebaute Einkaufslage zdhlt regelmdBig zu den am stdrksten frequentierten
Geschéftslagen Osterreichs.

et Sl

7 57 2 Vi g
Das Shoppingcenter ,Kaufhaus Tyrol* zeigt eine moderne Architektur, welche gefiihlvoll in die umgebende historische
Fassadenlandschaft eingepasst wurde. Das Center verfiigt liber insgesamt 6 Verkaufsebenen, wobei die Fldchen mit z.T. sehr groB

dimensionierten Handelsbetrieben belegt werden konnten. Das ,Kaufhaus Tyrol* hat zu einem erkennbaren Attraktivitatsgewinn der
zentralen Geschaftslagen gefiihrt und einen positiven Entwicklungsimpuls ausgelost.

.”4’

b l'; .‘
S

Das EKZ ,Rathaus Galerien® liegt leicht versetzt vom ,Kaufhaus Die A-Lage setzt sich in der Altstadt mit der Herzog-Friedrich-
Tyrol" ebenfalls in der Maria-Theresien-StraBe und zeigt eine StraBe fort, welche durch die historische Bebauung ein
liberwiegend eingeschossige Anordnung der Geschéfte. In den  besonderes Ambiente besitzt. Hier findet sich ein stark auf
Obergeschossen befindet sich das Rathaus der Stadt Innsbruck.  touristische Zielgruppen ausgerichtetes Angebot.
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Der Geschdfte in der Altstadt befinden sich meist zuriickversetzt
hinter Arkadengéngen und haben einen vielfach schmalen und
lang nach hinten gezogenen Ladenzuschnitt.

Der westliche Teil der MuseumstraBBe (B-Lage) ist verkehrsberu-
higt (nur Busse, StraBenbahnen und Taxis) und zeigt beidseitig
einen dichten Geschaftsbesatz.

Das Shoppingcenter ,Sillpark® befindet sich am Rand der
Innenstadt jenseits der Bahnlinie und bildet das dstliche Ende der
C-Lage MuseumstraBe. Mit dem unmittelbar dem ,Sillpark®
gegenliber liegenden Projekt ,PEMA II' wurde dieser
Standortbereich vor Kurzem merklich aufgewertet.

In der Hofgase B-Lage) besteht das Einzelhandelsangebot fast
ausschlieBlich aus Souvenirs, welche u.a. auch im StraBenraum
prasentiert werden.

Der 6stliche Teil der MuseumstraBe (C-Lage) zeigt aufgrund ver-
kehrlichen Emissionen nur noch eine geringe Aufenthaltsqualitat.
Der Handelsbesatz nimmt in Qualitét und Dichte merklich ab.

Magnetbetrieb des ,Sillpark® bildet ein groBdimensionierter
Primark Mode-Discounter, welcher mit fiir die spezifische
Angebotskompetenz  des Centers bei Young Fashion
verantwortlich ist. Dariiber unterstitzt auch ein INTERSPAR-
Verbrauchermarkt die Frequentierung des Centers.
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Die B-Lagen* der Einkaufsinnenstadt von Innsbruck schlieBen samtlich unmittelbar
an die A-Lage an, zeigen aber gegeniiber der oben beschriebenen Haupteinkaufs-
lage (A-Lage) eine bereits geringere Frequentierung und einen etwas schwacheren
Geschaftsbesatz. Als solche B-Lagen sind folgende Geschaftsbereiche einzustufen:

Der siidliche Abschnitt der Maria-Theresien-Stra3e — in etwa ab Hohe des
Alten Landhauses — bis zur Triumphpforte (MaximilianstraBe / Salurner StraBe).
Hier diinnt der Geschéftsbesatz bereits etwas aus bzw. ist mit Briichen in der
Nutzungsstruktur durchzogen, welche v.a. auch durch historische Gebdude be-
dingt sind (z.B. Palais Taxis, St. Josef-Kirche und Servitten-Kloster). Allerdings
hat sich hier in den vergangenen Jahren durch Neuansiedlungen (z.B. Patagonia-
Outdoor-Equipment, Hod Couture DOB) und Modernisierungen der Einzelhan-
delsbesatz merklich verbessert, so dass dieser Abschnitt von einer C-Lage zu ei-
ner B-Lage hochgestuft werden konnte. Diese positive Entwicklung diirfte v.a.
auf die Impulse zuriickzufiihren sein, welche von den MaBnahmen im Bereich der
nordlichen Maria-Theresien-StraBe ausgegangen sind und u.a. auch in diese
Richtung ausstrahlen.

Der ostliche Abschnitt der Meraner StraBe — in etwa ab Hohe des Tiroler
Heimatwerks - bis zum Bozner Platz. Hier zeigt v.a. die nordliche StraBenseite
eine positive Entwicklungstendenz durch Neuansiedlungen (z.B. Nespresso-Kaf-
fee-Kapseln, Schoffel-LOWA-Outdoorbekleidung) und Modernisierungen im Ge-
schaftsbesatz. Auch hier diirfte das erkennbare ,trading up" auf die Entwicklun-
gen in der nordlichen Maria-Theresien-StraBe sowie im westlichen Teil der Mera-
ner StraBe zurlickzufiihren sein.

Die AnichstraBBe zwischen der BiirgerstraBe und der Maria-Theresien-
StraBe. Bei der AnichstraBe handelt es sich um eine Geschaftsstralle mit langer
Tradition in Innsbruck, welche aufgrund einer aber bereits eingeschrénkten Auf-
enthaltsqualitédt und des sich verscharfenden Wettbewerbs in den vergangenen
Jahren einen verstarkten Geschaftswechsel und z.T. auch ein gewisses ,trading
down" durchmachen musste. In jlingerer Zeit zeigt sich eine gewisse Stabilisie-
rung der Situation v.a. im &stlichen Abschnitt dieser Lage. Hier hat z.B. im Sep-
tember 2013 die internationale Filialkette Blue Tomato (Surf-, Snowboard- & Life-
style-Produkte) erdéffnet.

Der Sparkassenplatz, der (ber einen Durchgang direkt mit der Maria-There-
sien-StraBe verbunden ist. Auch gibt es hier einen Nebeneingang in die Mall des
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Bei B-Lagen handelt es sich meist um Aus- bzw. Zuldufe einer A-Lage (z.B. gréBere SeitenstraB3en,
Anfangs- oder Endstiicke langer EinkaufsstraBen) oder auch um Solitarlagen ohne Anbindung an die
A-Lage. Im Gegensatz zu den A-Lagen werden die hier befindlichen Geschafte haufig gezielt aufge-
sucht, insofern ist die Laufkundschaft von geringerer Bedeutung. Weitere wesentliche Merkmale sind
ein (nach wie vor) dichter Geschaftsbesatz v.a. mit klein- und mittelflachigen Betrieben, welche auch
starker mit anderen Nutzungen durchsetzt sind. Es finden sich teilweise (inter-) nationale Filialisten,
vermehrt jedoch inhabergefiihrte Fachgeschdfte. Die Mietpreise sind bereits merklich niedriger als in
der A-Lage. Neben den innenstadtrelevanten Sortimenten riicken hier verstérkt auch Sortimente des
taglichen Bedarfs (Apotheken, Backereien, Blumenladen, Drogerien, Metzgereien) und Spezialbedarfe
(UbergréBengeschéfte, Bio- und Feinkostldden, Sammlerbedarf- und Spielwaren) in den Vorder-
grund; vgl. GIF GESELLSCHAFT FUR IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHEN FORSCHUNG E.V. (Hrsg.): Definitionen zur
Einzelhandelsanalyse. Wiesbaden, 02 /2014, S. 157
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»Kaufhaus Tyrol". Dieser etwas versteckt liegende Platz ist ebenfalls als FuBgan-
gerzone gestaltet, zeigt eine liberraschend gute Frequentierung und wird von
einem fast durchwegs kleinfldchigen Besatz an Fachhandlern mit hoher Speziali-
sierung eingerahmt; Filialisten sind hier kaum vertreten. Durch die Realisierung
des ,Kaufhaus Tyrol" hat auch dieser Platz an gestalterischer Qualitdt gewonnen,
die lange Zeit vorherrschende Hinterhofatmosphare konnte beseitigt und so das
Niveau als Geschaftslage verbessert werden.

Der dstliche Abschnitt des Marktgraben zwischen der StainerstraB3e und
der Maria-Theresien-StraBBe. Diese Geschaftslage partizipiert noch stark von
den zu- bzw. abflieBenden Passantenfrequenzen in die A-Lage Maria-Theresien-
StraBe bzw. Herzog-Friedrich-StraBe und ist v.a. durch spezialisierte Fachhandler
und einzelnen Filialbetrieben des Nahversorgungsbedarfs gepragt. In den ver-
gangenen Jahren sind hier keine wesentlichen Veranderungen zu konstatieren.

Der Burggraben — ab der Maria-Theresien-StraBe — und dessen Uber-
gang in die westliche MuseumstraB3e bis auf Héhe des Ferdinandeum.
Auch diese Lage partizipiert stark an den zu- bzw. abflieBenden Passantenfre-
quenzen in die A-Lage, zeigt jedoch handelsbezogen ein besseres Niveau als der
(ebenfalls noch als B-Lage einzustufende) Marktgraben. Hier findet sich beidseitig
ein durchaus dichter Besatz an nationalen und internationalen Filialisten v.a. auch
des Modebereichs, welche in einer mittleren Preislage angesiedelt sind (z.B. Klei-
der Bauer, WMF) oder z.T. auch schon in einer gehobenen Preislage agieren (u.a.
Tommy Hilfiger, Furla, Marc Cain). Ebenso bildet hier die Tourismusinformation
Innsbruck einen besonderen Anziehungspunkt. Uber die ,Hértnagel-Passage”,
welche u.a. einen groBdimensioniertes Feinkostmarkt als Magneten besitzt, be-
steht hier eine weitere iberdachte L-férmige Verbindung zwischen der Maria-
Theresien-StraBe und der MuseumstraBe. Am 6stlichen Ende dieser B-Lage hat
sich eine Besonderheit dahingehend ergeben, als in unmittelbarer Nachbar-
schaftslage auf der siidlichen StraBenseite der MuseumstraBe sich ein Billa-, ein
SPAR-, ein MPreis-Supermarkt und ein Hofer-LM-Discounter angesiedelt und so -
fiir einen solchen innerstadtischen Standort durchaus ungewdhnlich — dieser Mik-
rolage eine besondere Angebotskompetenz fiir Lebensmittel zugewiesen haben.

Der in der Altstadt gelegene westliche Teil der Herzog-Friedrich-Stra3e so-
wie die Kiebach- und Schlossergasse. Wahrend der westliche Teil der Her-
zog-Friedrich-StraBe den Ubergang der A-Lage zur Innbriicke, damit den réumli-
chen Abschluss dieser touristischen Lage bildet und weit tiberwiegend durch gast-
ronomische Nutzungen gepragt ist, hat sich in sldlicher Richtung in jlingerer Zeit
eine weitere bemerkenswerte Entwicklung im Handel vollzogen. So hat sich mit
der Kiebachgasse eine Lage entwickelt, welche nun einen fast durchgehenden
Geschaftsbesatz zeigt und in einem Bogen Uber die Schlossergasse in die stidliche
Herzog-Friedrich-StraBe zuriickfihrt. Noch 2014 / 2015 zeigte die Kiebachgasse
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diverse ,tote Zonen", eine vergleichsweise niedrige Frequenz und einen eindeu-
tigen Nebenlagencharakter.* Dies hat sich durch zwischenzeitlich erfolgte Neuan-
siedlungen von Handelsbetrieben (z.B. Moiré-Fashion im EG des ehemaligen
Gasthauses Hirsch) und durch Investitionen bestehender Betriebe in ihren Markt-
auftritt merklich verbessert, so dass sich nun schon deutliche Ansétze eines funk-
tionierenden Rundlaufs zeigen, so wie dieser im MaBnahmenkatalog 2009 und
2015 als planerisches Ziel empfohlen wurde.

Der ostliche Teil der Hofgasse bis zum Durchgang bei der Hofburg. Diese
Gasse zeigt bei guten Passantenfrequenzen ein fast ausschlieBlich auf touristi-
sche Kundengruppen ausgerichtetes Angebot, das zu einem Teil auch auBerhalb
der meist kleinflachigen Geschaftslokale auf Stdndern im StraBenraum prasen-
tiert wird. Der Warendruck ist hoch und die Warenprasentation folgt keinen er-
kennbaren gestalterischen Prinzipien. Diese B-Lage zeigt sich in den vergangenen
Jahren weitgehend unverandert, so dass von einer insgesamt stabilen Situation
auszugehen ist.

Die C-Lagen? der Innsbrucker Innenstadt docken wiederum unmittelbar an die B-
Lagen sowie vereinzelt auch an die A-Lagen an und zeigen einen gegeniiber den B-
Lagen nochmals etwas schwacheren Handelsbesatz, sind aber weiterhin als Ge-
schéftslage erkennbar und etabliert. In der Einkaufsinnenstadt sind folgende Ge-
schéftsbereiche als C-Lagen einzustufen:

Die LeopoldstraBe von der Triumpfpforte bis zum Wiltener Platzl (Ein-
miindung Mentlgasse). Hier sind der C-Lage auch noch die unmittelbar an die
LeopoldstraBe angrenzenden Abschnitte der MaximilianstraBe sowie der Salurner
StraBe zuzuordnen. Bei der LeopoldstraBe handelt es sich um eine wichtige Ver-
kehrsachse mit StraBenrandparkierung, so dass die Aufenthaltsqualitdt gewissen
Einschréankungen unterliegt. Der Geschaftsbesatz ist liberwiegend von kleinen bis
mittelgroBen inhabergefiihrten Fachgeschaften gekennzeichnet, der Filialisie-
rungsgrad ist sehr niedrig. Immer wieder finden sich Liicken durch ,tote Zonen"
ebenso wie Sekundarnutzungen auffallig sind. Im Teilabschnitt zwischen der Mi-
chael-Gaismair-StraBe und der LiebeneggstraBe findet sich eine gewisse Verdich-
tung von Geschaften aus dem Mode- und Textilbereich, wobei besonders das
Bekleidungshaus Heu & Stroh mit einem leistungsfahigen Angebot aus dem Be-
reich Landhaus- und Trachtenmode und weiter siidlich auf das Sportfachgeschaft
X-Double hinzuweisen ist. Nach Abschluss der Neugestaltung und Méblierung des

ik

Vgl. ECOSTRA: Strategie- und MaBnahmenplan zur Stabilisierung und zum Ausbau der Einzelhandels-
funktionen der Landeshauptstadt Innsbruck. Update der Analyse vom Juli 2009. Wiesbaden, 02 /
2015, S. 35

Bei einer C-Lage handelt es sich in der Regel um die Aus- bzw. Zuldufe der B-Lage oder um kleinere,
aus Kundensicht weniger attraktive SeitenstraBen der A-Lage (z.B. VerbindungsstraBe zu einem Park-
haus). Die C-Lage ist gekennzeichnet von einem deutlich ausgediinnten Geschaftsbesatz, vor allem
von Klein- und Mittelbetrieben mit zahlreichen Unterbrechungen durch andere Nutzungen. Die Sorti-
mentsstruktur ist etwas einseitig und v.a. auf den tdglichen Bedarf ausgerichtet. Auch finden sich
verstarkt sog. ,unerwiinschte™ Nutzungen (z.B. Spielotheken, Nagel- und Tattoostudios, Goldaufkau-
fer) und abschnittsweise eine Dominanz von Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben (z.B. Frisore,
Imbissladen, Trafiken); vgl. GIF GESELLSCHAFT FUR IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHEN FORSCHUNG E.V. (Hrsg.):
Definitionen zur Einzelhandelsanalyse. Wiesbaden, 02 /2014, S. 158
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Wiltener Platzl hat auch dieser Bereich an Qualitdt gewonnen und bildet nun den
Rahmen fiir den wochentlich am Samstag stattfindenden Bauernmarkt. Von we-
nigen Ausnahmen abgesehen, dient der Einzelhandelsbesatz dieser C-Lage v.a.
zur Nahversorgung der umliegenden Wohnbevélkerung.

Der Bozner Platz, die hier abzweigende Wilhelm-Greil-Stra3e und die
Brixner StraBe bis zum Siidtiroler Platz. Im 6stlichen AnschluB an die B-
Lage Meraner StraBe zeigt der Bozner Platz und in der weiteren &stlichen Folge
die Brixner StraBe einen Mix aus Einzelhandels-, Gastronomie- und Dienstleis-
tungsbetrieben mit meist niedrigpreisigem Angebot, welches auf die fuBlaufigen
Frequenzen vom und zum Hauptbahnhof sowie auf das Wohn- und Arbeitsumfeld
dieses zentralen stadtischen Bereichs ausgerichtet sind. Der Marktauftritt ver-
schiedener Betriebe ist durchaus verbesserungswiirdig. Ein vergleichbares Bild
bietet auch die Wilhelm-Greil-StraBe, welche die Verbindung vom Bozner Platz
zur MuseumstraBe herstellt. StraBenrandparkierung beeintrachtigt auch hier die
Aufenthaltsqualitat. Das Angebotsniveau ist vergleichsweise schwach und ver-
sucht vereinzelt spezifische Nischen zu bedienen (z.B. Tiroler Hanfhouse).

Die ostliche MuseumstraBe (ab dem Ferdinandeum) bis zum Shopping-
center ,Sillpark™. In der MuseumstraBe nimmt die Qualitdt des Einzelhandels-
angebotes ab dem Ferdinandeum in dstliche Richtung ab und orientiert sich stark
am niedrigpreisigen Segment. Auch ist die Aufenthaltsqualitét bedingt durch die
verkehrlichen Emissionen eingeschrankt; so ist die MuseumstraBe ab der Mein-
hardstraBe / Sillgasse wieder fiir den MIV befahrbar und zeigt insgesamt auch
ein hohes Aufkommen des OPNV, was die fuBlaufige Querung der StraBe er-
schwert. Der noch vor wenigen Jahren im Erdgeschoss des Europahauses unter-
gebrachte MPreis-Supermarkt hat zwischenzeitlich seinen Standort entlang der
MuseumstraBe ca. 200 m nach Westen in den Kreuzungsbereich zur Wilhelm-
Greil-StraBe verlagert und ist somit naher an den ,Lebensmittel-Kompetenzbe-
reich" - bestehend aus SPAR, Billa und Hofer - gertickt. Die ehemalige MPreis-
Flache wurde zwischenzeitlich durch einen Tedi-Schndppchenmarkt nachbelegt.
Positiv ist zu vermerken, dass sich die noch 2014 / 2015 erkennbaren ,trading
down" Erscheinungen in diesem Abschnitt der MuseumsstraBe zumindest nicht
verstarkt haben, an verschiedenen Stellen sogar eine Verbesserung der Situation
dahingehend erkennbar ist, dass Ladenleerstande nachbelegt wurden. Allerdings
ist die Situation nach wie vor als fragil einzustufen. Den dstlichen Abschluss dieser
Lage bildet das Shoppingcenter ,Sillpark®. Das im Jahr 1991 erdffnete Center
verfiigt bei etwa 60 Geschaften iiber eine gesamte Mietflache von knapp 30.000
m2 auf 3 Verkaufsebenen. Nicht zuletzt vor dem Hintergrund der Insolvenz des
Elektrofachmarktes Cosmos wurde der ,Sillpark™ im Jahr 2012 einer tiefgreifen-
den Umstrukturierung unterzogen; u.a. wurde der irische Mode-Discounter Pri-
mark auf 2 Verkaufsebenen integriert. Weitere Magnetbetriebe des Centers sind
ein groBdimensionierter Interspar-Verbrauchermarkt, H&M und C&A!, so dass
sich ein gewisser Schwerpunkt im Young Fashion-Segment mit entsprechender

ik

Nach vorliegenden Informationen wird C&A den Standort im EKZ ,Sillpark™ aufgeben. Die entspre-
chende Flache soll durch Peek & Cloppenburg nachbelegt werden, welcher vom EKZ , Kaufhaus Tyrol*
in den ,Sillpark™ verlagert. Die Er6ffnung des P&C im ,Sillpark™ ist fiir Herbst 2020 geplant.
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Zielgruppenausrichtung ergibt.! Ob die Ansiedlung von Peek & Cloppenburg zu
einer veranderten Marktpositionierung beitragen wird, bleibt abzuwarten.? Fest-
zustellen ist jedenfalls, dass mit dem unmittelbar benachbarten Projekt PEMA 1I,
das Ende 2018 erdéffnet wurde und das neben Studentenwohnungen auch die
Stadtbibliothek Innsbruck beherbergt, eine deutliche stadtebauliche Aufwertung
dieses Stadtraums erreicht wurde, welche auch spiirbar positive Impulse fiir das
EKZ ,Sillpark™ ebenso wie fiir die Geschaftszeile entlang der Amraser StraBe be-
wirkt hat.

= Der westliche Marktgraben (ab StainerstraBe), Innrain (zwischen
Marktgraben und BiirgerstraBe) und die BiirgerstraBe (zwischen Inn-
rain und Colingasse). Diese Lage partizipiert v.a. von den Passantenstrémen
zwischen dem Bus- und StraBenbahnterminal Marktplatz bzw. der Markthalle und
der A-Lage der Innenstadt. Die ,Ursulinen-Passage" bietet hier eine weitere We-
gebeziehung in der Form einer gedeckten Mall. Der Geschaftsbesatz in diesem
gesamten Bereich zeigt eine klare Dominanz von inhabergefiihrten Fachgeschaf-
ten mit z.T. stark spezialisiertem Angebot und einer allgemein stark abgestuften
Leistungsfahigkeit. Der Anteil an Dienstleistungsbetrieben ist hoch und der Filia-
lisierungsgrad allgemein gering. Die rdumliche Ausstrahlung des Einzelhandels-
angebotes ist gering und v.a. auf die Laufkundschaft sowie die umliegende
Wohn- und Arbeitsbevélkerung ausgerichtet. Gleichwohl haben sich hier auch
einzelne Betriebe angesiedelt, welche in Anbetracht der lagebezogenen Ein-
schrankungen einen (berraschend guten und leistungsstarken Auftritt zeigen
(z.B. Kleider Mair in der BirgerstraBe).

Neben diesen GeschéftsstraBen finden sich noch an verschiedener Stelle im Innenstadt-
gebiet von Innsbruck Streulagen und Solitérstandorte mit Einzelhandelsbetrieben, wel-
che aber eine meist nur auf das unmittelbare Wohnumfeld bezogene Versorgungsfunk-
tion haben oder als Nischenanbieter auf Zielkunden ausgerichtet sind. Festzustellen ist
dabei auch, dass in manchen Lagen, welche noch vor einigen Jahren eine gewisse
Dichte an Geschaften aufweisen konnten, der Besatz zwischenzeitlich stark ausgediinnt
und die Handelsfunktion in den Hintergrund getreten ist. Ehemalige Geschaftslokale
werden nun als Biros, Vereinslokale, fir Ausstellungen und soziale Zwecke genutzt, in
anderen haben studentische oder alternative Wohnformen ihren Platz gefunden oder
wiederum andere stehen einfach leer. Solche Lagen, in denen eine solche Negativent-
wicklung erkennbar ist, sind u.a. der sidliche Teil der Andreas-Hofer-StraBe (ab der
SchopfstraBe) oder die MariahilfstraBe.

ik

In den vergangenen Jahren zeigten sich die Mieter des EKZ ,Sillpark™ mit der wirtschaftlichen Perfor-
mance ihrer Stores mal etwas mehr und mal etwas weniger zufrieden. Die Bewertungen schwankten
im Mittel immer um den @-Wert von 3,0; vgl. ECOSTRA: Shoppingcenter Performance Report Osterreich
2019, Wiesbaden 2019 (und Ausgaben der Vorjahre).

Jedenfalls ist aufgrund der Markenorientierung und des mittel-bis hoherpreisigen Angebotssegments
von P&C von einem angebotsbezogenen ,trading up" und insgesamt von einer starkeren Abstufung
in den Preislagen im Modeangebot des ,Sillpark™ auszugehen.
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4.2

Der Bereich Hottinger Au / BachlechnerstraBBe / Mitterweg

Im Stadtteil Hottinger Au haben sich zwei Standortlagen des Einzelhandels entwickelt,
welche beide eine weitgehend auf diesen Stadtteil bezogene Versorgungsfunktion be-
sitzen und raumlich nicht sehr weit voneinander entfernt liegen, gleichwohl aber keine
nennenswerten Kundenaustauschbeziehungen zeigen und in wesentlichen konzeptio-
nellen Aspekten unterschiedlich zu bewerten sind.

Im Kreuzungsbereich der Hottinger Au / BachlechnerstraBe wurde im Jahr 2010
das Shoppingcenter ,west" mit einer gesamten Mietflache von ca. 16.200 m2 auf 3
Verkaufsebenen erdéffnet. In den weiteren Obergeschossen des Objekts wurden u.a. ein
Bundesrealgymnasium sowie ein Fitness-Center untergebracht. Magnetbetriebe im Ein-
zelhandel sind ein Merkur-Verbrauchermarkt, ein Hofer LM-Discounter sowie ein Miiller-
Drogeriemarkt. Das ,west" zeigte von Beginn an eine unbefriedigende wirtschaftliche
Auslastung, was in dem sukzessiven Abgang verschiedener Mieter resultierte, deren
Fldchen nur selten adaquat nachbelegt werden konnten.* Als wesentliche Ursachen sind
die flr diesen Standort zu hohe Anzahl an Verkaufsebenen sowie der Versuch der Po-
sitionierung als Einkaufszentrum mit gesamtstadtischer Ausstrahlung zu sehen. Nach-
dem auf diese Anlaufschwierigkeiten von Seiten des Eigentiimers reagiert wurde, ist
das ,west" nun dabei, sich als Stadtteilzentrum mit einer Ausrichtung auf die Nahver-
sorgung der Wohnbevdlkerung der Hottinger Au zu positionieren.

Der vom ,west" aus auf der gegeniiberliegenden Seite der BachlechnerstraBe gelegene
Bauhaus Bau- & Heimwerkermarkt hat im Dezember 2017 den Standort verlassen und
im Gewerbegebiet der Nachbargemeinde Vdls einen neugebauten Markt eréffnet. Als
(ggf. temporare) Nachnutzung hat im April 2019 auf einer Teilflache des ehemaligen
Bauhaus ein T&G-LM-Discounter eréffnet.2 Damit ergeben sich fiir diesen Standortbe-
reich bereits aus dem verfligbaren Flachenpotenzial gewisse Entwicklungsmdglichkei-
ten. Vor dem Hintergrund der auch im OROKO 2.0 formulierten Entwicklungsziele (u.a.
Vorrang ,Innen® —vor der ,AuBen"-Entwicklung, Starkung der Innenstadt) sollte eine
Ansiedlung von zentrenrelevanten Sortimenten hier jedoch vermieden werden.

Etwa 600 m stidlich des EKZ ,,west" besteht am Mitterweg zwischen der Trenkwalder-
straBe und der Bahnlinie der Karwendelbahn bereits seit langerer Zeit eine Fachmarkt-
agglomeration bestehend aus einem Merkur-Verbrauchermarkt, einem Wirth-Hochen-
burger Bau- & Heimwerkermarkt und einem Hofer LM-Discounter, in deren naherer
Umgebung sich noch einige kleinere Markte und Gastronomiebetriebe angesiedelt ha-
ben. Der Standort ist in ein gewerblich gepragtes Umfeld eingebettet, das v.a. von
Unternehmen des Autohandels bestimmt wird. Trotz der etwas begrenzten Parkplatz-
kapazitaten in diesem Standortbereich handelt es sich um einen lberwiegend autokun-
denorientierten Standort.

ik

! So haben u.a. Hervis und H&M den Standort wieder verlassen. In der Mieterbewertung erhielt das
~west" meist eine unbefriedigende Einstufung, wobei sich aber — bedingt durch diverse MaBnahmen
des Eigentlimers — in den letzten Jahren eine Verbesserung abzeichnet; vgl. ecostra: Shoppingcenter
Performance Report Osterreich 2019, Wiesbaden 2019 (und Ausgaben der Vorjahre).

2 Hierbei handelt es sich um die auf GroBverbraucher ausgerichtete Discount-Schiene des Tiroler Fa-
milienunternehmens Molk (MPreis).
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Das EKZ ,west" im Kreuzungsbereich Hottinger Au / BachlechnerstraBe zeigte iber meh

e

rere Jahre Anlaufpfobieme und einen haufi-

o

gen Mieterwechsel. Zwischenzeitlich gelingt es dem ,west" besser, sich als Stadtteilversorger v.a. im kurzfristigen Bedarfsbereich zu
etablieren, wobei die hohe Zahl an Verkaufsebenen nach wie vor aber Schwierigkeiten bereitet. Im Bild rechts der im 1. UG offen in
der Mall angeordnete Merkur-Verbrauchermarkt.

Bereits seit vielen Jahren besteht am Mitterweg eine autokundenorientierte Fachmarktagglomeration mit Angeboten aus dem kurz-
und langfristigen Bedarfsbereich (z.B. Merkur-Verbrauchermarkt, Hofer LM-Discounter, W&H Bau- und Heimwerkermarkt).

4.3

&

Der Bereich Amras / Rossau

Im 6stlichen Stadtgebiet von Innsbruck hat sich in Gewerbegebietslage im Ubergangs-
bereich zwischen den Stadtteilen Amras und Rossau ein bedeutender dezentraler Ein-
kaufsschwerpunkt mit umfangreichen Angeboten aus allen Bedarfsbereichen entwi-
ckelt. Dieser Einkaufsbereich kann wie folgt beschrieben werden:

In unmittelbarer Néhe zur Autobahnabfahrt A12 ,, Innsbruck-Ost" wurde im Jahr 1970
stidlich der Amraser-See-StraBe das ,dez" als erstes Shoppingcenter Osterreichs er-
offnet. Zwischenzeitlich wurde dieses Center mehrfach erweitert und umstrukturiert
und umfasst heute eine gesamte Mietflache von ca. 35.000 m2, welche mit ca. 130
Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben unterschiedlichster
Branchen belegt ist. So wurde in jiingster Zeit das ,dez" einem weiteren Facelift
unterzogen und die AuBenfassaden sowie der Bereich des Haupteingangs neu ge-
staltet. Das ,dez" besitzt einen starken Filialistenbesatz (u.a. der Inditex-Gruppe)
mit Modeschwerpunkt in abgestufter Preislage. Darliber hinaus sorgt ein groBdimen-
sionierter INTERSPAR-Verbrauchermarkt zusammen mit einen Hofer LM-Discounter
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fur die gute Frequentierung des Centers. Trotz der sehr schmal gehaltenen L-férmi-
gen Mall, welche nur in wenigen Teilabschnitten (iber Tageslichteinfall verfiigt und
nur an einer Stelle eine platzartige Aufweitung besitzt (sog. ,dez-Hauptplatz") und
trotz des etwas schwach ausgebildeten Gastronomieangebotes zahlt das ,dez" zu
den wirtschaftlich erfolgreichsten Shoppingcentern Osterreichs, was neben den
Standorteigenschaften v.a. auf den leistungsfahigen Mieterbesatz und die langjahrig
erfolgreiche Betriebszeit (sog. ,gelernter Standort") zurlickzufiihren ist.! Zudem
wurde das Angebot des ,,dez" immer wieder durch Ansiedlungen weiterer attraktiver
Handelsunternehmen im unmittelbaren Standortumfeld (sog. ,, dez-Areal™) arron-
diert und so die raumliche Ausstrahlung dieses Standortbereichs verstarkt (z.B. IKEA,
Sports Direct, MPreis, TK Maxx, Deichmann, C&A). Die Frequenzen in diesem Stand-
ortbereich sind v.a. im Umfeld des EKZ ,dez" und bei IKEA sehr hoch und die z.T.
ebenerdigen Parkierungsangebote zeigen hier eine durchgehend hohe Auslastung.?2
Entsprechend verfligt die gesamte Einzelhandelsagglomeration auf dem ,dez-Areal"
Uber eine Uberregionale Ausstrahlung, welche — neben den Einzelhandelsangeboten
in der Innsbrucker Einkaufsinnenstadt — konstitutiv fiir das raumliche Einzugsgebiet
der Stadt ist. Beim gesamten , dez-Areal" handelt es sich um einen dezentralen, au-
tokundenorientierten Standortbereich.

Auf der nordlichen Seite der Armaser-See-StraBe und mit dem ,dez-Areal" iber eine
FuBgangerunterfiihrung verbunden hat sich im Gewerbegebiet Rossau eine weitere
dezentrale, autokundenorientierte Einzelhandelsagglomeration entwickelt. So findet
sich hier im Bereich Grabenweg / AndechsstraBBe / Langer Weg / Valiergasse
mal ein dichter und mal ein eher aufgelockerter Besatz mit Einzelhandelsbetrieben,
welche in ein Umfeld von unterschiedlich dimensionierten Gewerbebetrieben (Pro-
duktion, Handwerk), Bilirobauten und sonstigen Nutzungen (z.B. Logistik) einge-
streut sind, was insgesamt ein nutzungsbezogen und auch stadtebaulich unstruktu-
riertes Bild ergibt. Dieses heterogene Bild spiegelt sich auch im Einzelhandelsbesatz,
wo verschiedenste Betriebstypen, Flachenkonzepte und Sortimente vorhanden sind.
Eine starke Verdichtung mit Handelsbetrieben hat sich an der Abfahrt von der Am-
raser-See-StraBe (B174) auf die AndechsstraBe ergeben. Auf der nordlichen Seite
der Einfahrt in den Grabenweg befindet sich hier mit dem ,Greif-Center" ein zwei-
geschossiges, fachmarktorientiertes Shoppingcenter in Betrieb, das in jlingster Zeit
ebenfalls einen konzeptionellen und gestalterischen Relaunch vollzogen hat. Das
JGreif-Center" besitzt bei insgesamt stark begrenztem Parkierungsangebot zwar
groBdimensionierte Fachmarkte (Giga Sport, Smyths Spielwaren, Wetscher Max M6-
bel- und Einrichtungsbedarf, Action Schnappchenmarkt), jedoch kommt keinem die-
ser Markte eine besondere Magnetfunktion zu. Auf der gegeniiberliegenden Seite
des Grabenwegs befindet sich eine bereits etwas in die Jahre gekommene Fach-
marktzeile in Betrieb (u.a. Danisches Bettenlager, Fressnapf, Foto Lamprechter). Auf
dieser StraBenseite setzt sich der Besatz mit Fachmarkten entlang des Grabenwegs

ik

In der Mieterbewertung des SCPROE2019 erreichte das ,dez" mit dem sehr guten @-Wert von 1,96
den 5. Platz der wirtschaftlich erfolgreichsten EKZ in Osterreich und den 1. Platz in Tirol. In den
vergangenen Jahren war das ,dez" durchweg in den Osterreichischen Top 10 vertreten; vgl. ECOSTRA:
Shoppingcenter Performance Report Osterreich 2019, Wiesbaden 2019 (und Ausgaben der Vorjahre).

Dagegen wird der Standort des benachbarten mehrgeschossigen Sports Direct-Sportfachmarkt (ehe-
mals Intersport Eybl) augenscheinlich nur schwach frequentiert.
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weiter nach Osten mit einem Hervis Sportfachmarkt und einem Media Markt Elekt-
rofachmarkt fort. In der weiteren Folge finden sich entlang des Grabenwegs immer
wieder Streulagen (u.a. Takko-, Kik-Textilfachmarkte) sowie Solitarstandorte des
Einzelhandels. Eine weitere Verdichtung mit Einzelhandelsbetrieben hat sich im Be-
reich Langer Weg / Valiergasse mit einem Eurospar-Supermarkt, Lidl & Hofer LM-
Discountern, Deichmann-Schuhe, Bipa-Drogeriewaren, Pagro-Schreibwaren und ei-
nem groBdimensionierten OBI Bau- und Heimwerkermarkt ergeben. Der gesamte
Standortbereich — und hier v.a. der Grabenweg — zeigt bereits verkehrliche Uberlas-
tungserscheinungen mit periodischen Riickstaus an Kreuzungsbereichen und Prob-
lemen bei den Zu- und Ausfahrten der Grundstiicke. Aufgrund verschiedentlich sogar
fehlender Biirgersteige an den StraBenrandern haben sich nennenswerte Lauflagen
oder fuBlaufige Austauschbeziehungen zwischen den Markten hier nicht entwickelt.
Vielmehr werden die einzelnen Standorte v.a. in der Form eines sog. ,Shop-Hopping"
mit dem Auto angefahren.

Das Shoppingcenter ,dez" zahlt seit vielen Jahren zu den wirtschaftlich erfolgreichsten Einkaufszentren Osterreichs und verfiigt als
ein ,gelernter Standort" Uber ein Uberregionales Einzugsgebiet, das bis nach Sudtirol reicht. Der Eingangsbereich sowie die
Gebaudehiille des Centers wurden jiingst neu gestaltet. Die Mallbereiche im Inneren sind meist schmal gehalten. Das Center verfiigt
aber (iber einen guten und leistungsstarken Mieterbesatz mit Schwerpunkt im Modesegment.

Im unmittelbaren Standortumfeld des ,dez" wurden diverse wei-  R&umlich vom ,dez" bereits etwas abgesetzt befindet sich ein
tere Handelsbetriebe angesiedelt. Im Bild TK Maxx und MPreis. ~ Sports Direct-Markt mit 4 Verkaufsebenen (friiher: Intersport
Eybl).
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Mobel fiihrt.

Im Kreuzungsbereich Amraser StraBe / Grabenweg ist das Auf der sudlichen Seite des Grabenweg befinden sich weitere
fachmarktorientierte Shoppingcenter "Greif-Center" lokalisiert, Fachmarkte. Neben der im Bild befindlichen Fachmarktzeile ist
das auf 2 Verkaufsebenen u.a. Sportartikel, Spielwaren und hier v.a. auf einen Hervis Sportfachmarkt sowie einen Media
Markt-Elektrofachmarkt hinzuweisen.

Etwa 150 m nérdlich des ,Greif-Center" hat sich am Langer Weg In unmittelbarer Nachbarschaft des OBI wurde im
ein groBdimensionierter OBI Bau- und Heimwerkmarkt mit Krezungsbereich Langer Weg / Valiergasse eine Fachmarktzeile

Gartencenter etabliert.

4.4

&

mit Lidl, Deichmann, Pagro und Bipa realisiert.

Der Bereich GieBenweg in der Marktgemeinde Voéls

In der westlich an Innsbruck angrenzenden Marktgemeinde V6ls wurde im Jahr 1993
unmittelbar an der Autobahnabfahrt A12 ,Innsbruck-Kranebitten" im Gewerbegebiet
GieBenweg das Shoppingcenter ,Cyta® erdffnet, das eine Mietflache von ca. 26.000 m2
auf 3 Verkaufsebenen besitzt und ca. 100 Geschafte umfasst. Das Center besitzt im
Grunde keinen wirklichen Haupteingang (fehlende sog. , Torfunktion™) und zeigt einen
etwas verschlungenen, uniibersichtlichen Mallverlauf mit einem Atrium mit glasgedeck-
tem Kuppeldach als zentralen Platz. Die Mall ist meist schmal gehalten und hat niedrige
Deckenhéhen. Magnetbetriebe der ,Cyta" finden sich v.a. im kurzfristigen Bedarfsbe-
reich (EUROSPAR, Hofer, Miiller), im Modebereich ist das Angebot auf das niedrig- bis
mittelpreisige Segment ausgerichtet (u.a. Kleider Bauer, Fussl, Hervis, s.Oliver, Tom
Tailor). Das Center wurde vor wenigen Jahren einem konzeptionellen und gestalteri-
schen Relaunch unterzogen, wobei zwar nicht samtliche baulichen Schwachen beseitigt
werden konnten, gleichwohl aber eine Attraktivierung erfolgte. Unabhangig von diesen
MaBnahmen zeigt das Shoppingcenter ,,Cyta" eine durchaus gute wirtschaftliche Perfor-
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mance und z&hlt seit lingerem zu den aus Mietersicht erfolgreichsten Centern Oster-
reichs und Tirols.! Ausgehend von der ,Cyta® haben sich iiber die Jahre entlang des
GieBenwegs und der CytastraBe weitere Fachmarkte — mal in zusammenhangenden
Fachmarktzeilen, mal als Einzelobjekte — angesiedelt, so dass sich zwischenzeitlich eine
enorm umfangreiche Handelsagglomeration mit Angeboten aus samtlichen Bedarfsbe-
reichen ergeben hat. Besonders nennenswert sind in diesem Zusammenhang die Fach-
marktzeile mit MPreis, Intersport, New Yorker, Shoe4You, dm und Lidl am westlichen
Beginn der CytastraBe, weiterhin ein groBdimensionierter Mdbelix Mdbeldiscounter, ein
Dehner Gartencenter sowie eine Fachmarktzeile u.a. mit TK Maxx, C&A, My Shoes und
Takko am GieBenweg. Nicht zuletzt eréffnete im Dezember 2017 an der CytastraBe ein
groBdimensionierter Bauhaus Bau- & Heimwerkermarkt, der bis dahin seinen Standort
in Innsbruck in der Hoéttinger Au (ggi. des EKZ ,west") hatte. Die gesamte Handelsag-
glomeration im Gewerbegebiet GieBenweg in Vols zeigt eine Ausrichtung auf autoori-
entierte Kundengruppen in den westlichen Siedlungsgebieten von Innsbruck sowie ins-
besondere auch im Oberinntal. Die Verkehrsfrequenz im Standortbereich ist sehr hoch
und die Infrastruktur zeigt periodische Uberlastungserscheinungen.

Das Shoppingcenter ,,Cyta" und die Fachmarktagglomeration im Gewerbegebiet GieBenweg in Vols befindet sich unmittelbar an der
Autobahnabfahrt A12 ,Innsbruck-Kranebitten®.

Erst in jungster Zeit wurden die gesamten Mallbereiche der Im Standortumfeld der ,Cyta® wurden verschiedene
,Cyta" neu gestaltet und entsprechend attraktiviert. Fachmarkizeilen und einzelne Fachmarkte und unterschiedlichen
Branchen realisiert.

! So erreichten die ,,Cyta" im Jahr 2019 mit einem @-Wert von 2,47 den 20. Rang der aus Mietersicht
wirtschaftlich erfolgreichsten Shoppingcenter Osterreichs. In den letzten Jahren konnte hier sogar
eine weiter aufsteigende Tendenz beobachtet werden; vgl. ECOSTRA: Shoppingcenter Performance
Report Osterreich 2019, Wiesbaden 2019 (und Ausgaben der Vorjahre).
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4.5 Der Bereich SerlesstraBBe / SiemensstraBe in der Marktgemeinde Rum

Auf dem Gebiet der unmittelbar Ostlich von Innsbruck gelegenen Nachbargemeinde
Rum findet sich im Gewerbegebiet Neu-Rum eine weitere Verdichtung von meist groB-
dimensionierten Handelsbetrieben, wobei mit dem Md&bel- und Einrichtungsbedarf sowie
dem Lebensmittelhandel zwei Angebotsschwerpunkte auszumachen sind. Von der B171
(Innsbruck — Hall) zweigen hier im Abstand von ca. 250 m mit der SerlesstraBe und der
SiemensstraBe zwei in einem Bogen nach Westen weitgehend parallel verlaufende Er-
schlieBungsstraBen ab, entlang welcher sich Fachmarkte unterschiedlicher Gré8e und
Branchen angesiedelt haben. Bei der SerlesstraBe bezieht sich dies fast ausschlieBlich
auf die sudliche StraBenseite, wahrend die SiemensstraBe einen beidseitigen Handels-
besatz zeigt, welcher sich im Siiden sogar bis zur Steinbockallee hinzieht.

Das Einzelhandelsangebot im Gwerbegebiet Neu-Rum wird insbesondere auch von groBformatigen Mobel- und Einrichtungshausern
gepragt, welche eine weitrdumige Ausstrahlung haben und — wie auch die anderen Fachmarkte im Umfeld — fast ausschlieBlich auf
Autokunden ausgerichtet sind. In jiingerer Zeit haben Kika und XXXLutz den AuBenauftritt ihrer Markte neu gestaltet.

Cery

Die ErschlieBungsstraBen des Gewerbegebietes — im Bild die Neben dem Mobelhandel bildet der Lebensmittelhandel einen
SiemensstraBe -  zeigen meist  einen schmalen weiteren Angebotsschwerpunkt. Im Bild der INTERSPAR-
StraBenquerschnitt und ein hohes Verkehrsaufkommen. Verbrauchermarkt in der SerlesstraBe.

Bei Mobel- und Einrichtungsbedarf ist hier auf die jeweils mehrgeschossigen und sehr
groBdimensionierten Anbieter XXXLutz und Kika hinzuweisen, welche zudem durch
Standorte der Discount-Vertriebslinien ergdnzt werden (Mdbelix, M6max). Mit ebenfalls
flachenintensiven Markten ist hier der Lebensmittelhandel (INTERSPAR, Merkur und
Hofer) vertreten und bildet den zweiten Angebotsschwerpunkt. Ansonsten finden sich
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neben einem Hornbach Bau- & Heimwerkermarkt auch diverse Fachmarkte mit innen-
stadtrelevanten Angeboten in einer niedrigen bis mittleren Preislage (z.B. Adler, Kik,
Shoe4You, NKD, Imago Markenmode, Benetton, Kappa Sport und Pagro). Die Kunden-
parkplatze befinden sich meist auf dem jeweiligen Standortareal den Markten unmittel-
bar zugeordnet; in verschiedenen Féllen gibt es auch Parkplatzangebote im Unterge-
schoss der Markte (z.B. bei INTERSPAR in der SerlesstraB3e).

Stadtebaulich handelt es sich — wie bereits beim Bereich Amras / Rossau in Innsbruck
— aufgrund von Gewerbebauten mit unterschiedlicher Architektursprache und Hohen-
entwicklung um eine heterogene Situation. An verschiedener Stelle finden sich andere
gewerbliche Nutzungen (z.B. Autohandel, Handwerks-, Gastronomie- und Hotelbe-
triebe) eingestreut, so dass sich auch nutzungsbezogen eine uneinheitliche Situation
ergibt. Die Serles- ebenso wie die die SiemensstraBe zeigen eine hohe Verkehrsbelas-
tung, welche zusammen mit den in wesentlichen Abschnitten sehr schmalen StraBen-
querschnitten die Aufenthaltsqualitat stark einschrankt. So sind zwischen den verstreut
liegenden Fachmarktstandorten kaum fuBlaufige Kundenaustauschbeziehungen festzu-
stellen, sondern diese werden — je nach Bedarf - jeweils sukzessive mit dem Auto an-
gefahren (sog. ,Shop-Hopping").
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5.1

Uberértliche Wettbewerbssituation,
Einzugsgebiet, Bevolkerungspoten-
ziale und Kaufkraft

Die iiberortliche Wettbewerbssituation (mit besonderer Betrachtung der
Einkaufsstadt Bozen)

Aufgrund der besonderen Verkehrsgunst, der topographischen bzw. naturraumlichen
Situation, dem insgesamt gut ausgebauten Einzelhandelsangebot mit diversen leis-
tungsstarken Anbietern und der vergleichsweise groBen Entfernung von bedeutenden
anderen Einkaufsdestinationen (z.B. Miinchen, Rosenheim, Salzburg, Bozen) zeigt der
Einzelhandelsstandort Innsbruck bislang hinsichtlich raumlich weitreichender Wettbe-
werbsverflechtungen eine hohe Immunitat. Die bisher durchgefiihrten Untersuchungen
zum Einzelhandel im Standortraum aus den Jahren 2002 und 2009 haben gezeigt, dass
dem Standortraum Innsbruck, Rum und Véls innerhalb seines Einzugsgebietes eine
weitgehend dominierende Marktposition zukommt.! Gleichzeitig war aber bereits er-
kennbar, dass die Bezirksstadte im Umland handelsbezogen ,aufriisten®, was v.a. durch
die Ansiedlung oder Erweiterung von Fachmarktzentren und —agglomerationen an ver-
kehrsorientierten Standorten erfolgt (z.B. FMZ ,Telfspark" in Telfs, FMZ ,Kaufpark
Imst"). Vereinzelt wurden auch moderne Shoppingcenter realisiert, wie z.B. die im Orts-
kern von Schwaz gelegenen und Ende April 2012 erdffneten ,Stadtgalerien®, welche
einen durchaus leistungsstarken Mieterbesatz zeigen.2 Dariiber hinaus berticksichtigen
zwischenzeitlich diverse bekannte Filialisten, welche bislang nur in Innsbruck vertreten
waren (z.B. H&M, New Yorker), nun bei der weiteren Verdichtung des Standortnetzes
bzw. in ihrer Expansionsstrategie auch mdgliche Standorte in solchen Bezirksstadten.
Fir das Oberinntal kommt v.a. Imst mit der unmittelbar an der Inntalautobahn A12
gelegenen Handelsagglomeration eine besondere Bedeutung als Einkaufsstandort zu,
bereits deutlich nachranging ist hier Landeck als Einkaufsstadt zu sehen. Im Unterinntal
kommt v.a. Schwaz, Wérgl und dann — bereits in gréBerer Distanz — Kufstein eine ent-
sprechende Versorgungsfunktion im Handel zu. Nicht zuletzt hat sich zwischenzeitlich
auch das Ende November 2007 am Brenner unmittelbar hinter der Staatsgrenze zu Os-
terreich eréffnete ,Outlet Center Brennero" gut im Markt positioniert, wenngleich bis-
lang irgendwelche Wettbewerbswirkungen dieses Centers auf den Einzelhandelsstand-
ort Innsbruck kaum spirbar waren.3

ik

! So zeigte u.a. auch die 2009 durchgefiihrte Reprasentativbefragung von Geschaftsfiihrern und Filial-
leitern von Einzelhandelsbetrieben in Innsbruck, Rum und Véls, dass keine Stadt oder Gemeinde im
naheren oder weiteren Umfeld des Standortraumes auch nur anndhernd als nennenswerter Wettbe-
werbsstandort wahrgenommen wird; vgl. ECOSTRA: Der Raum Innsbruck, Rum und Véls als Standort
fiir den Einzelhandel. Wiesbaden, 07 / 2009, S. 91

Das Shoppingcenter ,Stadtgalerien® in Schwaz verfiigt (iber eine gesamte Kundenflache von ca.
12.700 m2 auf zwei Verkaufsebenen und hat einen ausgepragten Angebotsschwerpunkt im modi-
schen Bereich (u.a. Esprit, s.Oliver, H&M, New Yorker). Mit einer @-Bewertung von 2,38 zeigen sich
die Mieter des Centers mit der Wirtschaftlichkeit ihrer Shops sehr zufrieden; vgl. ECOSTRA: Shopping-
center Performance Report Osterreich 2019, Wiesbaden 2019

3 Das ,,Outlet Center Brennero™ wurde im Herbst 2017 in einer 3. Bauphase erweitert und verfiigt heute
Uiber eine gesamte Verkaufsflache von ca. 14.270 m2 auf 2 Verkaufsebenen. Das Center hat die
Mdoglichkeit zur ganzjdhrigen Sonntagsoffnung. Nach vorliegenden Informationen werden tber 60 %
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Somit ist insgesamt zu konstatieren, dass weder die Eréffnung von Shoppingcentern
bzw. Fachmarktzentren oder deren Erweiterung in den Bezirkshauptstadten noch ver-
schiedene ErtiichtigungsmaBnahmen von bestehenden Handelsobjekten im regionalen
Umfeld bislang die Marktposition des Einzelhandels im Standortraum Innsbruck, Rum
und Véls in nennenswertem Umfang beeintrachtigen konnten. Im Gegenteil: sédmtliche
verfiigbaren Informationen und Marktdaten sprechen dafiir, dass es Innsbruck in den
vergangenen Jahren weitgehend gelungen ist, die bereits erreichte Marktposition im
Einzugsgebiet zu erhalten.

In der naheren Zukunft kénnte jedoch der weitere Ausbau der Einkaufsmdglichkeiten
in Sldtirol eine gewisse Bedeutung fiir den Handel im Standortraum Innsbruck, Rum
und Vols bekommen. Dies u.a. auch vor dem Hintergrund, dass v.a. der Standortbereich
»dez-Areal", aber auch die Einkaufsinnenstadt von Innsbruck in nicht geringem Umfang
Kunden aus Siidtirol anzieht. Insofern erfolgt im Rahmen dieser Wettbewerbsdarstel-
lung eine vertiefende Betrachtung der Stadt Bozen (I).

Als mit Abstand einwohnerstarkste Stadt sowie als wirtschaftliche und kulturelle Metro-
pole Sidetirols besitzt Bozen eine derzeit zumindest regionale Bedeutung als Einkaufs-
stadt, wobei v.a. der Einkaufsinnenstadt aufgrund der besonderen Aufenthaltsqualitét
und einem starken, markenorientierten Fachhandelsbesatz eine besondere Wettbe-
werbsbedeutung fiir Innsbruck zukommt. In der Bozner Innenstadt bilden die Lauben-
gasse und die westlich anschlieBende MuseumstraBe die Haupteinkaufslage. Entlang
der Laubengasse und mit Abstrichen auch der MuseumstraBe ist ein fast durchgangiger
Einzelhandelsbesatz vorhanden. Charakteristisch fir die Laubengasse sind die vorgela-
gerten mittelalterlichen Kolonnaden, welche die jeweiligen Einzelhandelslokale mitei-
nander verbinden und den Zugang in die Geschafte ermdglichen. Das Einzelhandelsan-
gebot zeigt hier einen deutlichen Schwerpunkt im Modebereich. Zu den Magnetbetrie-
ben zahlt dabei neben einigen konsumigen, groBdimensionierten Fachmérkten v.a. auch
das siebengeschossige ,Sportler*-Kaufhaus, das ein sehr umfangreiches und kompe-
tentes Angebot an Sportbekleidung und -geraten abbildet. Dariiber hinaus zeigt der
Modeeinzelhandel auch eine allgemein starke Markenorientierung mit vielen héherwer-
tigen Monolabel-Stores und Modeboutiquen. Abseits der Laubengasse / MuseumstraBe
verfligen v.a. die Johann-Wolfgang-von-Goethe-StraBBe, die Leonardo-da-Vinci-Str. und
die Mustergasse Uber einen noch recht dichten Einzelhandelsbesatz, wobei sich hier in
verstarktem MaBe hochpreisige Modeboutiquen und Designermarken befinden. In den
sonstigen Gassen der Altstadt diinnt der Einzelhandelsbesatz bereits deutlich aus und
wird meist durch Gastronomiebetriebe, aber auch konsumnahe Dienstleistungen und
Wohnnutzungen, ersetzt.

ik

des Umsatzes mit Kunden getatigt, welche den Standort auf der Brennerautobahn passieren und hier
einen Zwischenstopp einlegen.
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ie Laubehgasse stellt die Haupteinkaufslage in Bozen dar und Vom Waltherplatz zweigt — parallel zur Laubengasse verlaufend
ist durch die Uber Kolonnaden zuganglichen Einzelhandelslokale - die Mustergasse ab, welche sich zu einer kleinen Luxusein-
gepragt. kaufslage entwickelt hat

Die westlich an die Laubengasse anschIiBende MuseumsstraBe Das 2011 erdffnete EKZ ,Twenty" liegt dezentral an einem
ist ebenfalls als Haupteinkaufslage zu klassifizieren, zeigt jedoch  autokundenorientierten Standort und zeigt einen
eine geringere stadtebauliche Qualitat. leistungsfahigen Mieterbesatz mit klarem Modeschwerpunkt.

Insgesamt stellt sich die Bozner Innenstadt als attraktive Einkaufslage mit einem leis-
tungsfahigen Einzelhandelsbesatz dar, wobei die meisten Einzelhandelslokale einen gu-
ten und modernen Marktauftritt zeigen. Das Angebotsniveau ist insgesamt dem mittle-
ren bis hohen Preissegment zuzuordnen. Die Altstadt bietet mit ihrem mittelalterlichen
Ambiente, der historischen Gebaudesubstanz, dem verwinkelten StraBennetz mit vielen
engen Gassen, welche z.T. Uber nochmals schmalere Durchldasse bzw. Passagen mitei-
nander verbunden sind und immer wieder in ansehnlich gestaltete Platze (z.B. Rathaus-
platz, Waltherplatz, Kornplatz) miinden, und den zahlreichen Gastronomieangeboten
eine sehr hohe Aufenthaltsqualitédt. Neben der Innenstadt ist noch auf die beiden de-
zentral gelegenen Shoppingcenter ,Twenty"! und ,,Centrum™2 hinzuweisen.

! Das im Jahr 2011 erdffnete Shoppingcenter , Twenty" befindet sich im Stadtteil Oberau-Haslach siid-
lich des Etsch sowie der A22 in Gewerbegebietslage. Der stark autokundenorientierte Standort hat
eine gesamte Verkaufsfldche von ca. 16.000 m2 auf 3 Verkaufsebenen (sowie Food-Court und Kino
im 4. OG). Ende 2015 / Anfang 2016 wurde das ,, Twenty" umstrukturiert und erweitert. Es zeigt heute
einen durchaus leistungsfahigen Mieterbesatz mit Schwerpunkt im Modebereich.

2 Das Shoppingcenter ,Centrum” liegt ebenfalls im Gewerbegebiet Oberau-Haslach nur ca. 1,5 km siid-
lich des , Twenty" und hat eine gesamte Verkaufsflache von ca. 10.000 m2 auf 2 Verkaufsebenen
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Fir die nahe Zukunft ist in Bozen mit der Realisierung des sog. ,WaltherPark Bolzano
Bozen" ein weiterer Ausbau des Einzelhandelsangebotes zu erwarten.! Dagegen ist das
parallel geplante Shoppingcenter-Projekt der ASPIAG in der Industriezone Bozen-Siid
zumindest vorlaufig durch das zustandige Verwaltungsgericht gestoppt worden.? Insge-
samt ist somit davon auszugehen, dass in Bozen die Handelskapazitaten mittelfristig
weiter ausgebaut werden und zumindest ein groBdimensioniertes Shoppingcenter neu
realisiert wird.> Nach Angaben einer aktuellen Untersuchung haben ca. 23 % der Wohn-
bevélkerung in Sidetirol eine klare Einkaufsorientierung auf Angebote in Innsbruck.* Ent-
sprechend kann ein solcher Angebotsausbau in Bozen durchaus die aktuell erreichte
Marktposition des Innsbrucker Handels im Sidtiroler Teil des Einzugsgebietes in gewis-
sem MaBe beeinflussen und durch eine Reduktion der Einkaufsfahrten Sidtiroler Kun-
den letztlich zu gewissen Umsatzriickgangen in Innsbruck fiihren. Allerdings sollten die
mdoglichen Wettbewerbswirkungen in Anbetracht der starken Marktstellung des Einzel-
handels im Standortraum Innsbruck, Rum und Véls auch nicht Gberbewertet werden.

Allgemein ist bei der Wettbewerbsbetrachtung auch auf die Entwicklung des Online-
Handels hinzuweisen, welcher auch fiir den Standortraum Innsbruck, Rum und Vols
eine zunehmende Wettbewerbsbedeutung besitzt, was sich in steigenden Marktanteilen
reflektiert. Aufgrund der besonderen Aufenthalts- und Erlebnisqualitdt und dem — das
Handelsangebot ergénzende - sehr gut ausgebauten gastronomischen Angebot besteht
jedoch v.a. flr die Einkaufsinnenstadt von Innsbruck die Chance im Wettbewerb gerade
auch mit dem Online-Handel zu bestehen (vgl. hierzu u.a. Kap. 1.4.3).

ik

(sowie ein Fitnesscenter auf weiteren Ebenen). Das Einzelhandelsangebot wird durch groBdimensio-
nierte Fachmarkte bestimmt, welche ohne klaren Schwerpunkt alle Bedarfsbereiche abdecken. Das
Modeangebot ist schwach. Im 1. OG zeigt das Center eine erhebliche Leerstandsproblematik. Das
Center ist insgesamt bereits deutlich in die Jahre gekommen.

Hierbei handelt es sich um das beim Busbahnhof geplante ehem. Projekt ,Kaufhaus Bozen", das unter
neuem Namen von der KHB GmbH und der Signa Gruppe umgesetzt werden soll. Als wesentlicher
Nutzungsbaustein ist ein Shoppingcenter mit bis zu 22.000 m2 VK geplant, wobei verschiedene groB-
flachige Mieter aus dem Modesegment integriert werden sollen. Im Friihjahr 2016 hatten sich in
einem Blrgerbegehren ca. 2/3 der Bozner Bevolkerung fiir das Bauvorhaben ausgesprochen. Nichts-
destotrotz hatten Bozner Kaufleute Klage gegen die Projektplanung eingereicht. Das Verwaltungsge-
richt hatte Anfang des Jahres 2017 allerdings zugunsten der Investoren entschieden. Der Baubeginn
wurde in der Folge immer wieder verschoben, soll aber nach Pressemeldungen nun in nachster Zeit
erfolgen.

2 An einem peripheren Standort im Stadtteil Oberau-Haslach an der Bruno-Buozzi-StraBe und in direkter
Nachbarschaft zur Autobahnanschlussstelle Bozen-Siid der A22 hat die ASPIAG die Realisierung eines
groB3 dimensionierten Einkaufszentrums mit ca. 30.000 m2 Einzelhandelsflache geplant. Der Standort
liegt unmittelbar neben einem modernen und groBdimensionierten Interspar-Verbrauchermarkt. Die
nahe gelegenen Shoppingcenter , Twenty" und ,,Centrum™ klagten zunachst erfolglos gegen die Ertei-
lung der Baugenehmigung, so dass die ASPIAG im Sommer 2016 mit den Bauarbeiten beginnen
konnte. Im Dezember 2016 erklarte die Landesregierung jedoch die Baugenehmigung fiir ungilltig,
was die Einstellung der Bauarbeiten zur Folge hatte. Im Januar 2019 hat das Verwaltungsgericht den
Rekurs der Stadt Bozen sowie der ASPIAG abgewiesen, so dass eine Realisierung dieser Projektpla-
nung als sehr unsicher einzuschéatzen ist.

3 Die GMA geht in einer Untersuchung davon aus, daB ,/ediglich ein weiteres zusatzliches groBeres
Einkaufszentrum in Bozen wirtschaftlich tragféhig betrieben werden kann ohne bestehende Struktu-
ren in der Altstadt zu geféhrden."; vgl. GMA GESELLSCHAFT FUR MARKT- UND ABSATZFORSCHUNG: Innen-
stadtstudie Bozen. Ludwigsburg, 03 / 2014, S. 25

4 Vgl. DR. GRUBER & PARTNER: Befragung Kaufhaus Bozen. Die wichtigsten Ergebnisse zur Akzeptanz des
Projektes und zum Einkaufsverhalten. Bozen, 11 / 2013, S. 13
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5.2
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Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes

Fir den Einzelhandel im Standortraum Innsbruck, Rum und Véls wurde ein Einzugsge-
biet abgegrenzt, welches in drei Zonen abgestufter Anbindungsintensitat gegliedert ist.
Fiir die rdumliche Abgrenzung wurden u.a. folgende Punkte beriicksichtigt:

» Die verkehrlichen, topographischen und naturrdumlichen Gegebenheiten im Unter-
suchungsraum.

¢ Die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen der Wohn-
bevélkerung im Untersuchungsraum.

* Die Pendlerverflechtungen.
» Die administrative Gliederung innerhalb des Untersuchungsraumes.

» Die Angebots- und Wettbewerbssituation im Einzelhandel im liberdrtlichen Umfeld.

Zusatzlich zu den o0.g. Kriterien wurden auch Ergebnisse und Erkenntnisse aus diversen
Standort- und Auswirkungsanalysen herangezogen, welche ecostra in den vergangenen
Jahren fir unterschiedliche Auftraggeber in Tirol und Sidtirol erstellt hat. AuBerdem
wurden zur Plausibilisierung die Angaben der interviewten Experten zur réumlichen Her-
kunft der Kunden des Einzelhandels im Standortraum berticksichtigt.

Das abgegrenzte Einzugsgebiet umfasst einen Raum, welcher sich ausgehend von der
Stadt Innsbruck im Wesentlichen entlang der Inntalautobahn A12 nach Osten und Wes-
ten sowie der Brennerautobahn A13 folgend nach Slden erstreckt.

Die einzelnen Zonen des Einzugsgebiets lassen sich folgendermaBen abgrenzen:

» Das Naheinzugsgebiet (Zone I) besteht aus der Stadt Innsbruck sowie den Ost-
lich bzw. westlich unmittelbar angrenzenden und siedlungsstrukturell mit Innsbruck
verflochtenen Gemeinden Rum und Vols.

» Das mittlere Einzugsgebiet (Zone II) folgt in Ost-West-Richtung der Inntalau-
tobahn A 12 und reicht nach Osten etwa bis zur Gemeinde Schwaz (Bezirk Schwaz)
und im Westen bis zur Gemeinde Silz (Bezirk Imst). Nach Norden wird das mittlere
Einzugsgebiet durch das Karwendel-Gebirge bzw. das Mieminger-Gebirge begrenzt,
nach Siiden reicht es, dem Verlauf der Brennerautobahn A 13 folgend, bis nach
Steinach am Brenner (Bezirk Innsbruck-Land).

» Das Ferneinzugsgebiet (Zone III) verlduft im Norden entlang der der Staats-
grenze zur Bundesrepublik Deutschland bzw. im Siiden entlang der Brennerautobahn
bis zur Sidtiroler Gemeinde Klausen bzw. bis Bruneck (beide Bezirk Bozen). Im Os-
ten reicht das Ferneinzugsgebiet bis zur Gemeinde Kundl (Bezirk Kufstein) bzw. bis
Gerlos (Bezirk Schwaz). Durch die Ausstrahlung des Einzelhandelsstandortes Rosen-
heim in Deutschland ergibt sich hier eine Begrenzung des Einzugsgebietes. Im Wes-
ten dehnt sich die Zone III bis zur Gemeinde Pians (Bezirk Landeck) aus und umfasst
von Landeck in Richtung Stden das Oberinntal bis zur Staatsgrenze zur Schweiz.
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PKW-Erreichbarkeit des Elnzelhandelsstandortes Innsbruck, Rum und Vols
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5.3

Das im Rahmen der vorliegenden Analyse abgegrenzte Einzugsgebiet ist weitgehend
identisch mit jenem aus der Einzelhandelsstrukturanalyse aus dem Jahr 2009.! Griinde
hierfiir sind u.a. in der geographisch-topographischen Standortsituation von Innsbruck
zu finden. So sind die nachsten Wettbewerbsstandorte mit einem vergleichbaren Ein-
zelhandelsangebot vergleichsweise weit von der Landeshauptstadt entfernt bzw. sind
durch die topographischen Gegebenheiten schwierig fiir die Einwohner Tirols zu errei-
chen. Hinzu kommt, dass weder in den Bezirksstddten Tirols noch in Sldtiroler Stadten,
wie z.B. Bozen, das Angebot in einem MaBe ausgeweitet und aufgewertet wurde, dass
ein merkliches Nachlassen der Nachfrageorientierung der Bevdlkerung auf Innsbruck
auszumachen ware, zumal sich das Einzelhandelsangebot in Innsbruck selbst in den
vergangenen ca. 10 Jahren insgesamt positiv entwickelt hat.2

Das Bevolkerungspotenzial im Einzugsgebiet

Das nach oben angefiihrten Kriterien abgegrenzte Einzugsgebiet (Zone I-III) des Ein-

zelhandelsstandortes Innsbruck, Rum und Véls weist derzeit eine Zahl von insgesamt
ca. 631.960 Einwohnern

auf. Hiervon entfallen

e ca. 148.190 Einwohner = ca. 23,4 % auf die Zone I (Naheinzugsgebiet)
e ca. 193.580 Einwohner = ca. 30,6 % auf die Zone II (mittleres Einzugsgebiet)
e ca. 290.190 Einwohner = ca. 45,9 % auf die Zone III (Ferneinzugsgebiet)

Dabei verteilen sich die Einwohner folgendermaBen auf die dsterreichischen und italie-
nischen Teilrdume des Einzugsgebiets:

e ca. 524.080 Einwohner = ca. 82,9 % auf Osterreich
e ca. 107.880 Einwohner =ca. 17,1 % auf Italien

Im Vergleich zu 2009 féllt auf, dass die Einwohnerzahl im Einzugsgebiet im 10-Jahres-
Zeitrum recht deutlich um ca. +7,9 % gestiegen ist. Aufgeschliisselt nach Zonen stellt
sich das Wachstum wie folgt dar:

e Zone I (Naheinzugsgebiet) : ca. +14.960 bzw. ca. +11,2 %
e  Zone II (mittleres Einzugsgebiet) : ca. +9.000 bzw. ca. +4,9 %
e  Zone III (Ferneinzugsgebiet) : ca. +22.450 bzw. ca. + 8,4 %
e Einzugsgebiet gesamt : ca. +46.410 bzw. ca.+7,9 %
! Auch die interviewten Experten bestatigten, dass das raumliche Einzugsgebiet, welches im 2009 ab-
gegrenzt wurde, nahezu unverandert gilltig ist.
2 Allerdings wird die weitere Wettbewerbsentwicklung v.a. auch in Bozen (I) zu beachten sein (vgl.
Kap. 5.1)
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Im selben Zeitraum stieg die Bevélkerung Osterreichs um ca. +6,2 %, sodass deutlich
wird, dass es sich um einen insgesamt iberdurchschnittlich wachsenden Raum handelt.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick {iber die im Einzugsgebiet enthaltenden
Gebietskorperschaften.

Tab. 3: Das abgegrenzte und zonierte Einzugsgebiet des Einzelhandelsstandortes
Innsbruck, Rum und Véls

Stadte und Gemeinden in den politischen Bezirken des Bundeslandes Tirol

¢ Innsbruck-Stadt * Innsbruck-Land

als Zone I (Naheinzugsgebiet) ca. 148.190 Einwohner
Stadte und Gemeinden in den politischen Bezirken des Bundeslandes Tirol

¢ Innsbruck-Land e Imst e Schwaz

als Zone II (mittleres Einzugsgebiet) ca. 193.580 Einwohner
Zonen I + II insgesamt (Kerneinzugsgebiet) ca. 341.770 Einwohner

Stadte und Gemeinden in den politischen Bezirken des Bundeslandes Tirol

¢ Imst ¢ Innsbruck-Land e Kufstein

e Landeck e Reutte e Schwaz

Stadte und Gemeinden in den Provinzen der autonomen Region Trentino-Sidtirol

* Bozen-Sidtirol

als Zone III (Ferneinzugsgebiet) ca. 290.190 Einwohner

Zonen I - ITI (Einzugsgebiet insgesamt) ca. 631.960 Einwohner

Quelle: Statistik Austria (Stand: 01.01.19), Landesinstitut fiir Statistik autonome Provinz Bozen-Sidtirol (Stand
2018); ecostra-Abgrenzung und Berechnung

Auf Grundlage amtlicher Vorausrechnungen zur Bevélkerungsentwicklung im Untersu-
chungsraum ist davon auszugehen, dass sich das Bevolkerungswachstum der Vergan-
genheit auch in der Zukunft fortsetzten wird. Demnach betragt die Einwohnerzahl im
Jahr 2030 insgesamt:

ca. 676.160 Einwohner (= ca. +7,0 %).

Dabei wachst die Einwohnerzahl in den dsterreichischen Teilrdumen um ca. 7,2%, wah-
rend das Wachstum in den italienischen Teilrdumen mit ca. 6,0 % etwas niedriger aus-
fallt. In den jeweiligen Zonen des Einzugsgebiets sind im Jahr 2030 folgende Einwoh-
nerpotenziale zu erwarten:

e Zone I (Naheinzugsgebiet) : ca. 165.390 bzw. ca. +11,6 %
e  Zone II (mittleres Einzugsgebiet) : ca. 206.300 bzw. ca.+ 6,6 %
e  Zone III (Ferneinzugsgebiet) : ca. 304.470 bzw. ca.+49%
e Einzugsgebiet insgesamt : ca. 676.160 bzw. ca.+ 7,0%

Hier ist zu beachten, dass die Bevélkerungsprognosen in Osterreich auf Ebenen der
politischen Bezirke bzw. in Siidtirol auf Provinzebenen vorliegen, sodass gewisse Prog-
noseunscharfen berticksichtigt werden miissen.
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5.4

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet

Basis fiir die Berechnung der Nachfrage der Konsumenten nach Waren und Dienstleis-
tungen ist das Nettosozialprodukt zu Faktorkosten. Hierbei handelt es sich um die
Summe aller Erwerbs- und Vermdgenseinkommen, die Inldndern letztlich zugeflossen
sind. Bei dem Privaten Verbrauch handelt es sich um jenen Teil des verfiigbaren Ein-
kommens, der nicht gespart wird. Dieser berechnet sich wie folgt:

Bruttoeinkommen aus unselbstandiger Tatigkeit

Bruttoeinkommen aus Unternehmertatigkeit und Vermdgen

Einkommen aus Einkommensubertragungen (Renten, Kindergeld, etc.) und Vermietungen
Bruttoeinkommen der Haushalte

Einkommens- und Vermd&genssteuern

Pflichtbeitrage zur Sozialversicherung

Nettoeinkommen der Haushalte

sonstige Einnahmen

Ausgabefihiges Einkommen

Ubrige Ausgaben (Kfz-Steuern, freiwillige Beitridge zur gesetzlichen Kranken- und Renten-
versicherung, etc.)

Ersparnis

= Ausgaben fiir den Privaten Verbrauch (Nachfrage der Konsumenten nach Waren
und Dienstleistungen)

oo+ 4+

e+ on

Nach ecostra-Berechnungen betrug im Jahr 2018 die ladeneinzelhandelsrelevante Kauf-
kraft (ohne Kraftfahrzeuge, Mineral6lerzeugnisse und der konsumnahen Dienste, aber
inklusive der Ausgaben fir freiverkdufliche Apothekerwaren und der Umsatze des Le-
bensmittelhandwerks) pro Kopf der Wohnbevélkerung in Osterreich insgesamt ca.
6.626,-- € und differenziert nach Sortimentsgruppen:!

e Nahrungs- und Genussmittel ca. 2.508,--€ p.cx.
¢ Non-Food-Waren ca. 4.118,-€ p.c.

In Italien betragt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Wohnbevélkerung insgesamt
ca. 5.321,--€ und differenziert nach Sortimentsgruppen:

e Nahrungs- und Genussmittel ca. 2.084,--€ p.c.
¢ Non-Food-Waren ca. 3.237,—€ p.c.

Bei der Berechnung der Kaufkraftvolumina in den Zonen des Einzugsgebiets wurden die
entsprechenden Kaufkraftkennziffern fiir die jeweiligen Stadte und Gemeinden heran-
gezogen.? Die Kaufkraftkennziffern geben das jeweilige Kaufkraftniveau je Einwohner
im Vergleich zum nationalen Durchschnitt (=100,0) wieder. Dabei schwankt in den 6s-
terreichischen Teilrdumen die Kaufkraft zwischen deutlich Gberdurchschnittlichen 122,8

ik

! Zum Vergleich: Fiir das Bundesland Tirol betragt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf ca.
6.602,--€, wobei die Pro-Kopf-Kaufkraft fiir Nahrungs- und Genussmitteln bei ca. 2.502,--€ liegt und
fir Non-Food-Waren bei ca. 4.099,--€.

2 p.c. = per capita, ,pro Kopf”
3 ecostra verwendet hierbei die Kaufkraftkennziffern des Instituts MB-Research, Niirnberg.
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in Lans (Bezirk Innsbruck-Land) bis hin zu einer deutlich unterhalb des nationalen
Durchschnitts von 100,0 angesiedelten Kaufkraftkennziffer von ca. 76,7 in Kaunerberg
(Bezirk Landeck). In den Slidtiroler Teilrdumen ist die Kaufkraft hingegen nahezu durch-
wegs in einem Uberdurchschnittlichen Bereich angesiedelt. Die im Vergleich zum italie-
nischen nationalen Durchschnitt von 100,0 hochsten Kaufkraftwerte werden in Bruneck
und Kiens mit Werten von 146,1 bzw. 146,0 erreicht. Die niedrigste Kaufkraftkennziffer
mit einem unterdurchschnittlichen Wert von ca. 96,4 hat Moos im Passeier.

In der Berechnung der Kaufkraftvolumina wurde weiterhin beriicksichtigt, dass ein
Uber- bzw. unterdurchschnittlicher Kaufkraftkoeffizient insbesondere bei ,Luxusgitern®
zum Tragen kommt, bei den Ausgaben fiir Waren des taglichen Bedarfs (Grundbediirf-
nisse) dagegen weniger stark ins Gewicht fallt. Dieser Tatsache wurde durch eine ent-
sprechende Gewichtung des Kaufkraftkoeffizienten bezogen auf Lebensmittel und Non-
Food-Waren Rechnung getragen.

Die gesamte einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet des Einzelhandelsstan-
dortes Innsbruck, Rum und Véls belauft sich auf

ca. 4.179,3 Mio. €.
Davon entfallen

e ca. 1.001,4 Mio. € bzw. ca. 24,0 % auf die Zone I (Naheinzugsgebiet)
e ca. 1.308,5 Mio. € bzw. ca. 31,3%  auf die Zone II (mittleres Einzugsgebiet)
e ca. 1.869,4 Mio. € bzw. ca. 44,7 % auf die Zone III (Ferneinzugsgebiet)

Differenziert nach Herkunftslandern entfallen

e ca. 3.499,9 Mio. € bzw. ca. 83,7 % auf die dsterreichischen Teilrdume

e ca. 679,4 Mio. € bzw. ca. 16,3 % auf die italienischen Teilrdume

Differenziert nach einzelnen Zonen des Einzugsgebietes ergeben sich insgesamt fol-
gende @-Pro-Kopf-Ausgaben fiir Einzelhandelswaren:

e Zonel: ca. 6.758,- € p.c.
e ZoneII: ca. 6.759,-- € p.c.
e Zone III: ca. 6.442,-- € p.c.

Uber alle Zonen des Einzugsgebiets hinweg liegt die durchschnittliche Kaufkraft pro
Kopf bei ca. 6.613,-- €. Der entsprechende Wert in den 6sterreichischen Raumen des
Einzugsgebiets liegt dabei fiir Einzelhandelswaren insgesamt bei ca. 6.678,-- €. In den
italienischen Teilrdumen wird eine gesamte einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Kaufkraft
von ca. 6.298,-- € erreicht. Damit ist im gesamten Einzugsgebiet im Vergleich zum je-
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weiligen nationalen Durchschnitt eine z.T. deutlich iberdurchschnittliche Kaufkraft vor-
handen, wobei insbesondere die Siidtiroler Teilrdume im Vergleich zum nationalen
Durchschnitt Italiens als Gberaus kaufkraftstark einzuschétzen sind. Die Kaufkraftvolu-
mina im Einzugsgebiet sind differenziert nach Zonen und Warengruppen in der nach-
folgenden Tabelle im Detail dargestellt.

Tab. 4: Die einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumina im Einzugsgebiet des Ein-
zelhandels im Standortraum Innsbruck, Rum und Véls im Jahr 2018 / 2019
Zone I Zone I1 Zonen Zone III Zonen I-
heinzugs- ”e o ool
Einzugsgebietszonen e Comemay (AL G I
gebiet) insgesamt)
Warengruppen Angaben in Mio. €
*  Nahrungs- und Genussmit 376,2 491,5 867,6 703,3 1.570,9
e Gesundheit, Korperpflege 104,8 136,9 241,7 194,3 435,9
e Blumen, Pflanzen, zoolog. 17,6 23,0 40,6 33,0 73,6
Bedarf
. Zt?ltungen, Zeitschriften, 24 4 31,9 56,4 44,5 100,8
Biicher
Kurzfristiger Bedarf 523,0 683,3 1.206,3 975,0 2.181,3
. PB_S, Hobby, Bastelbedarf, 34,6 45,2 79,9 64,8 144,7
Spielwaren
e Bekleidung, Schuhe, Sport 135,6 177,2 312,8 254,9 567,6
. ’Slz(ll Hausrat, Geschenkar- 26,7 34,9 61,6 50,3 112,0
Mittelfristiger Bedarf 196,9 257,3 454,3 370,0 824,3
e  Elektrowaren 105,2 137,5 242,7 192,7 435,4
e Einrichtung, Mdbel 71,5 93,4 165,0 136,4 301,4
e Sonstiger Einzelhandel 104,8 136,9 241,7 195,3 437,0
Langfristiger Bedarf 281,5 367,8 649,3 524,5 1.173,8

Einzelhandelswaren insge- 4 o4y 4 13085 23099 1.869,4  4.179,3
samt

Quelle: ecostra-Berechnungen; ggf. Rundungsdifferenzen

Seit der Einzelhandelsstrukturanalyse des Jahres 2009 stieg innerhalb des in seiner
raumlichen Ausdehnung und Zonierung unveranderten Einzugsgebietes das vorhan-
dene Kaufkraftvolumen fiir Einzelhandelswaren um insgesamt ca. +950,2 Mio. € bzw.
um ca. +29,4 %. Bei einem Einwohnerwachstum in diesem Zeitraum im Einzugsgebiet
von ca. +7,9 % ist die deutlich héher liegende Zuwachsrate des einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraftvolumens auf durchaus beachtliche Wohlstandsgewinne bei der Wohnbe-
volkerung zurickzufiihren. Die liber weite Phasen im Vergleichszeitraum positiven kon-
junkturellen Rahmenbedingungen haben somit zu einer deutlichen Ausweitung der Kon-
sumausgaben beigetragen.

" lr Einzelhandelsstrukturanalyse Innsbruck, Rum und Véls 2020 65



6.

6.1

Der Einzelhandel im Standortraum

Innsbruck, Rum und Vols: Aktuelle
Situation, Bestands- und Leistungs-
daten und Entwicklung seit 2009

Seit der letzten ecostra-Einzelhandelsstrukturanalyse im Jahr 2009 haben sich diverse
Veranderungen in der Einzelhandelsstruktur von Innsbruck ergeben, u.a. wurde das
Shoppingcenter ,Kaufhaus Tyrol" in der Maria-Theresien-StraBe neu erdffnet, das Stadt-
teilcenter ,west" in der Hottinger Au ging in Betrieb und in den dezentralen Einkaufsla-
gen im Bereich Amras / Rossau ebenso wie in den Einkaufslagen der Nachbargemeinden
Vols und Rum kam es zu Neuansiedlungen, Flachenerweiterungen sowie diversen At-
traktivierungs- und ModernisierungsmaBnahmen bestehender Betriebe. In all diesen
Lagen sowie an anderer Stelle waren aber auch Betriebsaufgaben, Umnutzungen oder
Flachenneustrukturierungen festzustellen. Um die derzeitige Situation und Marktbedeu-
tung des Einzelhandels im Untersuchungsraum ebenso wie dessen Veranderungen
transparent zu machen, werden in diesem Abschnitt die aktualisierten Struktur- und
Leistungsdaten des Einzelhandels in Innsbruck, Rum und Vols dargestellt und Entwick-
lungen seit der letzten vollstandigen Erhebung analysiert.

Grundlagen und Auswertungskriterien

Im September und Oktober 2019 wurde durch ecostra-Mitarbeiter eine Vollerhebung
samtlicher Einzelhandelsbetriebe! im Untersuchungsraum durchgefiihrt. Dabei wurde
jeder einzelne Einzelhandelsbetrieb mit Name und Adresse erfasst, einer von 41 Wa-
rengruppen sowie einer Standortlage zugeordnet, die Verkaufsflache bemessen? und

ik

! Der Wirtschaftsgruppe Einzelhandel werden Marktteilnehmer zugeordnet, welche ,Gliter, dlie sie in
der Regel nicht selbst be- oder verarbeiten, von anderen Marktteilnehmern beschaffen und an private
Haushalte absetzen." Allgemein wird ,eine Unternehmung oder ein Betrieb dann dem Einzelhandel
zugeordnet, wenn aus der Einzelhandelstétigkeit eine groBere Wertschdpfung resultiert als aus einer
zweiten oder aus mehreren sonstigen Tatigkeiten." vgl. INSTITUT FUR HANDELSFORSCHUNG AN DER UNI-
VERSITAT ZU KOLN (IFH) (Hrsg.): Katalog E. Definitionen zu Handel und Distribution. 5. Ausg., Kdln,
2006, S. 46. Ebenfalls zum Einzelhandel gerechnet wird das sog. Ladenhandwerk (Backereien, Kon-
ditoreien, Metzgereien, Optiker, Schuster etc.); auch hier gilt der MaBstab, dass der Giberwiegende
Teil der Wertschopfung durch den Absatz von Giitern an Endverbraucher getatigt wird. Nicht erhoben
wurden Betriebe des Kfz-Handwerks; bei Tankstellen wurden lediglich die Shopfldchen sowie die nicht
Uiber den Mineraldlverkauf erzielten Umsdtze erfasst.

2 Die Verkaufsflache eines Handelsbetriebes umfasst die Flache, die dem Verkauf dient, die dem Kun-
den zuganglich ist und die nicht nur voriibergehend fiir Verkaufszwecke genutzt wird. Eingeschlossen
sind die Standflachen fiir Warentrager, Konsumbereiche, Schaufenster, Treppen in Verkaufsrdumen
und dem Kunden zugéngliche sonstige Verkaufs- und Serviceflachen. Nicht zur Verkaufsflache zdhlen
Bilrordume, Lager- und Vorbereitungsflachen, Werkstatten und Flachen, die Personalzwecken dienen.
Vgl. IFH: op. cit., S. 202; vgl hierzu insbesondere auch GIF GESELLSCHAFT FUR IMMOBILIENWIRTSCHAFTLI-
CHE FORSCHUNG E.V. (Hrsg.): Definitionen zur Einzelhandelsanalyse. Wiesbaden 2014, S. 205f. Fiir die
Erhebung des Einzelhandels in Innsbruck, Rum und Vols wurde die 0.g. handelswissenschaftliche
Definition zugrunde gelegt, da somit eine Vergleichbarkeit mit den Werten anderer Stadte sowie die
Bezugnahme auf brancheniibliche Benchmarks (z.B. Umsatz / m2 VK) mdglich ist. Somit ergeben sich
Abweichungen ggu. der Kundenflachendefinition gemaB TROG § 8, Abs. 2. Diese diirften sich aber in
einem geringfiigigen Rahmen bewegen. Fiir die Zwecke dieser Untersuchung kénnen beide Verkaufs-
flachenbegriffe synonym verwendet werden.
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6.2

standort- bzw. sortimentsspezifische Merkmale festgehalten. Weiterhin wurde die je-
weilige betriebliche Leistungsfahigkeit anhand verschiedener Merkmale bewertet. Auf
der Grundlage dieses Datensatzes wurde unter Einbezug der jeweiligen Standort- und
Marktsituation sowie der spezifischen betrieblichen Merkmale von erfahrenen ecostra-
Mitarbeitern eine einzelbetriebliche Umsatzschatzung durchgefiihrt.:

Die so erhobenen Daten liegen raumlich differenziert fiir die Gesamtstadt Innsbruck,
die abgegrenzte Innsbrucker Innenstadt? sowie fiir Rum und V6ls vor und werden im
Folgenden aufbereitet.? In der nachstehenden Karte ist die abgegrenzte Innenstadt von
Innsbruck dargestellt, so dass die rédumliche Zuordnung der dargestellten Daten fiir die
Innenstadt eindeutig ist. Ebenso ist in dieser Karte die Nutzungsstruktur kartiert wor-

den.

Die Bestands- und Leistungsdaten den Einzelhandels im Untersuchungs-
raum in der raumlichen und branchenbezogenen Differenzierung

Auf Basis der im September und Oktober 2019 vorgenommenen Erhebung und Aktua-
lisierung der Bestands- und Leistungsdaten des Einzelhandels ergeben sich fiir den
Standortraum Innsbruck, Rum und Vols insgesamt

L]

ca. 1.335 Arbeitsstdtten des Ladeneinzelhandels und Ladenhandwerks
ca. 402.950 m2 Kundenflache
ca. 1.605,5 Mio. € Umsatz.

Gegenlber den Vergleichsdaten aus der Einzelhandelsstrukturanalyse 2009 ergibt sich
ein Zuwachs von

ca. 5 Betrieben bzw. von ca. +0,4 %
ca. 73.610 m2 Kundenflache bzw. von ca. +22,4 %
ca. 288,0 Mio. € Umsatz bzw. von ca. +21,9 %.

ik

Bei den Umsatzdaten fiir Apothekerwaren ist zu beachten, dass bei der Untersuchung im Jahr 2009
noch der gesamte Umsatz einer Apotheke angesetzt worden war, wahrend bei der aktuellen Unter-
suchung nur noch der Umsatzanteil mit freiverkduflichen, nicht rezeptpflichtigen Apothekerwaren be-
riicksichtigt wird. Unter Einbezug der Umsdtze mit rezeptpflichtigen Apothekerwaren ware bei den
Apotheken von einem ca. 65 % hoheren Umsatz auszugehen.

Im Jahr 2009 wurde in Abstimmung mit den Planungsbehdrden der Stadt Innsbruck und des Landes
Tirol fur die Innenstadt von Innsbruck eine raumliche Abgrenzung vorgenommen, welche die wich-
tigsten Geschéftslagen als stadtebaulich und raumordnerisch besonders bedeutender und schiitzens-
werter Bereich umfasst. Diese Abgrenzung ist gegeniiber der Darstellung der unterschiedlichen Ge-
schaftslagen (A-, B- und C-Lagen) enger gefasst und besitzt eine klare raumliche Begrenzung mit
einer inneren Generalisierung, d.h. innerhalb dieses abgegrenzten Innenstadtbereiches wird keine
Aufgliederung in einzelne Geschéftslagen mehr vorgenommen.

Aus Datenschutzgriinden kénnen bestimmte Daten nur aggregiert dargestellt werden.
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Tab. 5: Die Arbeitsstatten, die Kundenflachen und die Umsatzleistung des Einzelhan-
dels und Ladenhandwerks in Innsbruck, Rum & Véls im Jahr 2019

Bedarfsbereiche / Warengruppen Arbeits- Kunden- Umsatz in
statten! flachen in Mio. €2
m2
1. Nahrungs- und Genussmittel insgesamt 356 82.085 543,0
Lebensmittel, Reformwaren 153 76.155 498,3
Getranke; Spirituosen; Tabak 91 3.455 17,2
Brot, Back- & Konditorwaren 96 2.060 21,6
Fleisch & Wurstwaren 16 415 6,0
2. Gesundheit, Kérperpflege insgesamt 97 16.685 107,1
Drogeriewaren, Parfiimerie, Kosmetik 56 14.770 87,9
Apothekerwaren® 33 1.555 17,2
Sanitdtswaren 8 360 2,0
3. Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf insgesamt 30 4.570 10,9
Blumen, Pflanzen 21 1.000 44
Zoo- und Heimtierbedarf 9 3.570 6,4
4. Zeitungen, Zeitschriften, Biicher 20 4.610 16,4
Zeitungen, Zeitschriften 7 265 1,8
Biicher 13 4.345 14,6
1.-4. Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 503 107.950 677,4
5. PBS? Hobby, Bastelbedarf, Spielwaren ins-
_gesamt 38 7.010 18,4
Papier-, Biiro-, Schreibwaren 15 2.255 7,7
Hobby-, Bastelbedarf, Musikalien 15 1.330 3,8
Spielwaren 8 3.425 7,0
6. Bekleidung, Schuhe, Sport insgesamt 333 102.740 381,7
Oberbekleidung, gemischtes Sortiment 119 56.705 214,4
Damenbekleidung 84 8.255 37,3
Herrenbekleidung 11 2.725 13,2
Kinderbekleidung 13 1.110 44
Wasche, Kurzwaren 19 1.095 6,2
Schuhe 40 9.480 41,8
Lederwaren 11 715 4,2
Sportbekleidung 36 22.655 60,3
7. GPK?®, Hausrat, Geschenkartikel insgesamt 115 13.430 47,4
GPK, Haushaltswaren, Geschenkartikel 96 11.670 41,2
Haus-, Tisch- und Bettwdsche 19 1.760 6,3
5.-7. Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 486 123.180 447,5
8. Elektrowaren insgesamt 59 11.955 62,9
WeiBe Ware 7 295 1,2
Leuchten, Elektro-Installation, Zubehor * * *
Braune Ware (Radio, TV) 9 9.905 53,3
Tontréger, Bildtrager * * *
Telefon und Zubehdr 23 970 44
Biiromaschinen, Computer und Zubehor 14 520 2,9
9. Einrichtung insgesamt 85 95.100 249,1
Mobel 32 88.060 225,4
Kiicheneinrichtungen 10 2.815 12,3
Antiquitaten, Kunst 30 1.860 5,7
Tapeten, Bodenbeldge, Farben, Lacke 13 2.365 5,8
10. Sonstiger Einzelhandel insgesamt 202 64.765 168,6
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 36 52.430 103,7
Foto 6 310 1,1
Optik, Horgerate-Akustik 33 2.335 18,0
Uhren, Schmuck 68 3.175 26,7
Autozubehor 8 1.460 3,6
Sportgerdte 24 2.040 7,4
Sonstige Einzelhandelswaren 27 3.015 8,1
8.-10. Uberwiegend langfristiger Bedarf 346 171.820 480,6
2.-10. Non-Food insgesamt 979 320.865 1.062,5
1.-10. Einzelhandelswaren insgesamt 1.335 402.950 1.605,5
! = Zuordnung der Arbeitsstatten nach Umsatzschwerpunkten * kein Ausweis aus Datenschutzgriinden

2 = ecostra-Umsatzschatzungen auf einzelbetrieblicher Ebene

3 = Bei Apotheken werden nur die Umsétze mit freiverkiuflichen Apothekerwaren ausgewiesen
4 = Papier-, Burobedarf und Schreibwaren

5 = Glas, Porzellan, Keramik

Quelle: ecostra-Einzelhandelserhebung Sep./Okt. 2019; ggf. Rundungsdifferenzen
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Abb. 9: Die Verteilung der Arbeitsstatten, der Kundenflache und der Umsatzleis-
tung der Einzelhandelsbetriebe in Innsbruck, Rum und Véls nach Teilrdu-

men
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Abb. 10: Die Verteilung der Zahl der Arbeitsstatten, der Kundenflachen und der Um-

satzleistung nach BetriebsgréBen im Standortraum Innsbruck, Rum und
Véls
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Abb. 11: Die Entwicklung des Einzelhandels in Innsbruck, Rum und Véls von 2009
— 2019 differenziert nach Hauptwarengruppent

Die Entwicklung des Einzelhandels in Innsbruck, Rum und Véls von 2009 - 2019 differenziert nach
Hauptwarengruppen
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Abb. 12: Die relative Veranderung der Zahl der Arbeitsstatten im Standortraum In-
nsbruck, Rum und Véls von 2009 — 2019 nach Teilraumen

Die relative Veranderung der Zahl der Arbeitsstatten im Standortraum Innsbruck, Rum und Vols von 2009 -
2019 differenziert nach Teilrdumen
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! Bei Apotheken werden 2019 nur die Umsdtze mit freiverkauflichen Apothekerwaren ausgewiesen. In

den Werten 2009 waren auch die Umsatze mit rezeptpflichtigen Apothekerwaren enthalten, so dass
die tatsachliche Umsatzentwicklung in diesem Angebotssegment im Vergleichszeitraum deutlich h6-
her liegt.
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Abb. 13: Die relative Veranderung der Kundenflache im Standortraum Innsbruck,
Rum und Véls von 2009 — 2019 differenziert nach Teilrdumen
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Abb. 14: Die relative Veranderung der Umsatzleistung im Standortraum Innsbruck,
Rum und Véls von 2009 — 2019 differenziert nach Teilrdumen
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Tab. 6: Die absoluten und relativen Veranderungen der Bestand- und Leistungs-

daten im Einzelhandel in Innsbruck, Rum und Véls von 2009 - 2019

Arbeits-

stittent Kundenflidchen Umsatz?
Bedarfsbereiche / Warengruppen — - — —
absolut relativ in absolut in relativ in absolut relativ in
% m2 % in Mio. € %
1, 2‘;:;““95' und Genussmittel insge- +25 476 +17.265 1266 +143,1 35,8
2. S:;L;Edhe't' Kérperpflege insge- +6 +6,6 +5.595 +50,5 +0,1 +0,1
3 Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf 13 -30,2 430 8,6 1,6 13,1
insgesamt
4, Z_eitungen, Zeitschriften, Biicher -20 -50,0 -2.995 -39,4 -22,6 -57,8
1-a, berwiegendkurzfristiger Be- -2 04  +19.435 220 +119,0  +21,3
PBS*, Hobby, Bastelbedarf, Spielwa- ) )
5. ren insgesamt 2 5,0 +340 +5,1 +0,5 +2,8
6. SB:r';'f'd““Q' Schuhe, Sport insge- 28 78  +19.535 4235  +57,5 +17,7
GPK®, Hausrat, Geschenkartikel ins- ) )
7. gesamt 4 3,4 +3.420 +34,2 +12,5 +35,9
5.7.  poerwiegend mittelfristiger -34 -65 +23.295  +23,3 +70,5  +18,7
8. Elektrowaren insgesamt -6 -9,2 -3.285 -21,6 -22,3 -26,2
9. Einrichtung insgesamt -6 -6,6 +11.710 +14,0 +64,6 +35,0
10. Sonstiger Einzelhandel insgesamt +53 +35,6 +22.455 +53,1 +56,1 +49,9
8.-10. ::ff“"'ege“d langfristiger Be- +41 +13,4  +30.880 +21,9  +98,4  +25,7
2.-10. Non-Food insgesamt -20 -2,0 +56.345 +21,3 +144,8 +15,8
1.-10. Einzelhandelswaren insgesamt +5 +0,4 +73.610 +22,4 +287,9 +21,9

! = Zuordnung der Arbeitsstatten nach Umsatzschwerpunkten

2 = ecostra-Umsatzschatzungen auf einzelbetrieblicher Ebene

3 = Bei Apotheken werden 2019 nur die Umsétze mit freiverkduflichen Apothekerwaren ausgewiesen. In den Werten 2009 waren auch die Umsétze
mit rezeptpflichtigen Apothekerwaren enthalten, so dass die tatsdchliche Umsatzentwicklung in diesem Angebotssegment im Vergleichszeit-
raum deutlich héher liegt.

4 = Papier-, Burobedarf und Schreibwaren

5 = Glas, Porzellan, Keramik

Quelle: ecostra-Einzelhandelserhebung Sep./Okt. 2019; ggf. Rundungsdifferenzen

Fir den Bereich der Nahrungs- und Genussmittel konnten folgende Bestands- und Leis-
tungsdaten festgestellt werden:

* ca. 356 Arbeitsstatten (= ca. 26,7 % aller Arbeitsstdtten)
¢ ca. 82.085 m2 Kundenflache (= ca. 20,4 % der Gesamtkundenflache)

* ca. 543,0 Mio. € Umsatzleistung (= ca. 33,8 % der Gesamtumsatzleistung).

Gegeniiber 2009 ergeben sich fiir den Bereich Nahrungs- und Genussmittel Zuwachse

von:

* ca. 25 Betrieben bzw. um ca. +7,6 %
e ca. 17.265 m2 Kundenflache bzw. um ca. +26,6 %
e ca. 143,1 Mio. € Umsatz bzw. von ca. +35,8 %.

Fir den Bereich der Nicht-Lebensmittel (Non-Food) konnten die folgenden Bestands-
und Leistungsdaten ermittelt werden:

* ca. 979 Arbeitsstatten (= ca. 73,3 % aller Arbeitsstatten)
e ca. 320.865 m2 Kundenflache (= ca. 79,6 % der Gesamtkundenflache)

* ca. 1.062,5 Mio. € Umsatzleistung (= ca. 66,2% der Gesamtumsatzleistung).
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Gegeniiber der Situation von 2009 kénnen im Non-Food-Bereich folgende Veranderun-
gen festgestellt werden:

¢ Rickgang der Zahl der Betriebe um 20 bzw. ca. -2,0 %
¢ Zunahme der Kundenflache um ca. 56.345 m2 Kundenflache bzw. ca. +21,3 %
» Zunahme der Umsatzleistung um ca. 144,8 Mio. € bzw. ca. +15,8 %.

Zundchst ist durchaus lberraschend, dass die Gesamtzahl der Einzelhandelsbetriebe in
Innsbruck, Rum und Véls im 10-Jahres-Zeitraum nahezu unverandert geblieben ist. Dies
weicht insofern von der allgemeinen Marktentwicklung ab, als die Zahl der entsprechen-
den Betriebe in Osterreich allgemein zwischen 2009 und 2017 um ca. 17 — 18 % sank.!
Dabei fand im Standortraum das Wachstum v.a. im Bereich der Nahrungs- und Genuss-
mittel statt, wahrend der Non-Food-Einzelhandel ein leichtes Abschmelzen der Zahl der
Betriebsstatten hinnehmen musste.

Demgegeniiber zeigen die Kundenflachenausstattung ebenso wie auch das gesamte
Umsatzvolumen des Einzelhandels in Innsbruck, Rum und Vdls je nach Branche mehr
oder weniger stark ausgepragte Zuwachse. Aufgeschliisselt nach einzelnen Warengrup-
pen ergeben sich in der Detailbetrachtung folgenden Veranderungen im Standortraum
gegeniber der Situation im Jahr 2009:

* Ein vergleichsweise starkes Wachstum fand im kurzfristigen Bedarfsbereich statt; so
kann im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel ein deutliches Wachstum in Bezug
auf Arbeitsstatten (ca. +7,6 %), Kundenflache (ca. +26,6 %) und Umsatz (ca. +35,8
%) verzeichnet werden. Die Warengruppe Gesundheit / Korperpflege ist insbeson-
dere flachenmaBig stark gewachsen (ca. +50,5 %), wahrend sich die Zahl der Ar-
beitsstatten um ca. +6,6 % erhohte; der Umsatzvergleich in dieser Branche ist wenig
aussagekraftig, da aufgrund einer zwischenzeitlich erfolgten Umstellung in der Er-
fassung und Bewertung von Apotheken nur noch der Umsatz mit freiverkduflichen
Arzneimitteln ausgewiesen und jener mit rezeptpflichtigen Waren vernachlassigt
wird.2 Wird diese methodisch begriindete Abweichung mit einbezogen, ist im kurz-
fristigen Bedarfsbereich von einem nochmals merklich starkeren Umsatzwachstum
auszugehen. In der Warengruppe Zeitungen / Zeitschriften / Blicher ist seit 2009
von einem geradezu dramatischen Einbruch des Marktes auszugehen, da sich die
Zahl der Betriebe halbiert und die Kundenflachenausstattung um knapp 40 % ebenso
wie die Umsatzleistung um knapp 60 % reduziert hat. Diese Entwicklung dirfte we-
sentlich der Digitalisierung (E-Books, Online-Zeitungen etc.) sowie Marktanteilsge-
winnen des Online-Shoppings geschuldet sein. Ein ebenfalls starker Riickgang bei
der Zahl der Arbeitsstatten ist in der Warengruppen Blumen / Pflanzen / zoologischer
Bedarf mit etwa —30 % zu konstatieren, wobei sich hier aber die Kundenflache
ebenso die Umsatzleistung nur moderat reduziert hat.

ik

! Quelle: ecostra-Berechnungen auf Basis von Daten der KMU-Forschung Austria.

2 Im Durchschnitt entfallen bei Apotheken ca. 35 % der Umsatzes auf freiverkdufliche Apothekerwaren
und ca. 65 % auf rezeptpflichtige Waren.
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Im mittelfristigen Bedarfsbereich sind — mit Ausnahme der Warengruppe PBS /
Hobby / Bastelbedarf / Spielwaren - deutliche Flachen- und Umsatzzuwachse zu be-
obachten, gleichzeitig ist die Zahl der Arbeitsstatten hier gegentiber 2009 (iberdurch-
schnittlich stark gesunken. Bemerkenswert ist hier die Entwicklung in der innerstad-
tischen Leitbranche Bekleidung / Schuhe / Sport, wo die Zahl der Arbeitsstdtten um
fast -8 % abgeschmolzen ist, die Kundenflache aber um nahezu +24 % ausgebaut
wurde, was in absoluten Zahlen einer GréBenordnung von knapp 20.000 m2 ent-
spricht. Mit diesem Flachenausbau hat auch der Modeumsatz um fast +18 % zuge-
legt. Diese Entwicklung im Bereich Bekleidung / Schuhe / Sport diirfte wesentlich
auf die Realisierung des ,Kaufhaus Tyrol" zuriickzufiihren sein. Aber auch die Eroff-
nung des Primark-Modediscounters im Jahr 2012 im EKZ ,Sillpark™ sowie diverse
weitere Neuansiedlungen und Flachenerweiterungen haben hierzu beigetragen.

Das starkste Wachstum ist im langfristigen Bedarfsbereich aufgetreten, wobei der
sonstige Einzelhandel (u.a. Bau- und Heimwerkerbedarf, Mdbel, Sportgerate) sehr
stark bei der Zahl der Arbeitsstatten, den Kundenflachen und der Umsatzleistung
zugelegt hat. Dieses starke Wachstum ist insbesondere auch auf den Angebotsaus-
bau im Baumarktsektor zurlickzufiihren, wo z.B. in Rum der Standort des ehemali-
gen Baumax von Hornbach tibernommen und hier 2016 ein deutlich vergréBerter
Markt erdffnet wurde. Ebenfalls erheblich vergroBert eréffnete der Bauhaus-Bau-
markt im Vols, wobei der alte Standort in der Héttinger Au heute in wesentlichen
Teilen leer steht. Auch das Kika-Mébel- und Einrichtungshaus hat seine Kundenfla-
che im Rahmen von umfangreichen UmbaumaBnahmen im Jahr 2016 deutlich ver-
groBert. Deutliche Riickgdnge in der Zahl der Betriebe, der Flachenausstattung
ebenso wie auch beim Branchenumsatz sind dagegen bei den Elektrowaren festzu-
stellen, wo v.a. der Umsatz um Uiber 2 einbrach. Dabei wurde im Jahr 2010 mit dem
Saturn ein groBdimensionierter Elektrofachmarkt im ,Kaufhaus Tyrol* neu eréffnet,
was sicherlich den Rickgang etwas dampfte. Gerade auch im stationdren Elektro-
warenhandel haben die Marktanteilsgewinne des Online-Shoppings deutliche Spuren
hinterlassen, was aber als allgemeines Marktphanomen und nicht als Tiroler oder
Innsbrucker Spezifika zu sehen ist.

In der Analyse der Bestands- und Leistungsdaten nach der raumlicher Verteilung inner-
halb des Standortraumes zeigt sich — trotz Angebotsausbau in autokundenorientierten
Lagen in Rum und Véls — die nach wie vor dominierende Stellung von Innsbruck als
Einkaufsstadt:

Knapp 90 % aller Arbeitsstdtten des Einzelhandels und des Ladenhandwerks im Un-
tersuchungsraum befinden sich auf dem Gebiet der Landeshauptstadt Innsbruck,
wobei ca. 35 % in der Innenstadt und ca. 55 % im restlichen Stadtgebiet lokalisiert
sind. Auf Rum entfallen ca. 4 % und auf Véls ca. 6 % aller Arbeitsstatten. Gegeniiber
dem Jahr 2009 haben sich hier keine wesentlichen Veranderungen in der Standort-
verteilung ergeben.

Etwa zwei Drittel der Gesamtkundenfldche sind der Stadt Innsbruck zuzuordnen,
wobei allerdings die dezentralen Lagen in Rum und Véls hier vergleichsweise hohe
Anteile auf sich vereinen, was auf die dort lokalisierten, meist groBdimensionierten
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Fachmarkte zuriickzufiihren ist. Gegeniliber dem Jahr 2009 hat v.a. Vols seine fla-
chenmaBigen Anteile gesteigert, Rum verzeichnet hier einen leichten Zuwachs, wah-
rend die Anteile von Innsbruck etwas riickldufig sind. Uberraschend ist, dass die
Innsbrucker Innenstadt trotz der Eréffnung des ,Kaufhaus Tyrol" seinen Anteil an
den Kundenflachen im Standortraum nur geringfiigig ausbauen konnte.

¢ Bezogen auf die Umsatzleistung entfallen ca. 79 % des gesamten Einzelhandelsum-
satzes im Standortraum auf Innsbruck (davon ca. 24 % auf die Innenstadt und ca.
55 % auf das restliche Stadtgebiet). In den Gemeinden Rum und Vols werden ca.
11 % bzw. ca. 10 % des gesamten Einzelhandelsumsatzes im Standortraum erwirt-
schaftet. Wahrend gegeniber 2009 die Umsatzanteile von Rum und Véls nahezu
unverandert sind, haben sich v.a. im Stadtgebiet von Innsbruck die Gewichte etwas
verschoben: die Innenstadt konnte hier zulegen, wahrend die Geschaftslagen im
sonstigen Stadtgebiet in ihrer Umsatzbedeutung etwas abfielen.

Die Aufschliisselung der Bestands- und Leistungsdaten nach GréBenklassen der Kun-
denflachen zeigt, dass der Einzelhandel im Standortraum nach wie vor sehr kleinteilig
strukturiert ist, die durchschnittliche FlachengréBe sich aber kontinuierlich erhéht. So
stieg die @-Kundenflache pro Betrieb von ca. 204 m2 VK (2002) tber ca. 248 m2 VK
(2009) auf heute ca. 302 m2 VK. Bei einer zwischen 2002 und 2009 um ca. -12,6 %
und seit 2009 mit ca. +0,4 % weitgehend stagnierenden Anzahl an Arbeitsstatten im
Einzelhandel bedeutet dies, dass in der Vergangenheit v.a. kleinflachige Betriebe aus
dem Markt ausgeschieden sind bzw. in jlingerer Zeit viele Betriebe ihre Kundenflachen
vergroBert haben. Wéhrend die kleinflachigen Betriebe (bis 100 m2 VK) mit einem Anteil
von Uber 65 % im Standortraum weiterhin die deutliche Mehrzahl der Arbeitsstatten
stellen, haben diese nur einen Anteil von knapp 9 % an den Kundenfléchen und etwa
14 % an den Gesamtumsatzen im Standortraum. Am anderen Ende des GréBenspekt-
rums haben die groBdimensionierten Betriebe (iber 600 m2 VK) nur einen Anteil von
knapp 10 % an den Arbeitsstatten, stehen aber fiir fast 70 % der Kundenflachen und
knapp 65 % der Gesamtumsatze. Die groBdimensionierten Betriebe konnten ihre Markt-
bedeutung seit dem Jahr 2009 bei samtlichen Merkmalen — d.h. Anteil der Arbeitsstat-
ten, an den Kundenflachen und Umsatzanteil — ausbauen; besonders stark beim Um-
satzanteil, der von knapp 58 % (2009) auf Gber 64 % (2019) stieg. Die Detailwerte in
der Aufschliisselung nach GréBenklassen der Kundenflédchen sind in Abb. 10 dargestellt.

Die aktuelle Erhebung des Einzelhandels auf dem Gebiet der Landeshauptstadt Inns-
bruck hat als Ergebnis folgende Bestands- und Leistungsdaten ergeben:

e ca. 1.200 Arbeitsstatten
¢ ca. 268.655 m2 Kundenflache
¢ ca. 1.271,4 Mio. € Umsatzleistung.

Damit entfallen ca. 90 % der Arbeitsstatten, etwa 67 % der Kundenflache sowie knapp
80 % des Gesamtumsatzes im Standortraum auf die Stadt Innsbruck.
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Tab. 7: Die Arbeitsstatten, die Kundenflachen und die Umsatzleistung des Einzelhan-
dels in der Stadt Innsbruck im Jahr 2019

Bedarfsbereiche / Warengruppen Arbeits- Kunden- Umsatz in
statten! flachen in Mio. €2
m2
1. Nahrungs- und Genussmittel insgesamt 326 67.635 448,4
Lebensmittel, Reformwaren 140 62.305 408,2
Getranke; Spirituosen; Tabak 86 3.175 15,9
Brot, Back- & Konditorwaren 88 1.840 19,8
Fleisch & Wurstwaren 12 315 4,5
2. Gesundheit, Kérperpflege insgesamt 86 13.200 90,5
Drogeriewaren, Parfiimerie, Kosmetik 49 11.510 73,3
Apothekerwaren® 29 1.330 15,2
Sanitdtswaren 8 360 2,0
3. Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf insgesamt 25 2.420 7,0
Blumen, Pflanzen 18 830 3,9
Zoo- und Heimtierbedarf 7 1.590 3,1
4. Zeitungen, Zeitschriften, Biicher 15 4.150 14,7
Zeitungen, Zeitschriften 5 215 14
Biicher 10 3.935 13,3
1.-4. Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 452 87.405 560,5
5. PBS? Hobby, Bastelbedarf, Spielwaren ins-
_gesamt 36 5.880 15,6
Papier-, Biiro-, Schreibwaren 14 1.705 6,2
Hobby-, Bastelbedarf, Musikalien 14 750 2,5
Spielwaren 8 3.425 7,0
6. Bekleidung, Schuhe, Sport insgesamt 294 82.760 326,8
Oberbekleidung, gemischtes Sortiment 98 43.745 182,5
Damenbekleidung 78 7.325 34,1
Herrenbekleidung 10 2.515 12,3
Kinderbekleidung 13 1.110 44
Wasche, Kurzwaren 17 985 5,5
Schuhe 35 7.045 324
Lederwaren 11 715 4,2
Sportbekleidung 32 19.320 51,5
7. GPK?®, Hausrat, Geschenkartikel insgesamt 109 11.925 44,2
GPK, Haushaltswaren, Geschenkartikel 90 10.165 37,9
Haus-, Tisch- und Bettwdsche 19 1.760 6,3
5.-7. Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 439 100.565 386,6
8. Elektrowaren insgesamt 51 8.365 54,8
WeiBe Ware 7 295 1,2
Leuchten, Elektro-Installation, Zubehor * * *
Braune Ware (Radio, TV) 7 6.535 46,5
Tontréger, Bildtrager * * *
Telefon und Zubehdr 18 770 3,4
Biiromaschinen, Computer und Zubehor 13 500 2,7
9. Einrichtung insgesamt 73 34.460 159,2
Mobel 25 28.950 141,6
Kiicheneinrichtungen 7 1.615 6,7
Antiquitaten, Kunst 30 1.860 5,7
Tapeten, Bodenbeldge, Farben, Lacke 11 2.035 53
10. Sonstiger Einzelhandel insgesamt 185 37.860 110,2
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 28 26.495 49,4
Foto 6 310 1,1
Optik, Horgerate-Akustik 32 2.215 17,4
Uhren, Schmuck 64 2.995 25,3
Autozubehor 6 1.110 2,5
Sportgerdte 23 1.740 6,5
Sonstige Einzelhandelswaren 26 2.995 8,0
8.-10. Uberwiegend langfristiger Bedarf 309 80.685 324,3
2.-10. Non-Food insgesamt 874 201.020 822,9
1.-10. Einzelhandelswaren insgesamt 1.200 268.655 1.271,4
! = Zuordnung der Arbeitsstatten nach Umsatzschwerpunkten * kein Ausweis aus Datenschutzgriinden

2 = ecostra-Umsatzschatzungen auf einzelbetrieblicher Ebene

3 = Bei Apotheken werden nur die Umsétze mit freiverkiuflichen Apothekerwaren ausgewiesen
4 = Papier-, Burobedarf und Schreibwaren

5 = Glas, Porzellan, Keramik

Quelle: ecostra-Einzelhandelserhebung Sep./Okt. 2019; ggf. Rundungsdifferenzen
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Gegeniiber dem Jahr 2009 ist in Innsbruck nur ein geringfligiger Zuwachs in der Zahl
der Arbeitsstatten zu beobachten (ca. +0,5 %), allerdings konnte ein Anstieg bei den
Kundenflachen von ca. +15,5 % und bei der Umsatzleistung von ca. +20,0 % festge-
stellt werden. Trotz dieser an sich positiven Entwicklung ist jedoch zu konstatieren, dass
der Einzelhandel in Innsbruck seit 2009 — trotz der Eréffnung des ,Kaufhaus Tyrol", des
~west" und der Erweiterung anderer Standorte - v.a. bei der relativen Flachenentwick-
lung nicht mit den beiden Nachbargemeinden Rum und Véls Schritt halten konnte. Beide
Marktgemeinden haben im Vergleichszeitraum ihre Flachenkapazitaten deutlich starker
ausgeweitet. Bei den Umsadtzen ist der Abstand der Steigerungsraten von Innsbruck zu
seinen Nachbargemeinden nicht ganz so ausgepragt, was hier aber wesentlich auf ent-
sprechende Zuwachse in der Innsbrucker Innenstadt zuriickzufiihren ist; insofern macht
sich hier dann doch u.a. die Eréffnung des ,Kaufhaus Tyrol* bemerkbar.

Tab. 8: Die absoluten und relativen Verdnderungen der Bestand- und Leistungs-
daten im Einzelhandel in der Stadt Innsbruck von 2009 — 2019
Arbeits- Kundenfldachen Umsatz?
. statten!
Bedarfsbereiche / Warengruppen absolut relativ in absolut in relativ in absolut relativ in
% m?2 % in Mio. € %

1 Nahrungs- und Genussmittel insge-

) samt +22 +7,2 +13.858 +25,8 +113,4 +33,8
2 Gesundheit, Kérperpflege insge-

) samt® +7 +8,9 +3.569 +37,1 -3,8 -4,0

Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf
insgesamt -13 -34,2 -1.747 -41,9 -4,0 -36,3

4, Zeitungen, Zeitschriften, Blicher -20 -57,1 -2.963 -41,7 -22,3 -60,3
1.-4 Uberwiegend kurzfristiger Be-

T darf -4 -0,9 +12.717 +17,0 +83,3 +17,5
5 PBS*, Hobby, Bastelbedarf, Spielwa-

) ren insgesamt -1 -2,7 +602 +11,4 +1,2 +8,6
6 Bekleidung, Schuhe, Sport insge-

) samt -28 -8,7 +17.385 +26,6 +57,8 +21,5
7 GPK?®, Hausrat, Geschenkartikel ins-

) gesamt -4 -3,5 +3.015 +33,8 +11,8 +36,5
5.7, Uberwiegend mittelfristiger

U Bedarf -33 -7,0 +21.002 +26,4 +70,9 +22,5
8. Elektrowaren insgesamt -6 -10,5 -2.476 -22,8 -11.4 -17,2
9. Einrichtung insgesamt -7 -8,8 -680 -1,9 +47,8 +42,8
10. Sonstiger Einzelhandel insgesamt +56 +43,4 +5.461 +16,9 +21,3 +24,0
8.-10 Uberwiegend langfristiger Be-

"7 darf +43 +16,2 +2.305 +2,9 +57,7 +21,6
2.-10. Non-Food insgesamt -16 -1,8 +22.166 +12,4 +98,5 +13,6
1.-10. Einzelhandelswaren insgesamt +6 +0,5 +36.024 +15,5 +211,9 +20,0

1 = Zuordnung der Arbeitsstatten nach Umsatzschwerpunkten

2 = ecostra-Umsatzschatzungen auf einzelbetrieblicher Ebene

3 = Bei Apotheken werden 2019 nur die Umsétze mit freiverkduflichen Apothekerwaren ausgewiesen. In den Werten 2009 waren auch die Umsétze
mit rezeptpflichtigen Apothekerwaren enthalten, so dass die tatsdchliche Umsatzentwicklung in diesem Angebotssegment im Vergleichszeit-
raum deutlich héher liegt.

4 = Papier-, Biirobedarf und Schreibwaren

5 = Glas, Porzellan, Keramik

Quelle: ecostra-Einzelhandelserhebung Sep./Okt. 2019; ggf. Rundungsdifferenzen

ik

Auf der Branchenebene hat in Innsbruck im Zeitraum zwischen 2009 und 2019 v.a. der
Lebensmitteleinzelhandel seine Kapazitdten deutlich ausgebaut. Dies hat sich nicht nur
in einer deutlichen Flachenausweitung mit entsprechenden Umsatzsteigerungen be-
merkbar gemacht, sondern auch in einer quantitativ beachtlichen Zunahme der Zahl
der Arbeitsstatten. Im Segment Bekleidung / Schuhe / Sport zeigt sich eine gegenlaufige
Entwicklung dahingehend, als die Zahl der Arbeitsstatten merklich zuriickgegangen ist,
gleichzeitig jedoch die Kundenflache ebenso wie die Umsatzleistung deutlich anwuchs.
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Die abgegrenzte Innsbrucker Innenstadt (vgl. Karte 4) verfligte zum Erhebungszeit-
punkt iber

¢ ca. 468 Arbeitsstatten
¢ ca. 69.350 m2 Kundenflache
¢ ca. 381,0 Mio. € Umsatzleistung.

Dies entspricht ca. 35 % aller Arbeitsstatten, ca. 17 % der Kundenflache und knapp 24
% des gesamten Einzelhandelsumsatzes im Einzelhandelsstandort Innsbruck, Rum und
Véls. Im Vergleich zu 2009 hat sich die Zahl der Betriebe um 1 - 2 % verringert, gleich-
zeitig ist jedoch die Kundenflache um fast 31 % und die Umsatzleistung der Innenstadt
um nahezu 39 % gewachsen.

In der Branchenbetrachtung verzeichnen die Segmente Blumen / Pflanzen / zoolog.
Bedarf sowie Zeitungen / Zeitschriften / Bicher z.T. dramatische Einbriiche im Bestand
und in der Umsatzleistung, wobei die Verdanderung des Angebots an Lesematerial we-
sentlich mit der Digitalisierung und dem Online-Handel begriindet werden kann. Fir die
Branche Blumen / Pflanzen / zoolog. Bedarf findet sich keine vergleichbare Erklarung.

Tab. 9: Die absoluten und relativen Veranderungen der Bestand- und Leistungs-
daten im Einzelhandel in der Innenstadt von Innsbruck 2009 — 2019
Arbeits- Kundenflachen Umsatz?
. statten!
Bedarfsbereiche / Warengruppen absolut relativ in absolut in relativin  absolut relativ in %
% m?2 % in Mio. €

1 Nahrungs- und Genussmittel insge-

) samt +2 +2,2 +2.387 30,7 +16,4 +26,5
2 Gesundheit, Kérperpflege insge-

) samt® +3 +10,0 -50 -0,9 -0,7 -1,8

Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf
insgesamt -6 -50,0 -76 -16,1 -0,6 -25,5

4, Zeitungen, Zeitschriften, Blicher -5 -38,5 -1.390 -28,5 -13,3 -53,3
1.-4, Uberwiegend kurzfristiger Be-

T darf -6 -4,1 +871 +4,6 +1,8 +1,4
5 PBS*, Hobby, Bastelbedarf, Spiel-

) waren insgesamt 0 +/-0,0 +638 +93,5 +1,6 +71,9
6 Bekleidung, Schuhe, Sport insge-

) samt -2 -1,2 +9.719 +40,1 +56,9 +60,0
7 GPK?®, Hausrat, Geschenkartikel ins-

) gesamt -12 -18,8 +1.217 +24,1 +6,5 +31,4
5.-7 Uberwiegend mittelfristiger

e Bedarf -14 -5,6 +11.574 +38,6 +65,0 +55,2
8. Elektrowaren insgesamt 0 +/-0,0 +2.293 371,6 +26,5 +876,8
9. Einrichtung insgesamt -1 -7,7 +299 +37,6 +0,8 +28,5
10. Sonstiger Einzelhandel insgesamt +14 +23,7 +1.174 +38,9 +12,5 +62,7
8.-10 Uberwiegend langfristiger Be-

T darf +13 15,9 +3.766 +84,9 +39,8 +154,1
2.-10. Non-Food insgesamt -9 -2,3 +13.824 +30,5 +90,2 +42,4
1.-10. Einzelhandelswaren insgesamt -7 -1,5 +16.211 +30,5 +106,6 +38,8

! = Zuordnung der Arbeitsstatten nach Umsatzschwerpunkten

2 = ecostra-Umsatzschatzungen auf einzelbetrieblicher Ebene

3 = Bei Apotheken werden 2019 nur die Umsatze mit freiverkduflichen Apothekerwaren ausgewiesen. In den Werten 2009 waren auch die Umsatze
mit rezeptpflichtigen Apothekerwaren enthalten, so dass die tatsachliche Umsatzentwicklung in diesem Angebotssegment im Vergleichszeitraum
deutlich hoher liegt.

4 = Papier-, Burobedarf und Schreibwaren

5 = Glas, Porzellan, Keramik

Quelle: ecostra-Einzelhandelserhebung Sep./Okt. 2019; ggf. Rundungsdifferenzen
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Tab. 10: Die Arbeitsstatten, die Kundenfldchen und die Umsatzleistung des Einzelhan-
dels in der Innenstadt von Innsbruck im Jahr 2019

Bedarfsbereiche / Warengruppen Arbeits- Kunden- Umsatz in
statten! flachen in Mio. €2
m2
1. Nahrungs- und Genussmittel insgesamt 92 10.165 78,2
Lebensmittel, Reformwaren 44 8.625 65,8
Getranke; Spirituosen; Tabak 22 905 54
Brot, Back- & Konditorwaren 21 500 51
Fleisch & Wurstwaren 5 135 1,9
2. Gesundheit, Kérperpflege insgesamt 33 5.565 41,2
Drogeriewaren, Parfiimerie, Kosmetik 25 5.080 36,6
Apothekerwaren® * * *
Sanitdtswaren * * *
3. Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf insgesamt 6 395 1,6
Blumen, Pflanzen * * *
Zoo- und Heimtierbedarf * * *
4. Zeitungen, Zeitschriften, Biicher 8 3.485 11,7
Zeitungen, Zeitschriften * * *
Biicher * * *
1.-4. Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 139 19.610 132,7
5. PBS? Hobby, Bastelbedarf, Spielwaren ins-
_gesamt 11 1.320 3,7
Papier-, Biiro-, Schreibwaren * * *
Hobby-, Bastelbedarf, Musikalien 5 195 0,7
Spielwaren * * *
6. Bekleidung, Schuhe, Sport insgesamt 171 33.950 151,7
Oberbekleidung, gemischtes Sortiment 57 16.830 76,0
Damenbekleidung 46 4.390 20,8
Herrenbekleidung 7 1.760 7,7
Kinderbekleidung 8 625 2,9
Wasche, Kurzwaren 11 595 3,6
Schuhe 21 2.730 12,9
Lederwaren 6 415 2,8
Sportbekleidung 15 6.605 25,0
7. GPK?®, Hausrat, Geschenkartikel insgesamt 52 6.270 27,3
GPK, Haushaltswaren, Geschenkartikel 48 5.665 24,3
Haus-, Tisch- und Bettwdsche 4 605 3,0
5.-7 Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 234 41.540 182,8
8. Elektrowaren insgesamt 10 2.910 29,5
WeiBe Ware * * *
Leuchten, Elektro-Installation, Zubehor 0 0 0,0
Braune Ware (Radio, TV) * * *
Tontréger, Bildtrager 0 0 0,0
Telefon und Zubehdr * * *
Biiromaschinen, Computer und Zubehor * * *
9. Einrichtung insgesamt 12 1.095 3,7
Mobel * * *
Kiicheneinrichtungen * * *
Antiquitaten, Kunst * * *
Tapeten, Bodenbeldge, Farben, Lacke * * *
10. Sonstiger Einzelhandel insgesamt 73 4.195 324
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf * * *
Foto * 100 *
Optik, Horgerate-Akustik 18 1.340 10,4
Uhren, Schmuck 44 2.315 19,4
Autozubehor 0 0 0,0
Sportgerdte * * *
Sonstige Einzelhandelswaren 4 100 0,5
8.-10. Uberwiegend langfristiger Bedarf 95 8.200 65,6
2.-10. Non-Food insgesamt 376 59.185 302,9
1.-10. Einzelhandelswaren insgesamt 468 69.350 381,0

! = Zuordnung der Arbeitsstatten nach Umsatzschwerpunkten
2 = ecostra-Umsatzschatzungen auf einzelbetrieblicher Ebene
3 = Bei Apotheken werden nur die Umsétze mit freiverkiuflichen Apothekerwaren ausgewiesen
4 = Papier-, Burobedarf und Schreibwaren
5 = Glas, Porzellan, Keramik

Quelle: ecostra-Einzelhandelserhebung Sep./Okt. 2019; ggf. Rundungsdifferenzen
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Der enorm starke Flachen- und Umsatzzuwachs in den Branchen Elektrowaren und Be-
kleidung / Schuhe / Sport in der Innsbrucker Innenstadt ist wesentlich auf die Eréffnung
des ,Kaufhaus Tyrol" zurlickzufiihren. Mit dem groBdimensionierten Saturn-Elektrofach-
markt auf der obersten Verkaufsebene des ,Kaufhaus Tyrol® wurde das bisher nur
schwache Elektrowarenangebot in der Innenstadt massiv ausgeweitet, was sich in einer
enormen Steigerung des diesbeziiglichen Branchenumsatzes um fast 880 % bemerkbar

macht.

Fir die unmittelbar 6stlich von Innsbruck gelegene Marktgemeinde Rum konnten im
Rahmen der Einzelhandelsvollerhebung im September und Oktober 2019 folgende Be-

stands- und Leistungsdaten ermittelt werden:

¢ ca. 51 Arbeitsstatten

e ca. 81.005 m2 Kundenflache

* ca. 175,8 Mio. € Umsatzleistung

Damit verfiigt die Marktgemeinde Rum zwar lediglich Gber knapp 4 % aller Betriebe im
Standortraum, diese stellen allerdings etwa 20 % der gesamten Kundenflache und fast
11 % des Gesamtumsatzes dar.

Tab. 11: Die absoluten und relativen Veranderungen der Bestand- und Leistungs-
daten im Einzelhandel in Rum 2009 - 2019
Arbeits- Kundenflachen Umsatz?
. statten
Bedarfsbereiche / Warengruppen absolut relativ in absolut in relativ in _absplut relativ in %
% m?2 % in Mio. €

1 Nahrungs- und Genussmittel insge-

’ samt 0 +/-0,0 +2.725 +55,0 +18,7 +63,1
2 Gesundheit, Koérperpflege insge-

) samt® -1 -20,0 +123 +19,9 -1,2 -22,1

Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf
insgesamt - -25,0 +827 +100,5 +1,5 +102,1

4. Zeitungen, Zeitschriften, Blicher 100,0 +40 +200,0 +0,2 +84,2
1.-4, Uberwiegend kurzfristiger Be-

T darf -1 -4,8 +3.715 +57,9 +19,2 +52,0
5 PBS*, Hobby, Bastelbedarf, Spiel-

) waren insgesamt 0 +/-0,0 -520 -47,3 -1,5 -53,6
6 Bekleidung, Schuhe, Sport insge-

) samt 1 12,5 -130 -2,2 -5,6 -35,3
7 GPK®, Hausrat, Geschenkartikel ins-

) gesamt 0 +/-0,0 -100 -14,3 -0,3 -19,2
5.7, Uberwiegend mittelfristiger

U Bedarf 1 9,1 -750 -9,8 -7,3 -36,8
8. Elektrowaren insgesamt 2 - +110 - +0,5 -
9. Einrichtung insgesamt 1 10,0 +10.510 +23,1 +16,0 +23,1
10. Sonstiger Einzelhandel insgesamt 0 +/-0,0 +2.448 +45,1 +10,6 +95,9
8.-10 Uberwiegend langfristiger Be-

T darf 3 18,8 +13.068 +25,7 +27,0 +33,7
2.-10. Non-Food insgesamt 3 8,1 +13.308 +22,2 +20,1 +18,8
1.-10. Einzelhandelswaren insgesamt 3 6,3 +16.033 +24,7 +38,9 +28,4

! = Zuordnung der Arbeitsstatten nach Umsatzschwerpunkten

2 = ecostra-Umsatzschétzungen auf einzelbetrieblicher Ebene

3 = Bei Apotheken werden 2019 nur die Umsatze mit freiverkduflichen Apothekerwaren ausgewiesen. In den Werten 2009 waren auch die Umsatze
mit rezeptpflichtigen Apothekerwaren enthalten, so dass die tatsachliche Umsatzentwicklung in diesem Angebotssegment im Vergleichszeitraum
deutlich héher liegt.

4 = Papier-, Burobedarf und Schreibwaren

5 = Glas, Porzellan, Keramik

Quelle: ecostra-Einzelhandelserhebung Sep./Okt. 2019; ggf. Rundungsdifferenzen
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Gegeniiber dem Jahr 2009 wuchs die Zahl der Einzelhandelsbetriebe in Rum zwar nur
um 3 Betriebe bzw. etwas mehr als +6 %, die Kundenflache stieg jedoch um knapp
+25 % und der Umsatz legte gar um fast +29 % zu. Auf der Ebene einzelner Branchen
sind die absoluten Zu- und Abgénge bei den Arbeitsstatten jeweils in einer tberschau-
baren GréBenordnung. Bei Betrachtung der Kundenflachenausstattung ergibt sich hier
dann ein anderes Bild. So hat sich z.B. der Umbau und die Erweiterung des Kika-Mé&bel-
und Einrichtungshauses flachen- und umsatzmaBig deutlich bemerkbar gemacht.
Ebenso auch die Neukonzeption des ehemaligen Baumax-Standortes durch Hornbach.
Die @ Kundenflache pro Betrieb stieg in Rum von bereits sehr beachtlichen ca. 1.048
m?2 (2002), auf ca. 1.354 m2 (2009) bis zuletzt ca. 1.588 m2 VK (2019), was den aus-
gepragten Besatz flachenintensiver Betriebstypen in Rum illustriert.

Tab. 12: Die Arbeitsstatten, die Kundenflachen und die Umsatzleistung des Einzelhan-
dels in der Marktgemeinde Rum im Jahr 2019

Bedarfsbereiche / Warengruppen Arbeits- Kunden- Umsatzin
stitten'  flachen in Mio. €2
m2
1. Nahrungs- und Genussmittel insgesamt 11 7.680 48,5
Lebensmittel, Reformwaren 5 7.410 46,8
Getranke; Spirituosen; Tabak * * *
Brot, Back- & Konditorwaren * * *
Fleisch & Wurstwaren * * *
2. Gesundheit, Kérperpflege insgesamt 4 740 4,3
Drogeriewaren, Parfiimerie, Kosmetik * * *
Apothekerwaren® * * *
3. Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf insgesamt 3 1.650 3,0
Blumen, Pflanzen * * *
Zoo- und Heimtierbedarf * * *
4. Zeitungen, Zeitschriften, Biicher * * *
Zeitungen, Zeitschriften * * *
Biicher * * *
1.-4. Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 20 10.130 56,1
5. PBS? Hobby, Bastelbedarf, Spielwaren ins-
_gesamt * 580 1,3
Hobby-, Bastelbedarf, Musikalien * * *
6. Bekleidung, Schuhe, Sport insgesamt 9 5.750 10,2
Oberbekleidung, gemischtes Sortiment 6 4.890 7,7
Schuhe * * *
Sportbekleidung * * *
7. GPK?®, Hausrat, Geschenkartikel insgesamt * 600 1,1
GPK, Haushaltswaren, Geschenkartikel * * *
5.-7. Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 12 6.930 12,6
8. Elektrowaren insgesamt * * *
Braune Ware (Radio, TV) * * *
Telefon und Zubehdr * * *
9. Einrichtung insgesamt 11 55.960 85,1
Mobel 6 54.430 79,0
Kiicheneinrichtungen * * *
Tapeten, Bodenbeldge, Farben, Lacke * * *
10. Sonstiger Einzelhandel insgesamt 6 7.875 21,6
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf * * *
Autozubehdr * * *
Sonstige Einzelhandelswaren * * *
8.-10. Uberwiegend langfristiger Bedarf 19 63.945 107,1
2.-10. Non-Food insgesamt 40 73.325 127,3
1.-10. Einzelhandelswaren insgesamt 51 81.005 175,8
! = Zuordnung der Arbeitsstatten nach Umsatzschwerpunkten * kein Ausweis aus Datenschutzgriinden

2 = ecostra-Umsatzschatzungen auf einzelbetrieblicher Ebene

3 = Bei Apotheken werden nur die Umsétze mit freiverkauflichen Apothekerwaren ausgewiesen
4 = Papier-, Burobedarf und Schreibwaren

5 = Glas, Porzellan, Keramik

Quelle: ecostra-Einzelhandelserhebung Sep./Okt. 2019; ggf. Rundungsdifferenzen
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Der Einzelhandel in der westlich an Innsbruck angrenzenden Marktgemeinde Vols zeigt

aktuell folgende Bestands- und Leistungsdaten:

* ca. 84 Arbeitsstatten

e ca. 53.290 m2 Kundenflache

¢ ca. 158,4 Mio. € Umsatzleistung.

Somit finden sich in Vols etwas mehr als 6 % aller Betriebe, etwas Uber 13 % der
gesamten Kundenfladche und knapp 10 % der gesamten Umsatzleistung des Einzelhan-
dels im Standortraum Innsbruck, Rum und Véls. In Vdls zeichnet sich seit dem Jahr
2009 eine ahnliche Entwicklung ab wie in Rum. So hat die Zahl der Arbeitsstatten leicht
zugenommen, die Kundenflachenausstattung stieg um fast +68 % und die Umsatzleis-
tung legte um knapp +31 % zu. Zu dem Flachen- und Umsatzzuwachs haben v.a. auch
die Neuerdffnungen von TK Maxx im April 2017 und von Bauhaus im Dezember 2017

beigetragen.!

Tab. 13: Die absoluten und relativen Verdnderungen der Bestand- und Leistungs-
daten im Einzelhandel in Vdls 2009 — 2019
Arbeits- Kundenflachen Umsatz?
. stitten*
Bedarfsbereiche / Warengruppen absolut relativ in absolut in relativ in % ‘absolut relativ in
% m?2 in Mio. € %

1 Nahrungs- und Genussmittel insge-

’ samt +3 +18,8 +681 +11,2 +11,1 +31,5
2 Gesundheit, Koérperpflege insge-

) samt? 0 +-0,0 +1.902 +225,6 +5,0 +69,0

Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf
insgesamt +1 100,0 +488 +4.066,7 +0,8 +630,8

4. Zeitungen, Zeitschriften, Blicher -1 -25,0 -70 -149 -0,3 -19,5
1.-4 Uberwiegend kurzfristiger Be-

T darf +3 10,7 +3.001 +40,5 +16,6 +37,4
5 PBS*, Hobby, Bastelbedarf, Spiel-

) waren insgesamt -1 -50,0 +260 +89,7 +0,8 +108,3
6 Bekleidung, Schuhe, Sport insge-

' samt -1 -3,2 +2.282 +19,1 +5,3 +13,3
7 GPK®, Hausrat, Geschenkartikel ins-

) gesamt 0 +/-0,0 +505 +126,3 +1,0 +83,3
5.7, Uberwiegend mittelfristiger

U Bedarf -2 -54 +3.047 +24,1 +7,0 +17,0
8. Elektrowaren insgesamt -2 -25,0 -920 -20,9 -11.4 -60,2
9. Einrichtung insgesamt 0 +/-0,0 +1.880 +67,1 +0,9 +23,1
10. Sonstiger Einzelhandel insgesamt -3 -21,4 +14.545 +324,3 24,3 +192,9
8.-10 Uberwiegend langfristiger Be-

"7 darf -5 -21,7 +15.505 +132,7 +13,8 +38,8
2.-10. Non-Food insgesamt -7 -9,7 +20.872 +81,4 +26,3 +30,6
1.-10. Einzelhandelswaren insgesamt -4 -4,5 +21.553 +67,9 +37,3 +30,8

1 = Zuordnung der Arbeitsstatten nach Umsatzschwerpunkten

2 = ecostra-Umsatzschétzungen auf einzelbetrieblicher Ebene

3 = Bei Apotheken werden 2019 nur die Umsétze mit freiverkduflichen Apothekerwaren ausgewiesen. In den Werten 2009 waren auch die Umsétze
mit rezeptpflichtigen Apothekerwaren enthalten, so dass die tatsachliche Umsatzentwicklung in diesem Angebotssegment im Vergleichszeitraum
deutlich hoher liegt.

4 = Papier-, Biirobedarf und Schreibwaren

5 = Glas, Porzellan, Keramik

Quelle: ecostra-Einzelhandelserhebung Sep./Okt. 2019; ggf. Rundungsdifferenzen

In der Warengruppe Blumen / Pflanzen / zoolog. Bedarf erklart sich der enorme %-Zuwachs bei den

Kundenflachen und dem Umsatz durch den Umstand, dass das bestehende Dehner-Gartencenter
nicht dieser Warengruppe, sondern der Warengruppe Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf und damit
dem sonstigen Einzelhandel zugeordnet ist.
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Ebenso wie Rum verzeichnete auch Véls in den vergangenen Jahren ein enormes
Wachstum der durchschnittlichen Kundenflache pro Betrieb. So stieg die @-Flache von
ca. 325 m2 VK (2002) auf ca. 361 m2 VK (2009) und zuletzt auf ca. 634 m2 VK (2019).
Anders als das fast ausschlieBlich von Fachmarkten gepragte Angebot in Rum macht
sich hier jedoch die Flachenstruktur des Shoppingcenters ,Cyta™ bemerkbar, das neben
einigen groBeren Magnetbetrieben auch diverse kleinflachige Boutiquen und Shops be-

sitzt.

Tab. 14:

Die Arbeitsstatten, die Kundenflachen und die Umsatzleistung des Einzel-
handels in der Marktgemeinde Véls im Jahr 2019

Bedarfsbereiche / Warengruppen Arbeits- Kunden- Umsatzin
stitten'  flachen in Mio. €2
m2
1. Nahrungs- und Genussmittel insgesamt 19 6.770 46,2
Lebensmittel, Reformwaren 8 6.440 43,3
Getranke; Spirituosen; Tabak * * *
Brot, Back- & Konditorwaren 5 110 1,1
Fleisch & Wurstwaren * * *
2. Gesundheit, Kérperpflege insgesamt 7 2.745 12,3
Drogeriewaren, Parfiimerie, Kosmetik 5 2.610 11,2
Apothekerwaren® * * *
3. Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf insgesamt * * *
Blumen, Pflanzen * * *
Zoo- und Heimtierbedarf * * *
4. Zeitungen, Zeitschriften, Biicher * * *
Zeitungen, Zeitschriften * * *
Biicher * * *
1.-4. Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 31 10.415 60,8
5. PBS? Hobby, Bastelbedarf, Spielwaren ins-
_gesamt * * *
Papier-, Biiro-, Schreibwaren * * *
6. Bekleidung, Schuhe, Sport insgesamt 30 14.230 44,7
Oberbekleidung, gemischtes Sortiment 15 8.070 24,2
Damenbekleidung 6 930 3,3
Herrenbekleidung * * *
Wasche, Kurzwaren * * *
Schuhe 4 1.910 7,7
Sportbekleidung * * *
7. GPK?®, Hausrat, Geschenkartikel insgesamt * 905 2,2
GPK, Haushaltswaren, Geschenkartikel * * *
5,-7. Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 35 15.685 48,4
8. Elektrowaren insgesamt 6 3.480 7,6
Braune Ware (Radio, TV) * * *
Telefon und Zubehdr * * *
Biiromaschinen, Computer und Zubehor * * *
9. Einrichtung insgesamt 1 4.680 4,8
Mdobel * * *
10. Sonstiger Einzelhandel insgesamt 11 19.030 36,9
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 5 18.430 34,0
Optik, Horgerate-Akustik * * *
Uhren, Schmuck * * *
Sportgerdte * * *
8.-10. Uberwiegend langfristiger Bedarf 18 27.190 49,2
2.-10. Non-Food insgesamt 65 46.520 112,2
1.-10. Einzelhandelswaren insgesamt 84 53.290 158,4

! = Zuordnung der Arbeitsstatten nach Umsatzschwerpunkten
2 = ecostra-Umsatzschatzungen auf einzelbetrieblicher Ebene
3 = Bei Apotheken werden nur die Umsétze mit freiverkauflichen Apothekerwaren ausgewiesen
4 = Papier-, Burobedarf und Schreibwaren
5 = Glas, Porzellan, Keramik

Quelle: ecostra-Einzelhandelserhebung Sep./Okt. 2019; ggf. Rundungsdifferenzen
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6.3 Analyse und Bewertung anhand betrieblicher Kennzahlen, Versorgungs-und
Leistungskennziffern sowie Kaufkraftbewegungsdaten
Die dargestellten Bestands- und Leistungsdaten des Einzelhandelsstandortes Innsbruck,
Rum und Véls bilden die Grundlage fiir weitere Berechnungen und Kennzahlen, anhand
derer eine weiterfiihrende Bewertung sowie ein Vergleich mit brancheniblichen Bench-
marks mdglich wird.
Zur 6konomischen Bewertung kénnen Betriebs- und Produktivitatskennzahlen herange-
zogen werden, die sowohl eine Einordnung der aktuellen Leistungsfahigkeit des Handels
im Standortraum Innsbruck, Rum und Véls erlauben, als auch einen Vergleich mit bran-
cheniiblichen Benchmarks sowie den Werten aus der Einzelhandelsstrukturanalyse von
2009 mdglich machen. Die entsprechenden Werte ebenso wie die Vergleichskennziffern
von 2009 finden sich in den folgenden Tabellen aufgeschliisselt nach Food- und Non-
Food-Sortimenten sowie nach verschiedenen réaumlichen Standortkategorien.
Tab. 15: Betriebliche Kennziffern des Einzelhandels von Innsbruck, Rum und Véls
differenziert nach Standortlagen fiir die Jahre 2009 und 2019
Kundenfldche je Betrieb @ Umsatz je Betrieb @ Flachenproduktivitit in
Standortlage in m2 in Mio. € €/m2 VK
9 Food Non- EH ge- Food Non- EH ge- Food Non- EH ge-
Food samt Food samt Food samt
Innsbruck 2019 110 157 148 0,9 0,8 0,8 7.690 5.120 5.490
Innenstadt 2009 86 118 112 0,7 0,6 0,6 7.940 4.690 5.170
Innsbruck 2019 246 285 272 1,6 1,0 1,2 6.440 3.670 4.470
(ohne In-
nenstadt) 2009 215 264 250 1,3 1,0 1,1 5.940 3.830 4.370
Innsbruck 2019 207 230 224 1,4 0,9 1,1 6.630 4.090 4.730
gesamt 2009 177 201 195 1,1 0,8 09 6.230 4.050  4.550
2019 698  1.833 1.588 4,4 3,2 3,4 6.310 1.740 2.170
Rum
2009 450  1.622 1.354 2,7 2,9 2,9 6.000 1.790 2.110
| 2019 356 716 634 2,4 1,7 1,9 6.820 2.410 2.970
Vols
2009 381 356 361 2,2 1,2 1,4 5.770 3.350 3.810
Innsbruck, 2019 231 328 302 1,5 1,1 1,2 6.620 3.310 3.980
Rum und
Vols 2009 196 265 248 1,2 0,9 1,0 6.170 3.470  4.000

Quelle: ecostra-Einzelhandelserhebungen Innsbruck, Rum und Véls 2019 und 2009; ca- Werte, ggf. Rundungsdifferenzen

ik

Im Vergleich zum Jahr 2009 zeigen im gesamten Standortraum die Kennziffern fast
durchweg hohere Werte. Ausnahme bildet die Flachenproduktivitdt in Non-Food-Seg-
ment in Rum und in Véls, wobei diese v.a. in Vols stark abgesunken ist. Die Ursache ist
in beiden Fallen eindeutig: in Rum ist fir das Absinken der Flachenproduktivitdt die
Er6ffnung des vergréBerten Hornbach sowie die Flachenerweiterung von Kika verant-
wortlich, in Vdls ist die Neuerdffnung des sehr grof8 dimensionierten Bauhaus der Grund.
Flachenintensive Betriebstypen des Mébel- ebenso wie des DIY-Handels zeichnen sich
durch eine branchentypisch niedrige Flachenproduktivitdt aus, was in diesem Fall eine
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entsprechend dampfende Wirkung auf die Benchmarks genommen hat. Mit einer Fla-
chenproduktivitdt von @ ca. 3.980,-- € / m2 VK liegt der Standortraum auch unterhalb
eines Vergleichswertes, den z.B. KMU Forschung Austria als @-Wert fiir den Osterreichi-
schen Handel im Jahr 2017 angibt (vgl. hierzu Abb. 2). Dies ist flir GroBstadte und
Metropolen trotz meist héherer Standortkosten ebenfalls ein durchaus typisches Pha-
nomen, da in hochrangigen zentralen Orten mit einer entsprechend weitraumigen Ver-
sorgungsfunktion in verstarktem MaBe groBdimensionierte Betriebstypen v.a. auch je-
ner Branchen vertreten sind, welche typischerweise niedrige Raumleistungen zeigen
(z.B. Baumarkte, Gartencenter, Mébelhduser). In der Innenstadt von Innsbruck liegt die
Flachenproduktivitdt dann — bedingt u.a. durch die deutlich kleinteiligere Geschafts-
struktur — deutlich tiber dem @-Wert fiir Osterreich. In den vergangenen Jahren ist die
Raumleistung in der Innsbrucker Innenstadt kontinuierlich von ca. 4.205,-- € / m2 VK
(2002) auf ca. 5.170,-- € / m2 VK (2009) und zuletzt auf ca. 5.490,-- € / m2 VK gestie-
gen.

Abb. 15: Durchschnittliche Kundenfldchenausstattung je Betrieb im Standortraum
Innsbruck, Rum und Véls differenziert nach Standortlage

Kundenfliche je Betrieb in m?

Die durchschnittliche Kundenflache je Betrieb im Standortraum Innsbruck, Rum und Véls differenziert nach
Standortlagen

Innenstadt Innsbruck ohne Innsbruck gesamt Vals Gewerbegebiet/Grine  Innsbruck, Rum und

Innenstadt Wiese Vals

u Food = Non-Food B Insgesamt

'
ndalsachebung Innsbruck, Rum und Véls 2018 ecostra

&

In der Innenstadt von Innsbruck zeigt sich auch ein deutlicher Anstieg der @ Kunden-
flache sowie des @ Umsatzes pro Betrieb, was v.a. auf die Eréffnung des ,Kaufhaus
Tyrol" zuriickzufiihren ist, wo mehrere groBdimensionierte Betriebstypen des Einzelhan-
dels ihren Standort gefunden haben. In Rum hat sich v.a. im Food-Sektor die @ Kun-
denflache pro Betrieb deutlich erhéht, was sich dann ebenfalls im @ Umsatz pro Betrieb
spiegelt. Derselbe Effekt ist in V6ls im Non-Food-Sektor erkennbar. Dagegen ist in Véls
der @ Umsatz pro Betrieb bei Food zwar angestiegen, die @ Kundenflache hat sich etwas
verringert; dies lasst sich auf den Umstand zuriickfihren, dass hier im Vergleichszeit-
raum das Umsatzvolumen bei Nahrungs- & Genussmittel stark ausgeweitet werden
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konnte, die Zahl der Arbeitsstatten und v.a. die Kundenflachenausstattung in diesem
Angebotssegment aber hinter dieser Entwicklung zuriickgeblieben sind (vgl. Tab. 13).

Abb. 16: Der durchschnittliche Umsatz je Betrieb im Standortraum Innsbruck, Rum
und Vols differenziert nach Standortlage

Der durchschnittliche Umsatz je Betrieb im Standortraum Innsbruck, Rum und Véls differnziert nach

Standortlage
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Abb. 17: Die durchschnittliche Flachenproduktivitat im Standortraum Innsbruck,
Rum und Véls differenziert nach Standortlage
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Zur Einschatzung und Bewertung der Versorgungsleistung des Handels einer Stadt oder
Region kdnnen sog. Versorgungskennziffern herangezogen werden, welche die jeweili-
gen Bestands-und Leistungsdaten in Relation zu den Einwohnerzahlen eines Raumes
setzen und weiterfiihrende Analysen — so z.B. interkommunale Vergleiche - ermdgli-
chen.

Tab. 16: Versorgungs- und Leistungskennziffern des Einzelhandels differenziert

nach Gemeinden im Standortraum 2019

Betriebsstidtten je Kundenfldche je 1.000 Umsatz je Einwohner in €
1.000 Einwohner EW in m2
Stadt Non- ge- Non- ge- Non-
Einwohner  Food Food samt Food Food samt Food Food gesamt

Innsbruck 132.110 2,5 6,6 9,1 510 1.520 2.030 3.390 6.230 9.620
Rum 9.240 1,2 4,3 5,5 830 7.940 8.770 5.240 13.780 19.020
Vols 6.840 2,8 9,5 12,3 990 6.800 7.790 6.740 16.400 23.140
Innsbruck,
Rum und 148.190 2,4 6,6 9,0 550 2.170 2.720 3.660 7.170 10.830
Vols

Quelle: ecostra-Einzelhandelserhebung September/Oktober 2019; ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen

ik

Im Vergleich der Kennzahlen mit der Einzelhandelsstrukturanalyse 2009 ist folgendes
festzustellen:

Die Zahl der Betriebsstdtten je 1.000 Einwohner im Gesamtraum ist von ca. 10,0
(2009) auf derzeit ca. 9,0 (2019) gesunken. Im Jahr 2002 lag diese Kennzahl noch
bei 11,8 Betriebsstatten je 1.000 Einwohner. Diese Entwicklung ist vor dem Hinter-
grund steigender Einwohnerzahlen bei einer gleichzeitig riicklaufigen Zahl der Ar-
beitsstatten zu sehen.

Die Kundenflache je 1.000 Einwohner hat sich seit 2009 von ca. 2.470 m2 auf derzeit
ca. 2.720 m2 (2019) erhoht. Im Jahr 2002 lag dieser Wert noch bei ca. 2.410 m2 VK
je 1.000 Einwohner. Damit hat bezogen auf die Einwohnerzahl das Flachenwachstum
nochmals deutlich zugelegt. Die entsprechende Kennzahl des Standortraumes liegt
auch deutlich iber dem Durchschnittswert fiir Osterreich von ca. 1.560 m2 VK pro
1.000 Einwohner (vgl. Kap. 1.3.1). Hier ist jedoch auch die Versorgungsfunktion von
Innsbruck als zentraler Ort der hochsten Stufe in Tirol zu berticksichtigen, was eine
entsprechend Uberdurchschnittlich hohe Flachenausstattung im Einzelhandel nahe-
legt. Werden hier die entsprechenden Kennzahlen nur fiir die beiden Marktgemein-
den Rum und Véls herangezogen, zeigt sich mit ca. 8.770 m2 (Rum 2019) bzw.
7.790 m2 VK je 1.000 Einwohner (V6ls 2019) die exorbitant hohe relative Flachen-
ausstattung der beiden Nachbargemeinden von Innsbruck.

Die Kennzahl Umsatz je Einwohner ist im Vergleichszeitraum von ca. 9.890,-- €
(2009) auf ca. 10.830,-- € (2019) gestiegen. Im Jahr 2002 belief sich der Wert noch
auf ca. 8.475,-- € je Einwohner. Bezogen auf die einzelnen Gemeinden des Stand-
ortraumes zeigt sich hier eine enorme Spreizung der Werte: wahrend die Landes-
hauptstadt Innsbruck aktuell eine Leistungskennziffer von ca. 9.620,-- € und damit
nahe an dem Wert fliir den gesamten Standortraum liegt, zeigt die Marktgemeinde

Einzelhandelsstrukturanalyse Innsbruck, Rum und Véls 2020 88



6.4

ik

Rum mit ca. 19.020,-- € in etwa den doppelten Wert und die Marktgemeinde Vols
liegt mit ca. 23.140,-- € je Einwohner nochmals dariiber.

Die entsprechenden Werte werden in der weiteren Folge in einem interkommunalen
Kennziffernvergleich dann nochmals aufbereitet und kommentiert.

Die Kaufkraftstrome zwischen dem Standortraum Innsbruck, Rum und Vols
und dem liberdrtlichen Einzugsgebiet

Fir den Einzelhandel im Standortraum Innsbruck, Rum und Véls werden nachfolgend
die Kaufkraftbewegungen, differenziert nach Hauptwarengruppen, dargestellt. Zum ei-
nen wird damit die Bedeutung des Einzelhandels fiir die Versorgung der eigenen Wohn-
bevélkerung transparent gemacht, zum anderen wird der Kaufkraftzufluss aus dem Um-
land bzw. auch ein Kaufkraftabfluss aus dem Standortraum verdeutlicht.

Fir die nachfolgenden Berechnungen der Kaufkraftbewegungen wurden die Umsatz-
leistungen bereinigt. Zum einen werden die Umséatze der Mehrbranchenbetriebe (z.B.
Non-Food-Sortimente im Lebensmittelhandel) auf die einzelnen Hauptwarengruppen
anteilig umgelegt, zum anderen werden die Anteile der Umsatzleistung durch die Wohn-
bevélkerung von Innsbruck, Rum und Véls bzw. der Umlandbevélkerung ausgewiesen.
In einem weiteren Schritt wird dann die bereinigte Umsatzleistung differenziert nach
den jeweiligen Zonen des Einzugsgebietes dem entsprechenden Kaufkraftpotenzial ge-
geniibergestellt. Auf diese Weise lasst sich die Kaufkraftbindung bezogen auf die Wohn-
bevélkerung im Standortraum Innsbruck, Rum und Véls als auch in der Differenzierung
nach Einzugsgebietszonen (Nah-, Mittel- und Ferneinzugsgebiet) ermitteln.

Die Berechnung der Kaufkraftbindungsquote wird nachfolgend beispielhaft anhand des
Nahrungs- und Genussmittelsektors dargestellt. Diese Kaufkraftbindungsquote wird
ausschlieBlich durch den Einzelhandel im Standortraum Innsbruck, Rum und Véls mit
Kunden aus diesem Standortraum (Naheinzugsgebiet, Zone I) erzielt:

ca. 353,1 Mio. € : ca. 376,2 Mio. € = ca. 94 %

(bereinigter Umsatz durch die (Kaufkraft in Zone I) (Kaufkraftbindung)
Wohnbevélkerung in Zone I)

Im konkreten Fall bedeutet eine Kaufkraftbindungsquote von ca. 94 %, dass von 100,-
€, welche die Haushalte im Standortraum Innsbruck, Rum und Véls im Durchschnitt pro
Jahr fiir Nahrungs- und Genussmittel ausgeben, insgesamt 94,-- € im Lebensmittelein-
zelhandel des Standortraumes ausgegeben werden. Etwa 6,-- € werden bei Anbietern
auBerhalb des Standortraumes bzw. beim ambulanten Handel (z.B. Wochenmarkte, Lie-
ferservice) oder bei landwirtschaftlichen Direktvermarktern als Umsatz wirksam. Fir die
einzelnen weiteren Hauptwarengruppen kodnnen folgende Kaufkraftbindungs- bzw.
Kaufkraftabflussquoten fiir den Einzelhandel im Standortraum festgestellt werden:
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Kaufkraftbindung  Kaufkraftabfluss

e Nahrungs- und Genussmittel : 94 % 6 %
e Gesundheit, Korperpflege : 89 % 11 %
e Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf : 86 % 14 %
e Zeitungen, Zeitschriften, Blicher : 67 % 33%
e PBS, Hobby, Bastelbedarf, Spielwa- : 60 % 40 %
ren
e Bekleidung, Schuhe, Sport : 87 -88 % 12-13 %
e GPK, Hausrat, Geschenkartikel : 85-86 % 14 - 15 %
o Elektrowaren : 50 % 50 %
¢ Einrichtung, Mdbel : 78 -79 % 21-22%
e Sonstige Einzelhandelswaren : 68 - 69 % 31-32%
e Insgesamt 82 % 18 %

Insgesamt erreicht der Einzelhandel im Standortraum Innsbruck, Rum und Véls nach
Berechnungen von ecostra derzeit im Naheinzugsgebiet — also bei der Wohnbevélke-
rung des Standortraums — eine Kaufkraftbindung von ca. 82 %, was nach wie vor einen
sehr guten Wert darstellt. Gegenliber dem Vergleichsjahr 2009 ist diese Kaufkraftbin-
dung aber zuriickgegangen (2009: ca. 87 — 88 %), was v.a. auf die zwischenzeitlichen
Marktanteilsgewinne des Online-Shoppings zuriickzufiihren ist. Dieser Riickgang der
Kaufkraftbindung ist — mit Ausnahme der Warengruppen ,Blumen / Pflanzen / zoolog.
Bedarf", ,GPK / Hausrat / Geschenkartikel" sowie ,Sonstige Einzelhandelswaren™ — iber
alle Warengruppen hinweg in mehr oder weniger starkem AusmaB festzustellen. Beson-
ders deutlich ist der Riickgang bei ,Elektrowaren®, wo sich die Kaufkraftbindung bei der
eigenen Wohnbevolkerung des Standortraumes von ca. 81 % (2009) auf nun ca. 50 %
(2019) deutlich reduziert hat. Einen ebenfalls sehr starken Riickgang der Kaufkraftbin-
dung verzeichnet die Warengruppe ,Zeitungen / Zeitschriften / Blicher", welche von ca.
89 — 90 % (2009) auf heute ca. 67 % (2019) sank. Gerade bei diesen beiden Waren-
gruppen hat die Digitalisierung sowie das Online-Shopping in den vergangenen Jahren
die Angebots- und Nachfragesituation nachhaltig verandert, was sich nun in den ent-
sprechend niedrigeren Kaufkraftbindungsquoten bemerkbar macht.

Im Uiberdrtlichen Einzugsgebiet hat die Marktdurchdringung des Einzelhandels von Inns-
bruck, Rum und Véls seit dem Jahr 2009 im Non-Food-Bereich ebenfalls abgenommen,
dagegen konnte diese im — vom Online-Handel weitgehend (noch) unbeeinflussten -
Food-Bereich sogar leicht gesteigert werden. Bezogen auf das gesamte Einzugsgebiet
(Zonen I —1III) und sémtliche Warengruppen erreicht der Einzelhandel im Standortraum
derzeit eine Marktdurchdringung von ca. 35 % (2009: ca. 37 — 38 %). Bei Nahrungs- &
Genussmitteln belduft sich dieser Wert auf ca. 30 % (2009: ca. 28 %) und bei Non-
Food-Waren auf ca. 38 — 39 % (2009: ca. 42 — 43 %). In Anbetracht des raumlich
weitgefassten Einzugsgebietes und der Verénderungen in der Wettbewerbslandschaft
in den letzten 10 Jahren stellt eine Marktdurchdringung in diesem Raum von insgesamt
ca. 35 % einen — nach wie vor — sehr guten Wert dar, welcher u.a. auch die auBeror-
dentlich hohe Bedeutung des Standortraumes als Einkaufsdestination unterstreicht.
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Tab. 17: Die Kaufkraftbewegungen und die Kaufkraftbindung des Einzelhandels im Standortraum Inns-
bruck, Rum und Véls differenziert nach Food, Non-Food und Einzelhandelswaren insgesamt

Food Non-Food Einzelhandelswaren

insgesamt
in Mio. € in % in Mio. € in % in Mio. € in %

Umsatzleistung unbereinigt 543,0 -- 1.062,5 - 1.605,5 --
Umsatzleistung Non-Food im Food-Sektor -74,6 -- +74,6 - - --
Umsatzleistung Food im Non-Food-Sektor +22,8 -- -22,8 - - --
Umsatz bereinigt 491,2% -- 1.114,3** - 1.605,5 --
Zone I Kaufkraftvolumen 376,2 -- 625,2 - 1.001,4 --
(Naheinzugsgebiet Umsatzleistung 353,1 -- 467,6 - 820,7 --
Innsbruck, Rum & Kaufkraftbindung - 94 -  74-75 - 82
Vols)
Zone II Kaufkraftvolumen 491,5 -- 817,0 - 1.308,5 --
(mittleres Einzugsge- Umsatzleistung 76,9 -- 282,5 - 359,4 --
biet) Kaufkraftabschépfung - 15-16 -~  34-35 - 27-28
ZonenI-1II Kaufkraftvolumen 867,6 - 1.442,3 - 2.309,9 -
(Kerneinzugsgebiet) Umsatzleistung 430,0 -- 750,1 - 1.180,1 --

Kaufkraftabschopfung - 49-50 - 52 - 51
Zone 1III Kaufkraftvolumen 703,3 -- 1.166,1 - 1.869,4 --
(Ferneinzugsgebiet) Umsatzleistung 38,7 -- 249,1 -- 287,8 --

Kaufkraftabschdpfung - 5-6 - 21-22 - 15-16
ZonenI - III Kaufkraftvolumen 1.570,9 - 2.608,4 - 4.179,3 -
(Einzugsgebiet ins- Umsatzleistung 468,7 -- 999,2 - 1.467,9 --
gesamt) Kaufkraftabschdpfung - 30 -- 38-39 - 35

* = ca. 22,5 Mio. € stammen von auBerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes (sog. ,Streuumsatze™)
** = ca. 114,8 Mio. € stammen von auBerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes (sog. ,Streuumsatze™)
Quelle: ecostra-Berechnungen; ggf. Rundungsdifferenzen

Abb. 18: Die Kaufkraftabschépfung des Einzelhandels in Innsbruck, Rum & Véls aus
dem abgegrenzten Einzugsgebiet

Die Kaufkraftabschopfung des Einzelhandels im Standortraum Innsbruck, Rum und Veéls aus dem
abgegrenzten Einzugsgebiet
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Abb. 19: Die Zusammensetzung des Umsatzes des Einzelhandels im Standortraum In-
nsbruck, Rum und Véls nach raumlich differenzierten Kundengruppen

L4
Quelle: scostra-Einvelhandelserhebung Innshruck, Rum und Vels 2010 ecostra

Die Zusammensetzung des Umsatzes des Einzelhandels im Standortraum Innsbruck, Rum und Viéls nach
raumlich differenzierten Kundengruppen
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Die Analyse der raumlichen Umsatzherkunft des Einzelhandels im Standortraum Inns-
bruck, Rum und Vdls zeigt, dass etwas mehr als die Halfte des Umsatzes des 6rtlichen
Einzelhandels (ca. 51 %) mit der eigenen Wohnbevdlkerung erwirtschaftet wird. Mit
Kunden aus dem mittleren Einzugsgebiet (Zone II), welches im Osten bis Schwaz, im
Westen bis Silz und im Sliden bis Steinach am Brenner reicht, werden etwa 22 % des
Umsatzes erzielt. Auf das Ferneinzugsgebiet entfallen knapp 18 % und auf Streuum-
satze von auBerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes entfallen knapp 9 %. Gegen-
Uber den Vergleichswerten aus der Untersuchung des Jahres 2009 hat sich eine leichte
Verschiebung dahingehend ergeben, als der Umsatzanteil mit Kunden aus der Zone II
etwas abgenommen und mit Kunden aus der Zone III etwas zugenommen hat.

Die besondere touristische Funktion des Standortraumes und dessen Bedeutung fiir den
hiesigen Einzelhandel wird nicht nur in dem anhaltend hohen Anteil der Streuumsatze
deutlich, sondern auch wenn fiir ausgewahlte Teile des Standortraumes der Anteil der
Streuumsatze getrennt ausgewiesen wird. So belaufen sich die Streuumsatze in

¢ Innsbruck auf ca. 123,0 Mio. € bzw. auf ca. 9,7 % des Einzelhandelsumsatzes

¢ der abgegrenzten Innenstadt von Innsbruck auf ca. 74,2 Mio. € bzw. auf ca. 19,5 %
des Einzelhandelsumsatzes.!

Dies bedeutet, dass in der Innenstadt von Innsbruck nahezu jeder 5. Euro im Einzel-
handel mit Kunden erwirtschaftet wird, welche entweder eine vergleichsweise weite

&

! In Rum betragt der Umsatzanteil dieser Streuumsatze ca. 5,3 Mio. € bzw. ca. 3,0 % und in Vols ca.
9,0 Mio. € bzw. ca. 5,7 %.

Einzelhandelsstrukturanalyse Innsbruck, Rum und Véls 2020 92



6.5

ik

Anreise haben bzw. sich im Rahmen eines touristischen Besuchs hier aufhalten. Die
Umsatzbedeutung der Touristen hat in den vergangenen Jahren deutlich zugenommen.
So wurden im Jahr 2009 in der Innenstadt noch ca. 40,9 Mio. € bzw. ca. 14,9 % des
Innenstadtumsatzes im Einzelhandel mit Touristen erzielt, d.h. diese Umséatze konnten
im Vergleichszeitung um ca. 81 — 82 % gesteigert werden.

Die Einzelhandelszentralitiat des Einzelhandels im Standortraum Innsbruck,
Rum und Véls

Die sog. Einzelhandelszentralitdt errechnet sich durch die Gegeniiberstellung der Um-
satzleistung des ortlichen Einzelhandels mit der Kaufkraft der dortigen Wohnbevélke-
rung und ist ein MaBstab fiir den Grad des Bedeutungsiiberschusses (Zentralitat) einer
Stadt oder eines Raumes gegeniiber dem Umland. Bei einer Kennzahl von Gber 100,0
Uberwiegen per Saldo die Kaufkraftzufliisse, bei einem Wert von unter 100,0 ist ent-
sprechend der Kaufkraftabfluss gréBer. Fiir den Einzelhandel im Standortraum Inns-
bruck, Rum & Véls berechnet sich diese Zentralitdtskennziffer wie folgt:

ca. 1.605,5 Mio. € : ca. 1.001,4 Mio. € = ca. 160
(Umsatz des Einzelhandels in (Kaufkraft der Wohnbevélkerung (Zentralitats-
Innsbruck, Rum & Véls) von Innsbruck, Rum & Vols) kennziffer)

Somit setzt der Einzelhandel im Standortraum per Saldo um ca. +60 % mehr um, als
Kaufkraft bei der eigenen Wohnbevdlkerung vorhanden ist. Im Jahr 2009 lag die Zent-
ralitatskennziffer noch bei einem Wert von ca. 167, so dass diesbeziiglich ein leichter
Riickgang zu verzeichnen ist.

In der Differenzierung nach Hauptwarengruppen kdnnen fiir den Einzelhandel im Stand-
ortraum die nachfolgenden Zentralitatskennziffern errechnet werden:

Zentralitatskennziffer

e Nahrungs- und Genussmittel : 131
e Gesundheit, Korperpflege : 129
e Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf : 130
e Zeitungen, Zeitschriften, Blicher : 97
e PBS, Hobby, Bastelbedarf, Spielwaren : 104
e Bekleidung, Schuhe, Sport : 284
e GPK, Hausrat, Geschenkartikel : 208
o Elektrowaren : 94
e Einrichtung, Mébel : 275
e Sonstige Einzelhandelswaren : 152

Aufgeschlisselt nach einzelnen Hauptwarengruppen besitzt der Standortraum Inns-
bruck, Rum und Véls mit einem Wert von ca. 284 weiterhin eine ausgepragte Einzel-
handelszentralitat in der Warengruppen ,,Bekleidung / Schuhe / Sport®, welche gegen-
Uber dem Jahr 2009 nochmals gesteigert werden konnte (2009: 272). Dasselbe gilt
auch fir die Warengruppen ,Einrichtung / Mébel® mit 275 (2009: 261) und ,GPK /
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Hausrat / Geschenkartikel™ mit 208 (2009: 174). Auf der anderen Seite ist die Einzel-
handelszentralitdt des Standortraums im Vergleichszeitraum seit 2009 bei den Waren-
gruppen ,Zeitungen / Zeitschriften / Blicher"™ von ca. 238 (2009) auf nun ca. 97 (2019)
und bei ,Elektrowaren® von ca. 174 (2009) auf nun ca. 94 (2019) geradezu eingebro-
chen. Wie bereits angesprochen ist dies v.a. auf allgemeine Handelstrends wie die Di-
gitalisierung (E-Books, Online-Magazine, Google-News etc.) sowie Marktanteilsgewinne
des Online-Shoppings zurlickzufiihren. In diesen beiden Warengruppen flieBt zwischen-
zeitlich im Saldo der Kaufkraftzu- und -abflisse mehr Kaufkraft aus dem Standortraum
ab, als bei der eigenen Wohnbevdélkerung vorhanden ist.

Abb. 20: Die Zentralitatskennziffern des Standortraumes Innsbruck, Rum und Voéls
nach Hauptwarengruppen im Jahr 2019
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Die Berechnung der Einzelhandelszentralitdt der Landeshauptstadt Innsbruck (ohne
Rum und Voéls) ergibt folgendes:

ca. 1.271,4 Mio. € : ca. 891,2 Mio. € = ca. 143
(Umsatz des Einzelhandels in (Kaufkraft der Wohnbevoélkerung (Zentralitats-
Innsbruck) von Innsbruck) kennziffer)

Damit setzt der Einzelhandel in Innsbruck per Saldo der Kaufkraftzu- und ablfliisse ca.
43 % mehr um, als Kaufkraft bei der ansassigen Wohnbevélkerung vorhanden ist. Ge-
geniiber einer Einzelhandelszentralitdt von ca. 151 im Jahr 2009 ist der Wert zwar ge-
sunken, zeigt aber noch immer einen ausgepragten Bedeutungsiiberschuss der Stadt
Innsbruck an. Die Einzelhandelszentralitat flir Nahrungs- und Genussmittel betragt da-
bei ca. 121, fiir Nicht-Lebensmittel liegt sie bei ca. 156.
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Analog kann auch die Einzelhandelszentralitdt von Rum und Véls errechnet werden. Fir
Rum zeigen die Berechnungen folgendes:

ca. 175,8 Mio. € : ca. 62,7 Mio. € = ca. 280
(Umsatz des Einzelhandels in (Kaufkraft der Wohnbevdlkerung (Zentralitats-
Rum) von Rum) kennziffer)

Gegeniiber 2009 kann Rum seine Einzelhandelszentralitat somit von ca. 275 auf ca. 280
weiter erhéhen. Dies ist u.a. auf die zwischenzeitlichen Neuansiedlung und Erweiterung
der groBflachigen Fachmarkte im Gewerbegebiet Rum zuriickzufiihren.

Fir die Marktgemeinde Vols errechnet sich eine Einzelhandelszentralitdt ca. 333, was
auch hier gegeniiber 2009 (ca. 314) eine deutliche Verbesserung darstellt und u.a. mit
Umsatzausweitungen im ,Cyta“-Areal zusammenhangt.

ca. 158,4 Mio. € : ca. 47,5 Mio. € = ca. 333
(Umsatz des Einzelhandels in (Kaufkraft der Wohnbevélkerung (Zentralitats-
Vols) von Vols) kennziffer)

Somit konnten die Gemeinden Rum und Vdls ihre Zentralitat zwischenzeitlich ausbauen,
wahrend der Bedeutungsiiberschuss der Stadt Innsbruck etwas abgeschmolzen ist.

Der Einzelhandelsstandort Innsbruck, Rum und Vols im interkommunalen
Vergleich

Im folgenden Abschnitt werden zunachst die betrieblichen Kennzahlen ebenso wie die
ermittelten Versorgungs- und Leistungskennziffern des Standortraumes Innsbruck,
Rum und Véls den entsprechenden Werten einer Auswahl verschiedener Stadte gegen-
Ubergestellt. Dies erfolgt in der Differenzierung nach Food, Non-Food und Einzelhandel
insgesamt. In einem weiteren Analyseschritt wird dann die Versorgungskennziffer ,Ver-
kaufsflache pro 1.000 Einwohner" in einer Tiefe von 41 Warengruppen den Benchmarks
gegenibergestellt, welche aus den Werten von 28 Stdadten mit mehr als 50.000 Ein-
wohnern gebildet wurden. In dieser Gegeniberstellung werden u.a. die besonderen
Angebotsstarken und —schwachen des Einzelhandels im Standortraum transparent.

Aus dem interkommunalen Vergleich der betrieblichen Kennziffern lasst sich folgendes
ableiten (vgl. Tab. 18):

¢ Mit einer durchschnittlichen Kundenflache von ca. 302 m2 liegt der Einzelhandel im
Standortraum Innsbruck, Rum und Vols in etwa in einem mittleren Bereich der Ver-
gleichsstadte. Dies gilt auch in der Aufschliisselung nach Food und Non-Food.

¢ Dagegen bildet der im Standortraum erwirtschaftete @ Umsatz je Betrieb mit ca.
1,20 Mio. € den oberen Wert des interkommunalen Vergleichs. Dies wird wesentlich
von dem @ Umsatz im Food-Bereich bestimmt, welcher im Standortraum mit ca.
1,53 Mio. € pro Betrieb deutlich tiber den anderen Vergleichswerten liegt.

« Bei der @ Flachenproduktivitdt erreicht der Einzelhandel im Standortraum mit ca.
3.980,-- € / m2 VK zwar nicht den Wert von Salzburg, welches den interkommunalen
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Vergleich hier anflihrt, liegt aber in einem oberen Bereich und zeigt somit eine ver-
gleichsweise gute wirtschaftliche Auslastung der Flachen.! Im Food-Bereich liegt der
Standortraum hier nahezu gleichauf mit der Stadt Salzburg, im Non-Food-Bereich
bewegt sich der Wert in etwa im Mittelfeld der Vergleichsstadte.

Tab. 18: Betriebliche Kennziffern des Einzelhandels im Stadtevergleich

Kundenfldche je Betrieb @ Umsatz je Betrieb @ Flachenproduktivitét in

Standortlage in m2 in Mio. € €/m2 VK p.a.

9 Food Non- EH ge- Food Non- EH ge- Food Non- EH ge-

Food samt Food samt Food samt

Innsbruck, Rum
und Véls (148.190 231 328 302 1,53 1,09 1,20 6.620 3.310  3.980
EW, 2019)
Innsbruck (132.110
EW, 2019) 207 230 224 1,38 0,94 1,06 6630  4.090  4.730
ggllzg)l.lrg (167.410 EW, 191 220 213 1,27 0,89 099 6640 4050  4.630
35?Z7§386-7°° EW; 210 320 290 1,16 1,08 1,10 5530 3360  3.760
Saarbriicken (180.625
BW, 2019) 249 346 314 1,24 1,03 1,10  4.970 2990  3.510
qugt))urg (74070 EW, 5 3y7 319 1,47 0,95 1,08 5030 2900  3.380
Augsburg (283.210 219 354 313 1,02 1,15 111 4660 3240  3.540

EW, 2016)?
1= GMA & ecostra

2 =

Quelle:

CIMA, ecostra-Berechnungen
ecostra-Einzelhandelserhebung Innsbruck, Rum & Vols 2019; eigene Bestandserhebungen und Berechnungen; ca-
Werte; ggf. Rundungsdifferenzen

Der interkommunale Vergleich der jeweiligen Versorgungs- und Leistungskennziffern
macht u.a. folgendes deutlich (vgl. Tab. 19):

Der Standortraum erreicht mit ca. 9 Betrieben je 1.000 Einwohner eine hohe Ar-
beitsstattendichte, die auch in der Aufschliisselung nach Food und Non-Food in etwa
auf dem Niveau von Salzburg liegt. Dagegen zeigen Graz ebenso wie die deutschen
Vergleichsstadte deutlich niedrigere Werte.

Bei der Kundenflache je 1.000 Einwohner fihrt der Standortraum mit ca. 2.720 m2
den interkommunalen Vergleich an. Hier kommt lediglich das niedersachsische Lii-
neburg annahernd in eine dhnliche GroBenordnung. Liineburg verfiigt zwar ebenso
wie Innsbruck, Rum und Véls Uber ein sehr weitraumiges, landlich strukturiertes
Einzugsgebiet, hat aber nicht einmal halb so viele Einwohner wie der Standortraum
Innsbruck, Rum und Véls. Die hohe relative Kundenflachenausstattung des Stand-
ortraumes resultiert dabei weniger aus dem Food-Bereich, wo andere Vergleichs-
stadte sogar noch héhere Werte zeigen, sondern v.a. aus dem Non-Food-Bereich.
Hier macht sich u.a. der vergleichsweise dichte Besatz mit groBdimensionierten M6-
bel- und Baumérkten bemerkbar.

ik

Im Vergleich zu Salzburg ist zu beachten, dass bei Salzburg verschiedene groBdimensionierte Han-
delsbetriebe mit branchentypisch niedrigen Flachenproduktivitaten nicht auf dem Gebiet der Landes-
hauptstadt Salzburg selbst, sondern in den Nachbargemeinden Wals-Siezenheim (Baumarkt, Garten-
center) und Eugendorf (M&bel) lokalisiert sind. Hierbei ist nur Wals-Siezenheim mit Salzburg sied-
lungsstrukturell verflochten.
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¢ Weitere Spitzenwerte im interkommunalen Vergleich erreicht der Einzelhandel in In-
nsbruck Rum und Véls beim @ Umsatz je Einwohner. Hier liegen die Werte auch in
der Differenzierung nach Food und Non-Food deutlich iber den Vergleichsstadten.

Tab. 19: Versorgungs- und Leistungskennziffern des Einzelhandels im Stadtever-

gleich
Arbeitsstatten je 1.000 Kundenflache je 1.000 Umsatzleistung je
Standortlage Einwohner Einwohner in m2 Einwohner
9 Food Non- EH ge- Food Non- EH ge- Food Non- EH ge-
Food samt Food samt Food samt

Innsbruck, Rum
und Vols (148.190 2,4 6,6 9,0 550 2.170 2.720 3.660 7.170 10.830
EW, 2019)
Innsbruck (132.110
EW, 2019) 2,5 6,6 9,1 510 1.520 2.030 3.390 6.230 9.620
gg'lzg)“rg (167.410 EW, 2,2 6,8 9,0 430 1.500 1.930  2.840  6.060  8.900
%5127)(1286'700 EW; 1,8 5,3 7.1 380 1.700 2080 2110 5710  7.820
Saarbriicken (180.625
EW, 2019) 2,2 4,5 6,8 560 1.570 2.130 2.770 4.690 7.460
E‘é&‘%’”rg (74.070 EW, 2,0 6,0 7,9 580  1.950 2530 2900  5.640  8.540
Augsburg (283.210
EW, 2016)? 1,9 44 6,4 420 1.570 1.990 1.960 5.090 7.050
1= GMA & ecostra
2= CIMA, ecostra-Berechnungen

Quelle:  ecostra-Einzelhandelserhebung Innsbruck, Rum & Vols 2019; eigene Bestandserhebungen und Berechnungen; ca-
Werte; ggf. Rundungsdifferenzen

Eine nochmals deutlich tiefergehende Analyse kann dadurch vorgenommen werden,
indem die Kundenfldchenausstattung je 1.000 Einwohner auf der Ebene von 41 einzel-
nen Warengruppen entsprechenden Benchmarks gegenibergestellt wird, welche aus
den Werten von insgesamt 28 Stadten mit mehr als 50.000 Einwohnern gebildet wur-
den. Nachfolgend wird eine solche Analyse zundchst fir den gesamten Standortraum
Innsbruck, Rum und Véls sowie anschlieBend fiir die Stadt Innsbruck durchgefiihrt (vgl.
Abb. 21 & 22):

¢ Eine aufgrund der relativen Flachenausstattung deutlich Gberdurchschnittliche An-
gebotskompetenz ergibt sich fiir den Standortraum in der Warengruppe ,,Mobel®,
wo die Vergleichsstédte nur etwa die Halfte dieser Flachenausstattung aufweisen.
Hier machen sich v.a. die groBen Mdbel- und Einrichtungshduser in Rum bemerkbar.
Wird namlich nur die entsprechende Kennzahl von der Stadt Innsbruck herangezo-
gen, zeigt sich in der Warengruppe ,,Mébel" eine unterdurchschnittliche Ausstattung
der Landeshauptstadt. Eine dhnliche Situation ergibt sich in der Warengruppe ,,Bau-
, Heimwerker-, Gartenbedarf", wo der Standortraum nun eine leicht tGberdurch-
schnittliche Ausstattung hat und die Stadt Innsbruck in der Einzelbetrachtung wieder
deutlich unter dem Benchmark liegt.
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Durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung pro 1.000 Einwohner des
Einzelhandelsstandortes Innsbruck, Rum und Véls im Vergleich zu Stad-

ten und Gemeinden mit = 50.000 Einwohner

Abb. 21:

Durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung pro 1.000
Einwohner des Einzelhandelsstandortes Innsbruck, Rum und
Vols im Vergleich zu Stadten und Gemeinden mit = 50.000

Einwohnern

Lebensmittel, Reformwaren
Getranke, Spirituosen, Tabak

Brot, Back- & Konditorwaren

Fleisch & Wurstwaren

Drogerievearen, Parfimerie, Kosmetik

Apothekerwaran

Sanitatswaren

Blumen, Fflanzen

Zoo- und Heimtierbedarf
Zeitungen, Zeitschriften

Bicher -

Papler-, Buro-, Schreibwaren

Hobby- ( Bastelbedarf /
Musikalien

Spiehwaren
Oberbekleidung, gemischtes Sortiment
Damenbekleidung ——
Herrenbekleidung
Kinderbekleidung
Wasche, Kurzwaren
Schuhe
Lederwaren
Sportbekleidung
GPE, Haushaltswaren, Geschenkartikel
Haus-, Tisch- & Bettwasde
Weibe Ware
Leuchten, Elektro-Installation, Zubehdr
Braune Ware (Radio, TV)
Tontrager, Bildtrager

Telefone und Zubehdr

Buromaschinen, Computer und
Zubehér

Mabel

Kiicheneinrichtungen
Antiquitaten, Kunst
Tapeten, Bodenbelage, Farben, Lacke
Bau-, Helmwerker-, Gartenbedarf
Foto
Optik, Hargerate- Akustk
Uhren, Schmud
Autozubehir
Sportgerde

Sonstige Einzelhandelsvaren gl 1 1 } } } 1 |
1] 100 200 300 400 500 600 700 800 900 1.000

durchschnittliche Verkaufsflichenausstattung pro 1.000 Einwohner in m2

~—a— Durchschnitt Stédte mit = 50.000 Einwohner (n=28) —#®—Innsbrudk, Rum und Vils

Quele: ecostra-Grundlagenforschung

ecostra
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Abb. 22: Durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung pro 1.000 Einwohner in der
Stadt Innsbruck im Vergleich zu Stadten und Gemeinden mit > 50.000 -
Einwohner

Durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung pro 1.000
Einwohner in der Stadt Innsbruck im Vergleich zu Stadten und
Gemeinden mit = 50.000 Einwohnern

Lebensmittel, Reformwaren
Getranke, Spirituosen, Tabak

Brot, Back- & Konditorwaren
Fleisch & Wurstwaren
Drogeniewaren, Parflimene, Kosmetik

Apothekerwaren

Sanitatswaren

Blumen, Fflanzen

Zoo- und Heimtierbedarf
Zeitungen, Zeitschriften

Bucher

Papier-, Biro-, Schrelbwaren
Hobby- [ Bastelbedarf / Musikalien
Spielwaren
Oberbekleidung, gemischtes Sortiment
Damenbeldeidung
Herrenbekleidung
Kinderbekleidung
Wasche, Kurzwaren
Schuhe

Lederwaren

Sporthekleidung

GPK, Haushaltswaren, Geschenkartikel
Haus-, Tisch- & Bettwasche

Weiie Ware

Leuchten, Elektro-Installation, Zubehdr

Braune Ware (Radio, TV)

Tontrager, Bildtriger

Telefone und Zubehor

BUromaschinen, Computer und Zubehdr

Mabel

Kiicheneinrichtungen

Antiquitaten, Kunst

Tapeten, Bodenbeldge, Farben, Lacke
Bau-, Helmwerker-, Gartenbedarf

Foto —_— : —

Optik, Horgerate-Akustik
Uhren, Schmuck
Autozubehar
Sportgerdte 8
Sonstige Einzelhandelsvwaren t t t T t t t T T 1
0 100 200 300 400 500 600 700 800 900 1.000
durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung pro 1.000 Einwohner in m2

—#— Durchschnitt Stadte mit = 50.000 Einwohner (n=28) —@— Innsbrudk

e
e COSt I'a Quelle: ecostra-Grundiagenforschung
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6.7

¢ Eine weitere deutlich tGberdurchschnittliche Flachenausstattung besteht im gesam-
ten Standortraum und ebenso in der Stadt Innsbruck — wenig liberraschend — in der
Warengruppe ,,Sportbekleidung®.! Insgesamt stellt auch die Warengruppe ,,Be-
kleidung, gemischtes Sortiment™ fiir den Standortraum wie auch fiir die Lan-
deshauptstadt einen Angebotsbereich dar, welcher gegeniiber dem Stddtebench-
mark eine deutlich héhere relative Flachenausstattung zeigt. Nicht ganz so ausge-
pragt, aber immer noch mit einem merklich hdheren Wert, gilt dies auch fiir die
Warengruppen ,,GPK, Haushaltswaren, Geschenkartikel", , Drogeriewaren,
Parfumerie, Kosmetik" und ,Lebensmittel, Reformwaren™.

» Der einzige Angebotsbereich, in dem der Standortraum ebenso wie die Landeshaupt-
stadt eine (leicht) unterdurchschnittliche relative Flachenausstattung zeigt, ist die
Warengruppe ,,Blumen, Pflanzen", was nahelegt, dass es hier vergleichsweise we-
nige Floristen bzw. Blumenfachgeschafte gibt bzw. die vorhandenen Geschafte eher
kleinflachig strukturiert sind. Dabei ist auch zu beachten, dass eine entsprechende
Nachfrage u.a. durch Angebote im Lebensmittelhandel (Schnittblumen als Randsor-
timent) oder auch in Gartencentern (Dehner, Bellaflora etc.) bzw. den Gartenabtei-
lungen von Bau- und Heimwerkermarkten (OBI, Hornbach, Bauhaus etc.) gedeckt
wird.

Insgesamt werden in diesem Kennziffernvergleich auf der Ebene einzelner Warengrup-
pen fiir den Standortraum wie auch fiir die Stadt Innsbruck selbst keine nennenswerten
Ausstattungsdefizite oder Liicken im Branchenmix deutlich. Im Gegenteil: aufgrund ei-
ner meist deutlich Uberdurchschnittlichen relativen Kundenflachenausstattung pro
1.000 Einwohner besteht eine besondere Angebotskompetenz bei den Warengruppen
~Mobel", ,Sportbekleidung", ,,Oberbekleidung, gemischtes Sortiment" und , Drogeriewa-
ren, Parfimerie, Kosmetik®. Bei anderen Warengruppen ist eine zumindest durch-
schnittliche, z.T. auch schon leicht Gberdurchschnittliche Ausstattung vorhanden.

Die Nahversorgungssituation in den Stadtteilen von Innsbruck sowie in
Rum und Véls

Unter dem Begriff ,,Nahversorgung™ wird allgemein die Versorgung mit Giitern des kurz-
fristigen bzw. des taglichen Bedarfs verstanden.2 Als nahversorgungsrelevante Giter
gelten insbesondere die Warengruppen

» Nahrungs- und Genussmittel (d.h. Lebensmittel / Reformwaren, Getranke / Spiritu-
osen / Tabak, Brot / Back- & Konditorwaren, Fleisch & Wurstwaren)

ik

! Durch den hier deutlich {iberdurchschnittlichen Wert relativiert sich auch die nur leicht unterdurch-
schnittliche Flachenausstattung des Standortraumes und von Innsbruck in der Warengruppe ,Sport-
gerate". Aufgrund der Zuordnung eines Einzelhandelsbetriebes anhand seines Umsatzschwerpunktes
in eine bestimmte Warengruppe fallen die meisten Sportfachgeschéfte bzw. —-fachmarkte in die Wa-
rengruppe ,Sportbekleidung® und nicht ,Sportgerate®. Anders sieht dies z.B. bei Fahrradfachmarkten
aus, welche meist der Warengruppe ,Sportgerate® zugeordnet werden.

2 Vgl. hierzu auch GESELLSCHAFT FUR IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG E.V. (Hrsg.): Definitionen zur
Einzelhandelsanalyse. Februar 2014, S. 200
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¢ Gesundheit, Kérperpflege (d.h. Drogeriewaren / Parfiimerie / Kosmetik, Apotheker-
waren, Sanitdtswaren)

¢ Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf

e Zeitungen, Zeitschriften, Blicher.

Mit insgesamt ca. 503 Arbeitsstdtten, welche Uiber eine aggregierte Kundenfldche von
ca. 107.950 m2 verfiigen und insgesamt einen Umsatz von ca. 677,4 Mio. € erwirtschaf-
ten, besitzt der Standortraum Innsbruck, Rum und Véls ein umfangreiches und breit
gefachertes Angebot an solchen nahversorgungsrelevanten Betrieben. Auch im inter-
kommunalen Vergleich besitzt der Standortraum ebenso wie die Landeshauptstadt in
diesem Angebotssegment eine (iberdurchschnittliche Ausstattung (vgl. Kap. 6.6). Dies
wird u.a. durch eine auBerordentlich gute Zentralitatskennziffer von ca. 131 bei Nah-
rungs- und Genussmitteln unterstrichen. Trotz dieser positiven Bestands- und Leis-
tungsdaten kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass einzelne Teilrdume hier
unterversorgt sind bzw. entsprechende Versorgungsdefizite aufweisen.

Zur Visualisierung der Nahversorgungssituation im gesamten Standortraum wurden
samtliche Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels, welche eine Kundenfldche von min-
destens 400 m2 aufweisen, geokodiert und entsprechend verortet.! In der Darstellung
wurde dabei eine Differenzierung nach den Betriebsformen Supermarkt, LM-Discounter
und Verbrauchermarkt vorgenommen. Fiir jeden dieser Standorte wurde ein Nahbereich
abgegrenzt, welcher eine fuBlaufige Distanz von in etwa 500 m umfasst, wobei die
verwendete Software (ArcGIS) so kalibriert wurde, dass keine Distanzradien um die
Standorte gezogen, sondern diese 500 m tatsdchlich existierende FuBwegedistanzen
abbilden. Entsprechend werden hier rdumliche Zasuren (Fluss- oder Bachlaufe bzw.
mehrspurige StraBen ohne Querungsmaglichkeiten, langgezogene Gebaudekanten oder
eingezaunte bzw. bebaute Grundstiicke etc.) beriicksichtigt. Es handelt sich also um
tatsachliche Erreichbarkeitsraume. Die nachfolgenden Abbildungen illustrieren die ent-
sprechende Nahversorgungssituation im Standortraum.

ik

! Mit der Einschrankung auf den Lebensmittelhandel ab einer bestimmten KundenflachengréBe handelt
es sich um die Nahversorgung im engeren Sinn, da der Versorgung mit Nahrungsmitteln innerhalb
der Nahversorgung ein besonderes Gewicht zukommt. Der angesetzte Schwellenwert der Kundenfla-
chengroBe, ab der die Lebensmittelmérkte in der Darstellung beriicksichtigt werden, orientiert sich
an der absatzwirtschaftlichen Definition eines Supermarktes. Diese KundenflachengroBe ist als An-
haltswert dahingehend zu sehen, dass ein solchermaBen dimensionierter Markt ein weitgehend voll-
standiges Lebensmittelangebot erwarten lasst. Fiir die ebenfalls abgebildeten LM-Markte und LM-
Laden wurden hingegen keine Erreichbarkeitsrdume abgegrenzt, da solche Betriebe i.d.R. zwar eine
Grundversorgung ermdglichen, allerdings nicht samtliche Bedarfe der Versorgung decken.
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Die Nahversorgungssituation im Innsbrucker Stadtteil Dreiheiligen - Schlachthof

Lebensmitteldiscounter

Supermarkt
Verbrauchermarkt
+  Lebensmittelmarkt < 400 m? (ohne Lebensmittelhandwerk)
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ecostra

Die Nahversorgungssituation im Innsbrucker Stadtteil Gewerbegebiet Miihlau / Arzl
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Die Nahversorgungssituation im Innsbrucker Stadtteil Hotti
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Die Nahversorg%gssimation im Innsbrucker Stadtteil Hungerburg
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Die Nahversorgungssit ation im Innsbrucker Stadtteil Prad|
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ation im Innsbrucker Stadtteil Vill
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Die Nahversorgungssituation in Rum
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Dariiber hinaus wurden auch samtliche Lebensmittelmarkte mit einer Kundenflache von
< 400 m2 (ohne Betriebe des Lebensmittelhandwerks) in den Ubersichtskarten darge-
stellt. Fir diese Marte wurden allerdings keine Erreichbarkeitsrdume abgegrenzt, da
solche Markte aufgrund ihres begrenzten Sortiments meist nur eine sehr eingeschrankte
Nahversorgung ermdglichen.

Bereits die Ubersicht zur Nahversorgungssituation im gesamten Standortraum Inns-
bruck, Rum und Vdls zeigt, dass fiir die allermeisten Siedlungsbereiche eine gute Abde-
ckung besteht und somit ein weitgehend vollstandiges Lebensmittelangebot in einer
fuBlaufig gut erreichbaren Entfernung vorhanden ist. Die Abdeckung folgt dabei im We-
sentlichen der bandartigen Siedlungsstruktur im Inntal. Einzelne Teilrdume zeigen aber
auch Liicken, wobei dies v.a. auch auf die topographisch héher gelegenen Siedlungs-
bereiche zutrifft. Die auf dieser Grundlage durchgefiihrte Analyse der Nahversorgungs-
situation kommt zu folgenden Ergebnissen:

¢ Eine gute und nahezu vollstandige Abdeckung zeigen v.a. die im dicht bebauten
Stadtgebiet gelegenen Innsbrucker Stadtteile Innenstadt, Reichenau, Dreiheiligen —
Schlachthof, Pradl, Wilten und Héttinger Au. Hier sind — wenn iberhaupt — nur kaum
relevante Liicken im Nahversorgungsnetz zu entdecken. FuBlaufig finden sich sogar
haufig verschiedene Betriebstypen und unterschiedliche Anbieter, so dass die Wohn-
bevdlkerung in diesen Stadtteilen sogar die Mdglichkeit der Auswahl von optionalen
Anbietern hat.

* Gewisse Liicken in der Abdeckung zeigt u.a. der Innsbrucker Stadtteil Amras im Be-
reich der SiegmairstaBe, NordkettenstraBe, Philippine-Welser-Strae, wobei hier
aber die sicherlich héhere rdumliche Ausstrahlung der grodimensionierten Lebens-
mittelmarkte auf dem ,dez-Areal" sowie am Langer Weg zu beachten ist. Auch der
noérdliche Teil der Rossau zeigt eine deutliche Liicke zwischen der TrientlstraBe und
dem Innufer; hier handelt es sich aber um ein fast ausschlieBlich gewerblich struk-
turiertes Gebiet, insofern zeigt nicht die wohnortnahe, sondern die Versorgung am
Arbeitsplatz entsprechende Einschrankungen. Auch der nérdliche Teil des Stadtteils
Saggen bildet eine gewisse Nahversorgungsliicke aus, wenngleich u.a. auf einen —
allerding mit ca. 330 m2 VK eher kleindimensionierten MPreis - in der Erzherzog-
Eugen-StraBe hinzuweisen ist.

« Erkennbare Defizite in der Nahversorgung mit Lebensmitteln haben die Innsbrucker
Stadtteile Maria-Hilf — St. Nikolaus! sowie die hier unmittelbar westlich angrenzenden
Gebiete des Stadtteils Hotting im Bereich der HohenstraBe; hier steigt die Topogra-
phie z.T. steil an, geeignete Flachen zur Ansiedlung eines Supermarktes dirften —
wenn Uberhaupt - nur sehr bedingt verfligbar sein und es ist fraglich, ob die jewei-
ligen Einwohnerpotenziale dieser Teilrdume eine ausreichende Nachfrageplattform
bilden. Letzteres wird jedenfalls fir den ebenfalls topographisch hoch gelegenen
Stadtteil Hungerburg zutreffen, wo sich kein adaquates Lebensmittelangebot findet

ik

! Der hier am stidlichen Ende des Stadtteils an der InnstraBe gelegene MPreis liegt mit einer Kunden-
flache von ca. 330 m2 unterhalb des Schwellenwertes von 400 m2. Gleichwohl sind auch unter Be-
riicksichtigung dieses Marktes fiir wesentliche Teile dieses Stadtteils weitere Wegestrecken zur Nah-
versorgung mit Lebensmitteln zuriickzulegen.
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und perspektivisch auch nicht darstellen lasst. Ebenfalls erkennbare Nahversor-
gungsdefizite zeigt der weitere westliche Verlauf des Stadtteils Hotting West, jeden-
falls der oberhalb des Lohbach gelegene Teil, wahrend entlang der TechnikerstraBe
mit einem Eurospar und einem MPreis ein durchaus gutes Angebot vorhanden ist.
Der ebenfalls zum Staddteil Hotting West zdhlende Ortsteil Kranebitten hat dagegen
mit einem modernen Mini-M (MPreis) zumindest ein Grundversorgungsangebot. Eine
identische Situation findet sich im Innsbrucker Stadtteil Miihlau, wo die Grundver-
sorgung ebenfalls durch einen Mini-M aufrechterhalten wird. Der Stadtteil Igls als
ebenfalls hochgelegenes Feriendorf verfiigt dagegen mit!. Dagegen fehlt im Stadtteil
Sieglanger — Mentlberg ein entsprechendes Nahversorgungsangebot.

In der westlich benachbarten Marktgemeinde Véls ist von einer guten Abdeckung des
Siedlungsraumes mit Nahversorgungsangeboten des Lebensmittelhandels auszugehen.
Hier haben nur wenige Wohnsiedlungen (z.B. im Bereich Bauhof / Angerweg) langere
Wegstrecken zum nachsten Lebensmittelmarkt aufzuwenden. In Rum ware auf Grund-
lage der Kartendarstellung ein Nahversorgungsdefizit im Ostlichen Teil der Marktge-
meinde zu vermuten. Hier befindet sich aber an der DorferstraBe, unmittelbar hinter
der Gemeindegrenze und bereits auf dem Gebiet von Thaur — ein MPreis-Supermarkt,
welcher diese Teilsrdume von Rum ,mit"-versorgt. Eine kleine Liicke ist in Rum jedoch
im Bereich der Bahnhofstrasse erkennbar. In der nachfolgenden Ubersicht aus einer
Untersuchung, welche die GMA im Auftrag der Tiroler Landesregierung 2011 erstellt
hat, sind Kriterien zur Einschdtzung der Tragfahigkeit von potenziellen Standorten der
Nahversorgung dargestellt.

Abb. 46: Kriterien zur Bewertung der Zukunftsfahigkeit oder der Ansiedlungschan-
cen von Standorten der Nahversorgung

Kriterien negativ neutral positiv
Aktuelles Bevilkerungspotenzial <1.000 1.000-1.500 >1.500
Bev.-Entwicklung der letzten 10 Jahre* <0 % 0-5% >5%
Aktuelles Kaufkraftpotenzial < 1,5 Mio. € 1,5-2,5 Mio. € > 2.5 Mio. €
Touristisches Kaufkraft-Potenzial < 0.1 Mio. € 0,1-0,5 Mio € > 0.5 Mio. €
Siedlungstyp Streusiedlung G|ig?165rtl;:g in kompakter Ort
Frequenzbringer im Ortskern™ 0 1-2 >2
Standort fr Nahversorgung im Ortskern kein entwickelbar vorhanden
Wettbewerbssituation (Entfernung) <5 km 5-10 km > 10 km
Einpendlerpotenzial < 100 100-200 > 200
Wunsch der Bevdlkerung schwach mittel stark

[+ vor allem relevant, wenn Bevdlkerungspotenzial .negativ‘ oder jneutral” bewertet
** Bank, Post, Tankstelle, Einzelhandelsgeschaft, Gasthaus, Schule, Durchzugsverkehr
GMA Nahversorgungscheck 2011; Ergadnzungen durch Amt der Tiroler Landesregierung, Raumordnung-Statistik

Quelle: Amt der Tiroler Landesregierung (Hrsg.), nah & versorgt, S. 9
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In Igls kénnte u.a. auch vor dem Hintergrund der touristischen Funktion des Ortes ggf. ein ausrei-
chendes Nachfragepotenzial zum Ausbau des Angebotes vorhanden sein, wobei weniger an eine Neu-
ansiedlung, sondern an eine Flachenerweiterung oder ein Neubau des bestehenden Marktes zu den-
ken ware.
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6.8

Starken-Schwachen-Profil (SWOT-Analyse) des Einzelhandels im Standort-
raum Innsbruck, Rum und Véls

Die spezifischen Eigenschaften und Entwicklungsméglichkeiten eines Einzelhandelsstan-
dortes kénnen durch eine Analyse der Starken (,Strengths™), Schwachen (,Weaknes-
ses"), Chancen (,Opportunities") und Gefahren (,Threats") — d.h. durch eine sog.
SWOT-Analyse — transparent gemacht werden. Diese Merkmale (iben einen entschei-
denden Einfluss auf die Ausstrahlung und Marktpositionierung des Einzelhandels im
Standortraum Innsbruck, Rum und Vols aus.

Zunachst ist vorauszuschicken, dass sich bei vielen Merkmalen der Starken, Schwéchen,
Chancen und Risiken des Einzelhandelsstandortes Innsbruck seit den Grundlagenanaly-
sen der Jahre 2009 und 2015 keine wesentlichen Anderungen ergeben haben und diese
somit weiterhin zutreffend sind.! Durch die zwischenzeitliche Realisierung bzw. Eroff-
nung von Handelsobjekten, welche sich 2009 noch im Planungsstadium befanden und
deren Marktposition 2015 noch nicht eindeutig festzumachen war (z.B. EKZ ,Kaufhaus
Tyrol"), durch die zwischenzeitliche Umsetzung von stadtebaulichen und stadtgestalte-
rischen EntwicklungsmaBnahmen (z.B. Neugestaltung Maria-Theresien-StraB3e), aber
auch vor dem Hintergrund allgemeiner Veranderungen in der Handelslandschaft ist die
SWOT-Analyse jedoch in verschiedenen Einzelaspekten zu erganzen.

Die Starken des Einzelhandels im Standortraum Innsbruck, Rum und Véls liegen ins-
besondere in folgenden Punkten:

¢ Eine besondere Gunstlage in Form eines monozentralen Verdichtungsraumes an ei-
nem Schnittpunkt wichtiger und gut ausgebauter Verkehrsachsen, welche einerseits
eine gute verkehrliche Erreichbarkeit aus einem weitrdumigen Einzugsgebiet ge-
wahrleisten und andererseits auch — neben der Funktion als eigenstandige Destina-
tion des Stadtetourismus — ermdglichen, Transitstrome des internationalen Touris-
mus anzusprechen.

¢ Dieses Einzugsgebiet war in der Vergangenheit von z.T. deutlich iberdurchschnittli-
chen Einwohner- und Kaufkraftzuwachsen gekennzeichnet. Auch zukiinftig ist hier
von einer positiven Entwicklung auszugehen (sog. ,wachsender Raum™). Aufgrund
der herausragenden Position von Innsbruck als Einkaufsdestination in diesem Raum,
der spezifischen naturrdumlichen Bedingungen und meist groBer Distanzen zu an-
deren attraktiven Wettbewerbsstandorten ist die Position von Innsbruck ebenso wie
die rdumliche Ausdehnung des Einzugsgebietes gegeniiber Wettbewerbseinfliissen
von auBerhalb weitgehend immun.

¢ Die Innsbrucker Innenstadt — und hier v.a. die Altstadt —ist durch eine stadtebaulich
sehr attraktive Situation gekennzeichnet, welche Urbanitat zusammen mit einer be-
sonderen Erlebnisqualitdt bietet. Bekannte Sehenswirdigkeiten (z.B. ,Goldenes
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Vgl. ECOSTRA: Strategie- und MaBnahmenplan zur Stabilisierung und zum Ausbau der Einzelhandels-
funktionen der Landeshauptstadt Innsbruck. Untersuchung im Auftrag der Landeshauptstadt Inns-
bruck, 07 / 2009; vgl. ECOSTRA: Strategie- und MaBnahmenplan zur Stabilisierung und zum Ausbau
der Einzelhandelsfunktionen der Landeshauptstadt Innsbruck. Update der Analyse vom Juli 2009.
Untersuchung im Auftrag der Stadtgemeinde Innsbruck, 02 / 2015

Einzelhandelsstrukturanalyse Innsbruck, Rum und Véls 2020 116



ik

Dachl"), ein umfangreiches und differenziertes Gastronomie- und Hotelangebot zu-
sammen mit einem umfassenden qualifizierten Einzelhandels- und Dienstleistungs-
angebot - z.T. auch mit einer spezifischen Ausrichtung auf touristische Zielgruppen
- bilden die wirtschaftliche Grundlage dieses zentralen Stadtbereiches. Hier hat sich
zwischen der Altstadt (v.a. touristische Zielgruppen) und den angrenzenden inner-
stadtischen GeschaftsstraBen (Konsumlagen mit Uberregionaler Versorgungsfunk-
tion) durch eine gewisse Thematisierung eine Arbeitsteilung ergeben, welche durch-
aus auch synergetisch wirkt. In jlingerer Zeit wurde durch die Integration eines mo-
dernen Shoppingcenters der bislang noch sehr stark von kleinteiligen Fachgeschaf-
ten dominierte Betriebstypenmix in dieser Lage optimiert und die Angebotsattrakti-
vitdt durch neue Filialkonzepte und Markenangebote gesteigert, wenngleich das
~Kaufhaus Tyrol" die wirtschaftlichen Erwartungen der Betreiber und Investoren
noch nicht erfiillt hat. Fir die Innenstadtentwicklung ist aus heutiger Sicht dieses
Shoppingcenter eindeutig nicht nur als Gewinn zu bewerten, da eine unverkennbare
angebotsbezogene und gestalterische Aufwertung der Haupteinkaufslage mit die-
sem Projekt verbunden war, sondern das ,Kaufhaus Tyrol" hatte eine merkliche Im-
pulsfunktion fir ein ,trading up" im naheren Standortumfeld (Maria-Theresien-
StraBe / Meraner StraBe). Dariber hinaus wurde durch die Neugestaltung der Maria-
Theresien-StraBe die Qualitat und Nutzbarkeit dieses zentralen Stadtraumes erheb-
lich verbessert, was sich u.a. auch in augenscheinlich deutlich gestiegenen Passan-
tenfrequenzen bemerkbar macht.

Die dezentralen, autokundenorientierten Standorte — so v.a. die Shoppingcenter
»dez" und ,Cyta" und der ansonsten in diesen Lagen vorhandene Besatz mit z.T.
groBflachigen, modernen Vertriebsformen - tragen in hohem MaBe zur weitrdumigen
Ausstrahlung des Einzelhandelsstandortes Innsbruck und zur Marktdurchdringung
im Uberértlichen Einzugsgebiet bei. Allerdings hat sich hier auch ein nicht unbedeu-
tender Konkurrenzstandort flr die stédtebaulich integrierten Geschaftslagen entwi-
ckelt.

Als Schwachen des Einzelhandels im Standortraum Innsbruck, Rum und Véls sind v.a.
folgende Aspekte zu identifizieren:

Einerseits basiert die Positionierung des Standortraumes als iberregionale Einkaufs-
destination aus dem Zusammenspiel von attraktiven innerstadtischen Geschaftsla-
gen mit dezentralen, autokundenorientierten Standorten mit ihren z.T. groBdimen-
sionierten Markten, wobei auch Standortlagen in den beiden Nachbargemeinden
Rum und Véls eine nicht unbedeutende Rolle spielen. Gleichzeitig sind — aufgrund
eines bereits vorhandenen, umfangreichen Angebotes an zentrenrelevanten Sorti-
menten in diesen Gewerbegebietslagen — auch intensive Wettbewerbsverflechtun-
gen zwischen der Innsbrucker Innenstadt und diesen dezentralen Standorten fest-
zustellen. Vor diesem Hintergrund kann eine stadtplanerisch zielgerichtete Standort-
und Einzelhandelsentwicklung in Innsbruck — insbesondere auch eine restriktive Be-
handlung von Ansiedlungsanfragen an dezentralen Standorten bzw. MaBnahmen zur
Investitionslenkung in stadtebaulich integrierte Lagen — durch eine unabgestimmte
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Ansiedlungspolitik der beiden Nachbargemeinden Rum und Véls jederzeit konterka-
riert werden. So sind in der Vergangenheit Handelsunternehmen immer wieder auch
auf Standorte ausgewichen, welche zwar siedlungsstrukturell mit Innsbruck ver-
flochten sind und eine Abschépfung der Kaufkraft aus Innsbruck bzw. dessen
Uberdrtlichem Einzugsgebiet ermdglichen, die sich gleichzeitig aber der planerischen
Einflussnahme der Stadt Innsbruck entzogen haben. Dieser Umstand fiihrt bei An-
siedlungsvorgangen verschiedentlich zu einem Verwaltungshandeln nach dem
»~Windhundprinzip" und damit auch zu einer Schwachung der Verhandlungsposition
z.B. der Akteure der Wirtschaftsférderung oder Stadtplanung gegeniiber Investoren
und Betreibern. Der interkommunale Wettbewerb um Ansiedlungen im Einzelhandel
(und damit um Arbeitspldtze und Steuereinnahmen) vollzieht sich somit nicht nur
zwischen Innsbruck und den Bezirkshauptstadten im regionalen Umfeld, sondern
erfolgt mit besonderer Intensitat im unmittelbaren Standortraum selbst, d.h. zwi-
schen der Landeshauptstadt Innsbruck und den beiden Nachbargemeinden Rum und
Vols.

In einzelnen stadtebaulich integrierten Geschaftslagen in Innsbruck, welche auch
bisher bereits als problematisch zu bewerten waren, haben sich sog. ,trading-down"-
Entwicklungen fortgesetzt und zusatzliche Ladenleerstdnde ergeben. Meist waren
diese Standorte dem Wettbewerbsdruck durch libergeordnete Lagen nicht mehr ge-
wachsen, teilweise wurde dies aber auch durch Einschrankungen in den Standort-
faktoren, fehlenden Ankerbetrieben als Kundenmagnete einer Lage oder auch durch,
fir modere Handelskonzepte ungeeignete Flachenzuschnitte verursacht. In ver-
schiedenen Fallen wird man sich von der bisherigen Funktion als Geschaftslage ver-
abschieden miissen und neue Nutzungsmdglichkeiten fiir die leergefallenen Flachen
— soweit nicht bereits anderweitig belegt — zu priifen haben.!

Die Situation des flieBenden und ruhenden Verkehrs ist v.a. im Innenstadtbereich
nach wie vor schwierig. Zwar ist die tiberortliche PKW-Erreichbarkeit durch die Au-
tobahnen und diverse Autobahnanschliisse im Stadtgebiet von Innsbruck durchaus
gut, jedoch fehlen nicht zuletzt auch aufgrund der siedlungsstrukturellen und natur-
raumlichen Situation (Fliisse Inn und Sill) leistungsfdhige, gut ausgebaute Zufahrt-
straBen zur Innenstadt. So sind auf den Zufahrtswegen haufig ein nur zah flieBender
Verkehr bzw. zu Spitzenzeiten auch Staus festzustellen. Hinzu kommt, dass die Ver-
kehrsfiihrung (Ausschilderung) zu den zentralen Lagen ebenso wie auch zu den hier
lokalisierten Parkhdusern durchaus verbesserungswiirdig erscheint (so z.B. durch ein
dynamisches Parkleitsystem). Offensichtlich ist es bislang nicht in ausreichendem
MaBe gelungen, PKW-Nutzer — und hier gerade auch autoorientierte Kunden des
lokalen Einzelhandels v.a. auch aus dem Uiberdrtlichen Einzugsgebiet — zur Nutzung
des eigentlich gut ausgebautes OPNV-Netzes (StraBenbahn, Busse, Bahn) zu moti-
vieren. Fur den Innenstadthandel wird auch zukiinftig die verkehrliche Erreichbarkeit
ein ganz entscheidender Standortfaktor sein, wobei sich die Gewichte zwar starker
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Bei anderen, noch in den Vorgangeruntersuchungen kritisch zu bewertenden Geschaftslagen konnte
aber zumindest eine Stabilisierung erreicht und in einigen Fallen sogar eine Trendumkehr eingeleitet
werden.
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in Richtung auf einen guten und kostengiinstigen OPNV oder andere Mobilitatsfor-
men (Fahrrad, Leihroller und —rader mit Elektroantrieb etc.) verschieben, der moto-
risierte Individualverkehr jedoch weiterhin eine bedeutende Rolle spielen wird.

Fir den Einzelhandel im Standortraum Innsbruck, Rum und Véls eréffnen sich aber auch
Chancen, wobei insbesondere auf folgende Punkte hinzuweisen ist:

Die besondere Aufenthalts- und Erlebnisqualitat durch die sehr attraktive stadtebau-
liche Situation in der Innenstadt von Innsbruck, welche zusammen mit einem leis-
tungsfahigen Handel und einer vielfaltigen Gastronomie wesentlich fiir die Anzie-
hungskraft der zentralen Lagen als iiberregionale Einkaufsdestination ist, bildet die
Grundlage einer ggf. ausgepragten Immunitdt gegen mogliche Wettbewerbswirkun-
gen des Online-Handels. Insofern kann die Innenstadt als besonderer Treffpunkt,
Kommunikations- und Erlebnisraum mit Merkmalen punkten, welche (iber ein bloBes
Waren- und Dienstleistungsangebot hinausgehen und somit dem wachsenden On-
line-Handel etwas entgegensetzen, dass dieser — trotz einer weitaus groBeren Breite
und Tiefe des Warenangebotes sowie eines oftmals preisglinstigeren Angebotes —
so nicht bieten kann.

Wenngleich die weitere Wirtschaftsentwicklung in Anbetracht der aktuellen Corona-
Krise kaum verlasslich eingeschatzt werden kann und sich aktuell Anzeichen fiir eine
anhaltende Rezession verdichten, handelt es sich gleichwohl beim Standortraum
ebenso wie beim Uberdrtlichen Einzugsgebiet um einen ékonomischen Gunstraum,
welcher eine — im Vergleich zu vielen anderen Rdumen in Osterreich und Europa —
vergleichsweise positive Entwicklung erwarten lasst. Dafiir sprechen nicht nur eine
leistungsfahige Infrastruktur und innovative Wirtschaft sowie eine gut ausgebildete
Bevolkerung, sondern die touristischen Potenziale (Naturraum der Alpen, Erholungs-
mdglichkeiten, Sehenswiirdigkeiten, kulturelle Angebote etc.), welche auch zukinf-
tig eine entsprechende Nachfrage generieren werden. Insofern ist im Einzugsgebiet
des Einzelhandels von Innsbruck, Rum und Véls auf absehbare Zeit von einer ver-
gleichsweise stabilen Nachfrageplattform auszugehen. Dazu tragen auch die It. amt-
lichen Prognosen zukiinftig zu erwartenden, Uberdurchschnittlichen Einwohnerzu-
wachse bei. Somit ist fir das Einzugsgebiet auch weiterhin von einem ,wachsenden®
Raum auszugehen, welcher trotz der bereits hohen Flachendichte gewisse Entwick-
lungsoptionen bietet.

I\\

Insbesondere die Eréffnung des Shoppingcenters ,Kaufhaus Tyrol" in Verbindung
mit der Neugestaltung der Maria-Theresien-StraBe hat dazu gefiihrt, dass im nahe-
ren Standortumfeld weitere Investitionen in Gebaude und Geschafte erfolgten und
v.a. der Kreuzungsbereich der Maria-Theresien-StraBe mit der Meraner StraBe ein
JLrading up" erfahren hat. Auch in der Altstadt konnte mit der Kiebachgasse eine
Nebenlage aufgewertet, dort lange Zeit vorhandene ,tote Zonen™ beseitigt und so
Uber die Herzog-Friedrich-StraBe ein gewisser Rundlauf gebildet werden. Die hier-
durch gesetzten Impulse haben bereits dazu gefiihrt, daB weitere attraktive Marken
in diesen Lagen Shops erdffnet bzw. sich iberhaupt am Standort Innsbruck neu
angesiedelt haben. Diese Entwicklungen sind ermutigend und zeigen, dass wenn
Entwicklungschancen durch die stadtische Planung zusammen mit der Wirtschaft
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erkannt und ergriffen werden, manche Geschaftslagen aufgewertet und neu positi-
oniert werden kdnnen. Durch die genannten Beispiele steigt u.a. die Chance, dass
Innsbruck und insbesondere die zentrale Einkaufsinnenstadt auch fiir weitere — ggf.
sogar hochpreisige — Marken als Standort interessant wird.

Trotz der insgesamt vergleichsweise positiven Rahmenbedingungen und Entwicklungs-
chancen des Standortraumes ist aber auch auf verschiedene Risiken hinzuweisen:

Auf den Umstand, dass eine von der Stadt Innsbruck praktizierte zielorientierte Ge-
nehmigungspolitik, welche auf eine Attraktivierung und Weiterentwicklung der zent-
ralen innerstadtischen Geschaftslagen gerichtet ist, durch unabgestimmte MaBnah-
men der beiden Nachbargemeinden Rum und Véls konterkariert werden kann, wurde
bei den Schwachen bereits hingewiesen. Hierin liegt auch ein nicht unbeachtliches
Risiko fir die weitere Entwicklung.

In diesem Zusammenhang ist ebenfalls nochmals darauf hinzuweisen, dass bereits
heute ein nicht unwesentlicher Teil der sog. zentrenrelevanten Sortimente, welche
fir die Angebotsattraktivitat und —vielfalt der innerstadtischen Geschéftslagen un-
verzichtbar sind, sich in dezentralen Lagen im Standortraum befinden. Ein weiterer
Ausbau solcher Angebote — v.a. auch im Bereich Bekleidung, Schuhe, Sport — wiirde
den Wettbewerbsdruck auf die Innenstadtlagen weiter verstarken.

Nach wie vor ,riisten® die Nachbarstadte — und hier v.a. auch die Bezirkshauptstadte
— im Umfeld von Innsbruck handelsbezogen auf, wobei zunehmend auch attraktive
Handelsfilialisten angesiedelt werden, welche bislang nur in Innsbruck vorhanden
waren. In den letzten Jahren ist dies z.B. durch die Er6éffnung des EKZ ,Stadtgalerie®
in Schwaz und den weiteren Ausbau der Handelsagglomeration in Imst erfolgt. Auch
werden nun die Planungen fir ein groBdimensioniertes Shoppingcenter am Innen-
stadtrand von Bozen (Sudetirol) wieder konkreter, nachdem das Genehmigungsver-
fahren immer wieder neue Hiirden zu Giberwinden hatte. Solche Entwicklungen kén-
nen und werden die Bedeutung des Standortraumes Innsbruck, Rum und Vols als
Uberregionale Einkaufsdestination zwar grundsatzlich nicht in Frage stellen, doch
kann hieraus durchaus in einem gewissen MaBe eine schleichende Erosion der Markt-
anteile und eine sukzessive Schwachung der Angebotskompetenz des Standortes
Innsbruck resultieren.

Nicht zuletzt auch aufgrund des deutlich ausgepragten lberdrtlichen Einzugsgebie-
tes sowie der hohen Umsatzanteile mit Kunden von auBerhalb von Innsbruck kommt
den Erreichbarkeitsfaktoren im Bereich des motorisierten Individualverkehrs (Zu-
und Abfahrtssituation, Parkierungsangebot & -preise) fir die Wirtschaftstatigkeit des
Handels eine groBe Bedeutung zu. Dies gilt insbesondere fiir die zentralen Innen-
stadtlagen, welche aus den baulichen und siedlungsstrukturellen Gegebenheiten
schon immer mit Einschrankungen der Erreichbarkeit konfrontiert waren. Wenn-
gleich bei einem attraktiven Handels- und Dienstleistungsangebot sowie einer guten
Aufenthalts- und Erlebnisqualitét der offentlichen Rdume der Verbraucher auch
durchaus bereit ist, gewisse Einschrankungen der Erreichbarkeit in Kauf zu nehmen
und entsprechende Kosten zu tragen, so sollten stadtplanerische MaBnahmen zur
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Verkehrsreduzierung gerade in zentralen Lagen mdglichst vor- bzw. umsichtig ge-
setzt und durch entsprechende Informationskampagnen positiv erklart bzw. beglei-
tet werden. Innenstadte als Orte des Handels sind Wirtschaftsstandorte. Und Wirt-
schaftsstandorte setzen, um funktionsfahig zu sein voraus, dass die relevanten
Standortfaktoren gegeben sind.

Aus der SWOT-Analyse wird deutlich, dass Innsbruck aufgrund der spezifischen Verbin-
dung einer Gunstlage, der besonderen stadtebaulichen Attraktivitdt und Erlebnisqualitat
der Innenstadt sowie der Funktion als Tourismusdestination mit einem ausgebauten
Einzelhandelsangebot eine bedeutende Position als Einkaufsdestination bei gleichzeitig
hoher Wettbewerbsimmunitat besitzt. Eine wesentliche Grundlage dieser Positionierung
ist ein umfangreiches und attraktives Einzelhandelsangebot, das sowohl aus einem aus-
differenzierten primaren, wie auch sekundaren Handelsnetz besteht. Diese Bewertung,
die bereits in den Strategie- und MaBnahmenkatalogen 2009 und 2015 so getroffen
wurde, kann aus Sicht von ecostra nicht nur uneingeschrankt aufrechterhalten werden.
Vielmehr gilt: durch gezielte Ausbau- und AttraktivierungsmaBnahmen (u.a. Neugestal-
tung der Maria-Theresien-StraBe, Eréffnung EKZ ,Kaufhaus Tyrol", Integration neuer
Markenanbieter) hat der Einzelhandelsstandort Innsbruck insgesamt, in besonderem
MaBe aber die Haupteinkaufslagen (A- & B-Lagen) der Innenstadt von Innsbruck, als
Einkaufsziele weiter an Bedeutung gewonnen. Insofern scheinen die seit 2009 gesetz-
ten MaBnahmen durchaus zu jener Trendumkehr zugunsten einer Aufwertung der In-
nenstadt als Einkaufslage beigetragen zu haben, die im damaligen Strategie- und MaB-
nahmenkonzept angemahnt und in der Fortschreibung des Konzepts im Jahr 2015 noch-
mals betont wurde. Dies ist gelungen, ohne dass die AuBenbereichslagen bzw. die Ein-
kaufsstandorte an der Innsbrucker Peripherie erkennbar geschwacht worden wéren.
Die dezentralen Standorte auf dem Gebiet der Stadt Innsbruck hatten die Méglichkeit,
v.a. durch Konzeptmodifikationen sowie ModernisierungsmaBnahmen (u.a. Sanierung
und Neugestaltung der Gebdudehiillen) ihren Marktauftritt zu verbessern (z.B. ,dez" &
»Greif-Center"), wahrend wesentliche Neuansiedlungen oder Fldchenerweiterungen v.a.
bei zentrenrelevanten Sortimenten nicht erkennbar sind. Insofern wurde eine weitere
Verlagerung von Innenstadtsortimenten an die Innsbrucker Peripherie in diesem Zeit-
raum verhindert, wenngleich auch in den Nachbargemeinden hier einzelne solche Neu-
ansiedlungen festzustellen waren (z.B. TK Maxx in VdIs). Zu dieser insgesamt positiven
Entwicklung haben unzweifelhaft die glinstigen soziobkonomischen Rahmenbedingun-
gen in Tirol und im Einzugsgebiet von Innsbruck beigetragen. Auf der anderen Seite
gibt es aber auch Geschaftslagen auBerhalb der Innenstadt bzw. in den Stadtteilen,
welche in ihrer Entwicklung stagnieren oder bei denen sich aufgrund des steigenden
Wettbewerbsdrucks (u.a. auch durch das Online-Shopping) die Negativentwicklung be-
schleunigt hat. Diese Entwicklung wird auch mit gezielten und marktgerechten MaBnah-
men nicht immer aufzuhalten sein, so dass insgesamt davon auszugehen ist, dass ver-
schiedene solche Geschaftslagen ihre Funktion als Handelsstandorte verlieren bzw. sich
in ihrer raumlichen Ausdehnung auf einzelne ,Nahversorgungsinseln® reduzieren wer-
den.
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Tab. 20: SWOT-Analyse der Standorteigenschaften und Entwicklungsmdglichkeiten

des Einzelhandels im Standortraum Innsbruck, Rum und Véls

Starken (,,Strenghts")

Schwichen (,Weaknesses")

Monozentraler Verdichtungsraum: Weitge-
hende Immunitdt gegeniiber anderen bedeu-
tenden Handelszentren aufgrund der topogra-
phischen Situation und teilweise groBer Dis-
tanzen.

Intensive Wettbewerbsverflechtungen mit Ein-
zelhandelsangeboten in den beiden Nachbar-
gemeinden Rum und V06ls. Eine raumplaneri-
sche Abstimmung der Einzelhandelsentwick-
lung findet im Standortraum kaum statt.

Gute groBraumige Erreichbarkeit durch die be-
sondere Lagegunst am Knotenpunkt bedeu-
tender Verkehrsachsen: Inntalautobahn, Bren-
nerautobahn, internationaler  Flughafen,
Hauptbahnhof Innsbruck.

Z.T. hohe Verkehrsbelastung auf den Haupt-
verkehrsachsen und auf den Zufahrten in die
Innenstadt von Innsbruck. Periodische ver-
kehrliche Uberlastungserscheinungen bei den
kleinrdumigen Zufahrten der dezentralen Ein-
zelhandelsagglomerationen in Rum (Siemens-
straBe, SerlesstraBe), Vols (GieBenweg, Cyta-
straBe) und Innsbruck (Grabenweg).

Hohe touristische Attraktivitdt der gesamten
Region, Innsbruck verzeichnet seit Jahren stei-
gende Ubernachtungszahlen. Zudem liegt der
Standortraum an einer bedeutenden Tran-
sitachse nationaler und internationaler Touris-
musstrome (z.B. Sommertourismus in Italien,
Wintertourismus im Tiroler Oberland). Somit
ergibt sich die Mdglichkeit zur Abschdépfung
touristischer Kaufkraft.

Teilweise hohe Parkgebiihren und ein unein-
heitliches Tarifsystem in den Parkhausern der
Innsbrucker Innenstadt bei insgesamt be-
grenzten Kapazitaten. Fehlendes dynamisches
Parkplatz-Leitsystem. Teilweise unnétige Park-
suchverkehre.

Innenstadt mit hoher Aufenthaltsqualitat und
attraktivem Einzelhandelsbesatz mit vielfalti-
gem Angebot an Fachgeschaften sowie nam-
haften Filialisten erganzt durch leistungsstarke
Gastronomie. Dabei verfiigt die Innenstadt
Uber eine besondere Angebotskompetenz im
Bereich Mode und Sportbekleidung. Es besteht
eine spezifische Thematisierung raumlicher
Einkaufsbereiche: hohe touristische Ausrich-
tung in der Altstadt, Konsumlage mit leis-
tungsfahigen Einkaufszentren (,,Kaufhaus Ty-
rol*, ,Rathausgalerien™) in der Maria-There-
sien-StrafBe.

Der interkommunale Wettbewerb mit Rum
und Vols um Einzelhandelsansiedlungen und
damit um Arbeitsplatze und (Kommunal-)
Steuereinnahmen fiihrt zu einer Schwéchung
der Verhandlungsposition von Akteuren der
Stadtplanung oder Wirtschaftsférderung von
Innsbruck gegeniiber Betreibern oder Investo-
ren.

Weitere Aufwertung der zentralen Innenstadt
von Innsbruck durch sehr gelungene Neuge-
staltung der Maria-Theresien-StraBe. Multi-
funktional nutzbarer Stadtraum mit hoher
Identifikationskraft.

»Trading-down"-Effekte und z.T. Haufung von
Ladenleerstanden in verschiedenen Nebenla-
gen. Zukunftsprognose dieser Nebenlagen als
Einzelhandelsstandorte ist verschiedentlich
negativ.

Besatz an weitrdumig ausstrahlenden Shop-
pingcentern (,dez", ,Kaufhaus Tyrol", ,Cyta")
sowie groBdimensionierten Fachmarkten (u.a.
groBBdimensionierte Mébel- und Einrichtungs-
hduser: z.B. Ikea, XXXLutz, Kika). Diese fun-
gieren auch als Magnetbetriebe fiir den Einzel-
handelsstandort insgesamt.

Stadtebaulich z.T. ungeordnete Situationen in
den Gewerbegebieten durch konflikttréchtige
Nutzungsmischungen (Handel, Gastronomie /
Hotellerie, Biiros, produzierendes Gewerbe)
und Trend zur ,Verhiittelung".

Durch die Kombination einer attraktiven Ein-
kaufsinnenstadt und dezentraler, PKW-orien-
tierter Einkaufslagen wird ein vielfaltiges Ein-
zelhandelsangebot bereitgestellt. Die Ange-
botsstrukturen in den dezentralen Lagen in
Rum und Véls wirken z.T. auch komplementar
zum Angebot der Stadt Innsbruck.

In den vergangenen 10 Jahren deutlich ber-
durchschnittliches Wachstum der Bevélkerung
und des verfiigbaren Kaufkraftvolumens inner-
halb des Einzugsgebietes.

Uberdurchschnittliches ~ Kaufkraftniveau im
Einzugsgebiet.

Fortsetzung der Tabelle auf néchster Seite!
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Chancen (,,Opportunities")

Gefahren (,,Threats")

Aufgrund der hohen Aufenthaltsqualitdt mit
zahlreichen Gastronomie- und Kulturangebo-
ten bietet besonders die Innsbrucker Innen-
stadt auch einen gewissen Erlebniswert und
hat somit eine vergleichsweise hohe Immuni-
tat gegen die Konkurrenz durch Online-Shop-

ping.

Planerische MaBnahmen zur Investitionslen-
kung in stadtebaulich integrierte Lagen kon-
nen durch unabgestimmte Ansiedlungspolitik
der Nachbargemeinden Rum und Véls konter-
kariert werden.

+Wachsender Raum" mit zukiinftig weiter
Uberdurchschnittlich stark steigenden Einwoh-
ner- und Kaufkraftpotenzialen.

Weiterer Ausbau des bereits hohen Anteils der
zentrenrelevanten Sortimente (v.a. Beklei-
dung, Schuhe) in dezentralen Einzelhandelsla-
gen im Standortraum Innsbruck, Rum und
Vols verscharft den Wettbewerbsdruck fiir
stadtebaulich integrierte Geschaftslagen.

Stabilisierung und Fortsetzung des angebots-
bezogen ,trading up" der vergangenen Jahre
(als beispielhaft gilt der Bereich Meraner
StraBe / Maria-Theresien-StraBe). Schaffung
von Rundlaufen (beispielhaft Kiebachgasse /
Herzog-Friedrich-StraBe in der Altstadt)

Die Realisierung seit langem geplanter Shop-
pingcenter und ein weiterer Ausbau gerade
auch des innerstadtischen Einzelhandelsange-
botes in Bozen konnte die Einkaufsorientie-
rung der Einwohner Sidtirols auf den Stand-
ortraum Innsbruck, Rum und Voéls dampfen.

Nutzung des anstehenden Mobilitdtswandels
durch Verlagerung bisheriger PKW-Einkaufs-
verkehre auf den OPNV durch attraktive Ange-
bote (z.B. gute Park & Ride-Anbindung, attrak-
tive OPNV-Tarife, Lieferservice fiir Einkaufe),
somit Entlastung der innerstadtischen Ver-
kehrssituation und Verbesserung der Aufent-
haltsqualitat.

Weitere Ausweitung der Marktanteile des On-
line-Shoppings zu Lasten des stationaren Han-
dels.

Stabilisierung der Marktdurchdringung v.a. im
Sudtiroler Teil des Einzugsgebietes durch ent-
sprechende Kundenanbindungsaktivitaten.

Weitere Verscharfung der uberdrtlichen Wett-
bewerbssituation durch kontinuierliches ,Auf-
risten" im Handel in diversen Bezirkshaupt-
stadten.

Weiterer Ausbau des Stadtetourismus in Inns-
bruck durch Verbesserung der touristischen
Angebotsstrukturen (u.a. auch Erhéhung der
Anzahl der Destinationen mit Anbindung an
den Flughafen Innsbruck).

Weitere Einschrankungen der PKW-Erreich-
barkeit der zentralen Geschdftslagen, ohne
dass begleitende MaBnahmen (z.B. Attraktivie-
rung OPNV, Informationskampagnen) durch-
gefiihrt werden.

Quelle: ecostra
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Evaluierung der handelsbezogenen
Entwicklungsziele des OROKO 2.0

Das bis 2020 geltende értliche Raumordnungskonzept (OROKO) der Stadtgemeinde In-
nsbruck war am 06.12.2002 in Kraft getreten. Die dort fixierten Zielaussagen und Leit-
satze zur ortlichen Einzelhandelsentwicklung waren eher allgemein gehalten und zeig-
ten nur einen geringen Konkretisierungsgrad (vgl. Kap. 2.2). Auf Basis vorliegender
Einzelhandelsanalysen wurden dann im Jahr 2009 von Seiten der Magistratsabteilung
III der Stadt Innsbruck weitere Leitsatze zur Entwicklung des Einzelhandels ausgear-
beitet, welche einen bereits deutlich htheren Konkretisierungsgrad zeigen und zudem
mit erganzenden Erlduterungen versehen waren. In Zusammenhang mit der anstehen-
den Fortschreibung des OROKO 2002 wurden u.a. auf Grundlage der Erkenntnisse aus
dem Strategie- und MaBnahmenplan 2015 die handelsbezogenen Entwicklungsziele
dann nochmals konkretisiert. Der nachfolgenden Evaluierung werden die Entwicklungs-
ziele des Strategie- und MaBnahmenplans 2015 zugrunde gelegt. Als Fortschreibung
des OROKO 2002 wurde das OROKO 2.0 als Verordnung der Stadtgemeinde Innsbruck
am 19.06.2019 beschlossen und ist am 31.03.2020 in Kraft getreten, wobei die Emp-
fehlungen aus dem Strategie- und MaBnahmenplan 2015 sich hier wiederfinden. In der
vorliegenden Fassung des OROKO 2.0 sind fiir Innsbruck folgende handelsbezogene
Entwicklungsziele genannt:!

1. Innsbruck ist der zentrale Tiroler Einzelhandelsstandort mit weitrdumiger Ausstrah-
lung.

Neben der Versorgung der eigenen Wohnbevdlkerung mit sémtlichen Bedarfsgiitern
kommen Innsbruck umfassende Versorgungsfunktionen auch fiir die Wohnbevilke-
rung weiter Teillrdume Tirols sowie des benachbarten Sidtirols zu, wobei sich die
tberdrtlichen Versorgungsfunktionen v.a. auf den qualifizierten Bedarfsbereich —
d.h. hoherwertige Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs — erstrecken. Die
Positionierung als bedeutendster Einzelhandelsstandort Tirols soll erhalten und
kiinftig noch gestarkt werden. Dabei soll im Sinne einer interkommunalen Koope-
ration und abgestimmten Raumentwicklung darauf Riicksicht genommen werden,
aal die Stadte und Gemeinden im Einzugsgebiet soweit mdglich eigenstandige Nah-
versorgungsstrukturen erhalten bzw. ausbilden kénnen.

2. Vorrang der ,Innen®- vor der ,AuBen"-Entwicklung.
Grundsatzlich ergibt sich die Attraktivitat einer Stadt als Einzelhandelsstandort aus

dem Zusammenspiel verschiedener Geschéftslagen und Versorgungsstandorte, wo-
bei fiir Innsbruck als zentralem Tiroler Handelsstandort beides erforderiich ist: ein

ik

! In Kursivschrift sind hier noch die Erlduterungen aus dem Strategie- und MaBnahmenkonzept 2015
zu den jeweiligen Entwicklungszielen dargestellt.
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attraktives ,Innen" (d.h. Innenstadtiagen) und ein attraktives ,,AuBen" (d.h. auto-
kundenorientierte Standortlagen an der Peripherie, wie z.B. die Standortagglome-
ration Rossau-Stid). Durch eine planerisch ungesteuerte Ansiedlung von Einzelhan-
delsbetrieben an peripheren Standorten besteht aber die nicht geringe Gefahr ne-
gativer Auswirkungen fiir die Innenstadtiagen als Geschéftsstandorte, wobei dieses
Gefahrdungspotenzial v.a. im Bereich der fiir die Innenstadt prégenden Sortimente
(Bekleidung, Schuhe, Sport, Uhren / Schmuck etc.) besteht, kaum jedoch z.B. ber
grofteiligen Mébeln oder Baumarktsortimenten. Durch eine kiare Schwerpunktset-
zung auf eine ,,Innen"-Entwicklung soll somit eine Schwéchung der Angebotsattrak-
tivitét der Innenstadt und anderer stadtebaulich integrierter Geschéftslagen durch
die Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente an anderen Standorten vermieden und
der Bestand dieser Sortimente an dezentralen, autokundenorientierten Standorten
(z.B. Stadtrandlagen) weitgehend auf den Status-Quo begrenzt werden.

Die Stadtgemeinde Innsbruck hat in den vergangenen Jahren mit erheblichen of-
fentlichen Mitteln eine Neugestaltung und Attraktivierung der Maria-Theresien-
StraBe sowie unmittelbar angrenzender Geschéftslagen durchgefiihrt. Soweit nicht
bereits begonnen, sollen auch bei verschiedenen weiteren innerstédtischen Ge-
schéftsstraBen dhnliche MalBnahmen durchgefiihrt werden. Eine Ausdinnung des
Geschéftsbesatzes, ein sog. ,trading down" durch Billiganbieter oder (aus stadte-
baulicher Sicht) qualitativ deutlich nachrangige Sekundérnutzungen bzw. eine Hau-
fung von Ladenleerstdnden oder auch nur negative Verdnderungen im Branchen-
und Markenangebot in der Folge von grdBeren Angebotsausweitungen an periphe-
ren Standorten wiirde zu einer Entwertung dieser offentlichen Investitionen fihren
und die damit verbundenen stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen konterka-
rieren. Dariiber hinaus bendtigt nicht zuletzt auch das EKZ ,Kaufhaus Tyrol" als
einer der bedeutendsten innerstéddtischen Magnetbetriebe nach fachgutachterlicher
Einschétzung fiir eine nachhaltige Marktpositionierung und eine entsprechende Si-
cherung der 6konomischen Tragféhigkeit noch eine gewisse ,,Karenzzeit". Entspre-
chend sollen Ansiedlungen oder ErweiterungsmalBBnahmen insbesondere im sog.
JZentrenrelevanten" Sortimentsbereich vorrangig in der Innsbrucker Innenstadt er-
folgen. An Stadtrandlagen bzw. dezentralen, autokundenorientierten Standorten
kénnen bei diesen Sortimenten allenfalls maBvolle Erganzungen bestehender
Standorte erfolgen. Ausbaumalnahmen an geeigneten Standorten an der Periphe-
rie im Bereich der nicht-zentrenrelevanten Sortimente sind von solchen Einschran-
kungen nicht betroffen.

Attraktivierung und Starkung der Innsbrucker Innenstadt als Einzelhandelsstandort
und zentraler Versorgungsbereich.

Die Attraktivitat und Anziehungskraft der Innenstadt von Innsbruck schopft aus
verschiedenen Quellen. Neben gut erhaltenen historischen Gebaduden, Sehenswiir-
digkeiten, dffentlichen Pldtzen und Attraktionspunkten finden sich hier auch mo-
derne, zeitgemalBe bauliche Entwicklungen, welche den spezifischen urbanen Cha-
rakter der Innenstadt prdagen. Dem Einzelhandel in Verbindung mit den konsumna-
hen Dienstleistungen, der Gastronomie und Hotellerie, den Freizeitnutzungen und
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den Offentlichen Einrichtungen kommt v.a. als Nutzung fiir die Erdgeschosszonen
und als Frequenzbringer eine unverzichtbare Rolle zu. Eine Innenstadt ohne Hande/
kann niemals eine attraktive Innenstadt sein. Die Konzentration bzw. Verdichtung
von Handelsnutzungen in dieser zentralen Lage fiihrt nicht nur zu einer ,,Stadt der
kurzen Wege", sondern tragt somit auch zu einer Vermeidung unndtiger Verkehre
bei. Der wirtschaftliche Erfolg und die Tragfdhigkeit von Handelsnutzungen in der
Innenstadt bildet weiterhin die Basis fiir eine private Investitionstéatigkeit, welche
wiederum fiir den Erhalt und der Weiterentwicklung dieses Standortes unverzicht-
bar ist. Nicht zuletzt kommt der Innenstadt auch fiir die Bewohner und Besucher
von Innsbruck als Treffpunkt, als Ort der rdumlichen Orientierung, Identifikation
und Kommunikation eine nicht zu unterschatzende Bedeutung zu.

4. Stabilisierung der Stadtteilzentren durch Konzentration und Verdichtung bestehen-

der Standorte sowie Vermeidung einer , Zersplitterung" von Einkaufslagen.

Ein durch Konzentration und Verdichtung gestédrkter Einzelhandel in den Stadtteil-
zentren wirkt stabilisierend und hat eine groBe Bedeutung fiir die Wohnstandort-
qualitat der Innsbrucker Bevilkerung. Auch trdgt die Konzentration und Verdich-
tung bestehender Standorte und die daraus resultierende Moglichkeit zu Kopplungs-
kdufen dazu bej, dass unndtige Einkaufsverkehre vermieden werden.

5. Sicherung der wohnortnahen Versorgung.

Neben der Einkaufsinnenstadt sowie den Stadltteilzentren soll ein Netz von Versor-
gungsstandorten auch fiir jene Wohngebiete die Bedarfsdeckung mit Waren des
kurzfristigen Bedarfs in einer moglichst fubldufigen Entfernung sicherstellen (Nah-
versorgung), /in denen sich bislang keine Geschaftsstrallen oder addquate Versor-
gungsstandorte entwickelt haben.

Die auf Grundlage der Ergebnisse dieser aktuellen Einzelhandelsstrukturanalyse durch-
gefihrte Evaluierung der handelsbezogenen Entwicklungsziele fiihrt zu den nachfolgend
dargestellten Erkenntnissen.

Evaluierung von Entwicklungsziel 1

Unzweifelhaft ist die Landeshauptstadt Innsbruck nach wie vor der zentrale Tiroler Ein-
zelhandelsstandort mit weitrdumiger Ausstrahlung. Dies zeigen erneut die Daten und
Ergebnisse der aktuellen Einzelhandelsstrukturuntersuchung. Auch ohne Beriicksichti-
gung der beiden benachbarten Marktgemeinden Rum und Véls gibt es in Tirol keine
Stadt oder Gemeinde, welche hinsichtlich des Einzelhandelsbesatzes (Zahl der Betriebe,
Kundenflachenausstattung, Betriebstypenvielfalt, Breite und Tiefe des Angebotes) und
dessen Leistungsfahigkeit (Einzelhandelszentralitat, Umsatzleistung) auch nur anna-
hernd an Innsbruck herankommt.

Auch fiir die absehbare Zukunft ist nicht davon auszugehen, dass dieser Status durch
irgendeine Entwicklung nachhaltig gefédhrdet werden kdnnte. Gleichwohl zeigt sich, das
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bei Non-Food-Waren die Kaufkraftbindung bei der eigenen Wohnbevélkerung ebenso
wie die Marktdurchdringung im Uberortlichen Einzugsgebiet seit 2009 leicht zuriickge-
gangen ist, was einerseits auf Marktanteilsgewinne des Online-Handels und anderer-
seits auf ein handelsbezogenes ,Aufriisten® der umliegenden Bezirkshauptstadte zu-
rlickzufiihren ist (vgl. Kap. 6.4). Wenngleich das Entwicklungsziel 1 somit derzeit in
keiner Weise gefahrdet erscheint, so wird doch in Anbetracht der Entwicklungen in der
Handelslandschaft weiter daran zu arbeiten sein, die Marktposition und raumliche Aus-
strahlung von Innsbruck zu stabilisieren bzw. ggf. sogar wieder auszubauen. Aus fach-
gutacherlicher Sicht ist dieses Entwicklungsziel somit unverandert aufrecht zu erhalten.

Evaluierung von Entwicklungsziel 2

Die stadtplanerische Verfolgung bzw. Einhaltung des im OROKO 2.0 enthaltenen Ziels
des Vorrangs der ,Innen"- vor der ,,AuBen®-Entwicklung sieht sich mit der Herausforde-
rung konfrontiert, dass entsprechende MaBnahmen der Stadt Innsbruck durch unabge-
stimmte Handlungen der beiden Nachbargemeinden Rum und Véls unterlaufen werden
kdnnen und dieses Ziel somit konterkariert wird. Aufgrund der siedlungsstrukturellen
Situation im Standortraum ergibt sich hinsichtlich der Auswirkungen eines groBdimen-
sionierten Handelsbetriebes auf stadtebaulich integrierte Geschaftslagen bei einer An-
siedlung z.B. im Bereich des Gewerbegebietes Amras / Rossau (Innsbruck) meist kein
nennenswerter Unterschied zu den Auswirkungen eines solchen Betriebes bei einer An-
siedlung z.B. im Gewerbegebiet GieBenweg (V6ls) oder im Gewerbegebiet Serlesstralle
/ SiemensstraBe (Rum).

Wie die aktuellen Erhebungsdaten aufzeigen, hat sich auf dem Gebiet der Stadt Inns-
bruck in den vergangenen 10 Jahren keine wesentliche weitere Verlagerung von zen-
trenrelevanten Sortimenten an autokundenorientierte Standorte in Gewerbegebietsla-
gen an der stadtischen Peripherie ergeben. Insofern ist davon auszugehen, dass dieses
Entwicklungsziel in der planerischen Praxis tatsdchlich umgesetzt wurde. Der seit 2009
festzustellende deutliche Kundenflachenausbau v.a. in Vols erfolgte liberwiegend bei
den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (Baumarkt-Waren) und nur in nachgeordne-
tem Umfang bei den zentrenrelevanten Sortimenten (z.B. Mode bei TK Maxx). Ahnliches
kann auch fir die dezentralen Standortlagen in Rum konstatiert werden (hier v.a. M6-
bel- und Einrichtungsbedarf sowie Baumarkt-Waren). Damit wurden — entgegen der
dargestellten, latent vorhandenen Gefahr durch unabgestimmte Handelsansiedlungen
in Rum und Véls - die planerischen Bemiihungen der Stadt Innsbruck zur Weiterent-
wicklung der innerstadtischen Geschaftslagen auch durch die beiden Nachbargemein-
den in der vergangenen Dekade nicht wesentlich gestort.

Dies spiegelt sich dann auch in der durchaus positiven Entwicklung der Innsbrucker
Innenstadt, wobei in dieser Zeit v.a. die Haupteinkaufslagen (A- & B-Lagen) partizipiert
haben und hier mit dem Shoppingcenter ,Kaufhaus Tyrol" ein neuer Magnet etabliert
werden konnte. Dieses Center hat zusammen mit der Neugestaltung der Maria-There-
sien-StraBe bereits eine wichtige Impulsfunktion dahingehend ausgelibt, als im ndheren
Standortumfeld ein ,trading up" durch neue Anbieter mit hdherwertigen Markenange-
boten erkennbar ist, welche auch das Erscheinungsbild dieser Lagen verbessert haben.
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Insgesamt haben die Haupteinkaufslagen der Innenstadt seit 2009 an Qualitat und Sta-
bilitat gewonnen.! Bei den C-Lagen sind weiterhin gewissen Schwachen und in einzel-
nen Fallen auch eine Negativentwicklung festzustellen, welche aber auch so zu erwarten
war.

Damit hat sich die Verfolgung des Entwicklungsziel 2, d.h. die Priorisierung der ,Innen®-
vor der ,AuBenentwicklung® bislang erkennbar bewahrt und stellt weiterhin eine unver-
zichtbare strategische MaBnahme der Stadtentwicklungsplanung dar.

Evaluierung von Entwicklungsziel 3

Der Vorrang der ,Innen®- vor der ,AuBenentwicklung" (Entwicklungsziel 2) steht in un-
mittelbarem Zusammenhang mit der Attraktivierung und Starkung der Innenstadt als
Einzelhandelsstandort und zentraler Versorgungsbereich (Entwicklungsziel 3). Indem
Ansiedlungen im zentrenrelevanten Einzelhandel gezielt in stadtebaulich integrierte La-
gen gelenkt und solche Ansiedlungen oder Flachenerweiterungen an dezentralen Stand-
orten verhindert werden, wird die Handelsfunktion der Innenstadt erhalten und ge-
starkt. Allerdings zeigt sich, dass gerade auch in Reaktion auf die Herausforderungen
des Online-Shoppings neben dem Warenangebot andere Aspekte an Bedeutung gewin-
nen. So ist selbst die Innenstadt von Innsbruck allein auf der Warenebene — d.h. in der
Breite und Tiefe des Angebotes sowie hinsichtlich des Preisniveaus — gegeniiber dem
Online-Shopping eigentlich nicht konkurrenzfahig.

Dies gilt insbesondere fiir die zentrenrelevanten Sortimente, bei denen das Online-
Shopping z.T. bereits beachtliche Marktanteile gewonnen hat und auch weiterhin wohl
zulegen wird. Der Online-Handel selbst entzieht sich einer stadt- oder raumplanerischen
Steuerung. Stadt- und raumplanerisch kann nur mit einer zielorientierten Genehmi-
gungspraxis (siehe Entwicklungsziel 2) sowie mit parallel laufenden MaBnahmen der
Gestaltung und Mdblierung der 6ffentlichen Raume auf die Herausforderungen des On-
line-Shoppings reagiert werden. Weiterhin spielt hier die Sicherstellung der Erreichbar-
keit der innerstadtischen Geschaftslagen eine nicht zu unterschatzende Rolle, wobei
Einschréankungen des motorisierten Individualverkehrs immer von geeigneten Alterna-
tivangeboten (Ausbau OPNV, Park & Ride etc.) begleitet sein sollten. Eine Attraktivie-
rung und Starkung des Einzelhandelsstandortes Innsbruck geht aber (iber die unmittel-
baren Belange des Einzelhandels selbst hinaus und umfasst gleichzeitig weitere Nut-
zungen, welche fiir die Funktionsvielfalt der Innenstadt ebenfalls eine groBe Bedeutung
haben: so die Gastronomie, Freizeitangebote, Dienstleistungen bzw. Blironutzungen,
Kultur, Sehenswiirdigkeiten und nicht zuletzt das Wohnen. Dariiber hinaus tragt eine
raumliche Blindelung der fiir eine Innenstadt wichtigen Angebote in diesem zentralen
Versorgungsbereich auch zu ,kurzen Wegen" und damit zu einer Vermeidung nétiger
Verkehre bei.

ik

! So war seit 2009 in der abgegrenzten Innenstadt von Innsbruck zwar im mittelfristigen Bedarfsbe-
reich, welcher das innerstadtische Kernangebot umfasst (u.a. Mode, GPK, Spielwaren) ein leichtes
Abschmelzen der Zahl der Arbeitsstatten (ca. -5,6 %) zu verzeichnen, gleichzeitig konnte in diesem
Angebotssegment aber die Kundenflachenausstattung deutlich (ca. +38,6 %) und die Umsatzleistung
sogar sehr deutlich (ca. +55,2 %) gesteigert werden.
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In den vergangenen Jahren konnte durch verschiedene gezielte MaBnahmen eine At-
traktivierung und Starkung der Innsbrucker Innenstadt — jedenfalls bezogen auf die
Haupteinkaufslagen (A- & B-Lagen) — erreicht werden. Dies reflektiert sich nicht nur in
den Bestands- und Leistungsdaten dieser Einzelhandelsstrukturuntersuchung, sondern
bereits durch eine Inaugenscheinnahme verschiedener Teilrdume, welche in dieser Zeit
nicht nur in ihrem Geschaftsbesatz gewonnen haben, sondern auch in der Gestaltung
und Moblierung merklich aufgewertet wurden. Hier wurden z.T. auch Entwicklungen
angestoBen, welche das Potenzial haben, in weitere Teilrdume auszustrahlen (z.B.
Meraner StraBe in Richtung Bozner Platz). Nicht nur vor diesem Hintergrund ist aus
fachlicher Sicht die Verfolgung des Entwicklungsziels 3 auch weiterhin von auBerst gro-
Ber Bedeutung.

Evaluierung von Entwicklungsziel 4

Die Stabilisierung der Stadtteilzentren durch Konzentration und Verdichtung bestehen-
der Standorte sowie die Vermeidung einer ,Zersplitterung" von Einkaufslagen stellt sich
nach wie vor als stadtplanerische Aufgabe. Verschiedene stadtteilbezogene Geschafts-
lagen (z.B. PradlerstraBBe) zeigen als Einzelhandelsstandorte nach wie vor Schwachen
und eine instabile Situation. Bei anderen solchen Standorten sind keine nennenswerten
Veranderungen erkennbar (z.B. Mitterweg) und bei wiederum anderen hat sich durch
eine Neugestaltung des 6ffentlichen Raumes eine Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt
ergeben, wobei zu erwarten ist, dass dies auch auf die umliegenden Nutzungen positiv
ausstrahlt (z.B. Wiltener Platzl).

Eine Entwicklungschance fiir eine starkere Verdichtung einer stadtteilbezogenen Ver-
sorgungslage kdnnte sich ggf. durch die Verlagerung des Bauhaus Bau- & Heimwerker-
marktes von der Héttinger Au in das Gewerbegebiet GieBenweg in Vols ergeben. Einer-
seits hat zwischenzeitlich das Shoppingcenter ,,west" (Hottinger Au / BachlechnerstraBe)
das bei der Eréffnung 2010 noch verfolgte Konzept eines gesamtstadtischen Centers in
Konkurrenz zur ,Ctyta" in Vdls dahingehend modifiziert, dass nun eine deutlichere Aus-
richtung auf eine Funktion als Stadtteilversorger mit Schwerpunkt Nahversorgung er-
folgt ist.* Andererseits gibt es auf der unmittelbar westlich gegeniiberliegenden Seite
der BachlechnerstraBe nun ein groBdimensioniertes Areal, das eine Arrondierung des
Standortbereiches mit weiteren Handelsnutzungen ermdglicht. Aus Sicht von ecostra
ware es durchaus denkbar, bei einer méglichen Neubebauung des ehemaligen Bauhaus-
Areals die Erdgeschosslagen einer (dann wahrscheinlich mehrgeschossigen) Bebauung
mit Handelsnutzungen zu versehen. Hierbei ware jedenfalls an nicht-zentrenrelevante
Sortimente zu denken. Eine flachenintensive Ansiedlung von zentrenrelevanten Sorti-
menten wdre an diesem Standort voraussichtlich eher kritisch zu bewerten. Dariber
hinaus ware zu priifen, ob die BachlechnerstraBe hier nicht bereits schon eine zu groBe
raumliche Zasur zwischen den Handelsstandorten darstellt. Insofern wiirde eine ent-
sprechende planerische Verdichtung mit Handelsnutzungen in diesem Standortbereich
weitere, vertiefende Untersuchungen erfordern.

ik

! Gleichwohl bleibt die hohe Zahl von 3 Verkaufsebenen an diesem Standort weiterhin ein Entwick-
lungshemmnis fiir das ,west".
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Evaluierung von Entwicklungsziel 5

Die Sicherung der wohnortnahen Versorgung (Entwicklungsziel 5) ist ebenfalls als an-
dauernde stadtplanerische Aufgabe zu sehen; insofern ist dieses Entwicklungsziel un-
abhangig von der aktuellen Versorgungssituation unbedingt aufrecht zu erhalten. Ver-
anderungen im Handel, wie die Entwicklung neuer Betriebstypen (z.B. Kleinflachenkon-
zepte) und Distributionskanale (z.B. Online-Shopping im Lebensmittelhandel)! bieten
hier immer wieder Chancen auch fiir Siedlungsbereiche mit einer geringen Nachfrage-
plattform, einer fehlenden Flachenverfiigbarkeit oder fiir einen modernen Supermarkt
ungeeigneten Standortfaktoren zumindest ein Grundversorgungsangebot bereitzustel-
len. Weder das Online-Shopping noch Kleinflachenkonzepte kénnen aber letztlich ein
modernes Supermarkt-Konzept (Vollsortimenter) vollsténdig ersetzen.?

Die vorliegenden Ergebnisse dieser Einzelhandelsstrukturanalyse zeigen, dass in Inns-
bruck eine weitgehend vollstandige Abdeckung des Siedlungsraumes mit Versorgungs-
standortes des Lebensmitteleinzelhandels in fuBlaufiger Entfernung vorhanden ist (vgl.
Kap. 6.7). In jenen Teilrdumen, in denen hier noch gewisse Defizite erkennbar sind,
liegen die Ursachen meist in einem zu geringen Einwohner- und damit Nachfragepoten-
zial, einer schwierigen Topographie durch Siedlungen in einer Hohenlage oder (iber-
haupt fehlenden Flachen. Teilweise kommen hier auch mehrere dieser Aspekte in Form
eines Ursachenbiindels zusammen. Inwieweit hier Kleinflachenkonzepte eine Verbesse-
rung der Nahversorgungssituation ermdglichen, ware im Einzelfall zu prifen. Hand-
lungsbedarf ist jedenfalls fiir den Stadtteil Sieglanger — Mentlberg zu sehen, wo ein
adaquates Nahversorgungsangebot fehlt.

Bestimmung gegebenenfalls fehlender weiterer Entwicklungsziele

Auf Grundlage der Erkenntnisse, welche aus der Entwicklung des Einzelhandelsstandor-
tes Innsbruck seit Durchfiihrung der letzten Strukturanalyse im Jahr 2009 gewonnen
werden konnten, ergeben sich aus fachgutachterlicher Sicht keine weiteren Entwick-
lungsziele, welche eine Beriicksichtigung bzw. Aufnahme in das OROKO 2.0 erfordern
wirden.

ik

! So liefert z.B. der Online-Shop des Supermarkt-Betreibers MPreis bereits in fast allen Stadten und
Gemeinden Tirols Lebensmittel, Getrdnke und Drogeriewaren bis an die Haustiire, wobei die Bestel-
lung am Vortag bis 13:00 Uhr erfolgen muss und die Auslieferung zu bestimmten Zeitfenstern erfolgt.
Die Servicepauschale betragt derzeit 5,-- € und ab einem Einkaufswert von 100,-- € ist die Lieferung
kostenlos. Es ist davon auszugehen, dass andere Betreiber von Lebensmittelmdrkten dhnliche Ange-
bote entwickeln.

Ein Lebensmittel-Vollsortimentsmarkt bietet ein breites und tiefes Sortiment mit einem flachenbezo-
genen Frischeanteil (Obst & Gemiuse, Molkereiprodukte, Tiefkiihlprodukte, Bedienungstheken) von
ca. 30 %. Einen wesentlichen Schwerpunkt stellen die Bedienungstheken in den Sortimentsgruppen
Brot, Fleisch / Wurst, Kase und Feinkostprodukte sowie ggf. Frischfisch dar. Das Angebot konzentriert
sich im Wesentlichen auf den kurzfristigen Lebensmittelbedarf mit einem Umfang von mind. 12.000
unterschiedlichen Artikeln sowie einem ergdanzenden Non-Food-Sortiment von ca. 10 — 15 %. Das
Sortiment umfasst sowohl Markenartikel (Herstellermarken) als auch Handels-(Eigen-)marken. Die
Umsetzung dieses Vertriebstyps bedingt eine zusammenhdngende VerkaufsflaichengroBe von etwa
1.400 m2, allerdings mit zunehmend groBerer Mindestverkaufsflache. Das Vertriebskonzept bietet
einen umfangreichen Service- und Bedienungsgrad, welcher einer qualifizierten Personalstarke von
mind. 20 Vollzeitarbeitspldtzen entspricht; vgl. GIF GESELLSCHAFT FUR IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHEN FOR-
SCHUNG E.V. (Hrsg.): Definitionen zur Einzelhandelsanalyse. Wiesbaden, 02 /2014, S. 72
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Zusammenfassendes Fazit

Mit der vorliegenden Einzelhandelsstrukturanalyse fiir den Standortraum Innsbruck,
Rum und Véls wird eine Datengrundlage fortgeschrieben und aktualisiert, welche mit
einer Untersuchung des Instituts fiir Geographie der Universitat Innsbruck 1994 begon-
nen und nach 1998, 2002 und 2009 nun bereits zum fiinften Mal durchgefiihrt wurde.
Ab dem Jahr 2002 liegt hier eine im raumlichen Bezug, der Datenerhebung und Bran-
cheneinteilung weitgehend einheitliche und methodisch vergleichbare Untersuchungs-
reihe vor, welche entsprechende Zeitreihenvergleiche ermdglicht und so neben der Be-
stimmung des Status quo eine sehr detaillierte Analyse der eingetretenen handelsbezo-
genen Entwicklungen im Standortraum zulasst.

Handel ist Wandel — und wohl keine Wirtschaftsbranche wurde und wird mit einer ver-
gleichbaren Dynamik verandert und umstrukturiert. Auch im Standortraum Innsbruck,
Rum und Véls haben sich die aus dieser Entwicklungsdynamik resultierenden Wirkungen
bemerkbar gemacht. Auf Grundlage der Analyse der neuesten Bestands- und Leistungs-
daten des Einzelhandels im Standortraum sowie einer qualifizierten Begehung samtli-
cher relevanten Geschaftslagen kann zusammenfassend folgendes festgestellt werden:

* Inder Langdfristbetrachtung ist in Innsbruck, Rum und Véls ein Abschmelzen der Zahl
der Arbeitsstatten im Handel erkennbar, wobei dies v.a. den Facheinzelhandel be-
trifft. Allerdings scheint diese Entwicklung in den letzten 10 Jahren in eine stagnative
Phase liberzugehen, was durchaus lberraschend ist und positiv von dem allgemei-
nen Entwicklungstrend in Osterreich abweicht; dieser ist in diesem Zeitraum von
deutlichen Riickgéngen in der Zahl der Betriebsstatten gekennzeichnet.

* Gleichzeitig ist die gesamte Kundenflachenausstattung immer weiter angestiegen,
wobei auch der sich in Osterreich allgemein seit dem Jahr 2013 abzeichnende Trend
zu einer stagnativen Flachenentwicklung bzw. zu einer sogar leicht abnehmenden
Flachenausstattung bislang im Standortraum keinen Niederschlag gefunden hat. In-
sofern ist auch hier von einer Sondersituation auszugehen. Bei der diesbeziiglichen
Detailbetrachtung der Handelsbranchen sind im Standortraum unterschiedliche —
und z.T. auch gegenlaufige — Entwicklungen zu konstatieren: wahrend die Branchen
»~Nahrungs- und GenuBmittel", ,Gesundheit / Kérperpflege", ,Bekleidung / Schuhe /
Sport", ,GPK / Hausrat / Geschenkartikel* ,Einrichtung® und v.a. der ,Sonstige Ein-
zelhandel" seit 2009 mehr oder weniger starke Flachenzuwachse verzeichnen, hat
sich die vorhandene Kundenfldchenausstattung v.a. in den Branchen ,Zeitungen /
Zeitschriften / Blicher" sowie ,Elektrowaren" mehr oder weniger stark verringert.
Das Abschmelzen der Verkaufsflachenausstattung bei den beiden zuletzt genannten
Warengruppen diirfte v.a. auf die zunehmende Digitalisierung (E-Books, Online-
News etc.) und die Marktanteilsgewinne des Online-Handels zuriickzufiihren sein.
Aber auch verschiedene Teilrdume innerhalb des Standortraumes haben in unter-
schiedlichem AusmaB an diesem Flachenausbau partizipiert. Hier hat v.a. Vols seit
2009 seine Kundenfldchenausstattung um etwa zwei Drittel steigern kdnnen, wobei

Einzelhandelsstrukturanalyse Innsbruck, Rum und Véls 2020 131



ik

— mit Ausnahme der Branchen ,Elektrowaren™ und ,Zeitungen / Zeitschriften / Bi-
cher" — in allen Branchen Flachenzuwachse zu verzeichnen sind, besonders stark
aber aufgrund der Neuansiedlung eines groBdimensionierten Bauhaus Bau- & Heim-
werkermarktes beim ,Sonstigen Einzelhandel®.

Die Flachenentwicklung im Standortraum wird begleitet von Zuwdachsen im Einzel-
handelsumsatz, wenngleich die Steigerungsrate des Umsatzes nicht ganz mit dem
relativen Flachenwachstum Schritt halten konnte. Insbesondere aber im Lebensmit-
telhandel konnte das Umsatzvolumen stark ausgebaut werden. Bemerkenswert ist,
dass die Innenstadt von Innsbruck aufgrund der seit 2009 vollzogenen Neuansied-
lungen (u.a. Shoppingcenter ,Kaufhaus Tyrol") sowie diverser erganzender MaBnah-
men (u.a. Neugestaltung Maria-Theresien-StraBe) den Umsatz bei relativer Betrach-
tung deutlich starker als die anderen Teilrdume steigern konnte und hier sogar die
dezentralen Standortlagen Rum und Vols — trotz des dort vollzogenen, starken Fla-
chenausbaus — hinter sich gelassen hat. Dies begriindet sich natirlich auch in dem
Umstand, dass der Kundenflachenausbau an den peripheren Standorten sich meist
mit groBdimensionierten Betriebstypen in Einzelhandelsbranchen vollzogen hat, wel-
che typischerweise von vergleichsweise niedrigen Flachenproduktivitdten gekenn-
zeichnet sind (z.B. Mébel, Bau- & Heimwerkerwaren).

Der gesamte Umsatz des Einzelhandels im Standortraum Innsbruck, Rum und Voéls
konnte seit 2009 um ca. +21,9 % gesteigert werden, was einen durchaus guten
Wert darstellt und auch bei realer Betrachtung einen leichten Zuwachs ergibt. Gleich-
wohl konnte die Umsatzentwicklung nicht mit der Entwicklung des einzelhandelsre-
levanten Kaufkraftvolumens innerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes Schritt hal-
ten, das in demselben Zeitraum ein Wachstum von ca. +29,4 % verzeichnete. Auch
unter Beriicksichtigung der seit 2009 gestiegenen Streuumsatze mit Kunden von
auBerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes bedeutet dies, dass die Marktdurch-
dringung des Einzelhandels von Innsbruck, Rum und Véls in dessen Einzugsgebiet
etwas abgenommen hat. Auch hier dirften die Marktanteilsgewinne des Online-Han-
dels, aber auch ein Ausbau der Handelskapazitdten v.a. in den Bezirkshauptstadten
im Einzugsgebiet ursachlich sein.

Dies verdeutlicht dann auch die auf Grundlage der aktualisierten Bestands- und Leis-
tungsdaten durchgefiihrte Analyse der Kaufkraftstrome. So ist die Einzelhandels-
zentralitat des Standortraumes von ca. 167 (2009) auf nun ca. 160 (2019) zurlick-
gegangen, wobei in der Differenzierung nach Branchen wiederum unterschiedliche
Entwicklungen festzustellen sind. So konnte z.B. die bereits sehr hohe Zentralitat in
den Branchen ,Bekleidung / Schuhe / Sport" von ca. 272 (2009) auf ca. 284 (2019)
und bei ,Einrichtung / Mobel" von ca. 261 (2009) auf ca. 275 (2019) nochmals ge-
steigert werden, wahrend bei den Branchen ,Zeitungen / Zeitschriften / Blicher" die
Zentralitat von ca. 238 (2009) auf ca. 97 (2019) und bei ,Elektrowaren" von ca. 174
(2009) auf nun ca. 94 (2019) geradezu eingebrochen ist. Die Ursachen fiir diese
Entwicklungen wurden bereits benannt.

Im Vergleich der betrieblichen Kennziffern des Einzelhandels im Standortraum mit
jenen von anderen Stadten zeigt sich, dass dieser bei der @ Kundenflache pro Betrieb
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in etwa im Mittelfeld liegt, beim @ Umsatz pro Betrieb ebenso wie bei der @ Flachen-
produktivitdt tberdurchschnittliche Werte erreicht werden, was v.a. auch auf die
Leistungsfahigkeit des Lebensmittelhandels zurlickzufiihren ist. Insofern ist von ei-
ner insgesamt guten — und bezogen auf den Food-Sektor sogar sehr guten — wirt-
schaftlichen Auslastung der Flachen auszugehen.

* Der Vergleich der Versorgungs- und Leistungskennziffern mit anderen Stadten zeigt,
dass im Standortraum eine hohe Arbeitsstattendichte im Einzelhandel begleitet von
einer gleichzeitig sehr hohen Flachenausstattung vorherrscht. Diese hohe Flachen-
ausstattung wird wesentlich durch den Non-Food-Sektor bestimmt, wo sich u.a. der
vergleichsweise dichte Besatz mit groBdimensionierten Mdbel- und Baumarkten be-
merkbar macht. Weitere Spitzenwerte im interkommunalen Vergleich erreicht der
Standortraum beim @ Umsatz je Einwohner.

¢ Der erstmals fiir den Einzelhandel im gesamten Standortraum sowie fiir den Einzel-
handel auf dem Gebiet der Stadt Innsbruck durchgefiihrte Vergleich der relativen
Kundenflachenausstattung pro 1.000 Einwohner auf Ebene von 41 einzelnen Waren-
gruppen verdeutlicht, dass eine besondere Angebotskompetenz des Standortraumes
insgesamt bei den Warengruppen ,Mébel*, ,Sportbekleidung®, ,,Oberbekleidung, ge-
mischtes Sortiment™ und bei ,,Drogeriewaren, Parfimerie, Kosmetik" liegt, wo deut-
lich Gberdurchschnittliche Werte erreicht werden. Wird nur der Einzelhandel der Lan-
deshauptstadt herangezogen ergibt sich — mit Ausnahme der Warengruppe ,Mébel"
ein identisches Bild. Bei ,Mobel" zeigt Innsbruck ebenso wie bei , Bau-, Heimwerker-
, Gartenbedarf" eine nur unterdurchschnittliche Flachenausstattung.

» Die Analyse der Nahversorgungssituation bezogen auf Betriebstypen des Lebensmit-
telhandel, welche ab einer Kundenflache von ca. 400 m2 ein weitgehend vollstandi-
ges Sortiment erwarten lassen, hat gezeigt, dass bei Ansatz einer fuBlaufig erreich-
baren Entfernung von ca. 500 m fiir die allermeisten Siedlungsbereiche im Standort-
raum Innsbruck, Rum und Véls eine gute Abdeckung besteht und so fiir nahezu die
gesamte Bevolkerung entsprechende Versorgungsangebote im naheren Wohnum-
feld vorhanden sind. Defizite sind jedoch u.a. fiir den Innsbrucker Stadtteil Maria-
Hilf — St. Nikolaus sowie die hier unmittelbar westlich angrenzenden Teile des Stadt-
teils Hotting im Bereich der HohenstraBe zu konstatieren. Ebenso ein Nahversor-
gungsdefizit besteht fiir den Innsbrucker Stadtteil Sieglanger — Mentlberg. In jenen
Teilrdumen, in denen noch gewisse Defizite erkennbar sind, liegen die Ursachen
meist in einem zu geringen Einwohner- und damit Nachfragepotenzial, einer schwie-
rigen Topographie durch Siedlungen in einer Héhenlage oder (iberhaupt fehlenden
Flachen. Teilweise kommen hier auch mehrere dieser Aspekte in Form eines Ursa-
chenbiindels zusammen. Inwieweit hier Kleinflaichenkonzepte eine Verbesserung der
Nahversorgungssituation ermdglichen, ware im Einzelfall zu priifen.

Insgesamt kann somit festgestellt werden, dass der Einzelhandel im Standortraum In-
nsbruck, Rum und Vdls seit der letzten Einzelhandelsstrukturanalyse im Jahr 2009 in
Anbetracht der dynamischen Entwicklung der Wettbewerbslandschaft (u.a. Marktan-
teilsgewinne des Online-Shoppings, handelsbezogenes ,Aufriisten™ der Bezirkshaupt-
stadte im Umland) sowie gewissen Einschrankungen in der verkehrlichen Erreichbarkeit
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v.a. der innerstadtischen Einkaufslagen (z.B. Ausdehnung der Kurzparkzone) seine
Marktposition als bedeutendster Einzelhandelsstandort in Tirol weitgehend halten
konnte. Auch wenn die Einzelhandelszentralitédt und die Marktanteile in einigen Bran-
chen etwas abgenommen haben, gilt nach wie vor, dass aufgrund der geographischen
Gunstlage im Schnittpunkt bedeutender Verkehrsachsen, der besonderen stadtebauli-
chen Attraktivitat und Erlebnisqualitdt der Innsbrucker Innenstadt sowie der Funktion
als Tourismusdestination mit einem ausgebauten, breiten und tiefen Einzelhandelsan-
gebot Innsbruck zusammen mit seinen beiden Nachbargemeinden Rum und Véls ,die"
Einkaufsdestination in Tirol sowie fiir wesentliche Teile des benachbarten Sidtirols ist.
Zu dieser Positionierung tragt ein umfangreiches und attraktives Einzelhandelsangebot,
das sowohl aus einem ausdifferenzierten primaren (d.h. innerstadtische Geschaftsstra-
Ben), wie auch sekunddren Handelsnetz (d.h. autokundenorientierte, dezentrale Stand-
ortlagen) besteht. Diese Bewertung, die bereits in den Strategie- und MaBnahmenkata-
logen 2009 und 2015 so getroffen wurde, kann — wie die Ergebnisse auch dieser Ein-
zelhandelsstrukturanalyse zeigen - uneingeschrankt aufrechterhalten werden. Im Ge-
genteil: durch gezielte Ausbau- und AttraktivierungsmaBnahmen hat insbesondere die
Innsbrucker Innenstadt zwischenzeitlich als Einkaufsdestination gewonnen. Dies gilt
insbesondere fiir die A- und B-Lagen der Innenstadt. So z.B. die Maria-Theresien-
StraBe, welche nach ihrer Umgestaltung und der Er6ffnung des ,Kaufhaus Tyrol™® mit
einem weiteren Magnetbetrieb nicht nur angebotsbezogen aufgewertet wurde, sondern
auch in ihrer stadtgestalterischen Qualitdt eine neue Urbanitat vermittelt. Die Impulse,
welche aus dieser Entwicklung in Verbindung mit einer an stadtplanerischen Zielen aus-
gerichteten Genehmigungspraxis ausgehen, zeigen sich bereits an dem ,trading up"
unmittelbar angrenzender Geschaftslagen, wie z.B. dem nicht mehr zur FuBgéngerzone
zahlenden Bereich Meraner StraBe / Maria-Theresien-StraBe. Ebenso zeigt sich dies in
der starker auf eine touristische Klientel ausgerichteten Altstadt, wo mit der Aktivierung
der Kiebachgasse eine Art Rundlauf mit der Herzog-Friedrich-StraBe geschaffen wurde.
Insofern scheinen die seit 2009 gesetzten MaBnahmen durchaus zu jener Trendumkehr
zugunsten einer Aufwertung der Innenstadt als Einkaufslage beigetragen zu haben, die
in der damaligen Untersuchung angemahnt wurde.

Diese Aufwertung innerstadtischer Geschaftslagen ist gelungen, ohne dass die AuBen-
bereichslagen bzw. die Einkaufsstandorte an der Innsbrucker Peripherie bzw. in Rum
und Vols erkennbar geschwacht worden waren. Im Gegenteil: gerade auch die beiden
Nachbargemeinden haben in den letzten 10 Jahren ihre Einzelhandelskapazitdten noch-
mals deutlich erweitert, wobei dies aber liberwiegend — aber nicht ausschlieBlich — im
Bereich der nicht-zentrenrelevanten Sortimente (Mobel, Baumarktwaren etc.) erfolgte;
deswegen konnte auch die Stabilitat und Entwicklung der stadtebaulich integrierten Ge-
schaftslagen in Innsbruck nicht nachhaltig negativ tangiert werden. Zu dieser insgesamt
positiven Situation haben unzweifelhaft die giinstigen sozioékonomischen Rahmenbe-
dingungen in Tirol und im Einzugsgebiet des Einzelhandels von Innsbruck, Rum und
Vols beigetragen. Auf der anderen Seite gibt es aber auch Geschéftslagen auBerhalb
der Innenstadt bzw. in den Stadtteilen von Innsbruck, welche in ihrer Entwicklung stag-
nieren oder bei denen sich aufgrund des steigenden Wettbewerbsdrucks die Negativent-
wicklung beschleunigt hat. Diese Entwicklung wird auch mit gezielten und marktgerech-
ten MaBnahmen nicht immer aufzuhalten sein, so dass davon auszugehen ist, dass
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verschiedene solche Geschaftslagen ihre Funktion als Handelsstandorte verlieren bzw.
sich in ihrer rdumlichen Ausdehnung auf einzelne ,,Nahversorgungsinseln™ reduzieren
werden.

Wie bereits angesprochen, war u.a. eine an stadtebaulichen Leitbildern orientierte Pla-
nungs- und Genehmigungspraxis eine wesentliche Ursache fiir die erkennbar positive
Entwicklung der wesentlichen innerstadtischen Geschaftslagen. Insofern ist es wenig
Uberraschend, dass die auf Grundlage der Ergebnisse dieser Einzelhandelsstrukturana-
lyse vorgenommene Evaluierung der handelsbezogenen Entwicklungsziele des OROKO
2.0 ergeben hat, dass aus fachgutachterlicher Sicht samtliche dort formulierten Ent-
wicklungsziele beibehalten werden sollten. Die Ergebnisse dieser Untersuchung zeigen,
dass die Betonung der , Innen®- vor der ,AuBenentwicklung® in der Genehmigungspraxis
verbunden mit der Attraktivierung und Starkung der Innsbrucker Innenstadt durch un-
terschiedlichste MaBnahmen auch weiterhin im Fokus der planerischen MaBnahmen zur
Einzelhandelsentwicklung stehen miissen. Die Fortsetzung dieses Weges erscheint auch
vor dem Hintergrund der absehbaren Trends im Einzelhandel und des Kundenverhaltens
erforderlich zu sein. Und hier sind gewaltige Veranderungen zu erwarten. Das Kernan-
gebot eines jeden Einzelhandelsbetriebes — die Ware — wird hinsichtlich der Bezugs-
quellen zunehmend austauschbar und tritt somit in den Hintergrund. An Bedeutung
gewinnen andere Aspekte und hier v.a. die Treffpunktfunktion der Marktplatze, deren
Funktion als Orte der Kommunikation und des Austausches. Die Geschaftslagen miissen
somit mit neuen — vielleicht aber auch ,alten™ — Funktionen angereichert werden. Gast-
ronomie in jeglicher Form gewinnt an Bedeutung, ebenso auch die Aufenthaltsqualitat
der offentlichen Raume. Attraktive Stadtraume ergeben sich aber nicht nur durch die
Gestaltung und Moblierung von Gebduden, StraBen und Platzen, sondern werden we-
sentlich durch die Nutzungen bestimmt. Gastronomie und Dienstleistungen als Bau-
steine sind wichtig, unverzichtbar bleibt jedoch der Einzelhandel. Ohne einen attraktiven
und leistungsfahigen Geschéftsbesatz wird eine Innenstadt niemals eine ausreichende
Treffpunktfunktion ausiiben kdnnen. Ohne Einzelhandel ist Urbanitat nicht herstellbar.
In der Reaktion auf und der Nutzung dieser neuen Handelstrends hat die Innsbrucker
Innenstadt durch die bereits vorhandene Aufenthalts- und Erlebnisqualitdt alle Chancen
zukinftig sogar noch starker als Destination fiir einen Einkaufsbesuch wahrgenommen
zu werden und so den Verbrauchern einen Mehrwert tber die Warenversorgung hinaus
zu bieten, welcher der Online-Handel in dieser Form nicht bereitstellen kann. Durch die
gezielte Weiterentwicklung und Nutzung dieser Aspekte besteht die Chance, sich nicht
nur als Einzelhandelsstandort gegeniiber zukiinftigen Herausforderungen des Wettbe-
werbs zu behaupten, sondern zudem auch als Destination des Stadtetourismus weiter-
hin an Zugkraft und Bedeutung zu gewinnen.
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