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1 Ausgangslage und Projektrahmenbedingungen
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Beurteilung der Auswirkungen der Erweiterungsplane des Einkaufszentrums Messepark in Dornbirn

1.1

Ausgangslage

Im Zuge des EKZ-Landesraumplanverfahrens Dornbirn-Messepark (A14
- L 204 Lustenauer StraBe — MessestraBe, Messepark) wurde die CIMA
gebeten eine handelswissenschaftliche Beurteilung zu erstellen, die
sich aus den Auswirkungen der beantragten Anderung der Erst-Erlas-
sung eines EKZ-Landesraumplanes ergeben konnten. Dabei ist auf die
Versorgungsstrukturen (inkl. Nahversorgung) im Einzugsgebiet, insbe-
sondere der Versorgungsstrukturen in den Siedlungszentren der Zent-
ralorte’, Bedacht zu nehmen.

Die Auswirkungen sind bezogen auf den bisherigen rechtlichen Ist-Zu-
stand laut Flachenwidmungsplan zum Antragszeitpunkt in folgenden
Details zu betrachten:

- auf die Kaufkraft (Abfluss, Bindung, Abschdpfung),
- auf den Umsatz (in erster Linie Umsatzumlenkung),
- auf die Warengruppen und Versorgungsqualitaten,
- auf das Einzugsgebiet (bzw. Verflechtungsraum),

- auf den Vergleich zum Einzelhandelsbesatz des Siedlungszentrums
sowie

in stadtebaulicher Hinsicht auf die Siedlungszentren der Zentralorte
bzw. im Nahbereich (Leerstand).

' Zentralorte sind It. der aktuellen Kaufkraftstrom- und Einzelhandelsstrukturuntersuchung (in al-
phabetischer Reihenfolge): Bezau, EKR Bludenz-Biirs, Bregenz, Dornbirn, Egg, Feldkirch, Frastanz,
Gotzis, Hard, Lauterach, Lustenau, Rankweil, EKR Schruns-Tschagguns, Wolfurt.

cima.

1.2 Projektrahmenbedingungen

Die CIMA wickelte im Zeitraum Juni 2021 bis Juni 2022 - im Auftrag
des Landes Vorarlberg, der Wirtschaftskammer Vorarlberg und 12 zent-
ralen Handelsstandorten (darunter auch die Stadt Dornbirn) - eine Kauf-
kraftstrom- und Einzelhandelsstrukturuntersuchung ab. Diese Ana-
lyse wurde bereits 2001, 2009 und 2015 durchgefiihrt. Somit kann im
Vergleich der Daten sowohl eine langfristige Entwicklung des statio-
naren und Online-Einkaufsverhaltens der Bevolkerung in Vorarlberg so-
wie den landesexternen Einzugsgebieten fundiert dargelegt werden, als
auch der stationdren Angebotsstrukturen im gesamten Bundesland.

Derartig dichte, aktuelle Datengrundlagen samt Darstellung entspre-
chender mittel- bis langfristiger Trendentwicklungen stellen eine ausge-
zeichnete Basis fur die gegenstandliche handelswissenschaftliche Beur-
teilung der Auswirkungen des Erweiterungsvorhabens des Einkaufszent-
rums Messepark dar. Zur weiteren Scharfung der gutachterlichen Be-
rechnungen und Aussagen hat die CIMA zusatzliche Erhebungen
(z.B.: qualitative Branchen-Analysen im Messepark, Begutachtung der
aktuellen Handels- und Standortqualitat wichtiger Mitbewerber-Shop-
ping Center im regionalen Umfeld) sowie Kennzahlenadaptierungen
(z.B.: aktuelle Kaufkraftvolumina, Online-Einkaufsverhalten, etc.) vorge-
nommen.

Im Gegensatz zum CIMA-Gutachten 2016 (,Beurteilung der Auswir-
kungen der beantragten Erst-Erlassung eines EKZ-Landesraumplanes
Dornbirn-Messepark” vom Okt. 2016/Auftraggeber: Land Vorarlberg), in
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Beurteilung der Auswirkungen der Erweiterungsplane des Einkaufszentrums Messepark in Dornbirn CIma n

welchem sowohl die Datengrundlage als auch Kooperationsbereitschaft,
insbesondere von Seiten des betreffenden Einkaufszentrenbetreibers als
Ldurftig” zu bezeichnen war, ist bei der aktuellen Studie eine deutlich
bessere Ausgangssituation gegeben. Jeweils Gber Vermittlung bzw.
Zwischenschaltung durch die Abteilung Vlla des Landes Vorarlberg hat
die CIMA alle relevanten Daten des Einkaufszentrums Messepark er-
halten, welche fur die fundierte Beurteilung des Erweiterungsvorhabens
von Wert sind wie z.B.: genaue branchen- und Outlet-spezifische Auflis-
tung der aktuell geniitzten Verkaufsflachen, branchen- und Outlet-spe-
zifische Flachenproduktivitaten der letzten Jahre, exakte verkaufsfla-
chenspezifische Aufschliisselung der geplanten Verkaufsflachenerweite-
rungen samt Nennung maoglicher neuer Mieter sowie angestrebter Soll-
Umsatzleistungen, etc.).

Auf derartig genaue Daten konnte im Gutachten 2016 nicht zuriickge-
griffen werden. Hier wurden branchenibliche Schatzwerte verwendet
und praxisrelevante Modellannahmen getroffen, die sich aus der KAVO
2016 ableiten lieBen.

Zusatzlich fanden fir das gegenwartige Projektvorhaben zwei Bespre-
chungsrunden mit Vertreter*innen des Landes Vorarlberg, der Stadt
Dornbirn, der CIMA sowie des Messeparkmanagements statt, in welchen
offene Fragestellungen seitens der Gutachter*innen bzw. des Landes
ausreichend beantwortet wurden.

AbschlieBend merkt die CIMA an, dass auf eine ndhere bzw. umfassen-
dere Darstellung der wesentlichen Kriterien und Rahmenbedingungen
fur Handelsprojekte des Vorarlberger Raumplanungsgesetzes (StF.
LGBL.Nr. 39/1996 i.d.g.F. LGBI.Nr. 4/2022)

verzichtet wird, da angenommen wird, dass diese relevanten Gesetzes-
abschnitte fur die Zielgruppe dieses Gutachtens ohnehin bekannt sind.
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Beurteilung der Auswirkungen der Erweiterungsplane des Einkaufszentrums Messepark in Dornbirn

2.1 Soziodemographische und volkswirtschaftliche Rahmenbe-
dingungen
2.1.1  Bevolkerung und Bevdlkerungsentwicklung

Bevolkerungs- Jahre 2001 bis 2021 Veranderung

entwicklung n. S S . in % zw. 2001
Gemeinden 00 0 0 und 2021

Dornbirn 42.297 45.922 50.257 19%
Hohenems 13.891 15.283 16.769 21%
Lustenau 19.837 21.155 23.476 18%

Q: Statistik Austria 2022; cima 2022

Tabelle 1: Bevélkerungsentwicklung zwischen 20071-2021 der Gemeinden des Be-
zirks Dornbirn

Der Bezirk Dornbirn zahlt zu den Bevolkerungs-dynamischsten Teil-
regionen des Bundeslandes Vorarlberg. Die Einwohner*innen-Zahlen
steigerten sich seit 2001 um rund 19 %.

2.1.2  Bevodlkerungsprognose Dornbirn

Einer der wesentlichen Indikatoren fiir die Zunahme der standortspezi-
fischen Kaufkraft stellt die Bevolkerungsprognose dar, die laut Statistik
des Landes Vorarlberg bis zum Jahre 2050 hochgerechnet werden kann.

Die zukunftigen kurz- (2030) und mittelfristigen (2040) Prognosen wei-
sen ein deutliches Bevolkerungswachstum in allen Gemeinden des Be-
zirks Dornbirn aus.

2 Klassisches” Marktgebiet: Gemeinden mit einer Kaufkraftzufluss-Quote von mehr als 10 % der
jeweiligen Kaufkraft nach Dornbirn

cima.

Jahre 2021 bis 2040 Veranderung

Bevolkerungs-

in % zw. 2021
prognose 2021 2030 2040 und 2040

Bezirk Dornbirn 90.502 94.354 97.276 7%

Stadt Dornbirn 50.257 52.013 53.361 6%

Q: Statistik Austria 2022; Landesstatistik VBG 2022; cima 2022

Tabelle 2: Prognostiziertes Bevélkerungswachstum fiir den Bezirk und die Stadt
Dornbirn

2.1.3  Bevolkerungsprognose im Dornbirner Einzugsgebiet

Das Einzugsgebiet des Dornbirner Einzelhandels im mittelfristigen Be-
darfsbereich (= Gberwiegend sonstige Waren) umfasst im , klassischen”
Marktgebiet? 76.800 Haushalte aus angrenzenden Vorarlberger Bezir-
ken, dem Firstentum Liechtenstein und dem Schweizer und deutschen
Grenzraum.

Die Marktrandzone? (124.900 Haushalte) erstreckt sich weit tber die
Landesgrenzen hinaus, insbesondere im Schweizer Raum (Kantone Ap-
penzell Ausserrhoden und Innerrhoden, St. Gallen, Graubiinden und
Thurgau), Deutschland (angrenzende Landkreise in Bayern und Baden-
Wirttemberg) sowie Tiroler Arlberggebiet.

Die Vorarlberger Bezirke werden It. den Prognosen von Statistik Austria
und dem Land Vorarlberg (Abteilung Statistik) bis 2030 unterschiedlich
an Bevodlkerung zulegen.

3 Marktrandzone”: Gemeinden mit regelmaBigen Kaufkraftverflechtungen nach Dornbirn mit al-
lenfalls 1 bis 10 % Kaufkraftzufluss-Quoten der jeweiligen Kaufkraft
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Beurteilung der Auswirkungen der Erweiterungsplane des Einkaufszentrums Messepark in Dornbirn

Wachstums- | Wachstums-
Bezirk Bevolkerung 2021 | Bevolkerung 2030 | Prognose bis | Prognose bis

2030 2040

Bezirk Bludenz 64.368 65.691
Bezirk Bregenz 135.310 137.153 1,4% 2%
Bezirk Dornbirn 90.502 94.353 4,3% 7%
Bezirk Feldkirch 109.057 114.510 5.0% 9%
Vorarlberg gesamt 399.237 411.707 3,1% 6%
Q: Statistik Austria 2022; Landesstatistik VBG 2022; cima 2022

Tabelle 3: Wachstumsprognosen der Vorarlberger Bevélkerung in den Bezirken bis
2030 und 2040

AuBerhalb Vorarlbergs wird insbesondere fiir die angrenzenden
Schweizer Kantone und fiir das Fiirstentum Liechtenstein ein hohes
Bevolkerungswachstum bis 2030 prognostiziert.

cima.

Bezirk/ Bevolkerungs
Landkreis/ prognose
Kanton 2020-2030 in %

Effekte fur die
natlrliche Kaufkraft

Bundesland/

Land

Tirol Reutte 1% (geringflgiges) Wachstum

Tirol Landeck 0,3% (geringflgiges) Wachstum

Bayern Lindau 1% (geringfligiges) Wachstum

Bayern Oberallgau 3% Wachstum

Baden- . P

Wiirttemberg Bodenseekreis 0,1% (geringfligiges) Wachstum

Baden-

Wiirttemberg Ravensburg 2% Wachstum

Liechtenstein Liechtenstein 6% Wachstum
Appenzell o

Schweiz Ausserrhoden >% Wachstum
Appenzell o

Schweiz Innerrhoden 7% Wachstum

Schweiz St. Gallen 9% Wachstum

Schweiz Graubilnden 1% (geringfligiges) Wachstum

Schweiz Thurgau 11% (starkes) Wachstum

Q: Budesamt fur Statistik Schweiz (BFS) 2022, Amt fiir Statistik Liechtenstein (AS) 2022,
Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg 2022, Bayrisches Landesamt fiir Statistik 2022,

WKO Wirtschaftskammer Tirol 2021

Tabelle 4: Wachstumsprognosen der Bevélkerung von auBerhalb Vorarlbergs im
Einzugsgebiet des Dornbirner Einzelhandels bis 2030 und 2040
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Beurteilung der Auswirkungen der Erweiterungspléne des Einkaufszentrums Messepark in Dornbirn CI ma "

»

2.1.4  Arbeitsstatten und Beschaftigung

Ravensburg

Arbeitstattenzahlung

Bodenseekreis.

Bezirk

i S Beschaftigte in d
Gemeinde Unternehmen | Arbeitsstatten eschattigte in den
Arbeitsstatten

- Bez. Dornbirn 6.298 7.153 49.483

iigau
d)ﬁ»ﬁ el Dornbirn 3.747 4313 29.898
b ' Hohenems 1.034 1.188 7.204
Lustenau 1.517 1.652 12.381

Lindau (Bodensee)

Q: Statistik Austria 2020

Bregenz

Tabelle 5: Arbeitsstdtten und Beschdftigte im Bezirk Dornbirn und den jeweiligen
Gemeinden 2020

Mit mehr als 7.000 Arbeitsstatten ist der Bezirk Dornbirn der wirt-
schaftsstérkste Standort in Vorarlberg. In diesen knapp 7.000 Betrieben
sind anndhernd 50.000 Beschéftigte angestellt.

Landeck

Bevélkerungsprognose
2021 bis 2030 im EZG

kein Wachstum
0% bis 3%

3% bis 6%

6% bis 9%

9% bis 12%

12% bis 20%

Q: Budesamt fir Statistik Schweiz (BFS) 2022, Amt fir Statistic
Li AS) 2022,  Statistisches Landesamt Baden-
Wirttemberg 2022, Bayrisches Landssamt fur Statistik 2022,
WKO Wir mer Tirel 2021; | istik Vorarlberg

Graubiinden

Abbildung 1: Bevélkerungsprognose im Einzugsgebiet bis 2030
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Beurteilung der Auswirkungen der Erweiterungsplane des Einkaufszentrums Messepark in Dornbirn

2.1.5  Pendler*innenverflechtungen

cima.

Die Stadt Dornbirn weist mit anndhernd 15.000 Einpendler*innen und 12.000 Auspendler*innen ein positives Pendler*innensaldo auf. Die meisten Einpend-
ler*innen stammen aus dem Bezirk Bregenz mit rund 6.700 Personen. Aus dem Bezirk Feldkirch kommen anndhernd 3.400 Personen zum Arbeiten nach

Dornbirn.
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Abbildung 2: Einpendler*innen nach Dornbirn
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Beurteilung der Auswirkungen der Erweiterungsplane des Einkaufszentrums Messepark in Dornbirn

2.1.6

Touristische Leistungsfahigkeit

Tourismus Nichtigungen Bezirk Dornbirn

438.818
I 348.323 . 266.402

2015 2019 2021

2015-2019 + 26 % 2015-2021 - 39 %

cima 2022

Abbildung 3: Ndéchtigungen im Bezirk Dornbirn in den Jahren 2015, 2019 und
2021 im Vergleich

Ein weiterer, fir den Einzelhandel durchaus wichtiger, Faktor ist der
Tourismus. Im ,vor COVID19"-Zeitraum (2015-2019) konnten die
Nachtigungen im Bezirk Dornbirn um 26 % (Land: +8 %) gesteigert
werden. Im zweiten COVID19-Jahr 2021 lag das Nachtigungsniveau
39 % unter jenem von 2019.

Der stadtische Nachtigungstourismus in Dornbirn entwickelte sich im
Betrachtungszeitraum 2015-2019 um 21 % weiter (354.025 Nachti-
gungen im Jahr 2019). Im zweiten COVID19-Jahr 2021 lag das
Nachtigungsniveau 48 % unter dem von 2019.

clmal

2.2 Die aktuelle Handelsstruktur und Kaufkraftsituation

In diesem Kapitel werden die wesentlichen Einzelhandelsdaten fir die
Stadt Dornbirn iberblicksmaBig dargestellt. Fiir detailliertere Betrach-
tungen verweist die CIMA auf den ,,KAVO 2022 Standortbericht Dorn-
birn“.

Kennzahlen Wert
Wirksame Kaufkraft
gesamt in Mio. € 438
kurzfristige Waren in Mio. € 165
mittelfristige Waren in Mio. € 122
langfristige Waren in Mio. € 151
wirksame Kaufkraft Innenstadt in % 24
Anteil tourismusrelev. Umsatze in % 9
"Marktanteil" am Vbger Handel in % 20
gesamt in m? 109.200
kurzfristige Waren in m? 24.400
mittelfristige Waren in m? 29.000
langfristige Waren in m? 48.700
Anteil Verkaufsflache Innenstadt in % 26
Einzelhandelszentralitat in % 147
"klassisches" EZG "sonstige Waren" Haushalte 76.800
Bruttoflachenproduktivitat - gesamt €/m? 4.200
cima 2022

Tabelle 6: Uberblick Einzelhandelskennzahlen Dornbirn 2020
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Kaufkraftabfliisse von Dornbirn in den Online-Handel
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Abbildung 7: Kaufkraftabfliisse von Dornbirn in den Online-Handel

Kk-Volumensanteil

2015

KK-Volumensanteil

Bedarfsgruppe

Blicher/Schreibwaren 26% 34%
Elektrogerste 19% 24%
Spielwaren/Hobby 14% 21%
hode 10% 18%
Sportartikel 9% 15%
Drogeriewaren 4% 0%
Wohnungseinrichtung 2% 9%
Lebensmittel 1% 2%
cima 2022

Tabelle 7: Kaufkraftabfl. in den Online-Sektor — Dornbirner Leitbranchen 2020

Wettbewerhsfihigkeit der Dornbirner Betriebe
-nach Lagen -

Peripherie

Innenstadt

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Eschrhoch Mgut Mverbesserbar niedrig cima 2022

Abbildung 8: Wettbewerbsfdhigkeit der Dornbirner Handelsbetriebe nach Lagen
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3 Das Einkaufszentrum Messepark Dornbirn
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Beurteilung der Auswirkungen der Erweiterungsplane des Einkaufszentrums Messepark in Dornbirn

3.1 Lage und Umfeld-Beschreibung

3.1.1

Lage und Umfeld

Der Messepark ist durch die Autobahnabfahrt Dornbirn West der
A14 im Stadtbezirk Schoren liberregional gut angebunden. Im Os-
ten grenzt das Einkaufszentrum an die Siedlungsauslaufer des Stadt-
bezirks an, alle anderen Himmelsrichtungen verfligen Uber keinen
nennenswerten Siedlungsbezug. Die Nachbargemeinde Lustenau
grenzt zwar direkt an, allerdings ohne verdichteter Siedlungsbezug
im Nahbereich.

Im 400 m Radius (siehe Abbildung 10 auf nachfolgender Seite) um
den Messepark sind - mit Stand Dezember 2022 - rund 492 Perso-
nen wohnhaft. Diese Zahl hat sich seit 2015 nur geringflgig (12 %)
erhoht.

Im unmittelbaren Nahbereich des Messeparks situieren sich die
Gebaude und Parkplédtze der Messe Dornbirn, sowie eine Reihe von
weiteren Wirtschaftsbetrieben unterschiedlicher mittel- und lang-
fristiger Branchen.

In nérdlicher Nachbarschaft des Messeparks befinden sich noch wei-
tere groBflachige Handelsbetriebe (Einrichtungshaus KIKA und
der Bau- und Gartenfachmarkt Obi) auf einer zusatzlichen Verkaufs-
flache von etwa 21.500 m2 Der Lederpark Dornbirn ist in den letzten
Jahren als Handelsstandort nicht mehr existent.

Dn’mblrn
# Schoren
¥ 4 %

Messekredzung

“r0y,, Dornbirn:West; fesse Areal
Lustenou o Messay )
| ks

Messestryg.

Hatlerstrag,

i Zieqlergassts Mihlet

Abbildung 9: Lage Messepark Dornbirn (Quelle: OpenStreetMap, 2022)
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400m Radius um Eingange Messepark  DORNBIRN

A Malizzad 115 000 STACTDORMIRN
Ostum 09012023 Autauesen 3 A G320 Comen

Abbildung 10: Versorgungspublikum im 400 m Radius zum Messepark (Quelle:

Stadtgemeinde Dornbirn, Stadtplanung, 2023) (Anmerkung: die drei Kreise ent-
sprechen den drei Messepark Eingédngen

3.12

Verkehr und Erreichbarkeit

Das EKZ Messepark ist im Moment durch den OPNV solide ange-
bunden. Der Stadtbus bedient mit den Linien 1, 5, 8 und 10 das Mes-
segelande und damit insbesondere das EKZ Messepark durch die
beiden Haltestellen Dornbirn Messepark und Dornbirn Messege-
lande. Die Linien 5, 8 und 10 verkehren im %2 Stunden-Takt, die Linie
1im 15 min-Takt.

Daruber hinaus wird die Landbushaltestelle an der Messekreuzung
von den Linien 50 und 52 angefahren. Beide Linien werden ganzjah-
rig mit Gelenksbussen (18m-Busse) betrieben. Die Durchschnittsfre-
guenz bei der Haltestelle Messepark (Stadtbus) lag - laut letztver-
figbaren Daten - bei 1.060 Fahrgasten, bei der Haltestelle Mes-
sekreuzung (Landbus) bei 780 Fahrgasten.

Der nachstgelegene Bahnhof (Bahnhof Schoren) befindet sich ca. 2
km entfernt und ist in rund 3 Minuten PKW-Fahrzeit erreichbar. Eine
Direktverbindung mit den Stadtbuslinien 1 und 10 liegt vor. Der
Bahnhof Dornbirn ist rund 2,8 km entfernt und kann mit dem PKW
in rund 6 Minuten erreicht werden. Eine 6ffentliche Direktverbin-
dung der Stadtbuslinie 1 liegt wie oben erwdhnt im 15 min-Takt vor.

Die Anreise per PKW ist aufgrund der Situierung als einfach zu be-
urteilen. Der Messepark liegt direkt an der A14 an der Abfahrt Dorn-
birn-West. Uber die BundesstraBe via Lustenau ist das EKZ direkt mit
der Schweiz verbunden und somit vignettenfrei, entweder Uber die
Grenze Au oder die Grenze Diepoldsau/Hohenems, erreichbar.

Die Erreichbarkeit zu FuB bzw. per Rad ist grundsatzlich durch das
offentliche StraBennetz mdglich. Das aktuell vorliegende Radwege-
netz entlang der Landesradrouten fiihrt im Moment von Osten, Nor-
den und Westen direkt an den Messepark heran.

Seite 22



Beurteilung der Auswirkungen der Erweiterungsplane des Einkaufszentrums Messepark in Dornbirn

Die Erreichbarkeit des Messeparks ist iberwiegend auf den motori-
sierten Individualverkehr und den o6ffentlichen Verkehr (Bus) ausge-
legt. Zu FuB bzw. per Rad kommen derzeit nur wenige Kund*innen.
Aktuell manifestiert sich der Anteil des motorisierten Individual-
verkehrs im Messeparkverkehr bei rund 75 %, die restlichen 25 %
teilen sich auf OPNV sowie das FuB- und Radwegenetz auf.

Abbildung 11:

s
L
Pihey;

Erreichbarkeit Messepark Dornbirn (Quelle: Land Vorarlberg, 2022)
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3.2 Messepark Dornbirn — Leistungskennziffern

Der Messepark Dornbirn wurde im Marz 1987 er6ffnet und umfasst auf
3 Geschossen heute eine Bruttogeschossfliche von 38.800 m? (EG,
1.0G und 2. OG, ohne Parkdeck), eine Gesamtpachtflache (gesamt mit
Gastronomie, Dienstleistung usw.) von rund 26.600 m? (ausgenommen
Kindergarten) und eine aktuell genutzte Verkaufsflache fir den Ein-
zelhandel von rund 16.900 m? (BBl mit EKZ Widmung fiir 19.000 m?
Verkaufsflache flir Waren gemaB § Abs. 1 lit. a) Zif. 2 VBG RPG (davon
max. 3.000 m? Lebensmittel vorhanden). Dabei zeigt nachfolgende Auf-
teilung die Verkaufsflachen nach Branchen und Warengruppen:

- Laut dem Shopping Mall Bericht (Quelle: Regioplan 2018) von 2018,
besuchten 5,3 Mio. Personen (rund 18 Tsd. Besucher*innen pro
Tag) das Einkaufszentrum Messepark aus seinem Einzugsgebiet,
welches weit Uber die Landesgrenzen hinausreicht und einen hohen
Marktanteil der Kund*innen innerhalb eines 60 min. Erreichbarkeits-
Radius ausweist.

- Laut Beilage 3 der Messepark Dornbirn Unterlagen, entsprach der
jahrliche Umsatz 2017 noch rund 196,5 Mio. € und konnte bis
2019 auf 197,5 Mio. € gehalten werden. Aufgrund der Auswirkun-
gen sowie SchlieBungen im Zuge der Lockdowns in der Corona Pan-
demie, verringerte sich der Umsatz 2021 um rund 19 % (2021: 159,3
Mio. €). Der durchschnittliche Umsatz pro m? (Einzelhandels-)
Verkaufsflache betrug 2019 rund 10.250 €. 2021 umfasste die Fla-
chenproduktivitat - aufgrund der Einschrankungen durch die CO-
VID-19 Pandemie - rund 8.900 €.

Beurteilung der Auswirkungen der Erweiterungsplane des Einkaufszentrums Messepark in Dornbirn CIma u

Bestand Pachtflachen

Warengruppen-Einteilung ot Verkaufsflachenband
It. Vbg. RPG § 15 Abs. 1 in m breiten in m?
Stand Dez. 2021
Lebensmittel sonstige Waren, Lebensmittel 6.200 3.500 bis 5.000
Drogerie / Parfimerie sonstige Waren 900 500 bis 900
Bekleidung/Sport sonstige Waren 7.600 5.500 bis 7.000
Leder / Schuhe sonstige Waren 1.600 800 bis 1.400
Elektronik / Foto / Computer autoaffine Waren 4.500 2.800 bis 4.000
Mobel / Heimtextilien / Hausrat autoaffine Waren 600 100 bis 200
Schmuck / Accessoires / Uhren / . X
Optik sonstige Waren 400 250 bis 450
Sonstiges iberwiegend sonstige Waren 1.400 200 bis 400
Dienstleistung 500
Gastronomie 2.700
Kindergarten 200
Gesamt 26.600 13.650 bis 19.350
:a;?eISflaChe laut Raumordnung 16.900

cima 2022

Tabelle 8: Verkaufsfldchenaufteilung Messepark Dornbirn nach Hauptbranchen
(Quelle: Unterlagen Messepark Dornbirn 2022, KAVO cima 2022)

- Mit dieser Flachenproduktivitat liegt der Dornbirner Messepark mit
an der Spitze der Produktivitat aller osterreichischen Einkaufszen-
tren. Im Vergleich dazu liegt die durchschnittliche Flachenprodukti-
vitat bei anderen Osterreichischen Einkaufszentren, laut dem Top
100 Shopping Malls Osterreich Bericht (Regioplan 2018), bei rund
4.400 € pro m*.
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3.3 Beschreibung Erweiterungsprojekt

Der Projektwerber beabsichtigt am bestehenden Gebdude das EKZ
Messepark zu vergroBern und stellt daher den Antrag auf Umwid-
mung der EKZ Widmung (sonstige Waren) auf den GST-NRN 1940/1
und 1940/2 von den seit 2018 It. gultigen Landesraumplan (LGBI Nr.
22/2018) verordneten 19.000 m? auf 22.200 m? Verkaufsfliche
durch eine Novellierung des dafiir vorgesehenen Landesraumpla-
nes. Die Erweiterung auf insgesamt 22.200 m? Verkaufsfliche wird
fir sonstige Waren gemaB § 15 Abs. 1 lit. 2 VIbg. RPG (davon auch
zusatzliche 2.000 m? fiir Lebensmittel) beantragt. Aktuell umfasst
das HéchstmaB der Verkaufsflache rund 19.000 m? davon maximal
3.000 m* fur Lebensmittel. Im Erweiterungsbegehren soll sich die
Verkaufsflache fiir die Warengruppe Lebensmittel auf 5.000 m? ver-
groBern.

Gegenwirtig werden allerdings nur rund 16.900 m? der insgesamt
19.000 m? Verkaufsfliche genutzt, sodass grundsatzlich eine
rechtskonforme Erweiterung um 2.100 m? ohnedies moglich
ware. Die 3.200 m® Erweiterungsflache laut Umwidmungsantrag er-
geben somit zusammen mit den 2.100 m? eine Gesamterweiterungs-
flache von 5.300 m?. Von diesen Flachendimensionen leitet sich der
Prifauftrag ab, um somit die Auswirkungen auf die Dornbirner In-
nenstadt sowie auf die zentralen Handelsstandorte Vorarlbergs
zu ermitteln.

Vom heutigen Bestand (ca. 16.900 m? It. Projektdokumentation
Ubersicht Flachenentwicklung Arch. Dipl. Ing. Bernhard Berger,
Dornbirn, 28.02.2022) wére dies eine VergroBerung der Handelsfla-
chen von rund 30 %. Wenn eine Verdanderung von den bewilligten
19.000 m? betrachtet wird, handelt es sich um eine Erweiterung der
Verkaufsflache von rund 16 %.

cima.

Die Anzahl der Stellplatze auf dem Areal zum Parken wiirde pro-
jektgemaB von 1.326 auf 1.645 steigen. Die zuvor zusatzlich genutz-
ten Parkplatze auf GST-NR 1950 (ehem. Winder) und GST-NR 1898
(Baumax alt), zwischen der A14 und der Unteren RohmahderstraBe,
werden nicht mehr verwendet, da der ruhende Verkehr vollstandig
im Messepark untergebracht werden soll. Somit steigt das Angebot
an Stellplatzen um rund 25 %. Unter Berlcksichtigung jener oben
genannten Gesichtspunkte wiirden die 1.645 Stellplatze mithilfe ei-
ner Losung via zusatzlicher Tiefgaragen bewerkstelligt werden. Laut
dem Blro PLANOPTIMO bedeutet dies konkret, dass der Parkplatz
Ost durch die Tiefgarage Ost mit rund 230 Stellplatzen ersetzt und
Uber die MessestraBBe erschlossen wird. Das Parkhaus Sud bleibt er-
halten und anstelle des Parkplatzes West ist eine Tiefgarage (Park-
haus West) mit 890 Stellplatzen geplant.

Das Konzept des Messepark 3.0 sieht zudem - laut der Unterlage
Flachenmanagement EKZ Messepark von Herrn Arch. Dipl. Ing Ber-
ger - zuséatzliche Flachen fiir Gastronomie, anderen Dienstleis-
tungen sowie Flachen fir Kinderbetreuung und Verwaltung vor.
Konkret waren dies fir die Gastronomie rund 2.300 m?, fiir weitere
Dienstleistungen rund 900 m? fiir die Etablierung einer Kinderbe-
treuung bzw. des Planungsstudios von lkea im 3.0G rund 2.900 m?
sowie 2.200 m? zusitzliche Flachen fur die interne Infrastruktur und
Verwaltung im 4. OG.
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4 Der Messepark Dornbirn im Vergleich zu regionalen

Mitbewerberstandorten und Einkaufszentren in ver-
gleichbaren osterreichischen Handelsstandorten
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4.1

Einleitung

Zur besseren Einordung der aktuellen Marktstellung des Einkaufszent-
rums Messepark in Dornbirn, werden von gutachterlicher Seite nachfol-
gend Vergleichsanalysen, sowohl zu maBgeblichen Mitbewerberzentren
im angrenzenden Schweizer und deutschen Grenzraum gezogen, als
auch zu Shopping Malls in annahernd ahnlich groBen innerdsterreichi-
schen Stadten.

cima.

Einkaufszentren im regionalen Umfeld

Rheinpark - St. Margrethen (CH)

Abbildung 12: peripheres Einkaufszentrum Rheinpark (Quelle: cima 2022)

Strukturdaten Rheinpark 5t. Margrethen (CH)

Gesamt-Verkfl. 5t. Margrethen rd. 23.000 m*
Verkaufsflache Rheinpark 20.800 m*
Gesamtumsatz 102,5 Mio. €
Flachenproduktivitdt Rheinpark 4.930 £/m*

wichtigste Mieter Migros, H&M, Cchsner Sport

Quellen: cima 2022; Shopping Center Report Schweiz 2020
Tabelle 9 Uberblick Strukturdaten Rheinpark - St. Margrethen (CH)

Das zur Migros-Gruppe gehdrende und im Jahr 2009 einer kompletten
baulichen Modernisierung unterzogene Einkaufszentrum liegt in unmit-
telbarer Grenznahe zu Vorarlberg und ist verkehrstechnisch gut ange-
bunden. Neben einer Reihe von Schweizer und vor allem zur Migros-
Gruppe zdhlenden Outlets sind nur wenige internationale Filialisten
im Shopping-Center vertreten. Auch die gastronomische Struktur wird
qualitativ und quantitativ als iberschaubar eingestuft.
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Shopping Arena - St. Gallen (CH)

Abbildung 13: Einkaufszentrum Shopping Arena St. Gallen (Quelle: cima 2022)

Strukturdaten Shopping Arena 5t. Gallen (CH)

Gesamt-Vkfl, 5t. Gallen rd. 150.000 m*

Werkaufsflache Shopping Arena 36.500 m*

Gesamtumsatz 215,3 Mio. €
Flachenproduktivitat 5.900 €/m*

wichtigste Mieter C&#, Coop, IKEA, Mango, Zara
Quellen: cima 2022; Gfk 20138

Tabelle 10: Uberblick Strukturdaten Shopping Arena - St. Gallen (CH)

Das, direkt an der A1 gelegene, Einkaufszentrum befindet sich inmitten
einer gréBeren peripheren Handelsagglomeration (IKEA, Westcenter,
Media Markt) und weist neben einem dichten Mix an kleinen bis mit-
telgroBen Schweizer Handelsunternehmen auch viele groBflachigere in-
ternationale Filialisten auf. Die Shopping Mall verfligt liber eine groBe,
vor zwei Jahren modernisierte, Tiefgarage. Zudem punktet das Uber-
sichtlich strukturierte Center mit einer hohen Aufenthaltsqualitat.
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Bodensee-Center — Friedrichshafen (DE)

Abbildung 14: peripheres Einkaufszentrum Bodensee Center (Quelle: cima 2022)

Strukturdaten Bodensee-Center Friedrichshafen (DE)

Gesamt-VEfl. Friedrichshafen 127.000 m*

Verkaufsflache Bodensee-Center 65.000 m*

Gesamtumsatz keine Werte
Flachenproduktivitat keine Werte

wichtigste Mieter HxLutz, Kaufland, MediaMarkt
Quellen: |1OR Monitor 2021; cima 2022; Dr. Acocella 2013

Tabelle 11: Uberblick Strukturdaten Bodensee-Center Friedrichshafen (DE)

Das Bodensee-Center stellt ein groBes, iiberregional bedeutsames Ein-
kaufszentrum im nérdlichen, peripheren Stadtteil Lowental von Fried-
richshafen dar. Aufgrund seiner Ankermieter XXXLutz, Obi, Poco, Kauf-
land und MediaMarkt weist diese Shopping Mall eher den Charakter ei-
nes (Uiberdachten) Fachmarktzentrums auf. Das gastronomische Ange-
bot fokussiert sich auf einige wenige Anbieter, vorwiegend im Imbiss-
und Fast Food-Bereich. In unmittelbarer Nahe des Centers befinden sich
auch einige groBflachige Freizeit- und Entertainment-Angebote.
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Forum Allgéu - Kempten (D)

Beurteilung der Auswirkungen der Erweiterungsplane des Einkaufszentrums Messepark in Dornbirn C||T|a n

Lindau Park — Lindau (D)

Abbildung 15: Einkaufszentrum Innenstadt Forum Allgéu (Quelle: cima 2022)

Strukturdaten Forum Allgéu Kempten (DE)

Gesamt-Vkfl. Kempten 250.000 m*
Verkaufsflache Forum Allgau 23.000 m*
Gesamtumsatz keine Werte
Flachenproduktivitat keine Werte
. i Hervis, Humanic, MediaMarkt,
wichtigste Mieter _
Miiller etc.

Cuellen: Stadt Kempten 2023; cima 2022;
Tabelle 12: Uberblick Strukturdaten Forum Allgéu Kempten (DE)

Ein weiteres Einkaufszentrum, welches aus Teilen Vorarlbergs (ieL — Klei-
nes Walsertal) erkennbar Kaufkraft abzieht, ist das, am Rande der Innen-
stadt situierte und verkehrstechnisch gut erreichbare Forum Allgdu. Die
rund 70 Shops setzen sich aus bekannten deutschen Handelsunterneh-
men (z.B.: Engbers, MediaMarkt, Hunkem®ller, Miller, Snipes etc.) sowie
internationalen Filialisten (z.B.: Rituals, Vero Moda, Zara, etc.) zusammen.
Das gastronomische Angebot weist eine hohe Dichte (15 Einheiten) auf
und ist vorwiegend auf ,schnelle Kiiche” ausgerichtet. Das 2003 fertig-
gestellte Center hat eine sehr funktionale Raumgestaltung mit wenig
groBeren Freirdumen.

Abbildung 16: Einkaufszentrum Lindau-Park (Quelle: cima 2021)

Strukturdaten Lindaupark Lindau (DE)

Gesamt-Vkfl. Lindau 61.000 m*
Verkaufsflache Lindaupark 12,500 m*
Gesamtumsatz rd. 5,0 Mio. € (2018)
Flachenproduktivitat rd. 5.400 €/m*
wichtigste Mieter Feneberg, H&M, Miller

Quellen: Stadt Lindau 2021; cima 2015; cima 2022
Tabelle 13: Uberblick Strukturdaten Lindau Park Lindau (DE)

Die, nahe Bregenz gelegene, bayerische Stadt Lindau weist als wich-
tigste Handelsstandortkompetenz das 12.500 m? Verkaufsflache umfas-
sende Shopping-Center Lindau Park, in integrierter stadtischer Lage,
auf. Dieses bereits altere Einkaufszentrum umfasst aktuell mehrere An-
bieter im Bekleidungssektor (C&A, H&M). Als Ankermieter gelten Euro-
nics (Elektrowaren) und Feneberg (Supermarkt). Der Lindau-Park soll in
nachster Zeit um 4.960 m? Verkaufsfliche erweitert werden, insbeson-
dere bei den Warengruppen Bekleidung, Elektronikwaren, Sportartikel,
Lebensmittel, Spielwaren und Drogerie-/Parfiimeriewaren.
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426 LAGO - Konstanz (D) BOSS, Cos, Gant, Massimo Dutti, Marc Cain, Zara) auf. Auch das tages-
und abendgastronomische Angebot (12 Einheiten) kann als hochwertig
und vielfaltig beurteilt werden.

Abbildung 17: Einkaufszentrum LAGO Konstanz (Quelle: https.//www.bl-
gruppe.de/referenzen/shoppingcenter/konstanz-lago Februar 2023)

Strukturdaten LAGO Konstanz (DE)

Gesamt-Vkfl. Konstanz 164.000 m*
Verkaufsflache LAGO 15.000 m*
Gesamtumsatz rd, 100,0 Mio, €
Flachenproduktivitat rd. 6,700 €/m*
wichtigste Mieter Zara, Humanic, H&M

Quellen: cima 2022; Dr, Acocella 2013
Tabelle 14: Uberblick Strukturdaten LAGO Konstanz (DE)

Als ,indirekten” Mitbewerberstandort zum Dornbirner Einzelhandel
wird auch das Einkaufszentraum LAGO in Konstanz angesehen, dessen
Einzugsgebiet sich mit den (in den letzten Jahren deutlich schwécher
gewordenen) Marktrandzonen Dornbirns in den Kantonen St. Gallen
und Thurgau Uberschneidet. Trotz der relativ geringen Verkaufsflachen-
groBe des LAGO (jedoch integriert in dicht besetzte Einkaufsstraen der
Innenstadt) weist diese, in hochwertigem Innen- und AuBendesign kon-
zipierte, Shopping Mall eine Reihe hochwertiger Modeanbieter (z.B.:
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4.3 EKZ in vergleichbaren 6sterreichischen Handelsstandorten 43.2  HEY!Center - Steyr (OO)

43.1 max.center - Wels (O0)

Abbildung 18: max.center Wels (Quelle: max center Stand Februar 2023)

Strukturdaten max.center Wels (0)

Gesamt-Vifl. wels 272.000 m?
Verkaufsfliche max.center 18.500 m*
Gesamtumsatz rd. 110,0 Mio, €
Flachenproduktivitat rd. 5.200 £/m*

wichtigste Mieter Maximarkt, MediaMarkt, Hervis

Cuellen: cima 2015; RegioData 2013

Tabelle 15: Uberblick Strukturdaten Wels

Dieses, unmittelbar an der Autobahnabfahrt Wels-West gelegene, Shop-
ping-Center umfasst rund 40 Shops, vorwiegend nationaler und inter-
nationaler Handelsfilialisten sowie einen leistungsfahigen Verbraucher-
markt (Maximarkt). Das funktional gestaltete und mit gastronomischer
Struktur eher rudimentar ausgestattete max.center befindet sich inmit-
ten einer groBeren Handelsagglomeration im sidwestlichen Randbe-
reich der Stadt (direkt gegeniiber ist ein weiteres Shopping Center sowie
mehrere mittelgroBe Fachmarkte).

Abbildung 19: Hey Steyr (Quelle: Rutter Immobilien Gruppe)

Strukturdaten HEY! Center Steyr [(+10)]
Gesamt-Vkfl. Steyr 155.000 m®
Verkaufsflache HEY! Center Steyr  13.500 m®

Gesamtumsatz keine Werte
Flachenprodultivitat keine Werte

wichtigste Mieter Miller, C&A, Steinecker

CQuellen: cima 2020

Tabelle 16: Uberblick Strukturdaten Steyr

Das Einkaufszentrum HEY!Steyr im Stadtteil Tabor (integrierte Lage)
wurde im Jahr 2019 eréffnet und umfasst rund 30 Shops im Uberwie-
gend mittelfristigen, filialisierten Bedarfsglitersegment. Das moderne
und hochwertige Innen- und Shopdesign (Metall-Holzbauten) erzeugt
eine angenehme Aufenthaltsatmosphdre mit ausreichend Platz zum
Verweilen und gastronomische Angebote.
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Traisenpark - St. Palten (NO)

—_— U R

Abbildung 20: Traisenpark St.Pélten (NO) (Quelle: arte-krems.at 2023)

Strukturdaten Traisenpark 5t.Pdlten (AT)

Gesamt-Vkfl, St. Pélten 202.000 m*
Verkaufsflache Traisenpark 24.200 m*
Gesamtumsatz r, 88,0 Mio. €
Flachenproduktivitst rd. 3.600 £/m*

wichtigste Mieter Interspar, TK Maxx, Hervis

Quellen: cima 2014; RegioData 2018

Tabelle 17: Uberblick Strukturdaten St. Pélten

Der Traisenpark zahlt zu den altesten Einkaufszentren in Niederdster-
reich (Eroffnung 1992) und weist, nach Ansicht der CIMA, trotz Kom-
plettumbau 2013 noch immer bauliche Gestaltungselemente typischer
1990er Shopping Malls auf (relativ kleine Aufenthaltszonen, enge Kun-
dengange, etc.). Neben einem breiten und diversifizierten Handelsange-
bot mit einigen groBen Magnetbetrieben (z.B.: Interspar, TK Maxx), ei-
nem ausgewogenen und abwechslungsreichen Gastronomiemix (10 Ein-
heiten) beherbergt dieses Shopping-Center auch Osterreichs erstes
IKEA Planungsstudio. Genauso Elemente hin zu einem ,,multi use”-
Center weist der Traisenpark auf (Birohaus, Arztehaus im 2. und 3.
Stock).

Beurteilung der Auswirkungen der Erweiterungsplane des Einkaufszentrums Messepark in Dornbirn CIma n

Biihl Center - Krems an der Donau (NO)

Abbildung 21: Biihl Center Krems a. d. Donau (NO) (Quelle: arte-krems)

Strukturdaten Biihl Center Krems a.d. Donau (N&)

Gesamt-Vkfl. Krems 125.000 m*
Verkaufsfliche Bahl Center 24,000 m*
Gesamtumsatz rd. 97,0 Mio, €
Flachenproduktivitst rd. 4100 €/m*

wichtigste Mieter Mediakdarkt, Miller, H&M

Quellen: cima 2014; RegioData 2018
Tabelle 18: Uberblick Strukturdaten Krems an der Donau

Das, ebenfalls zur Rutter Immobilien Gruppe (analog zu HEY! Steyr) zdh-
lende Shopping-Center liegt an der nordostlichen Ausfallstrae von
Krems, eingebettet in eine groBere Handelsagglomeration (z.B.: in un-
mittelbarer Nachbarschaft zu einem weiteren Einkaufszentrum sowie
Fachmarkten). Einen besonderen Schwerpunkt bildet der Modesektor
(insgesamt 21 Betriebe wie z.B.: Kleiderbauer, H&M, etc.). Das gastrono-
mische Angebot ist als eingeschrankt attraktiv zu bewerten.
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Fischapark - Wiener Neustadt (NO)

Beurteilung der Auswirkungen der Erweiterungsplane des Einkaufszentrums Messepark in Dornbirn C"Tla n

Atrio - Villach (K)

Abbildung 22: Fischapark Wiener Neustadt (NO) (Quelle: Fischapark)

Strukturdaten Fischapark Wiener Neustadt (NO)

Gesamt-Vkfl. Wiener Meustadt 255.000 m*

Verkaufsflache Fischapark 33.000 m*

Gesamtumsatz rd. 170,0 Mio., €
Flachenproduktivitat rd. 5.100 €/m*

wichtigste Mieter Zara, MediaMarkt, Interspar

CQuellen: cima 2014; RegioData 2018
Tabelle 19: Uberblick Strukturdaten Wiener Neustadt

Das Einkaufszentrum Fischpark liegt am westlichen Stadtrand von Wie-
ner Neustadt, inmitten einer groBen Handelszone mit Fachmarkten, Le-
bensmitteldiscountern und Baumarkt bzw. Mobelhdusern. Das 2015 er-
weiterte bzw. modernisierte Center stellt mit seinen rund 120 Ladenein-
heiten nicht nur das groBte Einkaufszentrum der Stadt dar, sondern
zieht viel Kaufkraft aus dem siidlichen Niederdsterreich sowie nahen
Mittelburgenland an. 13 gastronomische Einrichtungen unterschiedli-
cher Ausrichtungen (Saftbar, Fast Food, Steak House, Sushi Bar, Wirts-
haus, etc.) runden das Angebot ab.

Abbildung 23: Atrio Villach (K) (Quelle: Atrio)

Strukturdaten Atrio Villach (K)

Gesamt-Vkfl. Villach 229.000 m*
Verkaufsflache Atrio 209,500 m?
Gesamtumsatz rd. 153,0 Mio. €
Flachenproduktivitét rd. 5.200 £/m*

wichtigste Mieter Interspar, Miller, TKMaxx

Quellen: cima 2016; RegioData 2013

Tabelle 20: Uberblick Strukturdaten Villach

Von den vielen Handelsagglomerationen in Villach sticht vor allem das
Atrio, als die Branchenmix-maBig attraktivste und flachenmaBig groBte
Shopping Destination, hervor. Das, am sldlichen Stadtrand gelegene,
Einkaufszentrum umfasst rund 90 Ladeneinheiten mit besonderem
Schwerpunkt im Modesektor (z.B.: Adler, Bonita, H&M, Jones, New Yor-
ker, TK Maxx, Vero Moda) und ahnlich wie im Traisenpark auch eine
IKEA-Planungsstation. 15 gastronomische Einheiten sind ebenfalls im
Center untergebracht (Ethno-Restaurants, Fast Food, Cafés, etc.).
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44 Wettbewerbsportfolio

Das Einkaufszentrum Messepark Dornbirn schneidet, nach fachlicher Be-
urteilung der CIMA, im Vergleich mit anderen regionalen Mitbewerber-
Shopping Malls sowie Einkaufscentern in annahernd vergleichbaren in-
ner@sterreichischen Standorten, unterschiedlich ab:

- Der rein quantitative Verkaufsflachen-Benchmark zeigt, dass der
Messepark im unteren Drittel der angefiihrten Einkaufszentren ran-
giert.

- Bei der wichtigen Kennzahl ,Flachenproduktivitat” liegt der Mes-
separk sehr deutlich vor allen anderen Shopping- Centern und zéhlt
regelmaBig zu den flachenproduktivsten Einkaufszentren Oster-
reichs.

- Im Wettbewerbsportfolio auf der nachsten Seite wird eine fachli-
che Einordnung der angefiihrten Einkaufszentren mit den Kriterien
~Flachenproduktivitdt” und , Gesamt-Attraktivitiat” vorgenom-
men. Insbesondere beim Faktor ,Gesamt-Attraktivitat” sind mehrere
Einzelkriterien wie handelsspezifische (Qualitat, Quantitat, Diversifi-
zierung des Handels- und Gastrobranchenmix, Serviceangebote) so-
wie infrastrukturell/bauliche Rahmenbedingungen (z.B.: Aufent-
haltsatmosphare, Erreichbarkeit, Parkplatzausstattung, Wegefiih-
rung) subsummiert worden.

Vergleich - Verkaufsfldchen

Bodensee Center Friedrichshafen (D
Shopping Arena St. Gallen (CH
Fischapark Wiener Neustadt (

Atrio Villach (
Traisenpark St. Polten (A
Bihl Center Krems (
Forum Allgau Kempten (
Rheinpark St. Margrethen (CH
max.center Wels

Messepark Dombimn

HEYISTEYR

(
(

Lago Konstanz (D
(

Lindau Park (

0 10000 20000 30000 40000 50000 60000

in m?

Abbildung 24: Vergleich der Verkaufsflichen ausgewdhlter Einkaufszentren

cima.

70000
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Abbildung 25: Wettbewerbsportfolio Einkaufszentren-Vergleich
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1) Flachenproduktivitdtswerte Bodensee-Center, Forum Allgau, HEY!Steyr gutachterlich

abgeschatzt

2.) .Gesamt-Attraktivitat”-Beurteilung setzt sich aus folgenden Faktoren zusammen: Qua-
litdt, Quantitat und Diversifizierung des Handels- und Gastrobranchenmix, Aufenthalts-
atmosphare, Serviceangebote, Erreichbarkeit, Parkplatzausstattung, Wegeflihrung, etc.
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5 Beurteilung der Umsatzleistung und Umsatzherkunft

der Messepark-Erweiterung
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5.1 Einleitung Erganzung zur Bestandsfliche + 3.200 m? Erweiterungsflache It. Umwid-
mungsantrag) zu Uberpriifen, da diese Flachen — bei Realisierung -
umsatzwirksam werden und somit ihre Wirkung auf die umliegenden
zentralen Handelsstandorte entfalten.

5.1.1  Prufgegenstand  Auswirkung aus  Gesamtflachenerweiterung
(=Erweiterungsflache + nicht ausgeschopfter Verkaufsflache)

Der Priifgegenstand im gegenwartigen Gutachten konkret lautet: Ist

eine Erweiterung der Verkaufsflichen im EKZ Messepark Dornbirn

auf GSt 1940/1 und 1940/2 von 19.000 m? auf 22.200 m? Verkaufsfla- Aktuelle Verkaufsfliche It. EKZ Messepark
che sowohl handels- als auch stadtebaulich strukturvertraglich fir den
Standort Dornbirn. Besonders relevant dabei ist die Darstellung der
handelsstrukturellen Auswirkungen der geplanten Erweiterung auf Raumplanungsrechtlich zuldssige Verkaufsflachen It, EKZ-
die bestehende Handelsstruktur in Dornbirn bzw. relevanten Vorarlber- Landesraumplan LGBI.Nr. 22/2018 und darauf aufbauender EKZ-

Raumplanungsrechtlich zulédssige Verkaufsflichenerweiterung 2.100 m? fiir sonstige Waren,
ausgehend vom Bestand hiervon 0 m? Lebensmittel

19.000 m? fiir sonstige Waren,
hievon 3.000 m? fiir Lebensmittel

ger Einkaufsstandorten und -agglomerationen. Widmung
Beantragte Verkaufsflichenerweiterung ausgehend von der 3.200 m? fiir sonstige Waren
. . . . raumplanungsrechtlich zuldssigen Verkaufsfldache It EKZ- > 2 e 9 L
Der Priifgegenstand im geplanten Projekt Messepark 3.0 basiert auf Landesraumplan und Widmung hievon 200 m* fiir Lebensmittel
. . . 2 .o . . .o .
einer Erweiterungsflache von 3.200 m* Verkaufsflache, zuziiglich der Beantragte Ainderung des EKZ-Landesraumplanes auf Gesamt It. 22.500 :’nv‘ Verk:gfsflacsh:of:r .
seit 2018 It. gultigen Landesraumplan (LGBI Nr. 22/2018) verordneten Konzept Messepark MP3.0 Sons '9efura|_’::;ns":’i‘:t"el' m
19.000 m? Verkaufsfliche. Dabei wurde im Bereich der Grundstiicke R 5.300 m? Verkaufsflache fiir
. . . . . Gesamtflachenerweiterung beantragte Anderung ausgehend von . A R
GST-NRN 1940/1 und 1940/2 die Widmung einer besonderen Flache fir der aktuellen Verkaufsfliche sonstige Waren, hievon 2.000 m
. . . R . fiir Lebensmittel
Einkaufszentrum mit einem HochstmaB der Verkaufsflache von S
19.000 m? fiir sonstige Waren (§ 15 Abs 1 lit a Z. 2 RPG), hiervon maximal Tabelle 21: Aktuelle Verkaufsfldche laut EKZ Messepark 2022

3.000 m? fiir Lebensmittel, als zuldssig erklart.

Allerdings wurde vom Messepark bis dato (Stand 2022) die maximal
mogliche Verkaufsfliche nicht zur Géanze ausgeschopft. Somit kann
der Messepark Dornbirn mit einer gegenwartigen Bestandsflache von
16.900 m? eine rechtskonforme Erweiterung um 2.100 m? vornehmen.

Abgekoppelt von der rein raumordnungsrechtlichen Ausgangssituation
(3.200 m? Erweiterung), hélt es die CIMA aus handelswissenschaftlicher
sowie realokonomischer Sicht fiir unbedingt notwendig, die Auswir-
kungen der Gesamterweiterung im Ausmal von 5.300 m?2 (= 2.100 m?
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5.1.2

Studienvergleich mit ,Beurteilung der Auswirkungen der beantragten
Erst-Erlassung eines EKZ-Landesraumplanes Dornbirn Messepark” aus
dem Jahre 2016

Im Zuge des EKZ-Landesraumplanverfahrens Dornbirn-Messepark (A14
- L 204 Lustenauer StraBe — MessestraBe, Messepark) wurde die CIMA
im Jahr 2016 gebeten eine handelswissenschaftliche/regionalwirt-
schaftliche Beurteilung zu erstellen, die sich aus den Auswirkungen der
beantragten Anderung bzw. Ersterlassung eines EKZ-Landesraumplanes
ergeben kdnnten. Dabei wurden folgende Rahmenbedingungen als prii-
fungsrelevant vorgeschrieben:

Rahmenbedingungen

Rechtliche Ist-Situation It.

Flachenwidmungsplan Szenario 1 Szenario 2 Szenario 3
Dornbirn

Landesraumplan Nein

Mégliche EKZ Anzahl  Eins Eins Eins Eins
Hochstzulassige Verkaufsflache je EKZ

fiir sonstige Waren 17.500 m? 19.000 m? 20.000 m? 22.200 m?
i W
von sonstigen Waren 5, 2 3.000 m? 3.000 m? 5000 m?

max. fur Lebensmittel ~
MindesmaB der Nicht festgelegt, im
baulichen Nutzung Bestand mehrgeschossig
Nutzung bekannt Messepark

siehe links siehe links siehe links

Messepark Messepark Messepark

in allen Punkten
Ergebnisse aus der . negative und Kriterien
5 weitestgehend . o
gutachterlichen Auswirkungseffekt | unvertriglich und
Priifung e iiberwiegen stiadtebaulich

kritisch

strukturvertriglich

Tabelle 22: priifungsrelevante Rahmenbedingungen (Auszug aus der Altstudie
2016: Beurteilung der Auswirkungen der beantragten Erst-Erlassung eines EKZ-
Landesraumplanes Dornbirn Messepark)

4 ,Da sich aus dem Antrag des Erweiterungsprojektes nicht ableiten lieB, in welchen Branchen die
Entwicklung stattfinden sollte, erfolgte eine Hochrechnung mit der damals aktuellen
Raumleistung (9.580 € pro m?) und eine Branchenfortschreibung mit den Schwerpunkten bei den

cima.

Die Priifung der Auswirkungen wurde nach 3 Szenarien durchgefihrt,
wobei das 3. Szenario, dhnlich der gegenwartigen Situation 2023 (also
einer Gesamterweiterung von zumindest 5.000 m? Verkaufsflache), aus-
fallt. Das Ergebnis von 2016 kam zum Schluss, dass vor allem die 3. Priif-
variante als stadtebaulich kritisch zu bewerten ist.

Auch wenn sich die aktuelle Ausgangslage des Priifgegenstandes im
Ausmalf der Flachenerweiterung ahnlich zu 2016 gestaltet, ergeben sich
doch eklatante Unterschiede zwischen 2016 und 2023:

- 2016 wurden ausschlieBlich die ,,sonstigen Waren” als priifrele-
vante Branchen herangezogen. Im 2023er Gutachten wird hingegen
ein breiteres Branchenspektrum betrachtet, bestehend aus Sorti-
menten im kurzfristigen (= nahversorgungsrelevante Waren), mittel-
fristigen (= Uberwiegend sonstige Waren) und vereinzelt aus dem
langfristigen Bedarf (= Uberwiegend autoaffine Waren). Da It. Vor-
arlberger Raumplanungsgesetz einige autoaffine Waren (aus der
CIMA Warengruppeneinteilung) zu den sonstigen Waren zahlen
wurde fir die fachliche Prifung die konkreten projektrelevanten
Warengruppen als Basis herangezogen.

- 2016 wurden, aufgrund der fehlenden bzw. von Seiten der Projekt-
werber nur rudimentér zur Verfligung gestellten Datengrundlage,
Branchendurchschnittswerte aus Vorarlberg bzw. Gesamtoster-
reich herangezogen*, wohingegen das gegenstandliche Projekt auf
exakten und durch die CIMA verifizierte Messepark-Echtkennzah-
len des Projektwerbers basiert.

- SchlieBlich erweisen sich die aktuellen Messeparkerweiterungsplane
als unterschiedlich hinsichtlich der qualitativen Ausrichtung und

.sonstigen Waren". (siehe CIMA Studie: ,Beurteilung der Auswirkungen der beantragten Erster-
lassung eines EKZ-Landesraumplanes Dornbirn Messepark”, Seite 34)
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des angestrebten Mietermixes. So wurde im Gutachten von 2016
aufgrund der meist fehlenden Branchendetailinformationen von ei-
nem EKZ-typischen Erweiterungsangebot ausgegangen. Wohinge-
gen aus den vorgelegten neuen Projektunterlagen von 2022sowie
den Fachgesprachen mit dem Messeparkmanagement (unter Ein-
bindung von zusténdigen Fachleuten des Landes Vorarlberg und der
Stadt Dornbirn) der Ansiedelungsfokus auf neue, attraktive und
in Vorarlberg bisher nicht ansassige Anbieter (z.B.: Zara, IKEA etc.)
erkennbar wird. .

2016 wurde aufgrund der nicht vorhandenen bzw. geringen De-
tailgrundlagen ein Branchen- und Mietermix angenommen, der aus
EKZ-typischen und zum damaligen Zeitpunkt expandierenden
Filialisten bestand. Diese Anbietererweiterung wurde im 2016er
Gutachten derart klassifiziert, dass durch die weitgehende , Aus-
tauschbarkeit” dieser Branchen und Outlets es zu keiner erh6hten
Neukund*innenerschlieBung (z.B.: Steigerung der Kaufkrafteigen-
bindung, Erweiterung Einzugsgebiet, Riickholung von verlorenen
gegangenen Kaufkraftverlusten aus dem Online-Sektor, etc.) kom-
men und es dadurch zu einer verstarkten, strukturunvertragli-
chen Konkurrenzierung zu anderen zentralen Handelsstandorten
sowie der Innenstadt von Dornbirn kommen konnte. Im Projektvor-
haben 2023 wird hingegen eine Verkaufsflachenerweiterung mit
neuen, attraktiven und konkret benannten Anbietern anvisiert,
die zu einer qualitativen Verstarkung mit Uberregionaler Tragweite
fuhren, die Gesamtattraktivitat des Handelsstandortes Vorarlberg
erhdhen sowie weniger Austauscheffekte aus anderen zentralen
Handelsstandorten generieren kdnnte.

Gegeniiber 2016 hat sich die Konkurrenzsituation zum Online-Sek-
tor im Vorarlberger Einzelhandel enorm verscharft (insgesamt
250,2 Mio. € Gesamtabfluss oder 62 % aller Vorarlberg-Abflisse; +
140 % seit 2015), insbesondere bei den ,Messepark-Ausbau”-Kern-
sortimenten im Modesektor (Online-Kaufkraftvolumenanteil von 11
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auf 24 % seit 2015). Von Seiten einiger Einkaufszentrenbetreibers
wird bei Ausbauplénen haufig das Argument angefiihrt, dass Fla-
chenvergroBerungen eine probate Strategie gegen Online-Ab-
fliisse darstellen. Dieser vorrangig von der Immobilienwirtschaft
und nur im geringen AusmaB vom Handelssektor (hier sind in vielen
Branchen eher gegenteilige Strategien erkennbar, wie Verkleinerung
der stationaren Verkaufsflachen bei gleichzeitigem Ausbau des On-
line-Business; Straffung des Filialnetzes; etc.) angefiihrte Punkt, wird
von Seiten der CIMA nur bedingt als nachhaltig erfolgreich einge-
stuft. Sofern zum Online-Sektor ,austauschbare” bzw. an anderen
Standorten im naheren und weiteren Umfeld vorhandene Neufla-
chen geschaffen werden, ist von keiner erhdhten Kaufkraftriickho-
lung aus den virtuellen Einkaufswelten auszugehen. Vielmehr wird
dadurch nur der Wettbewerb zwischen den einzelnen Handelsstand-
orten im Umfeld verschérft. Gelingt es jedoch, neue und im groBeren
rdumlichen Umfeld bislang nicht vertretene Anbieter anzusiedeln,
kénnen grundséatzlich positive stationdre Kaufkraft- und geringere
Konkurrenzierungseffekte generiert werden. Die CIMA wird diese
Aspekte im 2023er Gutachten ebenfalls neu bewerten.

Als Fazit daraus lassen sich zwar die (beantragten) Erweiterungsflachen aus
den Gutachten der Jahre 2016 und 2023 in der Quantitdt vergleichen, in
der Qualitat aus angestrebter Branchenstruktur und Ausrichtung gibt es
deutliche Unterschiede, die auch unterschiedliche Auswirkungen als Ergeb-
nis haben kénnen.
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Projektwerberdaten als Szenarien-Grundlage

Die Grundlagen der nachfolgenden Berechnungen basieren auf den
umfangreichen, qualitativen und quantitativen Grundlagendaten
und Echtkennzahlen des Projektwerbers. Als wesentliches Merkmal da-
bei ist die Verkaufsflachenerweiterung mit einer attraktiven, bisher in
Vorarlberg noch fehlenden Handelsstruktur und einem Anbietermix
(z.B.: mit Zara, IKEA) hervorzuheben, der den Standort Messepark, die
Einzelhandelsdestination Dornbirn sowie auch den Handelsstandort
Vorarlberg im 4-Lander-Bodenseeraum starker positioniert. Sowohl die
Umsatzherkunft als auch die Umlenkungseffekte werden unter diesen
Voraussetzungen gerechnet.

Sollte dieser angestrebte neue Branchenmix nicht in der Form ein-
gehalten bzw. realisiert werden koénnen, sind die erwartbaren
Effekte deutlich anders zu betrachten. Vielmehr ist mit dhnlichen
Ergebnissen wie im 2016er Gutachten zu rechnen. Demnach wiirde
die Verkaufsflachenverinderung fiir den Messepark 3.0 in dhnli-
chem AusmaB wie 2016 bei den sonstiger Waren unvertréaglich und
stiddtebaulich kritisch zu sehen sein.

cima.

Berechnungsgrundlage zur Umsatzherkunft

Zur Berechnung der Umsatzherkunft der geplanten Erweiterung des EKZ
Messepark kénnen grundsatzlich folgende Quellen herangezogen wer-
den, die in den nachfolgenden Kapiteln detailliert beschrieben werden:

- Kaufkraftpotenziale aus der natiirlichen Entwicklung der Kauf-
kraft durch Bevolkerungsanstieg in der Stadt Dornbirn, dem Vor-
arlberger Einzugsgebiet und aus landesexternen Kaufkraftzu-
fluss-Zielen bis 2030

- Umsatzherkunft aus der projektbedingten Nachfrageverande-
rung der eigenen Bevodlkerung (=Stadt Dornbirn), aus dem Dorn-
birner Einzugsgebiet (=regelméaBige Kaufkraftzuflisse), sowie aus
Streuumsdtzen (=unregelmaBige Einkaufsfahrten)

- Umsatzherkunft aus der Umsatzumlenkung der Dornbirner In-
nenstadt, sowie aus zentralen Handelsstandorten Vorarlbergs

Auch wenn es noch weitere Potenzialfaktoren zur Kaufkraftentwicklung
gibt, wie z.B.: eine Einschatzung der Veranderung der Verbrauchsausga-
ben aus einer Hochrechnung der konjunkturellen Erwartungen, er-
scheint dies unter den gegebenen Rahmenbedingungen (hohe Inflation,
Preissteigerung im Handel, usw.) nicht serios abschatzbar und wird da-
her im Rahmen der Studie nicht berlicksichtigt. Allenfalls werden noch
Detailaspekte aus dem Masterplan des zukiinftigen Einzelhandelspoten-
zials im Bundesland Vorarlberg bis 2030 herangezogen.

Grundsatzlich werden fiir die nachfolgenden Berechnungen die konkre-
ten projektrelevanten Branchen beachtet. Dabei wird von folgenden
Verkaufsflachen nach Branchen ausgegangen:
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> Quelle: Bevolkerungsprognosen bis 2030 vom Land Vorarlberg, Statistik Abteilung und Statistik

Austria

Branchen Ist per
12/2021

Bekleidung und Sport

Elektro, Foto, Optik
Sonstige Fachgeschafte
Schuhe und Leder

Deko und Haushalt

Schmuck und Uhren
Erweiterungsfldche It.
Landesraumplan IST

Erweiterung VKFL m?

825

233

244

84

602

112

2.100

Branchen Beschreibung

Fachgeschafte

Fachgeschafte
Sortimentsergdnzungen
sonstige Waren divers
Fachgeschaft
Fachgeschaft/e Deko
Haushalt
Fachgeschafte

B h i |
ranchenmix geplant Erweiterung VKFL m? | Branchen Beschreibung
Messepark 3.0

Fachgeschaft: Zara

It.Antrag Erweiterung

Gesamt 5.300

Quelle:SES2023; cima 2023

Tabelle 23: Projekt-relevante Verkaufsfliche und Branchen sowie Zugehdrigkeit

zu den Bedarfsgruppen

Bekleidung 2.000
angefragt
Deko und Haushalt 1.000 Fachgeschafi/e Deko
Haushalt
Lebensmittel und 200 Lebensmittel
Supermarkt Fachsortiment/Nespresso
Erweiterungsflache 3.200

5.2

5.2.1

cima.

Kaufkraftpotenziale aus der natirlichen Entwicklung der
Kaufkraft bis 2030

Kaufkraftpotenziale aus der Bevdlkerungsentwicklung in der Stadt
Dornbirn bis 2030

In der Tabelle auf der nachfolgenden Seite kann das Kaufkraftpotenzial
aus der natiirlichen Entwicklung der Kaufkraft in Form des Bevolke-
rungsanstieges in der Stadt Dornbirn von rund 4 % bis 2030° nach-
vollzogen werden:

- Bei der Annahme gleichbleibender Kaufkrafteigenbindung im Jahr
2030 konnen in den projektrelevanten Warengruppen rund
7,7 Mio. € durch neue Einwohner*innen als mogliches Kaufkraftpo-
tenzial fir den Standort Dornbirn abgeleitet werden.

- Allerdings wird nicht der gesamte Betrag fiir den Messepark Dorn-
birn zu rechnen sein. Im Modell wird der gegenwartige Anteil des
Messeparks am Dornbirner Einzelhandelsumsatz hier herangezo-
gen. In einer Naherung wird mit einem Erweiterungsprojektrele-
vanten Marktanteil von 34 % gerechnet, der das Gesamtpotenzial
bis 2030 aus der nattrlichen Entwicklung fiir den Messepark auf
rund 2,6 Mio. € prognostizieren lasst.
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Kaufkraftpotenziale aus "natiirlicher" Entwicklung der Kaufkraft in der Stadt Dornbirn bis 2030

. Kaufkraft- Kaufkraft- "Natiirliche" "Natiirliche"
Projektrelevante Kaufkraft- Kaufkraft- Ei bind Ei bind Kaufkraft Kaufkraftootenzial
Warengruppen Volumen 2022 Volumen 2030 'genbin lfng 'gen ",' ung A ra:1 autiraftpotenziale

(2022= 2030 in %) 2030 in € potenziale Messepark
Lebensmittel 96,7 100,9 94 94,8 4,0 1,3
Sportartikel 7,2 7,5 86 6,4 0,3 0,1
Schuhe/Lederwaren 8,7 9,1 86 7.8 0,3 0,1
Bekleidung 24,3 25,4 83 21,1 0,9 0,3
GPK 33 3,5 91 3,2 0,1 0,0
Foto/Optik 83 8,6 89 7,7 0,3 0,1
Mobel/Heimtextilien 26,6 27,7 81 22,5 0,9 0,3
Elektrogerate 19,8 20,7 81 16,7 0,7 0,2
Uhren/Schmuck 4,0 4,2 93 3,9 0,2 0,1

Projektrelevante Waren

Gesamt
Quelle: cima 2023

Tabelle 24: Kaufkraftpotenziale aus Bevélkerungsverdnderung (=natiirliche Kaufkraftentwicklung) bis 2030
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5.2.2  Bevolkerungsverdnderungen im Dornbirner Einzugsgebiet bis 2030

Kaufkraftpotenziale aus “natiirlicher" Entwicklung im Einzugsgebiet der Stadt
Dornbirn bis 2030

Projektrelevante Kaufkraft- Kaufkraft- "Natiirliche" | "Natiirliche" Kaufkraft-

Warengruppen Zufliisse 2022 | Zufliisse 2030 Kaufkraft- | potenziale Messepark
Lebensmittel 17,3 18,1 0,8 03
Sportartikel 10,3 10,8 0,5 02
Schuhe/Lederwaren 9,5 10,0 0,5 0,2
Bekleidung 37,7 39,6 18 0,6
GPK 3,1 3.2 0,1 0,1
Foto/Optik 56 59 03 0,1
Mébel/Heimtextilien 35,1 36,8 1.7 0,6
Elektrogerate 134 14,1 0,7 0,2
Uhren/Schmuck 34 3,6 0,2 0,1

Projektrelevante Waren

135,5 142,1 6,6 2,2
Gesamt

Tabelle 25: Kaufkraftpotenziale aus der natiirlichen Entwicklung (=Bevélkerungs-
verdnderung) im Einzugsgebiet der Stadt Dornbirn bis 2030

- Die Vorarlberger Bezirke werden laut den Prognosen von Statistik
Austria und Land Vorarlberg bis 2030 unterschiedlich stark wachsen,
wobei die Gesamtwachstumsprognose 3 % bis 2030 ergibt.

6 Klassisches” Marktgebiet: Gemeinden mit einer Kaufkraftzufluss-Quote von mehr als 10 % der
jeweiligen Kaufkraft nach Dornbirn

Fir die Ableitung von Kaufkraftpotenzialen aus der nattrlichen Ent-
wicklung des Einzugsgebiets von Dornbirn bis 2030 werden die
Wachstumsquoten fiir die Bezirke herangezogen und mit dem pro-
jektrelevanten Messepark Umsatz-Anteil (34 %) modellhaft hochge-
rechnet - auf Basis der bestehenden Kaufkraftverflechtungen.

AuBerhalb Vorarlbergs wird insbesondere fiir die angrenzenden
Schweizer Kantone und fiir das Fiirstentum Liechtenstein ein héhe-
res Bevolkerungswachstum bis 2030 prognostiziert.

Diese Veranderungen fiihren aus den Orten im Einzugsgebiet des
Dornbirner Einzelhandel zu einem Anstieg des Kaufkraftpotenzials
bis 2030.

Das Einzugsgebiet des Dornbirner Einzelhandels im mittelfristigen
Bedarfsbereich (= liberwiegend sonstige Waren) verfligt im klassi-
schen Marktgebiet® Gber 76.800 Haushalte aus angrenzenden Vor-
arlberger Bezirken sowie Liechtenstein und reicht weit in den
Schweizer und Deutschen Raum.

Die Marktrandzone (124.900 Haushalte) erstreckt sich weit tUber die
Landesgrenzen hinaus, insbesondere im Schweizer Raum (Kantone
Appenzell Ausserrhoden und Innerrhoden, St. Gallen, Graubiinden
und Thurgau), Deutschland (angrenzende Landkreise in Bayern und
Baden-Wiurttemberg) sowie Tiroler Arlberggebiet.

Zur Berechnung der bis 2030 zusatzlich realisierbaren Kaufkraft-
potenziale aus dem Einzugsgebiet werden die gegenwidrtigen
Kaufkraftverhiltnisse (ausgedriickt durch die Kaufkraftzuflisse)
prozentuell unverdandert bzw. stabil gelassen. Der Einbau von aktu-
ellen Entwicklungen (z.B.: hohe Inflation, geringere Konsumneigung)
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und méglichen Zukunftsszenarien, samt Ubertrag auf das mittelfris-
tige Kaufkraftverhalten, erscheint aufgrund wenig gesicherter Prog-
nosen nicht valide darstellbar, sollte aber nach Ansicht der CIMA
dennoch beobachtet werden.

- In Summe lassen sich fiir den Standort Dornbirn hier 6,6 Mio. € an
Kaufkraftpotenzialen errechnen, auf den Messepark Dornbirn entfal-
len davon 2,2 Mio. €.
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5.3

5.3.1

Umsatzherkunft aus projektbedingter Nachfrage-Verdande-
rung aus der Stadt Dornbirn sowie aus den Kaufkraftver-
flechtungen regelmaBiger und unregelmaBiger Einkaufs-
fahrten

Umsatzherkunft aus Steigerung der Kaufkrafteigenbindung bzw. Re-
duktion der Kaufkraftabflisse

Als weitere Quelle der Umsatzherkunft kénnen die projektrelevanten
Auswirkungen auf die Kaufkraftverhaltnisse im eigenen Ort, also in der
Stadt Dornbirn gesehen werden.

Der Einzelhandelsstandort Dornbirn prasentiert sich mit mehr als
109 Tsd. m? Verkaufsfliche als leistungsstirkstes Handelszentrum
in Vorarlberg mit allenfalls geringen Branchenliicken. Daher wird durch
ein Messepark-Erweiterungsflachenwachstum von rd. 5 % nur von ge-
ringen Auswirkungen auf die Kaufkrafteigenbindung ausgegangen.
Die Chancen aus dem eigenen Ort durch weitere Verkaufsflachen die
Kaufkraftabflisse zu reduzieren, fallen in Dornbirn relativ moderat aus.
Es sind kaum stérkere Effekte auf die Kaufkrafteigenbindung erwart-
bar.

Die Erhohung der Kaufkrafteigenbindung erfolgt im Wesentlichen
durch Riickgdnge der Kaufkraftabfliisse in andere Ziele. Bereits in
Corona-Zeiten hat eine Reduktion weiter entfernter Einkaufsfahrten vor
allem nach Deutschland, in die Schweiz bzw. nach Liechtenstein begon-
nen, die zwar gegenwartig abgeschwacht, aber trotzdem noch nach-
weisbar sind. Es wird daher bei einer projektrelevanten Ausrichtung er-
wartet, Uberregionalen Einkaufsfahrten zurlickgehen. Dariiber hinaus
wird erwartet, dass durch eine Attraktivierung und Verdichtung der An-
bieterstruktur insbesondere im Bekleidungsbereich (durch Zara, Peek

cima.

& Cloppenburg-Modernisierung), Dornbirn-externe Kaufkraftabflisse
an stationare Mitbewerberstandorte zurlickgeholt werden kdnnen.

Auch wenn durch die quantitative und qualitative Weiterentwicklung
des Messepark-Standortes eine Attraktivitatssteigerung erreicht werden
kann, fallen die ,Riickholeffekte” aus dem Internethandel nicht so aus,
dass ein GroBteil dieser Kaufkraftverlust umgeleitet (in Richtung der
neuen Messepark-Anbieter) werden kann. Allerdings diirfte es méglich
sein die Wachstumseffekte aus dem nichtstationdren Handel deutlich
abzuschwachen und dadurch auch quantitativ zu neutralisieren.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Bandbreite der Entwicklungsmdg-
lichkeiten aus der Nachfrage-Veranderung der eigenen Bevolkerung:

- Auch wenn die projektrelevante Verkaufsflachenerweiterung im Le-
bensmittelbereich im neuen Messeparkprojekt allenfalls nur 200 m?
umfasst, ist die Neugestaltung mit einer qualitativen Weiterentwick-
lung begleitet (u.a. Neubau Interspar). Daher wird mit einem Anstieg
der Kaufkrafteigenbindung um 0,4 bis 1,3 % des Kaufkraftvolumens
bzw. von 0,5 bis 1,5 Mio. € zusatzlich gerechnet.

- Die starkste Verkaufsflachenveranderung findet bei den sonstigen
Waren statt. Dabei wird je nach Branche mit einer geringfligigen
Steigerung der Kaufkrafteigenbindung (z.B.: bei Foto/Optik sowie
Uhren /Schmuck mit allenfalls 0 bis 1 % des Kaufkraft-Volumens)
und einer hdheren Steigerung (z.B.: bei Bekleidung gesamt oder M-
bel/Heimtextilien/Deko) zwischen 2 bis 4 % des Kaufkraft-Volu-
mens) gerechnet.

- Insgesamt ergibt dies eine Bandbreite von 0,7 bis 1,7 % Anstieg der
Dornbirner Kaufkrafteigenbindung und einer monetéren Steige-
rung von 1,6 bis 3,9 Mio. €.
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Steigerung der
Kaufkraftvolumen| Kaufkrafteigenbindung in % [Kaufkrafteigenbinding| Kaufkrafteigenbindung 2030

Steigerung Kaufkrafteigenbindung
2030 aufgrund Messeparkerweiterung
monetar in Mio €

Bandbreite projektrelevanter
Steigerung

. . in Mio. € 2022 vom Kaufkraftvolumen 2022 [monetdr in Mio € 2022 aufgrund
Kaufkrafteigenbindung

Messeparkerweiterung in %

100,9 94% 94,8 0,5 bis 1,5 % 0,5 bis 1,5
Nahrungs- /Genussmittel
7,5 86% 6.4 0,5 bis 1,5 % 0 bis 0,1
Sportartikel/-bekleidung
9,1 86% 7.8 0,5 bis 1,5 % 0 bis 0,1
Schuhe/Lederwaren
254 83% 21,1 2 bis 3,5 % 0,5 bis 0,9
Bekleidung gesamt
35 91% 32 0,5 bis 1,5 % 0 bis 0,1
Haushaltswaren/Glas/Keramik
8,6 89% 77 0 bis 1% 0 bis 0,1
Foto/Optik/Akustik
27,7 81% 22,5 2 bis 4 % 0,6 bis 1,1
Mébel/Heimtextilien/Deko
Elektrogerate/Unterhaltungsele 20,7 81% 16,7 1 bis 2 % 0,2 bis 0,4
ktronik
4,2 93% 39 0 bis 1% <0,1
Uhren/Schmuck

Alle projektrelevanten

0,7 bis 1,7 % 1,6 bis 3,9

Warengruppen
cima 2023

Tabelle 26: Umsatzherkunft aus der Steigerung der Kaufkrafteigenbindung Dornbirn — Bandbreiten prozentueller und monetdrer Steigerungen
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53.2

Umsatzherkunft aus dem Einzugsgebiet des Dornbirner Einzelhandels
(=regelmaBige Einkaufsfahrten)

Eine weitere Quelle der Umsatzherkunft kdnnte aus dem Einzugsgebiet
des Dornbirner Einzelhandels realisiert werden. Dabei kann dies theore-
tisch durch eine rdumliche Ausdehnung erfolgen, ausgedriickt durch
eine Vermehrung an Kaufkraftzufluss-Orten in Vorarlberg und dariber
hinaus. Des Weiteren kann eine Umsatzquelle aus der Erhohung der bis-
herigen Kaufkraftzufluss-Quoten (=Marktanteile) nach Dornbirn flieBen.

Aus gutachterlicher Seite erscheint eine maBgebliche Erweiterung des
klassischen Einzugsgebiets des Messeparks als wenig realistisch. Die
Hauptgriinde liegen einerseits in der nach wie vor starken stationdren
Konkurrenz umliegender Handelsagglomerationen, insbesondere im
grenznahen Schweizer Grenzraum sowie siiddeutschen Bodenseeraum,
andererseits im weiter boomenden Online-Handel. Ahnlich wird dies
auch im Gutachten von 2016 gesehen’.

Nachfolgende Tabellen zeigt die Umsatzherkunft aus erhohten Kauf-
kraftzufliissen des bestehenden Einzugsgebiets, die wiederrum als
Bandbreite einer Nachfrage-Verdnderung modellhaft gerechnet wer-
den. Die Hochrechnung erfolgt bezirks- und landerspezifisch.

Generell sind die projektrelevanten Erhohungen der Kaufkraftzufllsse
aus dem Restbezirk Dornbirn sowie den Bezirken Bregenz und Feldkirch
am hdochsten.

7 CIMA Studie: ,Beurteilung der Auswirkungen der beantragten Erst-Erlassung eines EKZ-Landes-
raumplanes Dornbirn Messepark”, Seite 81

cima.

Hohe Kaufkraftzufliisse auBerhalb von Dornbirn kommen

- aus der Schweiz und Liechtenstein. Dies vor allem aufgrund der an-
visierten Ansiedlung des attraktiven Bekleidungsanbieters Zara so-
wie der qualitativen Weiterentwicklung im Modesektor sowie die At-
traktivitatssteigerung durch IKEA

- Insgesamt lassen sich durch die projektrelevanten Verkaufsflachen-
erweiterungen und der qualitativen Weiterentwicklung des Bran-
chenmix im Messepark Dornbirn 9,8 bis 15,0 Mio. € zusatzliche
Kaufkraftzuflisse erzielen.
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" Sonsti

Projektrelevant Anderungen der Kaufkraftzufliisse nach Bezirke Vorarlberg "ons |g.es Nachbarlander Vorarlbe| Summe Alle
1 N . Ostereich

Dornbirn nach Destinationen projektrelevante Waren

= Zuflussregionen
Dornbirn . ) . . ]

gesamt Bludenz . Bregenz Tirol Liechtenstein in Mio €
Restbezirk

Kaufkraftzuflisse 2022 in Mio € 2,4 48,1 337 18,1 0,0 09 16,6 0,7 120,6

Kaufkraftzuflisse 2022 in % des
Projektrelevante Kaufkraft-Volumens

Waren Gesamt

0,9% 7,9% 15,2% 3,7% <0,1% 0,02% 0,26% 0,28%

Projektrelevanter neuer Wert der
Kaufkraftzuflisse in % des 1,1 bis 1,3 % (8,5 bis 8,8 % 15,8 bis 16,4 % 4,3% <0,1% <0,1% 0,27%

0,5 bis 0,7 %
Kaufkraft-Volumens
Projektrelevante Steigerung der . . . . . . . .
N h ) 0,7 bis 1,3 | 3,7 bis 5,7 1,2 bis 2,5 2,9 0,09 bis 0,17 0,3 bis 0,5 0,5 bis 0,9 0,4 bis 1,0 9,8 bis 15,0
Kaufkraftzufliisse in Mio €
Quelle: cima 2023

Tabelle 27: Projektrelevante Steigerung der Kaufkraftzufliisse aus dem Einzugsgebiet des Vorarlberger Einzelhandels

Tabellenbeschreibung:

Kaufkraftzuflisse 2022 in Mio. € sind die monetaren Werte der Kaufkraftzufliisse der projektrelevanten nach Dornbirn (hier: Messepark Dornbirn) aus den unterschiedlichen Destinationen

Kaufkraftzuflisse 2022 in % des Kaufkraft-Volumens beschreiben welchen Anteil der Kaufkraftzufliisse nach Dornbirn an gesamten Kaufkraft-Volumen der Destinationen annimmt

Projektrelevanter neuer Wert der Kaufkraftzufliisse in % des Kaufkraft-Volumens zeigt den durch die Erweiterung Messepark 3.0 realisierten geschatzten neuen Anteil der Kaufkraftzuflisse am
gesamten Kaufkraft-Volumen der Destinationen

Projektrelevante Steigerung der Kaufkraftzuflisse ist nun die Steigerung des monetaren Werts der Kaufkraftzuflisse bedingt durch die Erweiterung Messepark 3.0 nach Destinationen
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Umsatzherkunft auBerhalb des Einzugsgebietes des Dornbirner Ein-
zelhandels durch Steigerung bei unregelmaBigen Einkaufsfahrten
(=Streuumsatz)

Eine weitere Quelle der Umsatzherkunft kommt von auBerhalb des
Dornbirner Einzugsgebietes und umfasst die Steigerung der Umsétze
aus unregelmaBigen Einkaufsfahrten. Diese Gruppe enthalt Tages-
und Nachtigungstourist*innen, Erwerbspendler*innen sowie punktuelle
Einkaufsfahrten auBerhalb des klassischen Einzugsgebietes.

Durch eine starkere qualitative Weiterentwicklung des Branchenmix im
Messepark in Kombination mit einer modernen Neugestaltung lassen
sich hier starkere Impulse erkennen, wie bei einer undifferenzierten
Weiterentwicklung aus austauschbaren bekannten Branchenanbietern.

Unterschiedlich in den projektrelevanten Warengruppen wird hier ins-
gesamt mit einer Steigerung zwischen 0,4 und 1,8 Mio. € an zuséatzli-
chem Umsatzpotenzial gerechnet.

Bandbreite der projektrelevanten  Streuumsitze 2022 Streuumsatz- Streuumsatz-
Erh6hung der Streuumsétze in Mio € Steigerung in % Steigerung in Mio €
naherholungsrelevante Waren

; 0,5 bis 4 % 0,02 bis 0,17
(=Lebensmittel)

sonstige Warengruppen 2,5 bis 10 % 0,40 bis 1,64

0,42 bis 1,81

Projektrelevante Waren Gesamt b 1,9 bis 8 %

Quelle: cima 2023

Tabelle 28: Projektrelevante Steigerung aus unregelmdBigen Einkaufsfahrten
(=Streuumsdtze)

cima.

54 Umsatzherkunft aus der Umsatzumlenkung der Dornbirner

Innenstadt sowie aus anderen zentralen Handelsstandorten
Vorarlbergs

In den vorangegangenen Kapiteln wurde die Umsatzherkunft der Mes-
separkerweiterung aufgrund der nattrlichen Kaufkraftpotenziale und
den projektrelevanten Nachfrageveranderungen beschrieben. Der
groBte Umsatzanteil diirfte trotzdem aus der Umsatzumlenkung aus
der Dornbirner Innenstadt und auch aus anderen zentralen Handels-
standorten in Vorarlberg stammen.

Je nach Leistungsfahigkeit des Handelsstandortes, ausgedriickt durch
Qualitdt und Quantitat im Branchenangebot und der Nahbeziehung
bzw. dem gegenwartigen Marktanteil des Messeparks Dornbirn, wird
eine Einschatzung vorgenommen, mit welchen Umsatzumlenkungsquo-
ten (in %) bei den einzelnen Standorten ausgegangen werden kann. Dies
wird wiederum in einer Bandbreite durchgefiihrt.

Aus handelswissenschaftlicher Sicht ist anzumerken, dass bei einer Um-
satzumlenkung von gréBer/gleich 10 % des am Standort realisierten
Einzelhandelsumsatzes die Gefahr stadtebaulich kritischer Effekte be-
steht, samt einer offenkundigen Strukturschwachung der zentralen Han-
delsstandorte. Folgende Umlenkungseffekte werden in den zentralen
Handelsstandorten Vorarlbergs prognostiziert:

- Durch zusatzliche Anbieter sonstiger Waren im Messepark Dornbirn
werden die betroffenen innerstadtischen Branchen in der Dorn-
birner Innenstadt geschwicht. Vor allem durch den erwartbaren
Umsatzabzug kdnnen einige Anbieter starker unter Druck geraten.
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- Anzumerken ist jedoch, dass sich die Dornbirner Innenstadt struk-

turstark prasentiert und eine hohe Angebotsdichte, insbesondere
im mittelfristigen, fiir die Attraktivitdt eines Shopping Standorts
maBgeblichen, Bedarfssektor aufweist. Kritisch wird eher die geringe
Unterscheidbarkeit, Innovationsorientierung bzw. Austauschbarkeit
des Handelsangebots zu dhnlichen Mitbewerberstandorten im un-
und mittelbaren 4-Lander-Bodenseeraum beurteilt. Mit einer wahr-
scheinlichen Umsatzumlenkungsquote von 6 bis 7 % dirfte — bei
gesamtheitlicher Betrachtung - der City-Einzelhandel, aufgrund der
oben angefiihrten strukturellen Starke, dennoch in der Lage sein, die
geplante Messeparkerweiterung in ausreichend gutem AusmaB zu
verkraften.

Im Einkaufsraum Bludenz/Biirs bleibt die projektrelevante gering-
fugige Erhohung der Verkaufsflachen bei den nahversorgungsre-
levanten Waren im Messepark Dornbirn wirkungslos, wohingegen
die qualitative und quantitative Weiterentwicklung bei den sonsti-
gen Waren mit einer Umsatzumlenkung von 3-4 % prozentuell
deutlich starker ausfallt. Dies vor allem aufgrund der starkeren Mit-
anbietersituation in den groBflachigen Anbieterstrukturen im
Zimba-Park.

Eine dhnliche Situation kann fiir Bregenz prognostiziert werden.
Hohere Umsatzumlenkungsquoten bei den sonstigen Waren von
bis zu 5,5 %. Aufgrund der aktuellen Branchen- und Anbieterstruk-
tur samt sehr hohen Flachenproduktivitaten, insbesondere in der In-
nenstadt, werden diese Werte als nicht strukturbedrohend einge-
stuft.

Fir Feldkirchs Einzelhandel werden dhnliche Umsatzumlenkungs-
werte wir flr Landeshauptstadt veranschlagt — rund 4,2 bis 6 % bei
den sonstigen Waren. Da Feldkirch, und hier vor allem der Handel
in der Innenstadt, sich als qualitativ hochwertig, mehrheitlich leis-
tungsstark und vielfach auch spezialisiert und innovationsorientiert

Beurteilung der Auswirkungen der Erweiterungsplane des Einkaufszentrums Messepark in Dornbirn CIma n

prasentiert, fihren diese Umsatzumlenkungen — nach fachlicher Be-
urteilung der CIMA - zu keinen gréBeren strukturnegativen Ef-
fekten.

- Weitere zentrale Handelsstandorte mit annahernd ahnlichen Um-
satzumlenkungseffekten wie die Landeshauptstadt bzw. Bezirks-
hauptorte sonstigen Waren sind Go6tzis, Rankweil und Hohenems.
Auch in diesen Gemeinden sind projektrelevante Messeparkerwei-
terungsangebote, insbesondere im filialisierten und teilweise auch
discountorientierten Fachmarktsektor vorhanden, welche Um-
satzumlenkungseffekte beflirchten missen. Allerdings liegen diese
Umsatzumlenkungsquoten unterhalb von
5 %, wodurch in keinem der Standorte der Schwellenwert flr stad-
tebaulich kritische Effekte erreicht wird.

- In allen anderen zentralen Handelsstandorten im Rheintal sowie {ib-
rigen Bundeslandgebiet ist die Angebotsstruktur bei den projektre-
levanten sonstigen Waren derart gering bzw. nicht mit den pro-
jektrelevanten Messeparkerweiterungsangeboten vergleichbar, so-
dass in diesen Orten nur wenig Umsatz umgelenkt werden kann.

Die CIMA weist in diesem Abschnitt aber nochmals dezidiert darauf hin,
dass diese Berechnungen auf den Angaben des Projektwerbers ba-
sieren (GrofBteil der Erweiterungsflachen mit neuen, in Vorarlberg noch
nicht vorhandenen Anbietern). Sollte sich der Branchenmix der Erweite-
rungsflachen im Messepark anders gestalten und vor allem eine Weiter-
entwicklung in Richtung Austauschbarkeit erkennbar sein, dirfte dies
zu wesentlich héheren (strukturunvertraglichen) Umsatzumlenkungsef-
fekte flhren, vergleichbar mit jenen aus 2016 (siehe dazu Anhang 7.3
Seite 71ff)

Seite 52



cima.

Beurteilung der Auswirkungen der Erweiterungsplane des Einkaufszentrums Messepark in Dornbirn

Gesamt Alle projektrelevanten Waren
Umsatzumlenkung
in % vom

sonstige Waren
Umsatzumlenkung
in % vom
Einzelhandel-

Bandbreiten der nahversorgungsrelevante Waren (=Lebensmittel)
projektrelevanten
Umsatzumlenkung

Zentraler

Einzelhandels- Umsatz-
umsatz in

Mio €

Umsatzumlenkung Einzelhandels

Umsatz-
umlenkung in
Mio €

. Umsatz- )
Einzelhandels- in % vom .
umlenkung in

Mio €

umsatz in
Mio €

umlenkung in
Mio €

umsatz in Mio € Einzelhandel- Einzelhandel-

sumsatz

Handelsstandorte

sumsatz

sumsatz

Bludenz/Biirs 64,4 0,00 0,0% 88,4 2,7 bis 3,4 3 bis 4 % 152,8 2,7 bis 3,4 1,8 bis 2,2 %
Schruns/Tschagguns 26,6 0,00 0,0% 21,1 0,15 bis 0,20 0,7 bis 0,9 % 47,8 0,15 bis 0,20 0,3 bis 0,4 %
Bezau 10,2 0 bis 0,03 0,1 bis 0,3 % 8,7 0,04 0,5% 18,8 0,04 bis 0,07 0,2 bis 0,4 %
Bregenz 104,7 0,1 bis 0,21 0,1 bis 0,2 % 116,3 4,63 bis 6,38 4 bis 5,5 % 221,0 4,74 bis 6,59 2,1 bis 3 %

Egg 17,4 0,02 bis 0,06 0,1 bis 0,4 % 14,2 0,14 bis 0,26 1 bis 1,8 % 31,6 0,16 bis 0,32 0,5 bis 1,0 %
Hard 39,7 0,04 bis 0,12 0,1 bis 0,3 % 373 0,37 bis 0,56 1 bis 1,5 % 77,0 0,41 bis 0,68 0,5 bis 0,9 %
Lauterach 34,1 0,03 bis 0,1 0,1 bis 0,3 % 24,6 0,25 bis 0,35 1 bis 1,4 % 58,7 0,28 bis 0,45 0,5 bis 0,8 %
Wolfurt 15,1 0,06 bis 0,09 0,4 bis 0,6 % 20,3 0,10 bis 0,19 0,5 bis 1% 354 0,16 bis 0,28 0,5 bis 0,8 %
Hohenems 48,2 0,05 bis 0,14 0,1 bis 0,3 % 49,8 1,52 bis 2,12 3,1 bis 4,3 % 98,0 1,57 bis 2,26 1,6 bis 2,3 %
Lustenau 56,0 0,06 bis 0,11 0,1 bis 0,2 % 57,0 1,07 bis 1,64 1,9 bis 29 % 113,0 1,13 bis 1,75 1,0 bis 1,6 %
Feldkirch 98,1 0,00 0,0% 121,9 5,16 bis 7,32 4,2 bis 6 % 220,0 5,16 bis 7,32 2,3 bis 3,3 %
Frastanz 16,9 0,00 0,0% 12,3 0,12 bis 0,18 1 bis 1,5 % 29,2 0,12 bis 0,18 0,4 bis 0,6 %
Gotzis 49,9 0,05 bis 0,1 0,1 bis 0,2 % 50,7 1,84 bis 2,37 3,6 bis 4,7 % 100,6 1,89 bis 2,47 1,9 bis 2,5 %
Rankweil 47,6 0,05 0,1% 43,2 1,29 bis 1,62 3 bis 3,8 % 90,8 1,34 bis 1,67 1,5 bis 1,8 %
Dornbirn Innenstadt 48,6 0,05 bis 0,1 0,1 bis 0,2% 73,5 4,33 bis 5,15 6 bis 7 % 122,2 4,38 bis 5,20 3,6 bis 5,0 %

Pr°’ek"eG'e"a"tte Waren 677.4 m 0.1 bis 0,2% 739,4 14,3 bis 18,4 4,1bis 5,2 % 1.416,8 m 1,7 bis 2,4 %
esam

Quelle: cima 2023

Tabelle 29: Bandbreiten der projektrelevanten Umsatzumlenkung zentraler Handelsstandorte
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5.5 Auswirkungen der Umsatzumlenkung auf die standortspe-

zifischen Raumleistungen

Die CIMA hat im Abschnitt 5.4. darauf hingewiesen, dass, aus handels-
wissenschaftlicher Sicht, eine Umsatzumlenkung von groBer/gleich
10 % die Gefahr von stadtebaulich kritischen Effekten hervorrufen
kann. Aufgrund der langjdhrigen Erfahrung in der praxisorientierten Be-
ratung von Handelsstandorten und fachlichen Beurteilung von Handels-
gutachten ist jedoch auch ein zweiter wesentlicher Aspekt miteinzube-
ziehen — die Flachenproduktivitdten bzw. Raumleistungen in den be-
treffenden Branchen und Sortimenten. Es kann durchaus der Fall eintre-
ten, dass Umsatzumlenkungen von Neu- und Erweiterungsvorhaben
deutlich unter 10 % prognostiziert werden und somit — bei eindimensi-
onaler handelswissenschaftlicher Betrachtung — keine wesentlichen
stadtebaulich kritischen Effekte verursachen. Liegt jedoch die Leis-
tungsfahigkeit der betreffenden Bedarfsgruppe/Branche bereits deut-
lich (idR — rund 25 %) unter den Landes- und/oder Bundesdurch-
schnittswerten, so konnen auch nur wenige Umsatzumlenkungspro-
zente erhebliche negative Folgen nach sich ziehen.

Daher erfolgt auf den nachfolgenden Seiten auch eine Bewertung und
Gegenuberstellung der Flachenproduktivitatsentwicklungen in den
zentralen Handelsstandorten in den projektrelevanten Messeparkerwei-
terungsbedarfsgruppen. Dabei erfolgt einerseits der Vergleich® mit der
durchschnittlichen Vorarlberger Raumleistung und andererseits mit dem
Osterreich-Schnitt aus der CIMA Kennzahlenbank.

Beurteilung der Auswirkungen der Erweiterungsplane des Einkaufszentrums Messepark in Dornbirn

cima.

Der Einkaufsraum Bludenz/Biirs liegt bei den Raumleistungs-
Wirkungsberechnungen zwischen dem Osterreich- und dem Vorarl-
bergdurchschnitt, ahnlich wie die ebenfalls leistungsstarken Han-
delsstandorte Feldkirch und Gotzis. Die Umsatzumlenkungen
durch das Messeparkerweiterungsprojekt flihren zwar zu Raumleis-
tungseinbuBen, diese bleiben allerdings im Rahmen. Anzumerken
ist, dass alle drei Standorte Uber, angesichts der vorhandenen An-
gebotsstrukturen, zufriedenstellende (Bludenz/3.440 €/m?) bzw.
sehr hohe (Feldkirch/4.480 €/m?; Go6tzis/4.190 €/m?) innerdrtliche
Flachenproduktivitaten verfligen.

Aufgrund der guten bis starken Flachenproduktivitatsleistungsfahig-
keit des innerstadtischen Mittelfrist-Einzelhandels von Bregenz und
Dornbirn, liegt der Raumleistungswert z.T. deutlich Gber dem Lan-
desdurchschnitt und verbleibt auch mit der qualitativen und quanti-
tativen Erweiterung zumindest beim Vorarlberger Raumleistungs-
wert. Im direkten Vergleich der wichtigsten Dornbirner Handelsag-
glomerationen (Innenstadt und Messepark) ist anzumerken, dass
der Messepark — bei deutlich kleinerer Handelsverkaufsflache
(16.900 m?) gegeniber der Innenstadt (28.000 m?) nicht nur deutlich
Umsatz-starker (197,5 Mio € zu 105 Mio €), sondern auch produkti-
ver ist. Der wesentliche Hauptgrund liegt in den umsatzintensiven,
groBflachigen Handelsanbietern des Messeparks (z.B.: Interspar),
welche in dieser Form kaum adaquate Ansiedelungsmdglichkeiten
in der raumlich begrenzten Dornbirner Innenstadt hatten.

8 Aufgrund der Bedeutung der Auswirkungen fiir die Funktionstiichtigkeit der Orts- und Stadt-
kerne erfolgt die genaue Beschreibung abseits von der tabellarischen Darstellung nur fir die mit-
telfristigen (=Uberwiegend sonstigen) Waren.
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- In Lustenau und Lauterach liegen die Raumleistungswerte nahe
beim O-Schnitt, in Hard aufgrund der Diskontorientierung in eini-
gen dominierenden Branchen (vor allem in der Peripherie) deutlich
darunter. In diesen drei Orten wiirden sich — auch aufgrund der vor-
handenen lokalen Angebotsstrukturen - kaum negative Verande-
rungen ergeben.

- Aufgrund des Diskontschwerpunktes auBerhalb des Kernbereiches
liegt die Raumleistung in Hohenems gerade am O-Durchschnitt. Die
projektrelevante Veranderung reduziert den Raumleistungswert un-
terhalb des O-Durchschnittswertes mit negativen Folgen auf
einzelne leistungsschwachere, filialisierte Discounter, jedoch ohne
groBere Auswirkungen auf die (inhabergefiihrten) Anbieter in der
Innenstadt.

- Mit einem Raumleistungswert von 2.800 €/m? dominieren in Rank-
weil groBflachige, periphere Anbieter mit allenfalls niedriger bis
mittlerer Raumleistung. Die Auswirkungen durch eine Messeparker-
weiterung verandern — analog zu Hohenems - die Raumleistung nur
in geringem AusmaR.

- In Orten mit wenig bis keiner Einzelhandelsstruktur bei den mittel-
fristigen (= Uberwiegend sonstigen) Waren, wie z.B.: Bezau, Egg,
Wolfurt und Frastanz, zeigen sich kaum bis wenige Veranderungen.

Zusammenfassend kann das gutachterliche Fazit gezogen werden, dass
leistungsstarke Standorte wie z.B.: die Dornbirner Innenstadt, Bregenz,
Bludenz/Biirs, Feldkirch und mit Einschrankungen Go6tzis erkennbare
Riickgénge in den Raumleistungen aufweisen werden. Aufgrund der so-
liden und breiten Einzelhandelsstrukturen dieser Standort werden aber
allenfalls punktuelle, negative Auswirkungen erwartet. Leistungs-

cima.

schwiéchere Standorte mit kaum Anbieterstruktur bzw. einem mittel-
fristigen Angebot mit Diskont-Schwerpunkten zeigen hingegen kaum

Anderungen in den Raumleistungen.
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Projektrelevante Veranderungen der Raumleistungen zentraler Handelsstandorte VBG

kurzfristige (=nahversorgungsrelevante) Waren mittelfristige (=sonstige) Waren

Zentrale

Handelsstandorte Raumleistung It. KAVO Projektbedingte neue Raumleistung It. KAVO Projektbedingte neue
VBG 2020 in €/m? (gerundet) | Raumleistung in €/m?> | 2020 in €/m? (gerundet) | Raumleistung in €/m?

Bludenz/Birs 6.200 6.200 3.300 3.100
Schruns/Tschagguns 5.200 5.200 3.000 2.900
Bezau 5.000 5.000 3.000 3.000
Bregenz 5.900 5.800 4.000 3.800
Egg 5.500 5.500 2.400 2.300
Hard 5.600 5.500 2.400 2.400
Lauterach 5.200 5.200 2.800 2.800
Wolfurt 6.300 6.300 3.000 3.000
Hohenems 5.000 5.000 2.900 2.700
Lustenau 6.100 6.100 3.000 3.000
Feldkirch 6.000 6.000 3.400 3.200
Frastanz 6.200 6.200 3.900 3.900
Gotzis 5.700 5.700 3.200 3.000
Rankweil 5.000 5.000 2.800 2.700
Dornbirn Innenstadt 5.700 5.700 3.600 3.400

0- Durchschmtt
(CIMA Kennzahlen-

Datenbank)
Quelle: cima 2023

Tabelle 30: Maximale Projektrelevante Verdnderungen der Raumleistungen zentraler Handelsstandorte im maximalen Sollumsatz-Szenario ,MP Bestand”

cima.
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5.6 Gesamtuberblick der Umsatzherkunftsszenarien

Umsatzherkunft Projektvorhaben Messepark 3.0 (Bestands-Anpassung sowie Erweiterung)
Kaufkraftpotenziale aus ,natiirlicher” Entwicklung der Kaufkraftsteigerungen aus projektbedingter Nachfrage-Verdnderung aus dem
Kaufkraft bis 2030 Marktgebiet Umsatzumlenkung
Ergebnisse nach Kaufkraftsteigerung Dornbirn Innenstadt

Gesamtsumme aus
Kaufkraftsteigerungen
und Umsatzumlenkung

Kaufkraftsteigerung durch ) . Kaufkraftsteigerung aus
" " Steigerung der Kaufkraftsteigerung aus
Bevolkerungsverdnderungen

Bevolkerungsentwicklung DO Einzugsgebiet bis 2030 Kaufkrafteigenbindung | regelméaBiger Einkaufsfahrten

Stadt Dornbirn bis 2030 in Mio € Stadt DO in Mio € im DO Einzugsgebiet in Mio €
in Mio €

und andere zentrale

unregelméBigen Handelsstandorte VBG o
Einkaufsfahrten in Mio € in Mio €

(=Streuumsitze) in Mio €

projektrelevanten durch
Warengruppen

naherholungsrelevante 14 03 0,5 bis 1,5 2,9 bis 3,7 0 bis 0,2 0,5 bis 1,1 5,6 bis 8,2
Waren (=Lebensmittel)

Sonstige Waren 13 2,0 1,4 bis 2,9 6,9 bis 11,3 0,4 bis 1,6 23,7 bis 31,8 35,7 bis 51,0

Ale Warengruppen | 27— | 23 | 1obis4 9,8 bis 150 0.4 bis 18 [ 2e2bisi20 | ausbissiz

Quelle: cima 2023

Tabelle 31: Gesamtiiberblick de Umsatzherkunftsszenarien nach Bedarfsgruppen

- Die Kaufkraftpotenziale aus der natiirlichen Entwicklung der Kaufkraft bis 2030 lassen sich zu 5,0 Mio. € summieren, aus der Potenzialsteigerung der
eigenen Bevolkerung sowie aus dem Einzugsgebiet des Einzelhandelsstandort Dornbirns.

- Aus der projektrelevante Nachfrageveranderung kénnten in Summe zwischen 12,1 bis 21,2 Mio. € Umsatzpotenzial kommen, aufgeteilt auf die Stei-
gerungen aus der Kaufkrafteigenbindung der eigenen Bevolkerung (bzw. der Reduktion der Kaufkraftabflisse), sowie der Potenzialsteigerung aus regel-
méaBigen (= Einzugsgebiet) und unregelmaBigen Einkaufsfahrten (= Streuumsatze).

- SchlieBlich kommt der groBte Teil des Umsatzes aus der Umsatzumlenkung aus der Dornbirner Innenstadt sowie anderen zentralen Handelsstandor-
ten Vorarlbergs im Ausmal3 von 24,2 bis 32,9 Mio. €. Die Umsatzumlenkung entspricht rund 60 % der Gesamtsumme aller Umsatzherkunftsarten von
41,3 und 59,2 Mio. €.
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5.7 Gegeniberstellung Sollumsatz und Umsatzherkunft, On-

line-Abschwachung und Agglomerationseffekte

Als Basis der Modellrechnung zum Sollumsatz wird die Soll-Umsatzliste
des Messeparks herangezogen. Wie in der nachfolgenden Tabelle er-
sichtlich, wird zwischen zwei Raumleistungs-Szenarien unterschieden:

- Soll-Raumleistung Szenario ,Plan” entspricht den vom Messe-
park-Management Gbermittelten Daten, die sich stark am &sterrei-
chischen Durchschnittswert in einigen Branchenbereichen orientie-
ren. Mit einem Durchschnittswert von rund 5.600 €/m? in den pro-
jektrelevanten Warengruppen liegt diese Kennzahl unter den ge-
genwartigen Raumleistungen des Messeparks von € 7.400 €/m? in
den projektrelevanten Branchen.

- Soll-Raumleistung Szenario ,,MP Bestand” entspricht der vom
Messepark-Management zur Verfligung gestellten Real-Raumleis-
tung des Einkaufszentrums aus dem Jahr 2021, heruntergebrochen
auf die projektrelevanten Branchen. Mit einer Netto-Raumleistung
von rund 7.400 €/m? in den projektrelevanten Warengruppen stellt
dieses Szenario die Obergrenze dar.

In der Gesamtbetrachtung auf eine angestrebte Gesamtflache von
22.200 m? Verkaufsfliche lisst sich ein Sollumsatz in der Bandbreite
von € 28,3 Mio. (Szenario ,,Plan”) bis maximal € 39,2 Mio. (Szenario
.MP Bestand”) hochrechen.

Vergleicht man nun die Aufstellung des Sollumsatzes mit den prognos-
tizierten Summen aus der Umsatzherkunft, so liegt der Gesamtwert aus
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der Umsatzherkunft iiber dem Sollumsatz. Allerdings darf dieser Um-
satzunterschied nicht als Freibrief fir weitere Verkaufsflachenentwick-
lungen gesehen werden. Vielmehr wird empfohlen diese Differenz mit
einem Abschwiachungsfaktor ,,Online-Handel” zu versehen. Dieser
Abschwachungsfaktor wird vergleichbar mit der Vorgangsweise im Mas-
terplan Vorarlberg pro Bedarfsgruppe angewendet und vom Umsatz ab-
gezogen. Dabei wird je nach Warengruppe eine Umsatzdampfung von
2 % bis 5 % angesetzt. Diese Abschwachung begriindet sich mit tenden-
ziell niedrigeren Raumleistungen aufgrund zunehmender Wettbewerbs-
situation durch steigenden Internethandel.

Aus dieser Summe reduziert sich der Gesamtumsatz um 1,9 bis 2,8 Mio.
€. Des Weiteren sollte beim moglichen Gesamtumsatz ein Agglomera-
tionseffekt® berticksichtigt werden, der mit einer Umsatzabschwachung
von 2-3 % des errechneten Modellumsatzes angesetzt wird. Daraus
ergibt sich eine weitere Reduktion des Gesamtumsatzes um 1 bis 1,5
Mio. €. Aus der Summe der Abschwéachungsfaktoren reduziert sich der
Gesamtumsatz um 2,9 bis 4,3 Mio. €.

Die aus dem angepassten Gesamtumsatz (theoretisch) realisierbaren
Verkaufsflachen© wiirden vor allem im Sollumsatz-Szenario (,Plan”)
deutlich héhere Verkaufsflaichenpotenziale ermdglichen, wie im Erwei-
terungsvorhaben anvisiert. Trotzdem wird von Gutachterseite die pri-
fungsrelevanten 5.300 m? Verkaufsfliche als maximale Obergrenze
gesehen, um eine Art Sicherheitspuffer gegeniiber den aktuellen und
auch mittelfristig schwer abschatzbaren konjunkturellen Entwicklungen

° Agglomerationseffekte: durch groBflachige Flachenansiedelungen bzw. Erweiterungen in bereits
bestehenden Handelsagglomerationen lassen sich Verstarkungseffekte auch auf andere Branchen

innerhalb der Handelsagglomeration feststellen. Die Gesamtattraktivitdt steigt somit stérker wie
an einer isolierten Solitarbetrachtung.
10 Umsatzszenario ,Plan” zw. 6.900-9.900 m?, Umsatzszenario ,MP Bestand” zw. 5.200-7.400 m?
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zu haben wie z.B.: starkere Kaufkraftzurlickhaltung aufgrund hoher In-
flation, deutliche Verschiebung der Konsumgewohnheiten und Kon-
sumausgabengewichtungen, etc.

Seite 59



Beurteilung der Auswirkungen der Erweiterungsplane des Einkaufszentrums Messepark in Dornbirn C"Tla n

Sollumsatz-Szenarien nach projektrelevanen Branchen- und Erweiterungsflachen

Erwelterung VKFL Soll Raumleistung Szenario | Soll Einzelhandelsumsatz | Soll Raumleistung Szenario "MP [ Soll Einzelhandelsumsatz
Branchen Ist per 12/2021 Branchen Beschreibung o
"Plan" in €/m? "Plan" in Mio € Bestand" in €/m? "MP Bestand" in Mio €

Bekleidung und Sport Fachgeschéafte 5.000 41 5.356 4,4

Elektro, Foto, Optik 233 Fachgeschafte 5.000 1,2 11.707 2,7
. N Sortimentserganzungen

Sonstige Fachgeschéfte 244 . . 5.000 1,2 9.267 2,3
sonstige Waren divers

Schuhe und Leder 84 Fachgeschaft 5.000 04 6.957 0,6

Deko und Haushalt 602 Fachgeschaft/e Deko 5.000 3,0 9.267 56

Haushalt
Schmuck und Uhren 112 Fachgeschafte 5.000 0,6 12.807 1,4
Erweiterungsfliche lt. 2.100 5.000 10,5 8.098 17,0

Landesraumplan IST

Branchenmix geplant Erwelterung VKFL Branchen Beschreibun Soll Raumleistung Szenario | Soll Einzelhandelsumsatz | Soll Raumleistung Szenario "MP [ Soll Einzelhandelsumsatz
Messepark 3.0 ¢ "Plan" in €/m? "Plan" in Mio € Bestand" in €/m? "MP Bestand" in Mio €

Fachgeschaft: Zara

Bekleidung 2.000 6.500 3,0 5.356 10,7
angefragt
Deko und Haushalt 1.000 Fachgeschaft/e Deko 4.000 4,0 9.267 9,3
Haushalt
Lebensmittel und Lebensmittel
200 ) 4.000 08 11316 2,3
Supermarkt Fachsortiment/Nespresso
Erweiterungsflache 3.200 5.340 17,8 6.951 22,2

It.Antrag Erweiterung

Quelle: SES 2023; cima 2023

Tabelle 32: Sollumsatz-Szenarien Messepark Dornbirn Erweiterungsvorhaben Messepark 3.0 Gesamterweiterung
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6 Zusammenfassende Bewertung und Empfehlung
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Auf Basis der in den vorangegangenen Kapiteln durchgefiihrten Berech-
nungen, fachlichen Betrachtungen und Beurteilungen kdnnen folgende
Bewertungen und Empfehlungen ausgesprochen werden:

Zara, IKEA), schliissig und empfehlenswert. Da jedoch die raum-
ordnerischen bzw. gesetzlichen Rahmenbedingungen des Landes
Vorarlberg keine Handhabe bzw. Vorgaben fiir anbieterspezifische
Festlegungen enthalten, erscheint es dringend angeraten, dass die

- klare Erweiterungsempfehlung des Messeparks nur unter defi- Stadt Dornbirn — im Zuge der Vertragsraumordnungsméglichkei-

nierten Rahmenbedingungen

Das Einkaufszentrum Messepark war in den letzten Jahrzehnten ei-
nes der primaren Top-Einkaufsdestinationen des Handelsstandor-
tes Vorarlberg, insbesondere in der hohen Bindung von (landesex-
terner) Massenkonsum-Kaufkraft.

Grundsatzlich notwendig erscheint eine qualitative, baulich- infra-
strukturelle Aufwertung des Messeparks (samt Ladeneinheiten)
hin zu einem modernen, den aktuellen Kund*innenbeddrfnissen so-
wie Markt- und Konsumtrends entsprechenden, Einkaufszentrums.

Trotz des anhaltenden und sich aller Voraussicht nach weiter stei-
gernden Online-Einkaufsbooms hat der stationdre Einzelhandel
insbesondere in profilierten Orts- und Stadtzentren und (gréBeren)
Einkaufszentren mit regionaler/Uberregionaler Bedeutung, nach
fachlicher Ansicht, auch zukiinftig nicht nur eine Daseins-Berechti-
gung, sondern kann bei entsprechenden Anpassungen ausreichend
Kaufkraft abschopfen und gegentiber den virtuellen Einkaufswelten
konkurrenzfahig bleiben. Diese Anpassungen und Adaptierungen
sollten sich jedoch aus einem Biindel unterschiedlicher, bestmoglich
kombinierter MaBnahmen zusammensetzen wie z.B.. innovativer
und Zielgruppen-diversifizierter Sortiments- und Branchenmix, hohe
Aufenthaltsqualitdt und Wohlfiihlatmosphéare, ausgepragte Ser-
viceorientierung, verstarkte Digitalisierung und Einsatz von aug-
mented reality-Features, etc.

Auf Basis dieser Pramissen erscheint das Messepark 3.0- Konzept,
und hier vor allem die maBgeblichen Verkaufsflachenerweiterungs-
plane mit am Handelsstandort Vorarlberg neuen Anbietern (wie z.B.:

ten — entsprechende Vereinbarungen mit dem Messeparkbetreibern
festlegt. Der inhaltliche Schwerpunkt dieser Vereinbarung sollte da-
rauf gelegt werden, dass der GroBteil der Erweiterungsflachen mit
qualitativ hochwertigen Handelsanbietern belegt wird, welche
entweder neu in den Vorarlberger Markt eintreten wollen oder ei-
nen standortexklusiven ,flagship store” errichten wollen.

AbschlieBend wird angemerkt, dass die CIMA bei dieser Erweite-
rungsempfehlung sich an frihere, seit der KAVO 2009, dokumen-
tierte Aussagen und auch Gutachten (z.B.: Bewertung des IKEA-An-
siedelungsvorhabens in Lustenau im Jahr 2016) hélt, groBflachige
Erweiterungen an Standorten zu empfehlen, wenn es sich um neue
qualitative Anbieter handelt, welche den Handelsstandort Vorarl-
berg in seiner Gesamtheit aufwerten.

eindeutiges NEIN zu “more of the same”

Wie bereits mehrfach in diesem Gutachten dargestellt, wird allen Er-
weiterungsplanen des Messeparks 3.0 eine klare Absage erteilt, so-
fern sich der zuséatzliche Branchenmix anders gestalten und vor al-
lem die qualitative Weiterentwicklung eher in Richtung Austausch-
barkeit erkennbar wird. Das Resultat einer derartigen Entwicklung
wirde aller Voraussicht nach zu deutlich héheren, strukturunver-
traglichen Umsatzumlenkungseffekte fiihren.
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- Vermeidung einer starkeren ,multi use”-Orientierung

Die Auswirkungen der COVID19-Pandemie, sowie des enormen On-
line-Booms haben in besonders starkem AusmaB auch die Betrei-
ber*innen bzw. Investor*innen von Einkaufszentren getroffen.

Analog zu bereits vollzogenen bzw. klar ersichtlichen Entwicklungen
in Landern mit noch héherem Online-Shopping-Anteil (ieL — anglo-
amerikanischer Raum, Skandinavien, etc.) sind nun auch in Oster-
reich Planungen im Laufen, die Einkaufszentren wirtschaftlich starker
zu diversifizieren und in Richtung ,,multi use”-Center zu positionie-
ren. Unter diesem neuen Schlagwort ,multi use” sollen Einkaufscen-
ter zuklnftig auch wesentlich groBere Flachen fir gastronomische
Einrichtungen, Freizeit- und Kulturinfrastrukturen (z.B.: von der Bow-
ling Bahn bis zur 6ffentlichen Bibliothek), Sozial- und Gesundheits-
dienste (z.B.: Arztecenter, Kindergarten), Biirozonen (z.B.: Coworking
spaces) und konsum- und unternehmensbezogene Dienstleister zur
Verfiigung stellen. Neben der Kompensation der leerstehenden
handelsspezifischen Handelsareale, der breiteren wirtschaftlichen
Absicherung und der Generierung neuer Besucher*innen-Frequen-
zen (auch flr bestehende Einzelhandelsbetriebe der Center), sind
derartige Strategien auch auf zusatzliches Flachenwachstum ausge-
richtet.

Auch bei entsprechender Nachvollziehbarkeit dieser Plane weist die
CIMA darauf hin, dass derartige periphere ,multi use”-Center den,
liber Jahrzehnte gewachsenen, Nutzungsstrukturen vieler (gro-
Berer) Orts- und Stadtkerne entsprechen und in ihren strukturver-
traglichen Auswirkungen fachlich wesentlich kritischer beurteilt
werden wie zusatzliche Flachenentwicklungen im Handelssektor.

Auch wenn das Messepark 3.0- Konzept keinen eindeutigen Schwer-
punkt in Richtung ,multi use”-Center derzeit erkennen lasst, sollten
hier — ebenfalls im Zuge der Vertragsraumordnung - entspre-
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chende Regelungen getroffen werden, den Messepark auch mittel-
fristig (die nachsten 7-10 Jahre) vorwiegend als Handels-, konsum-
nahen Dienstleistungs- und Gastronomiestandort zu betreiben.

Aktionsprogramm fiir die Dornbirner Innenstadt

Aufgrund der intensiven Tatigkeit der CIMA in Vorarlberg in den
letzten 30 Jahren, kann die (wirtschaftliche) Entwicklung der Dorn-
birner Innenstadt gut beurteilt werden. Nach fachlicher Ansicht hat
Dornbirn viele richtige und zielfiihrende Akzente, sowohl im Stand-
ort- als auch Stadtplanungs-/Infrastrukturbereich, ,pro Innenstadt”
gesetzt wie z.B.: Auf- und Ausbau der Fachhochschule samt vielfélti-
gen start up-Initiativen im Nahbereich des Stadtzentrums, leichte Er-
reichbarkeit der Innenstadt, sowohl mittels Individual- als auch &f-
fentlichen Verkehr, stadtebaulich attraktive Innenstadt, gut dotierte
und schlagkraftige Tourismus- und Stadtmarketingeinheit, etc.

Trotz erkennbarer Umsatz- und Produktivitétsverluste seit 2015
(-6,3 %) weist die Innenstadt einen nach wie vor dichten und quali-
tativ ausgewogenen Branchenmix auf samt hoher Wettbewerbsfa-
higkeit der Betriebe in den A- (74 %) und B-(54 %) Lagen.

Nicht nur im Hinblick auf die Ausbauplane des Messeparks, sondern
auch zur grundsatzlichen Sicherstellung der mittelfristigen Zukunfts-
fahigkeit und Standortattraktivitat im Wettbewerb mit Mitbewerber-
standorten und dem Online-Handel empfiehlt die CIMA ein Aktions-
programm mit folgenden SchwerpunktmaBnahmen:

Positionierung der Innenstadt als Chancenraum fiir neuen City-Un-
ternehmer*innen-Typus; Entwicklung von intelligenten Unterstdit-
zungsmaBnahmen zur verstarkten Ansiedelung von hochspeziali-
sierten Handels-, Gastronomie-, Handwerks- und konsumorientier-
ten Dienstleistungsunternehmen
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- Aufbau und Vermarktung einer Standort-Serviceagenda durch Biin-

delung bereits vorhandener stadtischer und einzelbetrieblicher Ser-
viceangebote bzw. Entwicklung zusatzlicher ServicemaBnahmen

Realisierung angedachter bzw. (vor-)projektierter innerstadtischen
Leitprojekte wie beispielsweise der Genuss-Markthalle

strukturelle Hilfestellungen fiir effiziente und nachhaltige Orts-
und Stadtkernentwicklung in Vorarlberg

Die, teilweise emotionale, (landesweite) Debatte hinsichtlich der Er-
weiterungspldne des Messeparks wird in den nachsten Monaten
weiter zulegen und auch Gutachten werden, nach langjahrigen Er-
fahrungswerten der CIMA, nur zum Teil zur Versachlichung des The-
mas fuhren.

Als, seit Mitte der 1990er Jahre, in Vorarlberg tatiger Handelsgut-
achter und auch Berater flr Orts- und Stadt(kern)-Entwicklung ist
die CIMA der Ansicht, dass viele Diskussionen sich vorrangig um die
sehr dominante Wettbewerbsposition des Handelsstandortes
Dornbirn bzw. des Einkaufszentrums Messepark drehen werden und
hier von Seiten kommunaler Vertreter*innen, Orts-, Stadt- und Re-
gionalmarketings und auch Unternehmer*innen die Beflirchtung
geduBert wird, weitere (hohe) Kaufkraftverluste Richtung Dornbirn
bzw. Messepark abgeben zu missen.

Neben der klaren Kommunikation, dass die angestrebten neuen An-
bieter des Messepark 3.0- Konzepts einerseits dem Gesamthandels-
standort Vorarlberg durchaus Vorteile bringen und kaum in fre-
quenzschwacheren Standorten angesiedelt werden kénnen, sollte
ein zukinftiger Schwerpunkt von Seiten des Landes auf strukturelle
Hilfestellungen zur Orts- und Stadtkernbelebung gelegt werden.
Auch wenn in den letzten 15-20 Jahren viele Vorarlberger Kommu-
nen und auch zentrale Handelsstandorte vielfaltige Aktivitdten zum
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Erhalt und Revitalisierung der (wirtschaftlichen) Attraktivitat ihrer
Orts- und Stadtkerne initiiert haben und auch erkennbare Erfolge
sichtbar wurden (z.B.: in Bregenz, Dornbirn, Feldkirch, Frastanz, Got-
zis, Hohenems, Lustenau, etc.), schlagt die CIMA doch eine Reihe
weiterer struktureller MaBnahmenprogramme (keine anlassbezoge-
nen Einzelférderungen) vor:

Erhalt, Starkung bzw. Ausbau der (teilweise verlorengegangenen)
Multifunktionalitdt der Orts-/Stadtkerne als Standorte fiir Wohnen,
Freizeit- und Kulturaktivitdten, Bildung, soziale Dienste, Gesund-
heitseinrichtungen, Handel, Gastronomie und B2C und B2B-Dienst-
leister

Forderung des endogenen Griinder*innenpotenzials der jeweiligen
Stadt und Region mittels gezielter und innovativer Wirtschaftsfor-
dermaBnahmen

Nutzung des neuen City-Unternehmer*innen-Typus (= langjahrig
branchenerfahrene Griinder*innen mit neuen innovativen Nischen-
konzepten bzw. Branchen cross over- Geschédftsmodellen)

Weckung des (latent verfligbaren) Immobilienpotenzials in Innen-
stadten und Ortskernen durch intensive Beratungsaktivitdten und
Hilfestellungen fur Haus- und Objektbesitzer*innen (analog zu aktu-
ell laufenden landesweiten Stadtregionsinitiative in Oberdsterreich)

Aufbau einer Weiterbildungs- und Qualifizierungsplattform fiir Orts-
und Stadtmarketing-Akteure, Werbegemeinschaften und kommu-
nale Entscheidungstrager*innen

Seite 64



Beurteilung der Auswirkungen der Erweiterungsplane des Einkaufszentrums Messepark in Dornbirn C||T|a n

7 Anhang
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7.1 Kriteriensetprifung zur Beurteilung der Erweiterung des
EKZ Messepark 3.0 fiir ,sonstige Waren""!

7.1.1  Standort- und Verkaufsflachenbezogene Kriterien

— Standortbeurteilung: Projektrelevante Branchen umfassen sons-
tige Waren (ohne Lebensmittel) (K2):
Streu- und Peripherie-Lage ohne ausreichend Versorgungspubli-
kum der eigenen Bevolkerung, ,rot*

— Generelle Erreichbarkeit (Modal Split) von sonstigen Waren
(ohne Lebensmittel) (K4):
Individuelle Erreichbarkeit fuBlaufig/Rad gegenwartig nur unzu-
reichend, Thema ,Rad” in Arbeit; keine ausreichenden Einwohner im
Nahbereich (mit 492 Personen weniger wie 800 Einwohner in 400m
Umkreis gegeben)
OPNV-Anbindung ist ausreichend gewahrleistet; die Busanbindung
(mind 1/4-Stundentakt) ist Gber Landbus und Ortsbus gegeben; daher
gesamt eher "gelb

— GesamtausmaB der projektierten Verkaufsflache (K8):

Bestandsflache 16.900 m? gewidmeter Gesamtverkaufsflache liegen
gegenwartig bereits klar Giber dem Schwellenwert von 10.000 m?, un-
abhangig von Erweiterung, daher ,rot".

— Relativer Flachenverbrauch-Variante Geschosszahl (K9)

" Im Kriterienset wird die rechtskonforme Erweiterung um 2.100 m? sowie die 3.200 m? Erweite-
rungsflache laut Umwidmungsantrag und somit die Gesamterweiterungsfliche von 5.300 m? her-
angezogen und die Kriterienset-Prifung fir ,sonstige Waren” fir diese Gesamtflache durchge-
fuhrt.

Altbestand ist bereits auf 3 Geschossen ausgebaut und dies soll bei-
behalten bzw. sogar noch ausgebaut werden; daher ,griin”

Verdichtung nach Innen und Nachnutzung von Gebaudebestand
(K10):

Keine neue Flachenversiegelung, sondern Nutzung von ,Altbestand”,
allerdings auf ,griiner Wiese", daher "gelb"

Erforderliche Stellplatzanzahl von sonstigen Waren (ohne Le-
bensmittel) (K12)

Auch bei Anwendung des groBzligigerem Schwellenwerts der Stell-
platze pro 30 m? Verkaufsfliche bei den Lebensmittelanbietern wird
mit 1.000 gegenwartig bestehenden und mit der Erweiterung noch
zusatzlichen 645 geplanten Stellplatzen der Schwellenwert mehr als
doppelt Uberschritten; Auch bei moglicher Mehrnutzung durch Messe
erfolgt Beurteilung daher "rot"

Berechnung:

Bei 22.200 m? beurteilungsrelevanter Verkaufsflache sind bei (einfa-
chem) Schwellenwert von 1 Stellplatz pro 30 m? Verkaufsflaiche 740
Stellplatze zulassig.

Stellpladtze in Tiefgaragen und Parkdecks (K14)

Im Erweiterungsprojekt ist eine Tiefgarage bzw. ein Parkdeck vorge-
sehen, daher ,griin”
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Kaufkraftrelevante Betrachtung (intensiv)

Kaufkraftpotenzial Makrostandort (K15):

Bevolkerungssteigerungen (2020-2030: +4,3 %) liegen Uber Landes-
durchschnitt (2020-2030: +3,0%); daher ,griin”

Touristisches Kaufkraftpotenzial (K16):

Mit 184 Tsd. Nachtigungen 2021 ist Dornbirn eines der starksten Tou-
rismusziele des Landes und neben Bregenz bedeutendes Ziel im Stad-
tetourismus, daher Bonuspunkt ,griin”

Kaufkraftniveau und Kaufkraftentwicklung (K17):

Kaufkraftindex/EW = 105,2 liegt Uber dem Landesdurchschnitt von
102,6; und somit "griin"

Kaufkrafteigenbindung vor Ort-Reduzierung von Kaufkraftab-
fliissen (K18):

Durch die Erweiterung werden nur geringfiigige Steigerungen der
Kaufkrafteigenbindung erzielt werden kénnen; daher eher ,griin” bis
"gelb”

12 1. Wert entspricht einer durchschnittlichen &sterreichischen Flachenleistung projektrelevanter
Erweiterungsbrachen; 2. Wert entspricht der gegenwartigen Flachenleistung des Messeparks
Dornbirn bezogen auf den Nettoumsatz

cima.

Kaufkraftabsch6pfung bei sonstigen Waren (K19):

Kaufkraft (Marktpotenzial bzw. Kaufkraftvolumen) Verflechtungsbe-
reich mittelfristige Waren (=Ulberwiegend sonstige Waren): rund 214
Mio. € alleine im ,klassischen Einzugsgebiet (Gemeinden mit Kauf-
kraftzuflissen von mehr als 10 % des jeweiligen Kaufkraftvolumens);
Umsatz durch Neuprojekt (3.200 m? Neufldche + 2.100 m? nicht aus-
geschopfte Altflache) zwischen 28,3 und 39,2 Mio. € (je nach Flachen-
leistung von 5.560 € pro m? und 7.400 € pro m?)'%; Kaufkraftabschép-
fung vom Verflechtungsbereich hier zwischen 10-15 % ohne Bertick-
sichtigung der Marktrandzone mit weiteren tiber 900 Mio. € Kauf-
kraftvolumen (Marktpotenzial) ; daher zumindest ,gelb” eher sogar
.grin” (allerdings nur Erweiterung; nicht Bestand)

Projektrelevante Umsatzherkunft aus dem Kaufkraftverflech-
tungsbereich (K22):

Durch 5.300 m? zusétzliche Verkaufsflache bei Sonstigen Waren wer-
den zwischen 28,3 und 39,2 Mio. € neuer Umsatz aus dem Verflech-
tungsraum benotigt. Unter Berticksichtigung des gesamten Einzugs-
gebietes lassen sich rd. 45 Mio. € an Kaufkraftzuflissen feststellen.
Unterhalb 25 % kommt von auBerhalb des Verflechtungsbereiches;
daher ,griin”

Seite 67



Beurteilung der Auswirkungen der Erweiterungsplane des Einkaufszentrums Messepark in Dornbirn

Projektrelevante Umsatzumlenkung am eigenen Standort pro be-
troffene innenstadtrelevante Branche bzw. Warengruppe (ent-
spricht "sonstige" Waren) (K23):

Durch 5.300 m? zusitzliche Verkaufsflache bei Sonstigen Waren wer-
den zwischen 28,3 und 39,2 Mio. € neuer Umsatz bendtigt. Neben
dem Umsatz aus anderen Quellen wird auch aus der Dornbirner In-
nenstadt ein Umsatz umgelenkt. Bei einem Innerdrtlichen Umsatz von
insgesamt nur ca. 57,6 Mio. € bei den mittelfristigen Waren (=sonstige
Waren) liegt die Umsatzumlenkung aus dem Kernbereich zwischen 6
und 7 % und daher ,griin” bis ,gelb”

Kaufkraftrelevante Betrachtung (extensiv)

Einstufung nach Schwellenwert: Kaufkraftabsch6épfung bei sons-
tigen Waren (ohne Lebensmittel) (K26)

Verflechtungsbereich Dornbirn nach Ableitung aus Kaufkraftstrom-
analyse Vorarlberg 2020: rund 181 Tsd. Konsumenten

Schwellenwert bei 10 % Kaufkraftabschépfung: liegt bei rund
5.400 m? und somit bei "grin”.

Einstufung nach Schwellenwert: Zukiinftige Entwicklungspoten-
ziale am Makrostandort bei sonstigen Waren (K29)

Fur den Bezirk Dornbirn wird It. Masterplan von 2021 ein entwick-
lungsfihiges Potenzial zumindest von 10.400 bis 12.200 m? Verkaufs-
flache bis 2030 gesehen; davon entfallen 3.000 bis 3.400 m?auf die

cima.

sonstigen Waren. Diese GroBenordnung liegt unterhalb der Erweite-
rungsfliche des Messeparks fiir Sonstige Waren von 5.300 m? und
daher allenfalls ,gelb” bzw. sogar ,rot".

Sonstige Kriterien

Verkehrsstrukturelle Grobeinschiatzung (K24):

Gegenwartig eher problematisch, die erwartbare Erhdhung der Ver-
kehrsfrequenzen wird als bedenklich eingestuft; daher zumindest
.gelb” eher sogar "rot".
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7.1.5  Fazit Kriteriensetpriifung ,sonstige Waren"” E;”sﬂt:fuggb”af‘*_‘_ Sf‘:hwi”?”""er:f X
ufkraftabschdpfung bei sonstigen
Kriterieniibersicht  |Kriterien Einstufung/Bewertung Kaufkraftrelevante |Waren (K26)
—— Betrachtung Einstufung nach Schwellenwert:
Standort-spezifische |>Zndortbeurteilung: Projektrelevante (extensiv) Zukiinftige Entwicklungspotenziale
. Branchen umfassen sonstige Waren _ R x
Kriterien K2) am Makrostandort bei sonstigen
Generelle Erreichbarkeit (Modal Split) Waren (K29)
bei Waren des sonstigen Bedarfs x
(K5) Vi . .
- isuelle Ergebnisse:
(\_I_erkaufs ) Gesamtausmal der projektierten g
Aachenbezogene -
Kriterien Verkaufsfldache (K8) . ) ) )
Relativer Flachenverbrauch-Variante X — Standortspezifische Kriterien: durchwegs negativ
Geschosszah (K9) — (Verkaufs-)Flachenbezogenen Kriterien: durchschnittlich, vor allem
Verdicht h d . ..
szhfu;:ggnfgn Gebaudebestand X Gesamtverkaufsflache kritisch bewertet
(k10) — Kaufkraftrelevante Betrachtung (intensiv): insgesamt positiv

Erforderliche Stellplatzanzahl bei

sonstigen Waren (KI2) — Kaufkraftrelevante Betrachtung (extensiv): insgesamt eher positiv

— Sonstige Kriterien: eher negativ

Stellplatzflachen in Tiefgaragen und
Parkdecks (K14)

Kaufkraftrelevante |Kaufkraftpotenzial des
Betrachtung Makrostandortes (K15)

Rechnerische Ergebnisse’:

Touristisches Kaufkraftpotenzial des
Makrostandortes (angewendet nur x

bei Tourismusgemeinden) (K16)

—  Erreichte %- Punkte: 54 bis 68 %

Kaufkraftniveau und

Kaufkraftentwicklung (K17)
Kaufkrafteigenbindung vor Ort -
Reduzierung von Kaufkraftabfliissen

o )

Kaufkraftabschdpfung bei sonstigen
Waren (K19) (X) x

Fazit des Ergebnisses:

Die standortspezifischen Fragen werden iiberwiegend kritisch be-
wertet, verkaufsflichenbezogen zeigt sich ein , gemischtes” Bild,
wohingegen die Kaufkraftrelevanten Kriterien positiv ausfallen. So-
mit ergibt sich fiir dieses Projekt kein eindeutiges positives bzw.
negatives Bild. Daher wird es notwendig sein, die kritischen Fragen
in einer vertiefenden Betrachtung eingehender zu behandeln.

Projektrelevante Umsatzherkunft aus
dem Kaufkraftverflechtungsbereich x
(=Einzugsgebiet) (K22)

Projektrelevante Umsatzumlenkung
am eigenen Standort pro betroffene
innestadtrelevante Branche bzw. x (X)
Warengruppe (entspricht "sonstige"
Waren) (K23)

. S Verkehrsstrukturelle
Sonstige Kriterien Grobeinschétzung (K24) (X)

'3 Kriterien K9, K10, K14, K16 und K24 werden mit 0,5 gewichtet
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7.2

7.2.1

Kernaussagen der Auswirkung einer Messeparkerweiterung
aus der Studie ,Beurteilung der Auswirkungen der bean-
tragten Erst-Erlassung eines EKZ Landesraumplanes Dorn-
birn Messepark” (Mai 2016)

Handelsspezifische Kernaussagen

I: nur geringe Steigerungen der Kaufkrafteigenbindung

Auch mitunter gréBeren Verkaufsflichenerweiterungen des Messeparks
in Dornbirn werden nur geringe Steigerungen der Kaufkrafteigenbin-
dung erwartet, wahrscheinlich ist von einer Stagnation (auf hohem Ni-
veau) auszugehen.

II: keine (weitere) VergroBerung des Dornbirner Einzugsgebietes

Da die Ausdehnung des klassischen Einzugsgebietes in Dornbirn oh-
nedies sehr hoch ist, werden die Erweiterungen aus Szenario 1 bis 3zu
keiner weiteren Ausweitung fihren. Auch bei mitunter groBeren Ver-
kaufsflachenerweiterungen des Messeparks wir keine Ausweitung des
Einzugsgebietes im mittelfristigen Bedarfsbereich stattfinden.

Il: Schwachung zentraler Handelsstandorte durch weitere Erhéhung der
Kaufkraftabschoépfung

Eine Erweiterung des Messeparks im nicht unerheblichen Ausmaf fihrt
zu einer weiteren Schwachung der nahen zentralen Handelsstandorte
und hier vor allem der Orts- und Stadtkerne.

IV: hohe Umsatzumlenkungen aus anderen Handelsstandorten

7.2.2

cima.

Die aus der Erweiterung neu zu realisierenden Umsatzpotenziale werden
ausschlieBlich durch Umsatzumlenkungen bzw. Umsatzabzug zu ande-
ren zentralen Handelsstandorten Vorarlbergs erhalten. Das Einzugsge-
biet des Dornbirner Einzelhandels im mittelfristigen Bedarfsbereich (=
sonstige Waren) prasentiert sich duBerst weitlaufig und mit kaum gré-
Beren zukiinftigen Erwartungen. Aus diesem Grund wird es bei der Er-
weiterung des Messeparks (It. Szenarien 1 bis 3) kaum zu nennenswerten
Umsatzimpulsen aus einer Erweiterung des Einzugsgebietes kommen,
sondern Uberwiegend durch Umsatzumlenkungen aus anderen Vorarl-
berger Handelsstandorten.

V: Umsatzverschiebungen aus der Dornbirner Innenstadt

Aktuell weist der Handelsstandort Dornbirn bei den sonstigen Waren
einen Umsatzanteil auf, welcher bereits stark auBerhalb des Kernbe-
reichs umgesetzt wird. Dabei handelt es sich bei diesen Warengruppen
Uberwiegend um zentrenrelevante Sortimente, die fur die Attraktivitat
einer Innenstadt von hoher Bedeutung sind. Durch die Erweiterungssze-
narien verschiebt sich dieser Umsatzanteil noch weiter (bis maximal 70
%) auf Lagen auBerhalb der Innenstadt und entzieht dadurch dem City-
Handel wichtige Umsatzpotenziale.

Stadtebauliche Kernaussagen (auf die Siedlungszentren der Zentral-
orte bzw. im Nahbereich)

Der Schwellenwert der Umsatzumlenkung gibt Anhaltspunkte iber den
Grad moglicher stadtebaulich kritischer Auswirkungen auf die (Dornbir-
ner) Innenstadt sowie andere zentrale Handelsstandorte im Nahbereich.
Aufgrund der Leistungsstarke wird der Dornbirner Innenstadthandel
wohl einige negative Effekte ,aushalten” kénnen, die nahe bzw. direkt
beim Schwellenwert von 10 % Umsatzumlenkung liegen. Ob dies andere
weniger starke Handelsstandorte ebenfalls leisten kénnen, wird kritisch
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zu hinterfragen sein, u.a. bei weiterer Bertcksichtigung von Agglomera-
tionseffekten. (Stadtebaulich)-Kritisch werden auf jeden Fall jene Ent-
wicklungsszenarien zu beurteilen sein, die von mehreren Schwellenwer-
tlberschreitungen begleitet sind. Dies trifft hier auf jeden Fall auf die
Maximalversion (Szenario 3) zu, fur ,schwachere” Handelsstandorte
kann aber auch schon das Szenario 2 ,zu viel” sein.

7.3 Fazit Kapitel aus der Studie ,Beurteilung der Auswirkungen

der beantragten Erst-Erlassung eines EKZ-Landesraumpla-
nes Dornbirn Messepark” (Mai 2016)

Im Zuge des EKZ-Landesraumplanverfahren Dornbirn-Messepark (A14 -
L 204 Lustenauer StraBe — Messestral3e, Messepark) wurde die CIMA ge-
beten, die handelswissenschaftlichen Auswirkungen der beantragten
Anderung der Erst-Erlassung eines EKZ-Landesraumplanes fiir den Mes-
separk Dornbirn inklusive folgender 3 Erweiterungsszenarien zu Uber-
prufen:

Szenario 1: Hochstzulassige Verkaufsflache je EKZ fiir sonstige Waren
19.000 m? davon max. fiir Lebensmittel 3.000 m?
Szenario 2: Hochstzuldssige Verkaufsflache je EKZ fiir sonstige Waren
20.000 m? davon max. fiir Lebensmittel 3.000 m?
Szenario 3: Hochstzulassige Verkaufsflache je EKZ fiir sonstige Waren
22.200 m? davon max. fiir Lebensmittel 5.000 m?

Dabei ist auf die Versorgungsstrukturen (inkl. Nahversorgung) im Ein-
zugsgebiet, insbesondere der Versorgungsstrukturen in den Siedlungs-
zentren anderer zentraler Handelsstandorte in Vorarlberg Bedacht zu
nehmen. Die Auswirkungen sind bezogen auf den bisherigen rechtlichen
Ist-Zustand laut Flachenwidmungsplan zum Antragszeitpunkt zu be-
trachten.

Beurteilung der Auswirkungen der Erweiterungsplane des Einkaufszentrums Messepark in Dornbirn CIma n

Bei der Priifung der Auswirkungen des Planprojektes auf die Kaufkraft-
kennzahlen konnte festgestellt werden, dass auch bei mitunter gréBeren
Verkaufsflachenerweiterungen des Messeparks in Dornbirn (Szenario 3
in der Maximalversion) nur geringe Steigerungen der Kaufkrafteigenbin-
dungen am gesamten Standort Innenstadt erwartet werden kdnnen, e-
her sogar Stagnation.

Darliber hinaus durfte auch bei der groften Verkaufsflachenerweiterung
des Messeparks in Dornbirn (Szenario 3 in der Maximalversion) keine
Ausweitung des Einzugsgebietes im mittelfristigen Bedarfsbereich
(=sonstigen Waren) stattfinden.

Dornbirn verfligt bereits jetzt Giber einen sehr hohen Anteil an der jewei-
ligen Kaufkraft anderer zentraler Handelsstandorte in Vorarlberg
(=Marktanteil bzw. Kaufkraftabschépfung), mit gegenwartig bis zu 35
bis 40 % der Kaufkraft des zentralen Handelsstandortes. Eine Erweite-
rung des Messeparkes in nicht unerhebliches Ausmal (je nach Szenario
und in der Maximalversion Szenario 3 mit bis zu rd. 30 % mehr Verkaufs-
flache) kdnnte die bereits hohen Kaufkraftabschopfungen noch weiter
steigern. Dies flihrt zu einer Schwachung der nahen zentraler Handels-
standorte und hier vor allem der Orts- und Stadtkerne.

Die aus der Erweiterung neu zu realisierenden Umsatzpotenziale werden
ausschlieBlich durch Umsatzumlenkungen bzw. Umsatzabzug aus ande-
ren zentralen Handelsstandorten Vorarlbergs erhalten. Im Modell wer-
den dazu zwei unterschiedliche Flachenleistungen verwendet, einmal
der gegenwiértige Wert des Messeparks und einmal ein Osterreichischer
Durchschnittswert vergleichbarer Einkaufszentren der SES. Bei Verwen-
dung des bestehenden Messepark-Flachenleistungswerts zeigt sich be-
reits ab Szenario 1 ein kritischer Schwellenwert, der speziell die Dornbir-
ner Innenstadt betrifft. Bei beiden Modellansatzen (mit unterschiedli-
chen Flachenleistungen) wird bereits ab Szenario 2 der Schellenwert von

Seite 71



10 % Umsatzumlenkung erreicht bzw. sogar mehrmals Uberschritten,
mit der Gefahr stadtebaulich kritischer Effekte und einer offenkundigen
Strukturschwachung der betroffenen zentralen Handelsstandorte. Noch
deutlicher prasentiert sich das Gefahrdungspotenzial im Szenario 3 mit
Schwellenwertliberschreitungen an mindestens 3 und maximal 10 von
15 Standorten!

Bereits jetzt Uberwiegt in Dornbirn bei den mittelfristigen (=sonstigen)
Waren der Umsatzanteil auBerhalb des Kernbereichs. Dabei handelt es
sich bei diesen Warengruppen um tberwiegend zentrenrelevante Sorti-
mente, die fur die Attraktivitat einer Innenstadt von hoher Bedeutung
sind. Durch die Erweiterungsszenarien verschiebt sich der periphere Um-
satzanteil dann noch weiter (bis maximal 70 %) und entzieht dadurch
der Innenstadt wichtige Umsatzchancen.

Bei der Prifung des Handelsbesatzes konnte festgestellt werden, dass
beinahe die Halfte der Verkaufsflachen der mittelfristigen (=sonstigen)
Waren in Dornbirn auBerhalb des Kernbereichs liegen. Durch die ge-
plante Erweiterung des Messeparks verschiebt sich der periphere Fla-
chenanteil noch weiter und setzt die Dornbirner Innenstadt durch er-
wartbare Umsatzabzlige und starkere Verdrangung weiter unter Druck.

Der Schwellenwert der Umsatzumlenkung gibt Anhaltspunkte Gber den
Grad mdglicher stadtebaulich kritischer Auswirkungen auf die (Dornbir-
ner) Innenstadt sowie andere zentralen Handelsstandorte im Nahbe-
reich. Aufgrund der Leistungsstarke wird der Dornbirner Innenstadthan-
del wohl einige negative Effekte ,aushalten” kdnnen, die nahe bzw. di-
rekt beim Schwellenwert von 10 % Umsatzumlenkung liegen. Ob dies
andere weniger starke Handelsstandorte ebenfalls leisten knnen, wird
kritisch zu hinterfragen sein, u.a. bei weiterer Berlicksichtigung von Ag-
glomerationseffekten. (Stadtebaulich) Kritisch werden auf jeden Fall jene
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Entwicklungsszenarien zu beurteilen sein, die von mehreren Schwellen-
wert Uberschreitungen begleitet sind. Dies trifft hier auf jeden Fall auf
die Maximalversion (Szenario 3) zu, fur ,schwachere” Handelsstandorte
kann aber auch schon das Szenario 2 ,zu viel” sein.

Neben der Priifung der Auswirkungen sollte ebenfalls das ,Kriterienset
zur Beurteilung von EinzelhandelsgroBprojekten” fir alle Erweiterungs-
szenarien (1 bis 3) fiir sonstige Waren angewendet werden. Dabei dirf-
ten die Kaufkraftrelevanten Kriterien bei Szenario 1 eher positiv ausfal-
len. Bei Szenario 2 gibt es hier bereits einige kritische Tendenzen, vor
allem bei Umsatzherkunft und Umsatzumlenkung, sodass davon ausge-
gangen werden kann, dass eine Erweiterung des Messeparks in dieser
Dimension nicht ganz unproblematisch verlaufen kdnnte. Als Gesamter-
gebnis der Prifung gibt es sowohl flr Szenario 1 und 2 kein eindeutig
positives bzw. negatives Bild. Daher werden die kritischen Fragen in ei-
ner Vertiefung eingehender behandelt.

Eindeutig negativ verlief hingegen das Ergebnis aus Priifung des Szena-
rios 3. Alle wesentlichen Parameter, die auf eine Beeintrachtigung ande-
rer zentraler Standorte schlieBen lassen, Uberschreiten die Grenzwerte
2.T. betrachtlich. Mit einer Gesamtpunktezahl unter 50 % wird in der Erst-
betrachtung Szenario 3 als offenkundig problematisch eingestuft und
eine Weiterverfolgung nicht empfohlen.
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Fazit

Die handelswissenschaftlichen Auswirkungen der Entwicklungs-
szenarien 1 bis 3 beeintridchtigen die Dornbirner Innenstadt und
weitere zentrale Handelsstandorte Vorarlbergs in unterschiedli-
chem AusmaB.

Lassen sich bei Szenario 1 noch weitestgehend strukturvertragli-
che Veranderungen erkennen, so iiberwiegen bei Szenario 2 be-
reits die negativen Effekte. SchlieBlich prasentiert sich das Erwei-
terungsszenario 3 mit der hochsten Verkaufsflachenveranderung
(+4.700 m? sonstiger Waren) in allen Punkten und Kriterien als
unvertrdglich und stadtebaulich kritisch.

Auch wenn es noch einige kritische Aspekte fiir das Erweiterungs-
szenario 1 gibt, wird diese Alternative allenfalls empfohlen. Eine
Weiterverfolgung der Szenario 2 und 3 wird von der CIMA nicht
empfohlen.
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7.4.1

Methodik

In den nachfolgenden Ausflihrungen geht das Gutachter*innen-Team
eingeht auf die Methodik in der Erfassung und Berechnung wesentlicher
Kennzahlen ein und orientiert sich dabei an gangigen handelswissen-
schaftlichen Standards.

Kaufkraftstromanalyse - Methodenmix

Zur Erfassung der Einkaufsverhaltens der Konsument*innen wurde ein
Methodenmix verschiedener Befragungsinstrumente angewendet,
um ein bestmaglich reprasentatives Abbild der Bevélkerung zu erhalten.

Durch den Einsatz von mehreren Abfrageinstrumenten des Einkaufs-
und Konsumverhaltens werden die Ergebnisse einer Kaufkraftstrom-
und Einzelhandelsstrukturanalyse wéahrend bzw. kurz nach COVID19-
bedingten BetriebsschlieBungen im stationaren Einzelhandel abgesi-
chert.

Ergdnzend dazu wurde die Abfrage des Konsum- und Einkaufsverhal-
tens der Vorarlberger*innen sowie der Bevdlkerung im Schweizer, Liech-
tensteiner und deutschen Grenzraum auch zeitlich gesplittet.
In Phase 1 (Sommer 2021) werden in den genannten Zielgebieten das
Konsum- und Einkaufsverhalten abgefragt. Zeitlich versetzt wurden in
Phase 2 (Herbst 2021) Kontrollinterviews im gleichen Erhebungsgebiet
durchgefihrt.

Durch den Methodenmix und die zeitliche Streckung einzelner Befra-
gungsinstrumente konnte weitestgehend sichergestellt werden, dass die
Ergebnisse der Primdrerhebungen durch Angebots- und Nachfrage-
schocks im stationdren Einzelhandel nicht starker verzerrt worden
sind. Folgende Befragungsformen sind im Rahmen der Kaufkraft-
stromanalyse zum Einsatz gekommen:

Projektteil Inhalte/Intensitat

telefonische Haus- | 8.012 in Vorarlberg, angrenzendem Tiroler, deut-
haltsbefragung schen, Schweizer und Liechtensteiner Raum

Online-Interviews | 1.760 Online- Interviews in Vorarlberg, angrenzen-
dem Tiroler, deutschen, Schweizer und Liechtensteiner

Raum
Point of Sale-In- 955 Point of Sale- Konsument*innen- Interviews in
terviews Bludenz, Dornbirn, Bregenz, Goétzis, Lustenau und
Feldkirch
Kennzeichenerfas- | Kennzeichenerfassungen, insbesondere von Schwei-
sungen zer und Liechtensteiner Konsument*innen an ausge-

wahlten Einkaufs- und Fachmarktcentern

Mit der Erganzung von Point-of-Sale- und Online-Befragungen wurde
Uberdies jene Befragungsform gewahlt, die eher dem Lebensstil junger
Menschen entspricht. Bei allen Primarerhebungen wurde ein vergleich-
barer Standard fir die Kaufkraftstromfragen angewendet, damit die
Ergebnisse gleichartig ausgewertet werden konnten. Etwaige methodi-
sche Unscharfen aus der gesamtheitlichen Betrachtung dreier unter-
schiedlicher Befragungsinstrumente wurden dadurch weitestgehend
minimiert.

Bei allen Befragungen wurde ein starker Fragenfokus auch auf den On-
line- Konsum gelegt, um ein realistisches Bild des nichtstationdren Ein-
zelhandels fiir Vorarlberg abbilden zu kénnen.
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Methodik der telefonischen Haushaltsbefragungen zur Erfassung der
Kaufkraftstrome

Bei der telefonischen Haushaltsbefragung wurde ein reprasentativer
Querschnitt der Vorarlberger Bevdlkerung mit rund 6-7 Fragen Uber
deren Einkaufsverhalten mit Hilfe eines gestlitzten Fragebogens inter-
viewt. Die Befragung erfolgte in Vorarlberg sowie den angrenzenden
Rdumen in der Schweiz, Deutschland, Liechtenstein und Tirol.

Die Haushaltsbefragung wurde als zweifach geschichtete Zufallsaus-
wahl, quotiert nach Altersstruktur und HaushaltsgroBe, durchgefihrt.
Insgesamt wird somit ein gultiges Abbild der realen Bevélkerungs-struk-
tur bzw. der realen Zusammensetzung der Haushaltsgré3en erreicht. Die
Interviews wurden im hauseigenen Call-Center der CIMA durchgefihrt.
Es wurde dabei die Methode des CATI-Interviewing angewandt (Com-
puter Assisted Telephone Interviewing). Dieses System ermdglicht einer-
seits groBtmogliche Kontrolle der Interviews, auf der anderen Seite wer-
den durch Stichproben- und Fragebogenprogrammierung Interviewer-
fehler minimiert. Als Zielperson innerhalb des Haushaltes wurde die
haushaltsflihrende Person bzw. der Haushaltsvorstand befragt, also eine
Person, die iber das Einkaufsverhalten des gesamten Haushaltes Aussa-
gen treffen kann.

Im Vordergrund standen Fragen der mittelfristigen Veranderung des
Einkaufsverhaltens seit 2015, einerseits ohne Berlicksichtigung der CO-
VID19-bedingten Einschrankungen, andererseits wurde aber auch das
Konsummuster wahrend der Pandemie abgefragt.

743

cima.

Berechnung der Kaufkraftstrome

Basis fiir die Berechnung der Kaufkraftstrome sind die Verbrauchsaus-
gaben der Privathaushalte. Als Datenquelle wird die von Statistik Aus-
tria durchgefiihrte Konsumerhebung (2019/2020) herangezogen, wel-
che mit der Verbraucherpreisindex-Entwicklung der letzten Jahre ange-
glichen wurde. Die KAVO 2022 bezieht sich auf die Nachfrage der Kon-
sument*innen nach konsumigen Gitern des Ladeneinzelhandels bzw.

Ladenhandwerkes, gegliedert in folgende 14 Warengruppen.

Nahrungs-/Genussmittel

Drogerie-/Parflimerie-

Blumen, Pflanzen und

waren zool. Artikel
Blicher, Papier-/Schreib- Spielwaren, Hobby-/ Sportartikel/
waren Geschenkartikel -bekleidung

Schuhe und Lederwaren

Herren/Damen/Kinder-
Bekleidung

Haushaltsartikel,
Geschirr, Glas

Fotoartikel, Tontrager,
Brillen

Bau-/Heimwerkerwaren

Wohnungseinrichtung

Kuchen-/Haushaltsgerate

Unterhaltungselektronik

Uhren und Schmuck

Von den Verbrauchsausgaben privater Haushalte wurden folgende Aus-
gabenpositionen nicht berlcksichtigt:

Ausgaben fur Tabakwaren

Ausgaben fir KFZ-An-
schaffung und —erhaltung

Ausgaben fir Benzin,
Treibstoffe

Ausgaben fur Wohnen,
Beheizung, Beleuchtung

Ausgaben fiur Gesundheit
und Arztleistungen

Ausgaben flr personliche
Dienstleistungen

Ausgaben fir Offentliche
Verkehrsmittel

Ausgaben fir Kommuni-
kation (ausgen. Anschaf-
fung von Geraten)

Ausgaben fir Veranstal-
tungen, Urlaubsreisen und
Bildung

Ausgaben fir Gastrono-
miebesuche und Beher-
bergung

Ausgaben flr Versiche-
rungen, Bankdienstleis-
tungen und Soziales

Ausgaben, die nicht dem
privaten Konsum zuzuord-
nen sind
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Die Berechnung der Wirksamen Kaufkraft, also des am betreffenden
Ort erzielten Einzelhandelsumsatzes, erfolgte sowohl nachfrage- als
auch angebotsseitig. Die nachfrageseitige Berechnung stitzt sich auf
die, durch die Haushaltsbefragungen ermittelten, Kaufkraftzu/-abflisse
(Kaufkraft am Ort + Kaufkraftzuflisse — Kaufkraftabfliisse). Dabei werden
Einkommens- und Kaufkraftelastizitdten bei den nahversorgungsrele-
vanten Waren (=Lebensmittel) berlicksichtigt. Demnach sinkt mit stei-
gendem Einkommen der Anteil der Verbrauchsausgaben fiir Lebensmit-
tel™. Dies wurde mit einem Elastizitatskoeffizienten in der Warengruppe
.Lebensmittel” berlicksichtigt und auf Basis des regionalen Kaufkraftni-
veaus im Vergleich zum Landesdurchschnitt.

Bei der angebotsseitigen Berechnung des Einzelhandelsumsatzes
(=Wirksame Kaufkraft) wird das im Rahmen der Branchenmix-Analyse
erhobenen Verkaufsflachenangebot herangezogen und mit branchen-
Ublichen Umsatzkennziffern multipliziert (Verkaufsflache nach Sorti-
mentsgruppen x Umséatze pro m?) an.

Um mdglichst reale Umsatzkennziffern ansetzen zu kénnen, werden die
verwendeten Durchschnittswerte (Quellen: CIMA-Umsatzdatei) durch
Echtzahlen vieler inhabergefiihrter und filialisierter Betriebe gescharft.

Derartig mehrstufig vorgenommene Plausibilitdtskontrollen gewahrleis-
ten eine hohe Datensicherheit. Alle Daten sind selbstverstandlich so auf-
bereitet, dass hochste Anonymitat sichergestellt ist und keine Riick-
schlisse auf einzelbetriebliches Zahlenmaterial gezogen werden kon-
nen.
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Eine zusammengefasste Detaildarstellung auf die im Vorarlberger Raum-
planungsgesetz zugrunde gelegte Warengruppenteilung wird ebenfalls
folgendermaBen vorgenommen. Das Vorarlberger Raumplanungsge-
setz sieht demnach im Zusammenhang mit dem Einkaufszentren-Begriff
folgende Warengruppeneinteilung vor:

- Absatz (1) lit. a) Ziffer 1. Waren des nicht taglichen Bedarfs, die nach
dem Kauf regelmaBig mit Kraftfahrzeugen abgeholt oder transpor-
tiert werden, wie Mdbel, Baustoffe und -gerdte, Gartenbedarf, Fahr-
zeuge, Maschinen, Elektro-Haushaltsgrogerate sowie Sportgrof3-
gerate (= autoaffine Waren)

- Ziffer 2. sonstige Waren

- Als Teil der ,Sonstigen” Waren kénnen die nahversorgungsrele-
vanten Warengruppen herausgeldst werden, die vor allem das Le-
bensmittelsegment beinhalten.

™ Engel'sches Gesetz: Bei steigendem Einkommen sinken die Konsumausgaben fir
Nahrungsmittel. Dies ist gleichbedeutend mit der Aussage, dass die Einkommenselastizitat der
Nachfrage nach Nahrungsmitteln kleiner als 1 ist. (Quelle: Wikipedia)
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Branchenmixanalyse — Erfassung der Einzelhandelsstrukturen

Die Bestandsaufnahme der Einzelhandelsbetriebe erfolgte weitestge-
hend in Form von persdnlichen Erhebungen in den Sommermonaten
2021 im gesamten Bundesland Vorarlberg. Gegenstand der Untersu-
chung waren alle Einzelhandelsbetriebe, die liber ein ebenerdiges Ge-
schéftslokal verfligen und Waren anbieten, die sich an die Letztverbrau-
cher*innen richten (konsumiges Angebot). Folgende Branchen und
Wirtschaftszweige wurden nicht in die Analyse mit einbezogen:

Handwerks- und Gewer- Versicherungen, Banken, Kosmetik-, Sonnen- oder

bebetriebe (Tischlereien, Steuerberater, Notare, Gesundheitsstudios

Maler, Installateure usw.) Arzte, sonst. Freiberufler

Gastronomiebetriebe Industriebetriebe Reiseblros
Frisére Textilreinigungsfirmen Schlisseldienste
Copy-Shops GroBhandelsbetriebe

Der Kfz-Handel wurden in einer gesonderten Analyse erhoben. Diese
Daten sind jedoch nicht Teil der KAVO 2022-Studie.

Waren Betriebe bei der Erhebung geschlossen, wurde bei Einblicks-
Méglichkeit in das Lokal die Verkaufsflache geschatzt, ansonsten telefo-
nisch nachgefragt. Im Gegensatz zu friiheren Untersuchungen wurden
auch Tankstellenshops und Trafiken aufgenommen.

Sowohl bei der Verkaufsflachenausweisung im Rahmen der Branchen-
mixanalyse, als auch bei der Berechnung der Kaufkraftstrome ist es not-
wendig, die Verkaufsflaichen von Mehrbranchenbetrieben mdglichst
exakt auf die entsprechenden Warengruppen umzulegen. Diesem Erfor-
dernis wird einerseits dadurch Rechnung getragen, dass bereits bei der
Verkaufsflachenerhebung, wenn méglich, nach Sortimentsbereichen dif-

cima.

ferenziert wird, andererseits werden vor allem bei GroBbetrieben (Ein-
richtungshauser, Baumarkte, Super- und Verbrauchermarkte) prozentu-
ale Umlagen vorgenommen, insbesondere folgende:

Beschreibung
Eine Differenzierung erfolgt zwischen Food- und
Non-Food-Flachen, wobei die Non-Food-Flachen
auf die Warengruppen ,Drogeriewaren/Reini-
gungsmittel”, ,GPK/Hausrat”, ,Schreibwaren” so-
wie ,Blumen, Pflanzen, zoologische Artikel” verteilt
werden.

‘ Betriebstyp

Super-/Verbrau-
chermirkte

Einrichtungshau- Bei Einrichtungshausern erfolgt eine Verkaufsfla-
ser chenumlage der ,Nicht-Mdbel- bzw. Heimtextili-
enflaichen” auf folgende  Waren-gruppen:
,GPK/Hausrat”, ,Elektro (inkl. Beleuchtung)” und
.Spielwaren/Hobby- und Geschenkartikel”

Ahnlich wie bei Einrichtungshiusern, erfolgt die
Verkaufsflichen-umlage bei Baumarkten insbe-
sondere auf die Warengruppen ,GPK/Hausrat",
,Elektro” und ,Spielwaren/Hobby- und Geschenk-
artikel”.

Baumarkte

Weitere haufig vorkommende Verkaufsflaichenumlagen erfolgten z.B.
bei Trafiken (Verkaufsflachenanteil zu ,Papier-/Schreibwaren/Zeitschrif-
ten” sowie ,Souvenirs/Geschenkartikel”), bei Sportartikelhandlern (Ver-
kaufsflachenanteil zu ,Bekleidung”, ,Schuhe” bzw. von ,Fahrradern”).
Eine Besonderheit (bei der KAVO 2022) bei den Mehrbranchenbetrieben
nehmen stark expansive Hard-Discounter mit diffuser und haufig an-
dernder Teil-Sortimenten dar. Hier konnte allenfalls eine zeitpunktbezo-
gene Betrachtung herangezogen werden.
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Um die Differenzierung von innerstadtisch und peripher situierten Ein-
zelhandelsangeboten serids aufzeigen zu kénnen, wurden im Zuge der
Vor-Ort-Erhebungen in jedem Zentralort Zonierungen vorgenommen.
Mit Ausnahme der kleineren Zentralorte wird in der Regel die Zonierung

nach 5 Lagen wie folgt vorgenommen:

Lage
Lage 1a

Beschreibung
innerstadtische/-ortliche Lage mit hoch verdichtetem,
durchgingigen Geschéftsbesatz sowie hoher Passant*in-
nen-Frequenz

Lage 1b

innerstadtische/-ortliche Lage mit dichterem Geschiftsbe-
satz, jedoch bereits erkennbar geringerer Agglomeration
von frequenz-starken Angebotsstrukturen

Lage 1c

innerstadtische/-ortliche Lage mit nur mehr vereinzelten
Geschiftsbesatz und niedriger Passant*innen-Frequenz

Lage D

integrierte Lage innerhalb der Kommune; Orts-/Stadtteil-
zentrum

Lage E

Agglomeration von Einkaufsangeboten in peripher gelege-
nen, nicht integrierten Orts-/Stadtrandlagen (inkl. Nachbar-
gemeinden), insbesondere Standorte von Fachmérkten und
Einkaufszentren

cima.
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7.5 Begriffsdefinitionen

Fachbegriff Definition

Da in der Praxis erfahrungsgemaB zum Teil unterschiedliche Begriffs-

definitionen verwendet werden, sind nachfolgend einige verwendete Wirksame Entspricht der tatsachlich in einer Gemeinde/Region/Bun-
Fachbegriffe kurz beschrieben: Kaufkraft bzw. | desland gebundenen Kaufkraft und wird sowohl angebots-
Einzelhandel- seitig (Verkaufsflaichen x Umsatz pro m?) als auch nachfra-
sumsatz geseitig (Kaufkraft der ortlichen Haushalte — Kaufkraftab-
flusse + Kaufkraftzufliisse) berechnet.
Fachbegriff Definition Flachenpro- Bruttoumsatz pro m? Verkaufsflache pro Jahr; Wesentliche
e —— duktivitat Kennzahl zur raschen Analyse der lokalen Situation am be-
Kaufkraft Ur.1ter K?ufkraft wird d|.e Féhlgkelt elher Person .verstand.e.:n, treffenden Handelsstandort bzw. der jeweiligen Branche
mit verfligbarem Geld in einem bestlmm'?en Zeltraum Guter Verkaufsfla- Unter Verkaufsflachen werden Flachen (inklusive Gange,
erwerben zu kdénnen (= alle Geldmittel, die einer Person zur . . . .
& b ) hal ; e i chen Treppen, Standflachen, etc.) eines Einzelhandelsbetriebs
Ver ugunghste jn’ W'; Gehalt, Pensionen, Beihilfen, Vermo- verstanden, welche dem Verkauf der Waren dienen und von
- génsverze rund Kre .|te). - - - den Kund*innen grundsatzlich begehbar sind.
Kaufkraftindex | Dieser Index erlaubt eine Beurteilung der regionalen Ein-
(KKI) kommens-/Wohlstandsunterschiede. Die Berechnung die- kurzfristige Be- | Nahrungs- und Genussmittel, Apotheken- und Reformwa-

men

volkerung in einem definierten Gebiet fir Ausgaben im Ein-
zelhandel pro Jahr zur Verfligung stehen.

tersuchten zentralen Handelsstandorte abgeben

ses Indizes basiert auf einer breiten Basis von Datengrund- darfsguter ren, Drogerie- und Parfiimeriewaren, Blumen, Pflanzen und
lagen. nahversor- zoologische Artikel
Kaufkraftvolu- | Das Kaufkraftvolumen gibt an, wie viele Geldmittel der Be- gungsrele-

vante Guter)

mittelfristige

Biicher, Schreibwaren, Biroartikel, Spielwaren, Geschenkar-

Kaufkraftei- Definiert den Anteil jener Kaufkraft des Gesamtkaufkraftvo- Bedarfsglter | tikel, Schuhe und Lederwaren, Bekleidung und Wasche,
genbindung lumens eines Gebietes an, der von den Biirger*innen im (sonstige Wa- | Sportartikel
Einzelhandel im definierten ausgegeben wird. ren)
Klassisches alle Haushalte jener Gemeinden, welche mehr als 10 % der Iangfristige Unterhaltyngselektronik, Elektrogerate/Beleuchtung,
Marktgebiet Kaufkraft der jeweiligen Bedarfsgruppe in einen der unter- Bedarfsguter Foto/th|k, Haushaltswaren, .Glas/PorzeIIan/
(autoaffine Keramik, Werkzeug, Bau//Heimwerkerwaren, Garten/
suchten zentralen Handelsstandorte abgeben Waren) bedarf, Mobel, Wohnungseinrichtung, Uhren/Schmuck
Marktrand- alle Haushalte jener Gemeinden, welche zwischen 1-9,9 %
zone der Kaufkraft der jeweiligen Bedarfsgruppe in einen der un-

Tabelle 33: Definition von Fachbegriffen
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