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1. Anmerkungen des Gutachterteams

Im Jahr 2001 fihrte die CIMA Beratung + Management GmbH erstmals eine
landesweit fldchendeckende Kaufkraftstromanalyse im Bundesland Vorarlberg
durch. Dies war der Auftakt fiir eine Reihe weiterer Landesgutachten in anderen
Bundesléndern. Dank des in Vorarlberg vorherrschenden Pioniergeistes konnte
bis heute Osterreichweit eine beinahe liickenlose Erfassung von Einzel-
handelsstruktur- und Kaufkraftstromdaten samtlicher relevanter Einkaufsorte
geschaffen werden. Aufgrund der einheitlich zur Anwendung gebrachten
methodischen Grundlagen sind diese Daten gut vergleichbar und daher auch fir
regional- und landesgrenzeniiberschreitende Analysen zu verwenden.

Im Auftrag der elf gréBten Einkaufsgemeinden/-stddte und mit finanzieller
Unterstiitzung des Landes sowie der Wirtschaftskammer Vorarlberg, fiihrt die
CIMA nun eine Evaluierung der gesamten Einkaufsstruktur- und Kaufkraft-
stromanalyse durch. Der Leistungsumfang der aktuellen Untersuchung wurde
um den sogenannten ,City-Check" erweitert. Aspekte wie Aufenthaltsqualitat,
Innenstadt- bzw. Ortskerngestaltung und infrastrukturelle Gegebenheiten
werden dabei einer Bewertung unterzogen.

Insgesamt liefert die Studie wieder eine Fille an aktuellen Daten und
Kennzahlen, welche fiir die verschiedensten AkteurInnen in den Bereichen Orts/
Stadtentwicklung, Orts-/Stadtmarketing, Citymanagement, Standort- und
Geschéftsflachenmanagement sowie Flachenwidmung und Verkehrsplanung
wichtige Entscheidungsgrundlagen und Handlungsempfehlungen darstellen.

An dieser Stelle méchte ich mich im Namen des gesamten Gutachterteams fiir
die Beauftragung sowie das in unser Unternehmen gesetzte Vertrauen recht
herzlich bedanken!

Mag. Stefan Lettner
Projektleiter KAVO 2009
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2. Ausgangssituation

Die Ausgangssituation in der Studie 2001 wurde mit folgenden Worten
beschrieben: ,Am Land leben, in der Stadt arbeiten und im Shopping-Center auf
der griinen Wiese einkaufen — die Lebensgestaltung vieler Haushalte entspricht
zunehmend diesem Muster".

In einer Bewertung dieses Szenarios, gut acht Jahre spater, kann festgestellt
werden, dass sich an der Grundhaltung der Konsumenten nicht allzu viel
verandert hat. Die Gewinner in der Handelslandschaft sind nach wie vor die
groBen  Einkaufszentren und etablierten  Einkaufsstddte.  Angebots-
agglomeration, gute Erreichbarkeit mit Parkplatzgarantie und stimmige
Atmosphdre mit hohem Erlebnisfaktor und Passantenfrequenz sind damals wie
heute die entscheidenden Kriterien fiir die Wahl des Einkaufsortes.

Die Zeiten fiir den traditionellen, innerdrtlich bzw. innerstadtisch situierten
Einzelhandel sind nicht einfacher geworden. Ganz im Gegenteil. Ungleiche
Wettbewerbsvoraussetzungen aufgrund von raumlichen, baulichen oder
verkehrstechnischen Rahmenbedingungen sowie Preis- und Marketingdruck
durch Groffilialisten, zwingen so manchen Betrieb zum Aufhéren. Hinzu
kommen aufgrund unsicherer Zukunftsprognosen immer haufiger Probleme bei
der Nachfolge.

Und trotzdem gibt es sie. Jene Unternehmer, die an schlechten Standorten,
daflir mit groBem Unternehmergeist, erfrischenden Ideen und individuellen
Sortimentsgestaltungen die Uniformitdt unserer Handelslandschaft durch-
brechen und damit groBen Erfolg haben. Diese Betriebe machen den
besonderen Reiz unserer Einkaufsstadte aus. Sie sind die ,Wirze" im sonst allzu
faden Branchenmix.

Orts- und Stadtmarketing bzw. Citymanagement haben sich als nachhaltige
Instrumentarien in den letzten Jahren gut in Vorarlberg etabliert. Das
Aufgabenspektrum ist deutlich breiter geworden. Neben den klassischen
Aufgaben wie Event-/Aktionsmanagement oder Werbung/Marketing, kommt
insbesondere einem aktiven Immobilien- und Standortmanagement groBe
Bedeutung zu. Die Férderung bzw. positive Ausnutzung derzeit vorhandener
Trends (z.B. Wohnen in der Innenstadt oder Innenstadt-EKZ) ist zentrale
Aufgabe dieser Institutionen und gibt Hoffnung auf ein ,Revival der Innenstadte
und Ortszentren®.
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3. Aufgabenstellung und Nutzen

Die genaue Kenntnis der Strukturen des Ladeneinzelhandels sowie der
Kaufkraftstrome sind unabdingbare Planungsgrundlagen fiir eine sinnvolle
zukiinftige Betriebsansiedlungs- und Raumordnungspolitik sowie fir die
Entwicklung von zielgerichteten MaBnahmen zur Starkung der innerstadtischen
bzw. innerértlichen Wirtschaft.

Nachdem aufgrund der vielfaltigen Entwicklungen, sowohl auf Angebots- als
auch auf Nachfrageseite die Daten und Kennzahlen der Untersuchung aus dem
Jahr 2001 nicht mehr als reprasentativ bezeichnet werden kénnen, wurde die
CIMA mit einer vollstandigen Evaluierung dieser Studie beauftragt. Die
Aufgabenstellung kann wie folgt beschrieben werden:

= Vollsténdige Primarerhebung des Einzelhandelsangebots in den 11
groBten Einkaufsstadten/orten

= Reprasentative Primarerhebung des Konsumverhaltens, mit
Schwerpunkt auf die raumliche Verteilung der Kaufkraft

= Auswertung und Berechnung samtlicher Basiskennzahlen sowie
Darstellung einer Trendanalyse im Vergleich zu 2001

= Durchflihrung eines ,,City-Checks"™ (Anm.: neuer Leistungsbaustein) in
den 11 Zentralorten

= Auswertung der Ergebnisse in einem vergleichenden Gesamtbericht
(Landesstudie) sowie in Detailauswertungen fiir jeden Zentralort (11
Zentralortsberichte)

Das Untersuchungsgebiet blieb im Vergleich zur Vorgdngeruntersuchung
unverandert. Als Zentralorte wurden wiederum folgende 11 Stddte und
Gemeinden definiert:

= Bregenz = Hohenems = Hard

= Dornbirn = Lustenau » Lauterach
= Feldkirch = Rankweil =  Wolfurt

= Bludenz = Gotzis
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Die Untersuchung ist hinsichtlich Aufbau und Methodik so angelegt, dass sie
nach einigen Jahren aktualisiert bzw. ,upgedatet" werden kann, um so erneut
interessante Veranderungen in der Einzelhandelsstruktur bzw. im Einkaufs-
verhalten der Konsumenten aufzeigen zu kénnen.

Insgesamt stellt die Untersuchung keine ,statische Studie" fiir eine einzige
Interessengruppe dar, sondern liefert gut aufbereitete Informationen und
Daten, welche als (mehrjahrig verwendbare) Grundlage flir zu setzende
MaBnahmen unterschiedlicher Institutionen dient. Nebenstehend sind die
wichtigsten Anwendungsmaglichkeiten aufgefiihrt:

» Genaue Kenntnis der Kaufkraftsituation, der Kaufkraftstrome sowie der
Markt- und Einzugsgebiete, differenziert nach Warengruppen

* Genaue Kenntnis der Versorgungssituation im Einzelhandel (Uber- bzw.
Unterversorgung, Potentiale und Liicken nach Branchen)

= Basiswissen fiir die ortliche Raum- und Ortsplanung

= Reprasentative Hinweise auf Verbesserungen in den Bereichen

Infrastruktur, Verkehr, Orts- bzw. Zentrumsgestaltung etc.

= Grundlage fiir eine zielgerichtete zukiinftige Betriebsansiedlungspolitik

» Fundierte Basis fiir die Planung effizienter Orts- und Stadtmarketing-
maBnahmen sowie fiir zielgenaue wirtschaftspolitische MaBnahmen

= Grundlage fiir die Planung einzelbetrieblicher bzw. gemeinschaftlicher
Werbe- und KundenbindungsmaBnahmen durch genaue Kenntnisse der
Einzugsgebiete sowie der Kaufstréome (,,Wer kauft was wo ein“)

= Genaues Wissen um die Stellung im regionalen Wettbewerb

» Exakte Informationen (ber Herkunft der Kunden, Aufenthaltsdauer,
Besuchshaufigkeiten, Zufriedenheit mit Einkaufsaspekte etc.
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4. Vorgehensweise und Methodik

4.1. Haushaltsbefragung

Anders als bei der Untersuchung 2001, bei welcher die Haushaltsbefragung in
den 11 ,Zentralorten® schriftlich und im restlichen Untersuchungsgebiet
telefonisch abgewickelt wurde, erfolgte die Primdrerhebung bei der aktuellen
Studie zur Ganze telefonisch. Im Zeitraum Mai bis September 2009 wurden
insgesamt 17.000 Haushalte in Vorarlberg sowie im angrenzenden Ausland bzw.
in Tirol hinsichtlich ihres Konsumverhaltens interviewt.

Aufgrund des hohen Aufwandes war eine reprasentative, flachendeckende
Haushaltsbefragung aller Gemeinden des angrenzenden Auslandes im Rahmen
dieser Untersuchung nicht mdglich. Um dennoch aussagekréftige Anhaltspunkte
flr die Abschatzung der Kaufkraftzufliisse und deren Verteilung zu bekommen,
entschied man sich dazu, in sogenannten ,Schliisselgemeinden®, die nach den
Kriterien ,Entfernung® und ,Verkehrsanbindung® ausgewahlt wurden,
telefonische Haushaltsbefragungen durchzufiihren.

Die aus der Auslandsbefragung verfiigbaren Informationen reichen daher nicht
aus, um die Kaufkraftverflechtungen mit Vorarlberg exakt nach Warengruppen
und Gemeinden aufgeschliisselt zu berechnen. Als Grundlage fiir eine
Abschdtzung und Hochrechnung der Kaufkraftzu- und -abfllisse sowie zur
groben Darstellung einer regionalen Verteilungsmatrix, sind die Daten jedoch
sehr gut brauchbar.

Die Befragung wurde als zweifach geschichtete Zufallsauswahl, quotiert nach
Altersstruktur und HaushaltsgréBe, durchgefiihrt. Die Auswahl der Haushalte
erfolgte zufédllig aus dem amtlichen Telefonbuch. Insgesamt wird somit ein
glltiges Abbild der realen Bevdlkerungsstruktur bzw. der realen
Zusammensetzung der HaushaltsgréBen erreicht.
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Die Interviews wurden im hauseigenen ,Call-Center" der CIMA durchgefiihrt. Es
wurde dabei die Methode des CATI-Interviewing angewandt (Computer Assisted
Telephone Interviewing). Dieses System ermdglicht einerseits groBtmdgliche
Kontrolle der Interviews, auf der anderen Seite sind durch Stichproben- und
Fragebogenprogrammierung Interviewerfehler fast ganzlich ausgeschlossen. Als
Zielperson innerhalb des Haushaltes wurde die haushaltsfiihrende Person bzw.
der Haushaltsvorstand befragt, also eine Person, die Uber das Einkaufs-
verhalten des gesamten Haushaltes Aussagen treffen kann.

Fir die Differenzierung der Kaufkraftstrome wird folgender CIMA-Standard
verwendet:

Lebensmittel

Drogerie-/Parfiimeriewaren

Blumen/Pflanzen

Blicher/Biiro-/Schreibwaren

Spielwaren

Sportartikel

Schuhe/Lederwaren

Herrenbekleidung

Damenbekleidung

Kinderbekleidung

Haushaltsartikel, Geschirr, Glas, Porzellan (GPK)
Bau-/Heimwerkerwaren

Foto/Optik

Wohnungseinrichtung/Heimtextilien
Unterhaltungselektronik (Braunware)
Elektrische Kiichen-/Haushaltsgerate (WeiBware)
Uhren/Schmuck
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4.2. Einzelhandelsstrukturanalyse

Die Bestandsaufnahme der Einzelhandelsbetriebe erfolgte in Form von
persoénlichen Erhebungen im Juni 2009. Insgesamt wurden in den 11
Zentralorten 1.565 Betriebe erfasst. Gegenstand der Untersuchung waren alle
Einzelhandelsbetriebe, die iber ein ebenerdiges Geschaftslokal verfiigen und
Waren anbieten, die sich an den Letztverbraucher richten (,konsumiges
Angebot"). Der gesamte Lebensmitteleinzelhandel wurde nicht primar erhoben,
da seitens der Wirtschaftskammer bereits eine aktuelle und vollsténdige
Bestandsaufnahme vorlag.

Folgende Branchen und Wirtschaftszweige wurden nicht in die Analyse mit
einbezogen:

= Handwerks- und Gewerbebetriebe (Tischlereien, Maler, KFZ-Spengler,
Installateure usw.)

Industriebetriebe

GroBhandelsbetriebe

Gastronomiebetriebe

Auto- und Motorradhandler

Versicherungen, Banken, Steuerberatungen, Notare, Arzte, sonstige
Freiberufler

Reisebiiros

Frisore

Textilreinigungsfirmen

Schliisseldienste

Copy-Shops

Kosmetik-, Sonnen- oder Gesundheitsstudios

Trafiken

Tankstellenshops

Waren Betriebe bei der Erhebung geschlossen, wurde bei Einblickmdglichkeit in
das Lokal die Verkaufsflache geschatzt, ansonsten telefonisch nachgefragt.
Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass ca. 95 % der in den
betreffenden Branchen tdtigen und im Gemeindegebiet ansdssigen Betriebe
erfasst werden konnten.
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Sowohl bei der Verkaufsflichenausweisung im Rahmen der Branchen-
mixanalyse, als auch bei der Berechnung der Kaufkraftstrome ist es notwendig,
die Verkaufsflichen von Mehrbranchenbetrieben mdglichst exakt auf die
entsprechenden Warengruppen umzulegen.

Diesem Erfordernis wird einerseits dadurch Rechnung getragen, dass bereits bei
der Verkaufsflachenerhebung, wenn mdglich, exakt nach Sortimentsbereichen
differenziert wird, andererseits werden vor allem bei GroBbetrieben
(Einrichtungshduser, Baumarkte, Super- und Verbrauchermarkte) prozentuale
Umlagen vorgenommen, insbesondere folgende:

=  Super-/Verbrauchermarkte:
Eine Differenzierung erfolgt zwischen Food- und Non-Food-Fléchen,
wobei die Non-Food-Verkaufsflaichen auf die Warengruppen
L,Drogeriewaren und Reinigungsmittel*, ,GPK/Hausrat", ,Schreib-
waren/Zeitschriften® sowie ,Blumen, Pflanzen, zoologische Artikel*
verteilt werden.

= Einrichtungshauser:
Bei Einrichtungshausern erfolgt eine Verkaufsflachenumlage der ,Nicht-
Mobel- bzw. Heimtextilienflachen® auf folgende Warengruppen:
»~GPK/Hausrat", ,Elektro (inkl. Beleuchtung)" und ,Spielwaren/Hobby-
und Geschenkartikel®.

*  Baumarkte:
Ahnlich wie bei Einrichtungshéusern, erfolgt die Verkaufsflichenumlage bei
Baumarkten insbesondere auf die Warengruppen ,GPK/Hausrat", ,Elektro"
und ,,Spielwaren/Hobby- und Geschenkartikel".

Weitere haufig vorkommende Verkaufsflachenumlagen erfolgen z.B. bei Trafiken
(Verkaufsflachenanteil zu ,Papier-/Schreibwaren/Zeitschriften® sowie ,Souvenirs
/Geschenkartikel™), bei Sportartikelhandlern (Verkaufsflachenanteil zu ,Bekleidung®,
~Schuhe® bzw. von ,Fahrradern™) und bei Libro-Filialen (Umlage insbesondere bei
~tontragern™).



KAVO 2009 — Kaufkraftstrom- und Einzelhandelsstrukturuntersuchung Vorariberg

‘CIMA

Um die Differenzierung von innerstadtisch und peripher situierten Einzelhandels-
angeboten serids aufzeigen zu konnen, wurden im Zuge der Vor-Ort-
Erhebungen in jedem Zentralort ,Zonierungen®™ vorgenommen. Damit eine
Vergleichbarkeit zur Untersuchung 2001 mdglich ist, wurden die seinerzeit
vorgenommenen Gebietszuteilungen vollstandig in die aktuelle Untersuchung
Ubernommen. Mit Ausnahme der kleineren Zentralorte wird in der Regel die
Zonierung nach 3 Lagen wie folgt vorgenommen (Anm.: nach heutigem CIMA-
Standard wird die Zonierung in 4 Lagen eingeteilt):

= Lage A: Innenstadt- bzw. Ortszentrumslage, in welcher ein weitest-
gehend verdichteter Einzelhandelsbesatz festzustellen ist (Anm.: im
City-Check wird die la-Lage gesondert behandelt; bei den kleineren
Zentralorten wird die Lage 1 sehr groBziigig angesetzt).

= Lage B: In dieser Kategorie sind alle Betriebe in sogenannten
»Streulagen® zusammengefasst. Die Lage 2 ist weder als Innenstadt
bzw. Ortszentrum noch als Peripherie zu bezeichnen.

= Lage C: Agglomeration von Einkaufsangeboten in peripher gelegenen
Stadtrandlagen, insbesondere Standorte von Fachmarkten und
Einkaufszentren; klassische , Peripherie-Lage".

Bei den meisten Kennzahlen wird die Lage A als ,Innenstadt- bzw.
Ortszentrums-Lage" den Lagen B+C kumuliert als ,Streu-/Peripherie-Lage"
gegenibergestellt.
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4.3. City-Check

Ebenfalls in Form von personlichen Vor-Ort-Erhebungen wurde durch das
Beraterteam der CIMA in den 11 Zentralorten ein sogenannter ,City-Check"
(Anm.: Bezeichnung steht gleichbedeutend fiir Begutachtung von Ortszentren
und Innenstadten) vorgenommen. Anhand eines strukturierten Kriterien-Sets
wurden verschiedene Faktoren, welche den Gesamteindruck sowie die Qualitat
des Einkaufsraumes beeinflussen, einer Beurteilung unterzogen. Die
Bestandsaufnahme wurde im Zeitraum 10. bis 14. August 2009 durchgefiihrt
und bezieht sich ausschlieBlich auf den engeren Innenstadt- bzw.
Ortszentrumsbereich.

Es ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei den Bewertungen, wenn auch nach
einem standardisierten Kriterien-Set durchgefiihrt, letztendlich um subjektive
Eindriicke des Gutachterteams handelt, welche zum Zeitpunkt der Erhebung
gewonnen wurden.
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4.4. Grundlagen zur Kennzahlenberechnung

4.4.1. Datengrundlagen

Samtliche im Rahmen dieser Untersuchung ausgewiesenen Kennzahlen basieren
groBtenteils auf primar von der CIMA erhobenen Daten. Insbesondere fiir die
Berechnung der monetaren Kaufkraftkennzahlen wird auf folgende
sekundarstatistische Datenquellen zurlickgegriffen:

Bevélkerungszahlen/Anzahl der Haushalte

Fir die monetare Berechnung der Kaufkraftkennziffern ist die aktuelle
Kenntnis der Bevdlkerungs- bzw. Haushaltszahlen erforderlich. Als Daten-
grundlage werden die von der Fa. RegioData fortgeschriebenen Werte
(Stand 2008) aus der letzten Volkszahlung verwendet.

Ausgaben der privaten Haushalte

Als zweite wichtige sekundarstatistische Datengrundlage sind die
Verbrauchsausgaben der privaten Haushalte anzusehen. Sie sagen aus,
wieviel Geld ein durchschnittlicher Haushalt pro Jahr fiir welche
Warengruppen (auf den Einzelhandel bezogen) ausgibt. Hierflir kommen
die, gemaB der Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung aktuell evaluierten
Werte der Konsumerhebung der Statistik Austria aus dem Jahr 2003/2004
zur Anwendung. Es ist dabei zu beriicksichtigen, dass die Untersuchung
lediglich die Nachfrage der Konsumenten nach ,konsumigen" Giitern des
Ladeneinzelhandels bzw. Ladenhandwerks beinhaltet. Von den gesamten
Verbrauchsausgaben privater Haushalte werden folgende Ausgaben-
positionen nicht berticksichtigt:

- Ausgaben fiir Tabakwaren

- Ausgaben fiir KFZ-Anschaffung und —Erhaltung (inkl. Treibstoff)
- Ausgaben fiir Wohnen, Beheizung und Beleuchtung

- Ausgaben fiir Gesundheit, Medikamente und Arztleistungen

- Ausgaben fiir personl. Dienstleistungen (Frisor, Fitness etc.)

- Ausgaben fiir Offentliche Verkehrsmittel

- Ausgaben fiir Kommunikation (ausgen. Anschaffung von Geraten)
- Ausgaben fiir Veranstaltungen, Urlaubsreisen und Bildung

- Ausgaben fiir Gastronomiebesuche und Beherbergung

- Ausgaben fiir Versicherungen, Bankdienstleistungen und Soziales
- Ausgaben, die nicht dem ,privaten Konsum® zuzuordnen sind
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Kaufkraftindex

Bedingt durch unterschiedliche HaushaltsgréBen und Einkommens-
verhaltnisse ist das Ausgabenniveau der Haushalte von Region zu Region
bzw. von Gemeinde zu Gemeinde unterschiedlich. Durch Einbezug des von
der Firma RegioData berechneten Kaufkraftindex (Daten aus 2008; Basis
Gemeindeebene) werden diese Unterschiede beriicksichtigt.

Verkaufsflachenerhebung

Wie bereits bei der Untersuchung 2001, wurde der CIMA fiir Plausibilitdts-
Uberpriifungen die aktuelle Statistik der Verkaufsflichen im
Lebensmitteleinzelhandel von der Wirtschaftskammer zur Verfiigung
gestellt.

Durchschnittliche Umsétze pro Branche und Standort
(Produktivitatswerte)

Wichtige Voraussetzung fiir die Berechnung der ,Wirksamen Kaufkraft" ist
die Kenntnis von ,Produktivitdtswerten" (Umsatz pro gm Verkaufsflache
nach Branche und Standort). Als Datenquellen stehen Echtwerte (Anm.:
aus einer von der CIMA durchgefiihrten schriftlichen Befragung aller
erhobenen Betriebe) sowie durchschnittliche Branchenkennzahlen
(Quellen: REGIOPLAN, CIMA, BBE, 2006/2007) zur Verfligung. Samtliche
Daten sind als Durchschnittswerte in anonymisierter Form ausgefiihrt
(Anm.: Verletzungen von Datenschutzbestimmungen sind nicht méglich!).

Tourismuskennzahlen

Zur Plausibilitatsprifung der ausgewiesenen Streuumsdtze kamen
verschiedene Tourismuskennzahlen, insbesondere Nachtigungen und
Ausgaben der Touristen, zum Einsatz. Die Daten stammen vom Land
Vorarlberg sowie von Statistik Austria.
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4.4.2. Methodische Neuerungen

Im Vergleich zur ersten von der CIMA in Vorarlberg durchgefiihrten
Kaufkraftstromuntersuchung im Jahr 2001, sind bei der aktuell vorliegenden
Studie folgende methodische Neuerungen zu beachten:

= Angebotsseitige Berechnung der Wirksamen Kaufkraft

Bei der Untersuchung 2001 wurde die Kennzahl ,Wirksame Kaufkraft"
(Anm.: entspricht dem Einzelhandelsumsatz) lediglich nachfrageseitig
berechnet, d.h. auf Basis der aus der Haushaltsbefragung stammenden
Kaufkrafteigenbindung sowie den Kaufkraftzufliissen. GemaB dem heutigen
CIMA-Standard berechnet sich die Wirksame Kaufkraft in der aktuellen
Studie angebotsseitig, d.h. auf Basis von ermittelten Verkaufsflachen und
zugehodrigen Quadratmeterumsatzen. Beinhaltete bei der Untersuchung
2001 die Kennzahl ,Wirksame Kaufkraft" lediglich die Binnen-Kaufkraft,
inkludiert sie bei der aktuellen Studie richtigerweise auch die Kaufkraft-
Zufliisse von auBerhalb Vorarlbergs.

Aufgrund dieser methodischen Neuerung sind die aktuell berechneten
Kennzahlen ,Wirksame Kaufkraft® und ,Einzelhandelszentralitat® nur
bedingt mit jenen aus der Untersuchung 2001 vergleichbar (Anm.: 2001er
Werte sind tendenziell (iberbewertet)!

= Ausweisung von ,Streuumsatzen™

Durch eine Zusammenfiihrung der angebotsseitig berechneten Wirksamen
Kaufkraft mit der nachfrageseitig ermittelten Kaufkraftbindung, ist es nun
moglich, sogenannte ,Streuumsdtze® auszuweisen. Die ,Streuumsatze"
beinhalten all jene Umsatze, welche nicht aus dem darstellbaren
heimischen Einzugsgebiet stammen. D.h. die ,Streuumsdtze" beinhalten in
erster Linie Kaufkraft-Zuflisse, die aus regelmaBigen Einkaufsfahren aus
dem benachbarten Ausland bzw. anderen Bundeslandern stammen, sowie
Umsdtze, die von Touristen und Geschaftsreisenden im Einzelhandel
getdtigt werden. Ebenfalls in den ,Streuumsatzen" inkludiert sind
Kaufkraft-Anteile jener Vorarlberger Konsumenten, die nicht im
Einzugsgebiet des betreffenden Zentralortes leben, aber trotzdem Kaufkraft
in dem betreffenden Einkaufsort binden (Anm.: ist insbesondere dort zu
beobachten, wo hoch spezialisierte Betriebe mit Kundschaft aus dem
ganzen Bundesland situiert sind).
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Ausweisung von ,Marktgebieten™

Um die Ubersichtlichkeit der Kaufkraft-Zufliisse aus dem Einzugsgebiet zu
erhéhen, werden 3 Marktgebietszonen ausgewiesen. Das ,,Nahmarktgebiet"
umfasst jene Gemeinden, aus welchen mehr als 50% der ortsansassigen
Kaufkraft in den jeweils betrachteten Zentralort flieBen. Beim ,Fernmarkt-
gebiet" liegt die Kaufkraft-Abschépfung zwischen 10 und 49 % und die
,Marktrandzone"™ beinhaltet Gemeinden, bei denen nur mehr Kaufkraft-
Abschépfungen von ,unter 10%" erkennbar sind.
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5. Begriffsdefinitionen

Da bei Marktuntersuchungen von verschiedenen Gutachtern erfahrungsgemaB
zum Teil sehr unterschiedliche Begriffe verwendet werden, sind nachfolgend
alle in diesem Bericht verwendeten Fachbegriffe kurz beschrieben:

= Kaufkraft
Unter Kaufkraft wird die Fahigkeit einer Person bzw. eines Haushaltes
verstanden, mit verfligbharem Geld in einem bestimmten Zeitraum Guter
erwerben zu kénnen (= samtliche Geldmittel, die einer Person bzw. einem
Haushalt zur Verfiigung stehen, wie Gehalt, Pensionen, Beihilfen,
Vermdgensverzehr und Kredite).

= Kaufkraft-Volumen
Gibt die gesamte einzelhandelsrelevante Kaufkraft (Anm.: auf die im Rahmen
dieser Untersuchung behandelten 17 Warengruppen bezogen) aller Haushalte
pro Jahr in einem definierten Gebiet monetér in € an.

= Gebundene Kaufkraft bzw. Kaufkraft-Eigenbindung
Gibt den Anteil des Kaufkraft-Volumens monetar in € bzw. in Prozent an, der
auch tatsachlich in einem definierten Gebiet ausgegeben wird.

= Kaufkraft-Abfluss
Entspricht jenem Anteil des Kaufkraft-Volumens eines definierten Gebietes, der
nicht vor Ort gebunden wird.

= Kaufkraft-Zufluss
Entspricht jener Kaufkraft, die nicht von Haushalten des definierten Gebietes
stammt, jedoch in dem definierten Gebiet gebunden wird (,Kaufkraft von
auBen™).

= Wirksame Kaufkraft (Einzelhandelsumsatz)
Entspricht der tatsachlich in einem definierten Gebiet gebundenen Kaufkraft.

= Streuumsatz
Beinhaltet all jene Umsdtze, die von Kunden auBerhalb Vorarlbergs bzw.
auBerhalb des betreffenden Einzugsgebietes stammen (angrenzendes
Ausland; Touristen und Geschéftsreisende; Kunden von Spezialgeschéften, die
nicht im Einzugsgebiet leben).
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Einzelhandelszentralitat

Beschreibt das Verhaltnis der Wirksamen Kaufkraft (Einzelhandelsumsatz) zu
der am Ort vorhandenen Nachfrage. Wenn die Zentralitat einen Wert Uber
100 % einnimmt, so flieBt mehr Kaufkraft aus dem Umland in den Ort, als
Kaufkraft aus dem Ort abflieBt. Liegt die Zentralitdt unter 100 %, so existieren
Abfliisse von Kaufkraft, die nicht durch Zufliisse kompensiert werden kénnen.

Nahmarktgebiet
Enthalt alle Gemeinden im Einzugsgebiet mit durchschnittlichen Kaufkraft-
zufllissen aller Haushalte von mehr als 50 %.

Fernmarktgebiet
Enthalt alle Gemeinden im Einzugsgebiet mit durchschnittlichen Kaufkraft-
zuflissen der Haushalte zwischen 10 und 50 %.

Marktrandzone

Enthalt Gemeinden, bei welchen zwar noch Kaufkraftverflechtungen erkennbar
sind, deren durchschnittliche Kaufkraftzufliisse der Haushalte jedoch unter
10% liegen.

Kaufkraft-Absch6épfung
Gibt an, wie hoch die Marktpenetration, also die prozentuale Kaufkraft-
abschdpfung aus einem definierten Marktgebiet, ist.

Giiter des kurzfristigen Bedarfs (KFR Bedarfsgiiter)
Nahrungs- und Genussmittel, Apotheken- und Reformwaren, Drogerie- und
Parfliimeriewaren, Blumen, Pflanzen und zoologische Artikel.

Giiter des mittelfristigen Bedarfs (MFR Bedarfsgiiter)
Biicher, Schreibwaren, Biroartikel, Spielwaren, Hobby- und Geschenkartikel,
Schuhe und Lederwaren, Bekleidung und Wasche, Sportartikel.

Giiter des langfristigen Bedarfs (LFR Bedarfsgiiter)
Unterhaltungselektronik, Elektrogerdte und Beleuchtungsartikel, Foto und
Optik, Haushaltswaren, Glas, Porzellan und Keramik, Werkzeug, Bau-/
Heimwerkerwaren und Gartenbedarf, Mobel, Wohnungseinrichtung und
Heimtextilien, Uhren und Schmuck.
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Tell B

Kaufkraft und
Kaufkraftstrome
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1. Einflussfaktoren zur Berechnung des
Kaufkraft-Volumens

Hauptverantwortlich fir die Hohe des Kaufkraft-Volumens, also der fiir den
Einzelhandel zur Verfiigung stehenden Geldmenge aller im Land Vorarlberg
ansassigen Menschen, sind die Faktoren Einwohnerzahl, Wohlstandsniveau
(ausgedriickt durch den Kaufkraft-Index) und Verbrauchsausgaben der
Haushalte. Wie sich diese Faktoren in den letzten Jahren entwickelt haben und

welche Prognosen es zur Bevdlkerungsentwicklung gibt, zeigen die
nachfolgenden Grafiken und Karten.
1.1. Bevodlkerungsentwicklung
Einwohnerentwicklung 1971-2008
140.000 B S B B A e e .- A i i i B A A
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Grafik 1:Einwohnerentwicklung nach Bezirken 1971-2008
Quelle: Statistik Austria, 2008
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Bevodlkerungsprognose 2006-2026
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2016 2021
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Grafik 2:Prognose der Einwohnerentwicklung nach Bezirken 2008-2026
Quelle: Statistik Austria, 2008
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1.2. Entwicklung des Kaufkraft-Index

Kaufkraftindex pro H
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Karte 1. Kaufkraft-Index auf Gemeindeebene 2008
Quelle: RegioData, 2008
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Verdnderung des Kaufkraftindex pro Haushalt 2001/2008
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Karte 2: Verdnderung des Kaufkraft-Index auf Gemeindeebene 2001-2008
Quelle: RegioData, 2008
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Wie die beiden Karten eindrucksvoll zeigen, hat sich der Kaufkraft-Index im
Zeitraum 2001-2008 in vielen Gemeinden Vorarlbergs zum Teil stark verandert.
Aufwertungen des KKI wurden insbesondere im Bregenzerwald und tlw. im
Montafon vorgenommen, Abwertungen hingegen in weiten Teilen der Bezirke
Feldkirch, Bregenz und Bludenz sowie vielen Zentralorten (Bregenz, Feldkirch,
Gotzis, Rankweil, Bludenz).

Bezogen auf das gesamte Bundesland ist eine Abwertung des KKI pro
Haushalt von 119 auf 104 festzustellen.

Die Ursachen fir die negative Entwicklung dieser Kennzahl werden vom Institut
RegioData (Anm.: berechnet jadhrlich den Kaufkraft-Index) einerseits mit real
nachweisbaren Rickgdngen beim Wohlstandsniveau begriindet, andererseits
wurden auch damals zu hoch eingeschatzte Werte zuriickgenommen bzw. in
aktuelleren Publikationen abgewertet.

1.3. Entwicklung der Verbrauchsausgaben

Als wichtigste Datengrundlage fiir die Berechnung des Kaufkraft-Volumens sind
die Verbrauchsausgaben der privaten Haushalte anzusehen. Sie sagen aus,
wieviel Geld ein durchschnittlicher Haushalt pro Jahr fir welche Warengruppen
(auf den Einzelhandel bezogen) ausgibt. Hierfiir kommen die, gemdaB der
Volkswirtschaftlichen ~ Gesamtrechnung aktuell evaluierten, Werte der
Konsumerhebung der Statistik Austria aus dem Jahr 2003/2004 zur Anwendung.

Im Vergleich zu den im Rahmen der Untersuchung 2001 angesetzten Werten
sind zum Teil groBe Veranderungen festzustellen. Wahrend die Verbrauchs-
ausgaben insbesondere im Kurzfristigen Bedarfsbereich sowie bei Foto/Optik
und Biicher/Blrobedarf angestiegen sind, haben sie sich bei fast allen
Warengruppen im Mittel- und Langfristigen Bedarfsbereich reduziert.
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Anmerkungen:
Vorarlberg ist ein Bundesland mit Bevolkerungswachstum. Im Vergleichs-

zeitraum 2001 bis 2008 hat die Wohnbevilkerung um 4,4 % zugelegt. Am
starksten stieg die Einwohnerzahl im Bezirk Dornbirn (+ 5,7 %), fir den
Zeitraum 2006 bis 2026 wird dem Bezirk Bregenz ein Wachstum von 9,3 %
prognostiziert.

Geht man von der positiven Bevolkerungsentwicklung aus, konnte angenommen
werden, das auch das Kaufkraft-Volumen ansteigt, gemal dem Schiuss: ,,Wo
mehr Menschen leben, muss auch mehr Kaufkraft verfiigbar sein“. Leider
stimmt diese Einschétzung nicht, und das hat vor allem zwei Griinde:

zZum elnen hat sich im Zeitraum 2001 bis 2009 das Wohlstandsniveau negativ
entwickelt, zum anderen geht immer mehr Geld am kiassischen Einzelhandel
vorbei bzw. wird fiir andere Konsumzwecke (z.B.: Schénheit, Wellness,
Kommunikation etc.) ausgegeben.

Als Kennzahl zur Bestimmung des Wohlstandsniveaus gilt der sogenannte
Kaufkraft-Index. Auf das Bundesland Vorarlberg bezogen, hat sich diese
Kennziffer vom Index-Wert 119 im Jahr 2001 auf 104 im Jahr 2008 reduziert.

Bei den Verbrauchsausgaben ergeben sich im Vergleichszeitraum 2001 bis 2009
zum Teil enorme Schwankungen. Bei einigen Warengruppen (insb. im
Mittelfristigen Bedarfsbereich) sind die Riickgénge real, bei anderen (z.B. Mdbel
und Heimtex oder Uhren/Schmuck) sind sie auf Korrektur-Abwertungen (Anm.:
von Statistik Austria vorgenommen) zurtickzufiihren.
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2. Kaufkraft-Volumen

Das Kaufkraft-Volumen gibt an, wieviel Geld samtliche ortsansassige Haushalte
pro Jahr im Einzelhandel ausgeben. Anders ausgedriickt: Das Kaufkraft-
Volumen zeigt, wie groB der zu verteilende ,Kuchen" im Einzelhandel, bezogen
auf die ortsansassige Bevdlkerung, ist.

2.1. Ergebnisse auf Landesebene

Das Kaufkraft-Volumen aller Vorarlberger Haushalte fiir Ausgaben im
Einzelhandel lasst sich aktuell auf € 1.597,6 Mio. berechnen. Im Vergleich zu
2001 bedeutet dies eine Stagnation bzw. einen minimalen Riickgang von 0,8 %.
Die Grinde dafir sind im vorangegangenen Kapitel beschrieben (Anm.:
Riickgang des Kaufkraft-Index sowie der Verbrauchsausgaben in manchen
Warengruppen).

Kaufkraft-Volumen Vorarlberg 2009 M Lebensmittel
nach Warengruppen B Bau-/Heimwerkerwaren
2,4% 2/.0% = Wohnungseinrichtung/Heimtex

2,5%
2,8%

= Drogerie-/Parflimeriewaren

B Damenbekleidung

M Biicher/Biiro-/Schreibwaren

3,1% u Foto/Optik

® Unterhaltungselektronik
Schuhe/Lederwaren

B Herrenbekleidung

m Sportartikel
Elektr. Kiichen- u. Haushaltsgerate
Blumen/Pflanzen
Spielwaren
Kinderbekleidung
Haushaltswaren/GPK
Uhren/Schmuck

Grafik 3: Kaufkraft-Volumen Vorarlberg 2009 nach Warengruppen
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

CIMA Beratung + Management GmbH B Johannesgasse 8, A-4910 Ried im Innkreis B cima@cima.co.at
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Grafik 4.:Kaufkraft-Volumen Vorariberg 2001/2009 nach Warengruppen
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009
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Bei der Verteilung des Kaufkraft-Volumens auf die einzelnen Warengruppen
dominiert das Segment Lebensmittel deutlich. Rund 41 % des Marktpotenzials
im Einzelhandel entfallt auf Nahrungs- und Genussmittel. Mit jeweils knapp
mehr als 9 % Anteil folgen Bau- und Heimwerkerwaren (Anm.: ist in Vorarlberg
traditionell stark) sowie Wohnungseinrichtung und Heimtextilien. Die meisten
Warengruppen haben einen Anteil am Kaufkraft-Volumen von 3 bis 5 %.

Im Vergleich zu den Ergebnissen der Untersuchung 2001 fallt auf, dass sich das
Ausgabeverhalten — und somit auch das Kaufkraft-Volumen - deutlich in
Richtung Kurzfristiger Bedarf verschoben hat. Wahrend insbesondere fiir die
Warengruppen Lebensmittel und Drogeriewaren heute mehr Marktpotenzial als
noch 2001 ausgewiesen werden kann, sind bei den meisten Warengruppen im
Mittel- und Langfristigen Bedarfsbereich reale Riickgénge beim Kaufkraft-
Volumen festzustellen (Anm.: siehe auch Kaptitel 1.1. Entwicklung der
Verbrauchsausgaben).

CIMA Beratung + Management GmbH B Johannesgasse 8, A-4910 Ried im Innkreis B cima@cima.co.at
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Marktpotenzial pro Region 2009
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Karte 3. Marktpotenzial nach Regionen
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

CIMA Beratung + Management GmbH B Johannesgasse 8, A-4910 Ried im Innkreis B cima@cima.co.at
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Marktpotenzial pro Gemeinde 2009

‘CIMA

Hoiibranz
Arbon
Eit\henbe g -
- . - kochau Sulzberg Oberstaufen.lvlarkt :
. i BIeUenA ) 38 bei BBEE"Z}«Riefensber Blaichach
‘ b jEard] oren
S aUoghs KennelbachBuch Krumbagh =’
Wil auterachwalft Lan;;ﬁ;ig " B
istein Alberschwende Hitisay
Bildstein Lingenau
IS¥hw arZach w 2
A Schwarzenberg 99
Kiﬂuggenburg ¥ Andelsbuch

IUntertoggenbiirg ezau

Hinterland

Neutoggenbuyrg

Schrécken

Obertoggenburg

Gaster Werdenberg

Glarus ankt Anton am Arlberg
Silbertal

Tschagguns

Sargans Sankt Gallenkirch

Unterlandquart

Glarus

Oberlandquart

Imboden

Glenner/Glogn Plessur

B
Reuthe Oberstdorf, Markt
interhombach
Elbigenalp

Pettneu am Arlberg’

Hindelang, Markt

%Ay Tannheim

=
,5 eiBenbach am Lech

Forchach

— Vorderhombach

Zams

Grins Stanz béi Landeck

Flirsch Pians,
Strengen Landeck

Tobadill

Serfaus

Pfunds

Nauders

[~ Wasge ee) yeT bR Reftenberg UVETTaCIT, TVIaTRKL
Weinfelden i isee), HolWVeiler—S metberg. Markt prignstadt i. Allgaeu, Sfack Jﬂ‘ﬁﬁ( Pfronten Fuessen, Stadt seh
Nonnenhol b Moggel Scheidégg, MaH ng z chwangau

esselwangie reitenwang|

Stanzach

w Nassereith
% Tarrenz

Schénwie:g/y
Imsterbergs 7| jm Pitztal

Musau ¢ Pflach

i
Lechaschan
/Wingle

Q-!\;eg
Ehénbichl™ Yeijterwang

Reutte

Bichlbach|

VN

Berwang

Imst

Karrosten
y T Karres
Mil mst

Flie®

Faggen

Laéis&f"erber

Grenzen

D Landesgrenze
D Bezirksgrenze
l:l Gemeindegrenze
in Mio. €

[ Jwiss

[ Je-10
[in-2s

B 25 - 50

I oo 50

Karte 4. Marktpotenzial nach Gemeinden
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009
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2.2. Ergebnisse nach Zentralorten

Die regionale Verteilung des Kaufkraft-Volumens geht einher mit der
Besiedlungsstruktur bzw. Bevdlkerungsdichte. Die im Rahmen dieser
Untersuchung ndher behandelten Ballungsraume (Anm.: ,11 Zentralorte™)
beheimaten rund 57 % des gesamten landesweiten Kaufkraft-Volumens
(€917,3 Mio.). Alleine die Bevdlkerung der Stadt Dornbirn verfligt tber fast
13 % des gesamten Marktpotenzials in Vorarlberg (€ 198,9 Mio.).

Kaufkraft-Volumen Vorarlberg 2009
nach Zentralorten

Dornbirn

21,7%

Feldkirch
15,5%

Hohenems
7,0%

Bregenz Lustenau
14,1% 10,0%

Grafik 5:Kaufkraft-Volumen Vorarlberg 2009 nach Zentralorten
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

CIMA Beratung + Management GmbH B Johannesgasse 8, A-4910 Ried im Innkreis B cima@cima.co.at

Kaufkraft-Volumen Vorarlberg 2001/2009
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Grafik 6:Kaufkraft-Volumen Vorarlberg 2001/2009 nach Zentralorten
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

In Dornbirn, Lustenau, Hohenems und Hard ist das Kaufkraft-Volumen im

Vergleich zu 2001 gestiegen, in Feldkirch, Bregenz, Bludenz, Rankweil, Gotzis,
Lauterach und Wolfurt sind Riickgénge zu verzeichnen.
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3. Kaufkraft-Eigenbindung

Wieviel vom Kaufkraft-Volumen der ortsansdssigen Bevélkerung auch
tatsachlich im Bundesland bzw. in der eigenen Stadt ausgegeben wird, zeigt die
Kaufkraft-Eigenbindung in Prozent vom Kaufkraft-Volumen bzw. die gebundene
Kaufkraft in Mio. €.

3.1. Ergebnisse auf Landesebene

Die Kaufkraft-Eigenbindung betrégt fiir das Bundesland Vorarlberg aktuell
94,0 %. Vom gesamten in Vorarlberg verfiigbaren Kaufkraft-Volumen
verbleiben € 1.501,5 Mio. im Landle.

Im Jahr 2001 wurde diese Kennzahl auf 91,7 % berechnet, was bedeutet, dass
heute um 2,3 % mehr ortsansassige Kaufkraft im eigenen Bundesland
ausgegeben werden. Anders ausgedriickt: Nur mehr 6 % der heimischen
Kaufkraft wandern (iber die Landesgrenze.

Kaufkraft-Eigenbindung Vorarlberg 2001/2009
100
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+23
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Grafik 7:Kaufkraft-Eigenbindung Vorarlberg 2001/2009
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

CIMA Beratung + Management GmbH B Johannesgasse 8, A-4910 Ried im Innkreis B cima@cima.co.at
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Grafik 8: Kaufkraft-Eigenbindung Vorarlberg 2009 nach Warengruppen
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

Am hdchsten liegt die Kaufkraft-Eigenbindung im Kurzfristigen Bedarfsbereich,
hier liegen die Werte tber 95 %, aber auch die meisten Branchen im Mittel- und
Langfristigen Bedarfsbereich erreichen Eigenbindungsquoten von (ber 90 %.
Als einzige Warengruppe liegt der Bereich Biicher-/Biiro-/Schreibwaren unter
80 %, was mit der starken Prasenz des Versandhandels bzw. E-Commerce-
Sektors in diesem Bereich zu erklaren ist.
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Veranderung der KK-Eigenbindung 2001/2009 Vorarlberg
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Grafik 9: Verdnderung der KK-Eigenbindung 2001/2009 Vorarlberg
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

CIMA Beratung + Management GmbH B Johannesgasse 8, A-4910 Ried im Innkreis B cima@cima.co.at

Im Vergleich zu den im Jahr 2001 ermittelten Kaufkraft-Eigenbindungsquoten
ergeben sich fir die einzelnen Warengruppen doch sehr unterschiedliche
Ergebnisse.

Am starksten haben sich die Eigenbindungsquoten bei Spielwaren (+ 5,2
Prozentpunkte), Kinderbekleidung (+ 4,5), Damenbekleidung (+ 3,6) sowie
Haushaltswaren/GPK (+ 3,4) erhoht. Betrachtet man die Entwicklung der
Angebotsstrukturen seit 2001, erscheint die Zunahme der Eigenbindung in
diesen Bereichen durchaus plausibel.

Steigerungen um rund 2 Prozentpunkte sind bei Herrenbekleidung und
Drogerie-/Parflimeriewaren festzustellen, der Sportartikelbereich legte bei der
Kaufkraft-Eigenbindung um 1,1 Prozentpunkte zu.

Weitestgehend konstante Werte kénnen fiir die Bereiche Lebensmittel,
Foto/Optik und Bau-/Heimwerkerwaren ausgewiesen werden. Hier liegen die
Eigenbindungsquoten annahernd auf dem Niveau von 2001.

Am starksten reduziert hat sich die Kaufkraft-Eigenbindung bei Biicher/Biiro-
/Schreibwaren (- 11,4 Prozentpunkte). Bei einigen Warengruppen sind
geringfiigige Riickgange der Eigenbindungsquote in der GréBenordnung von 2
Prozentpunkten festzustellen. Insbesondere im Segment Bicher/Biiro-
/Schreibwaren, aber auch bei Elektrowaren, Schuhe/Lederwaren und
Uhren/Schmuck hangt diese Entwicklung stark mit der zunehmenden Akzeptanz
des Internethandels zusammen. Bei der Warengruppe Mdbel/Heimtex
(- 3,9 Prozentpunkte) sind starke Anbieter in St. Gallen bzw. Innsbruck fir diese
Entwicklung verantwortlich.
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3.2. Ergebnisse nach Zentralorten

Wie sich die Kaufkraft-Eigenbindung aktuell in den Zentralorten darstellt
(differenziert nach Gesamt/Kurzfristige Bedarfsgiiter sowie Mittelfristige/Lang-
fristige Bedarfsgliter) und wie sich die Werte im Vergleich zu 2001 verandert
haben, zeigen die folgenden Grafiken.
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Grafik 10: Kaufkraft-Eigenbindung Zentralorte 2009 — Gesamt/KFR-Bedarf
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

CIMA Beratung + Management GmbH B Johannesgasse 8, A-4910 Ried im Innkreis B cima@cima.co.at
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Grafik 11: Kaufkraft-Eigenbindung Zentralorte 2009 — MFR-Bedart/LFR-Bedarf
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009
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Veranderung der KK-Eigenbindung 2001/2009 Zentralorte
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Grafik 12: Verdnderung der KK-Eigenbindung 2001/2009 Zentralorte
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

Bei der Gesamt-Eigenbindungsquote liegen Bludenz/Biirs und Dornbirn Uber
80 %, Feldkirch, Bregenz, Rankweil, Goétzis und Hohenems erreichen Werte
zwischen 60 % und 80 %. Dahinter liegen Lustenau, Lauterach und Hard
(zwischen 40 % und 60 %) sowie Wolfurt (unter 40 %).

Anders sieht die Situation im Kurzfristigen Bedarfsbereich aus. Hier schaffen bis
auf Lauterach, Hard und Wolfurt alle anderen Zentralorte Eigenbindungsquoten
von Uber 80 %, zum Teil Gber 90 %.

CIMA Beratung + Management GmbH B Johannesgasse 8, A-4910 Ried im Innkreis B cima@cima.co.at

Im Mittel- und Landfristigen Bedarfsbereich sind die Unterschiede zwischen den
Zentralorten deutlich gréBer. Im Mittelfristigen Bedarfsbereich dominiert
Dornbirn mit einer Kaufkraft-Eigenbindung von anndhernd 90 % vor
Bludenz/Biirs (80 %). Einen Wert von Uber 60 % erreichen Feldkirch und
Bregenz, Gotzis liegt bei knapp lber 50 % und Rankweil bei knapp tber 40 %.
Dahinter reihen sich die Zentralorte Lustenau, Hohenems, Hard und Wolfurt
sowie abgeschlagen Lauterach.

Bei Langfristigen Bedarfsgiitern erreicht Dornbirn eine Kaufkraft-Eigenbindung
von knapp Uber 80 %, Bludenz/Biirs liegt knapp unter 80 %. Wéahrend Feldkirch
einen Wert von liber 60 % aufweist, reihen sich die Zentralorte Bregenz,
Rankweil, Hohenems und Lauterach in der Bandbreite zwischen 40 % und 60 %
sowie Gotzis, Hard und Lustenau zwischen 20 % und 40 % ein.

Im Vergleich der aktuell berechneten Kaufkraft-Eigenbindungsquoten (Gesamt)
mit jenen aus dem Jahr 2001 ist festzustellen, dass bis auf Wolfurt (- 2 %) alle
anderen Zentralorte heute mehr ortsansdssige Kaufkraft im eigenen Ort bzw.
der eigenen Stadt binden als noch vor 8 Jahren.

Am starksten zugelegt haben Hohenems und Feldkirch (+ 16 Prozentpunkte)
sowie Bregenz (+ 13). Ebenfalls deutliche Steigerungen bei der
Eigenbindungsquote sind in Gotzis, Bludenz/Birs, Lustenau, Lauterach, Hard
und Rankweil festzustellen. Um 3 Prozentpunkte konnte Dornbirn seine
Kaufkraft-Eigenbindung steigern, was angesichts des bereits bestehenden
hohen Niveaus dieser Kennzahl durchaus bemerkenswert ist.
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4. Kaufkraft-Abfliisse

Jene ortsansdssige Kaufkraft, die nicht am Ort bzw. im eigenen Bundesland
gebunden werden kann, wird als Kaufkraft-Abfluss bezeichnet.

4.1. Ergebnisse auf Landesebene

Durch die Grenzlage zu Deutschland, der Schweiz und Liechtenstein, spielten
grenziberschreitende Kaufkraft-Abflisse in Vorarlberg seit jeher eine
bedeutende Rolle. Vom aktuell berechneten Kaufkraft-Volumen in H6he von
€ 1.597,6 verbleiben € 1.501,5 Mio. im Landle, was bedeutet, dass € 96,1
Mio., oder 6,0 % des Kaufkraft-Volumens ins benachbarte Ausland bzw. in
den Versandhandel oder E-Commerce-Bereich abwandern.

In der Untersuchung 2001 wurden die Landesgrenzen (berschreitenden
Kaufkraft-Abfliisse mit rund € 134 Mio., oder 8,3 % vom Kaufkraft-Volumen,
beziffert. Insgesamt ist ein deutlicher Riickgang der Kaufkraft-Abfllisse Uiber
die Landesgrenze zu beobachten (- 28,3 %).

Wahrend sich die Kaufkraft-Abfllisse in die Schweiz stark reduziert haben
(- 33 %), sind sie in Richtung Deutschland nur marginal gesunken (- 4 %). Der
Versandhandel/E-Commerce-Bereich legte um 3 % zu, die in den Cluster
LSonstige® zugeordneten Kaufkraft-Abflisse nahmen stark ab (siehe neben
stehende Anmerkung).

Es kann angenommen werden, dass die Ursachen dieser Entwicklung in erster
Linie auf die stark verbesserte Angebotsstruktur in Vorarlberg zurtickzufiihren
ist. Insbesondere die Zunahme von discountorientierten Anbietern hat das
Preisgefille, insbesondere zwischen der Schweiz und Osterreich, deutlich
vergréBert.

CIMA Beratung + Management GmbH B Johannesgasse 8, A-4910 Ried im Innkreis B cima@cima.co.at
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Grafik 13: Kaufkraft-Abfilisse Voralberg 2001/2009
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

Anmerkung:
Der deutliche Riickgang beim Cluster ,Sonstige" ist mit der gednderten

Methodik bei der Erhebung des Kaufkraftverhaltens zu begrinden. Im
Gegensatz zur Erhebung 2001 bezieht sich die aktuelle Erhebung rein auf
regelmabige Einkaufsfahrten, wodurch beispielsweise im Urlaub getatigte
Einkdufe wegfallen! Zudem wurden die Ziele genauer auf die vorhandenen
Cluster zugeordnet.
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Kaufkraft-Abfliisse Vorarlberg 2009
nach Warengruppen und Destinationen
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Grafik 14: Kaufkraft-Abfilisse Voralberg 2009 nach Warengruppen und Destinationen

Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009
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Wie aus der neben stehenden Grafik deutlich ersichtlich wird, macht der
Versandhandel-/E-Commerce-Bereich bereits bei vielen Warengruppen den
groBten Anteil der aus Vorarlberg abflieBenden Kaufkraft aus. Insbesondere im
Segment Blicher/Bliro-/Schreibwaren geht dem heimischen Einzelhandel viel
Kaufkraft verloren (Anm.: z.B. Amazon), aber auch bei Bekleidung und
Elektroartikel liegen die Abflussquoten bereits liber 4 %.

Die Kaufkraft-Abfliisse nach Deutschland stammen primar aus dem Grenzgebiet,
wobei Lindau den groBten Teil der abflieBenden Kaufkraft binden kann.
Insbesondere Spielwaren und Bekleidung werden von Konsumenten aus dem
Raum Bregenz gerne in Lindau eingekauft. Oberstdorf und Sonthofen ziehen
Kaufkraft vor allem aus dem Kleinen Walsertal ab. Betroffen sind sowohl der
Kurzfristige als auch der Mittel- und Langfristige Bedarfsbereich. Aber auch bis
nach Kempten (lberwiegend Mittelfristbedarf), Ulm (insbesondere Mdobel),
Ravensburg (vor allem Bekleidung) und Minchen (Uberwiegend héherwertiger
Mittel-/Langfristbedarf)  erstrecken sich die Kaufkraft-Abflisse nach
Deutschland.

Auch in die Schweiz flieBt lUberwiegend grenznahe Kaufkraft ab. Den groBten
Anteil der aus Vorarlberg stammenden Kaufkraft bindet St. Gallen. Vor allem der
Mébelbereich zieht viele Konsumenten an. Als zweitwichtigste Abflussdestination
in der Schweiz ist St. Margarethen zu nennen. Insbesondere das Einkaufs-
zentrum Rheinpark punktet bei Bekleidung und Schuhe. Alle weiteren
genannten Einkaufsorte in der Schweiz (Buchs, Ziirich, Winterthur) kénnen nur
mehr einen Bruchteil der aus Vorarlberg abflieBenden Kaufkraft binden.

Den groéBten Anteil des Clusters ,Sonstige Einkaufsorte®™ kdnnen die Tiroler
Stadte Innsbruck (insbesondere Mobel, Bekleidung, Schuhe) und Landeck
(Bekleidung, Schuhe) fiir sich verbuchen. Geringe Kaufkraft-Abfliisse konnten
noch nach Italien festgestellt werden.
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Grenziiberschreitende Kaufkraft-Abfliisse
Deutschland 2009
Sonstige
Ravensburg Sa /.
€0,9 Mio.
Minchen
€1,1 Mio.

Ulm Lindau
€1,3 Mio. € 13,2 Mio
Kempten

€ 2,4 Mio.
Sonthofen
€ 3,3 Mio.
Oberstdorf
€ 3,7 Mio.
Grenziiberschreitende Kaufkraft-Abfliisse
Schweiz 2009
Sonstige
€ 2,3 Mio.
Winterthur
€0,6 Mio.
ZUrich
€0,9 Mio.
Buchs
€1,1 Mio.
St.Gallen
€ 10,2 Mio.
St. Margarethen
€4,3 Mio.
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Grenziiberschreitende Kaufkraft-Abfliisse
Osterreich 2009

Sonstige
€ 0,5 Mio.

Landeck
€ 0,2 Mio.

Innsbruck
€ 2,6 Mio.

Grafik 15: Grenziiberschreitende Kaufkraft-Abfiisse Deutschland 2009
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

Grafik 16: Grenziiberschreitende Kaufkraft-Abfilisse Schweiz 2009
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

Grafik 17: Grenziiberschreitende Kaufkraft-Abfiisse Osterreich 2009
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009
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4.2. Ergebnisse nach Zentralorten

Eine nach Warengruppen differenzierte Analyse der Kaufkraft-Abflisse ist in den
Detailberichten enthalten. Im Uberblick (Anm.: alle Warengruppen) zeigt sich
folgendes Bild:

Kaufkraft-Abfliisse Zentralorte 2009
nach Hauptdestinationen

| | | | | | |
Wolfurt 21 : 16 m 2 s 1
| | | | | | |
7 | | | | | | |
Hard 14 17 I | l
| | | | | | |
1 i i i i i i i
Lauterach 17 19 B32 s i i
1 | i | i i i i
. L i
Lustenau | 24 | 14 _2 7i Dornbirn i
| ‘ ‘ ‘ ! Bregenz ‘
Hohenems 2 2 8 ' ‘
| ‘ ‘ H:8 ‘ | Feldkirch }
| | | | |
Gotzis 13 6 4 #l2 7 ! Hohenems 1
d [ i i i u Lauterach [
| | | | |
Rankweil | 6 18 202 4 : B Gotzis |
a | | ! ! ® Rankweil :
Bregenz nu s s | : = Hard i
o ‘ 1 1 | Wolfurt 1
Feldkirch 7 1|_ 2 7 | ! Rp— i
= | | | | |
Bludenz |2 211 8 1 1 : Uiy 1
| i 1 ! ! Versand/E-Com :
Dornbirn 1@li 7 1 1 | Sonstige 1
| | | | | |

0 10 20 30 40 50 60 70

in Prozent vom Kaufkraft-Volumen

Grafik 18: Kaufkraft-Abfilisse Zentralorte 2009 nach Hauptdestinationen
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009
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Bei Betrachtung der Kaufkraft-Verflechtungen zwischen den Zentralorten ist klar
erkennbar, dass der Einkaufsraum Dornbirn mit Abstand am meisten Kaufkraft
binden kann. Insbesondere aus Wolfurt (21 %), Hard (14 %), Lauterach
(17 %), Lustenau (24 %), Hohenems (22 %), Goétzis (13 %) und Bregenz
(11 %) wandert viel Kaufkraft, insbesondere im Mittel- und Langfristigen
Bedarfsbereich, in die Messestadt.

Die Landeshauptstadt Bregenz erreicht vor allem aus Wolfurt (16 %), Hard
(17 %) und Lauterach (19 %) starke Kaufkraftbindungen, (iberwiegend im
Mittelfristigen Bedarfsbereich.

Vor allem im Langfristigen Bedarfsbereich kann Lauterach punkten — 18 %
Kaufkraft aus Wolfurt, 11 % aus Hard und 4 % aus Bregenz.

Sehr intensive Kaufkraft-Verflechtungen sind zwischen Feldkirch und Rankweil

festzustellen. Wahrend 18 % der Rankweil-Kaufkraft nach Feldkirch flieft,
wandern umgekehrt 6 % von Feldkirch nach Rankweil.
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5. Kaufkraft-Zufliisse

Vor Ort erzielte Umsatze im Einzelhandel, die nicht von ortsansadssigen
Konsumenten stammen, sind als Kaufkraft-Zufllisse zu bezeichnen. Dabei
werden folgende Arten von Kaufkraft-Zufliissen unterschieden:

= Kaufkraft-Zufliisse aus dem Einzugsgebiet (Nah-, Fernmarkt oder
Marktrandzone) innerhalb Vorarlbergs

= Kaufkraft-Zuflisse aus regelmaBigen Einkaufsfahrten von Konsumenten
der angrenzenden Lander

= Kaufkraft-Zufliisse aus dem Tourismus (Nachtigungs-, Tagestourismus
und sonstige Besucher von auBerhalb Vorarlbergs)

Kaufkraft-Zufllisse, welche von auBerhalb der definierten Einzugsgebiete
stammen, werden in der Regel als ,Streuumsdtze® bezeichnet. Im Rahmen
dieses Landesberichtes werden die Kaufkraft-Zuflisse von auBerhalb
Vorarlbergs behandelt sowie die Dimensionen der Einzugsgebiete der
Zentralorte gegenibergestellt. Tiefergehende Informationen sind den 11
Zentralortsberichten zu entnehmen.

5.1. Ergebnisse auf Landesebene

Insgesamt flieBen dem Vorarlberg Einzelhandel € 199,4 Mio. von auBerhalb
der Landesgrenzen zu. Fast zwei Drittel dieser Kaufkraft-Zufllisse resultieren aus
Umsatzen, welche von Touristen (Anm.: sowohl Nachtigungs- als auch
Tagestourismus) getatigt werden, der Rest entfdllt auf regelmaBige
Einkaufsfahrten von Konsumenten aus dem benachbarten Ausland.

Als Einkaufsland sehr beliebt scheint Vorarlberg derzeit vor allem bei den
Schweizern bzw. den Nachbarn aus dem Firstentum Liechtenstein zu sein.
Mehr € 52 Mio. betragen die Kaufkraft-Zufllisse aus diesen Ldndern. Weitere
€ 12 Mio. werden aus regelmaBigen Einkaufsfahrten der Deutschen Nachbarn
erwirtschaftet.
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Kaufkraft-Zufliisse Vorarlberg 2001/2009
220,0
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Grafik 19: Kaufkraft-Zufiisse Voralberg 2001/2009
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

Im Vergleich zu den Untersuchungsergebnissen der Studie aus dem Jahr 2001,
ergibt sich ein Anstieg der grenziiberschreitenden Kaufkraft-Zufliisse in der
Hohe von 2,7 %. Wahrend sich die einzelhandelsrelevanten Ausgaben der
Touristen um 16 % verringert haben, sind bei den durch regelmaBige
Einkaufsfahrten erzielten Umsatzen kraftige Zuwachse festzustellen. Wahrend
die Kaufkraft-Zufliisse aus Deutschland um 47 % bzw. aus Liechtenstein um 59
% angestiegen sind, haben sich die von Schweizer Konsumenten erzielten
Umsdtze mehr als verdoppelt.
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5.1.1. Kaufkraft-Zufliisse aus regelmaBigen
Einkaufsfahrten

Wie sich die Kaufkraft-Zufllisse aus dem Raum Schweiz/Liechtenstein und
Deutschland auf die Warengruppen und Einkaufsorte verteilen, zeigen die
folgenden Grafiken:

Anteile der Kaufkraft-Zufliisse aus der Schweiz/FL
nach Warengruppen

Sportartikel
5%

Bau-/Heim-
werkerwaren
6%

Drogerie- u.
Parfiimerie-

waren
6%
Lebensmittel
43%
Bekleidung
11%
Sonstige
15%
Mobel/Heimtex
14%

Grafik 20: Anteile der Kaufkraft-Zufilisse aus der Schweiz/FL nach Warengruppen
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

Die Konsumenten aus dem grenznahen Schweizer bzw. Liechtensteiner Raum
kaufen in Vorarlberg lGberwiegend Lebensmittel (43 % der Kaufkraft-Zufllisse),
Mobel und Heimtextilien (14 %) sowie Bekleidung (11 %) ein.
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Anteile der Kaufkraft-Zufliisse aus Deutschland
nach Warengruppen

Drogerie- u.
Parfiimeriewaren
6% Bau-/Heim-
werkerwaren
8%

Mobel/Heimtex
22%
Schuhe/Leder-

waren
9%
Bekleidung Spoggztlkel
16%
Lebensmittel

14%

Sonstige
16%

Grafik 21: Anteile der Kaufkraft-Zufidisse aus Deutschland nach Warengruppen
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

Etwas anders zeigt sich das Kaufverhalten der Deutschen Konsumenten. Den
groBten Anteil der Kaufkraft-Zuflisse machen die Warengruppen Mébel und
Heimtextilien (22 %), Bekleidung (16 %) und Lebensmittel (14 %) aus, gefolgt
von Sportartikel und Schuhe/Lederwaren (je 9 %) sowie Bau-/Heim-
werkerartikel (8 %) und Drogerie-/Parfiimeriewaren (6%).
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Kaufkraft-Zufliisse aus der Schweiz/FL Kaufkraft-Zufliisse aus Deutschland
nach Destinationen nach Destinationen
Hard Sonstige
€ 2,7 Mio. ot >
Dornbirn € giostlz\:ﬁ € 0,4 Mio. Hard
€ 12,1 Mio. /6 MIO.
Rankweil
€ 3,0 Mio.
Lauterach Dornbirn
€ 3,1 Mio. € 6,3 Mio.
Lauterach
Bludenz/Biirs € 2,1 Mio.
€ 3,2 Mio.
S sen
! ’ € 3,6 Mio.
Lustenau Bregenz
€ 4,3 Mio. € 2,4 Mio.
Hohenems Sonstige
€ 6,9 Mio. € 2,8 Mio.

Grafik 22: Kaufkraft-Zuflisse aus der Schweiz/FL nach Destinationen Grafik 23: Kaufkraft-Zuflisse aus Deutschland nach Destinationen
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009 Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009
Aufgrund des langgezogenen Grenzraumes und mehrerer Grenziibertritts- Auf deutlich weniger Einkaufsdestinationen verteilen sich die Kaufkraft-Zuflisse
mdoglichkeiten verteilen sich die Kaufkraft-Zufliisse auf viele Einkaufsorte. Der aus Deutschland. Den Loéwenanteil dieser Umsdtze kann Dornbirn binden
GroBteil der Umsatze wird in Dornbirn (€ 12,1 Mio.), Feldkirch (€ 8,5 Mio.) und (€ 6,3 Mio.).

Hohenems (€ 6,9 Mio.) erwirtschaftet.
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Kaufkraft-Zuflisse aus Deutschland und der Schweiz 2009

S

Baden-Wiirttemberg
€.2,8 Mio.

38

/| Bayern
€ 9,4 Mio. v

€4,4 Mio.
Kantone Appenzell
AuBer-& Innerhoden

€ 37,4 Mio.
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1 | €89 Mio
' Liechteps
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Kanton Gl‘aubi.'lnden DLandesgrenze
D Bezitksgrenze
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Zentralorte

j'/‘fz\ KK-Zufiisse

Karte 5: Kaufkraft-Zufilisse aus der Schweiz, Liechtenstein und Deutschland
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009
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5.1.2. Kaufkraft-Zufliisse aus dem Tourismus

Eine sehr schwierig zu berechnende GroéBe, welche sich einerseits auf
sekundarstatistisches Zahlenmaterial stiitzt und andererseits auf Schatzwerten
beruht, ist der durch Touristen, Tagesgdste und Reisende (Anm.: auch
Geschéftsreisende) erzielte einzelhandelsrelevante Umsatz.

Ausgehend von den aktuellen Nachtigungszahlen (Anm.: Statistik Austria 2008)
sowie den von T-MONA (Anm.: Tourism-Monitor Austria) berechneten
touristischen  Ausgaben im  Einzelhandel, lasst sich fiir den
Nachtigungstourismus eine GréBenordnung von rund € 79 Mio. berechnen.

Die einzelhandelsrelevanten Ausgaben von Tagesbesuchern, Ga&sten von
Veranstaltungen oder Events bzw. kulturellen GroBveranstaltungen, welche von
auBerhalb Vorarlbergs kommen und keine Nachtigung tétigen, lassen sich noch
viel schwieriger abschatzen. Durch Vergleiche unterschiedlicher Daten
bestmdglich auf Plausibilitdt gepriift, berechnet das Gutachterteam einen Wert
von rund € 55 Mio.

Insgesamt ergibt sich fiir den Vorarlberger Einzelhandel somit ein aus dem
Tourismusbereich resultierender Kaufkraft-Zufluss in der Hoéhe von
€ 134,2 Mio.

CIMA Beratung + Management GmbH B Johannesgasse 8, A-4910 Ried im Innkreis B cima@cima.co.at
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5.2. Ergebnisse nach Zentralorten

Im Rahmen dieser Untersuchung werden verschiedene Markt- bzw.
Einzugsgebiete wie folgt unterschieden:

= Kernmarkt: beinhaltet samtliche ortsansdssige Haushalte

= Nahmarkt: beinhaltet samtliche Haushalte jener Gemeinden im
Einzugsgebiet, aus welchen mehr als 50 % der ortsansassigen Kaufkraft
abgeschdpft werden kann

= Fernmarkt: beinhaltet samtliche Haushalte jener Gemeinden im
Einzugsgebiet, aus welchen 10 bis 50 % der ortsansassigen Kaufkraft
abgeschopft werden kann

= Marktrand: beinhaltet samtliche Haushalte jener Gemeinden im
Einzugsgebiet, aus welchen weniger als 10 % der ortsansassigen
Kaufkraft abgeschépft werden kann, eine Kaufkraftbindung aber noch
klar erkennbar ist

Die nachfolgenden Grafiken zeigen im Vergleich der Zentralorte, fiir jede
Bedarfsgruppe getrennt, das sogenannte ,Klassische Einzugsgebiet",
welches sich aus Kern-, Nah- und Fernmarktgebiet zusammensetzt. Die
Marktrandzone ist aufgrund der geringen Kaufkraft-Abschépfung nicht mehr
zum ,Klassischen Einzugsgebiet" zu zahlen.

CIMA Beratung + Management GmbH B Johannesgasse 8, A-4910 Ried im Innkreis B cima@cima.co.at

"Klassisches Einzugsgebiet" Zentralorte 2009
Kurzfristige Bedarsgiiter
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Grafik 24: ,,Klassisches Einzugsgebiet" Zentralorte 2009 - Kurzfristige Bedarfsgiiter
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

Bei Kurzfristigen Bedarfsgiitern weist der Einkaufsraum Bludenz/Birs das groéBte
Einzugsgebiet auf (26 Tsd. Haushalte), gefolgt von Dornbirn, Bregenz und
Feldkirch. Im Vergleich zu 2001 haben vor allem Bregenz, Lustenau und
Hohenems ihr ,Klassisches Einzugsgebiet" bei Kurzfristigen Bedarfsgiitern
ausweiten koénnen, wahrend insbesondere in Dornbirn, Rankweil, Bludenz/Biirs
und Lauterach Riickgdnge zu verzeichnen sind.
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"Klassisches Einzugsgebiet" Zentralorte 2009
Mittelfristige Bedarfsgiiter
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Grafik 25: ,Klassisches Einzugsgebiet" Zentralorte 2009 - Mittelfristige Bedarfsgliter
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

Im Mittelfristigen Bedarfsbereich dominiert nach wie vor Dornbirn beim
Einzugsgebiet deutlich (110 Tsd. Haushalte), gefolgt von Bregenz, Feldkirch und
Bludenz/Birs. Im Vergleich zu 2001 haben vor allem Bregenz, Feldkirch,
Lustenau, Rankweil und Hard ihr ,Klassisches Einzugsgebiet" bei Mittelfristigen
Bedarfsgiitern ausweiten kdnnen, wahrend insbesondere in Dornbirn deutliche
Riickgange zu verzeichnen sind.
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"Klassisches Einzugsgebiet" Zentralorte 2009
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Grafik 26: ,Klassisches Einzugsgebiet" Zentralorte 2009 - Langfristige Bedarfsgliter
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

Ahnlich wie im Mittelfristigen Bedarfsbereich liegt Dornbirn beim Einzugsgebiet
fir Langfristige Bedarfsgiter deutlich voran (118 Tsd. Haushalte), gefolgt von
Lauterach, Feldkirch, Bregenz und Bludenz/Biirs. Im Vergleich zu 2001 haben
vor allem Feldkirch, Hohenems und Lauterach ihr ,Klassisches Einzugsgebiet"
bei Langfristigen Bedarfsgiitern ausweiten kénnen, wahrend in Rankweil,
Dornbirn und Bludenz/Biirs Riickgdnge zu verzeichnen sind.
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Die folgenden Grafiken zeigen die Kaufkraft-Zuflisse (Anm.: ohne die
gebundene ortsansassige Kaufkraft) der 11 Zentralorte im Vergleich, und zwar
differenziert nach Gesamt/Kurzfristige Bedarfsgiiter im ersten Portfolio sowie
Mittel-/Langfristige Bedarfsgiiter im zweiten Portfolio.
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Grafik 27: Kaufkraft-Zuflisse Zentralorte 2009 — Gesamt/KFR-Bedarf
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

Mit mehr als € 165 Mio. Kaufkraft-Zufliissen liegt Dornbirn unangefochten an
der Spitze in dieser Darstellung, gefolgt vom Einkaufsraum Bludenz/Biirs,
Bregenz und Feldkirch. Im Kurzfristigen Bedarfsbereich rangieren Dornbirn,
Bludenz/Biirs, Bregenz und Rankweil etwa auf einer Ebene (ca. € 18 bis € 21
Mio.). Feldkirch und Gotzis verzeichnen Kaufkraft-Zufllisse im Kurzfristigen
Bedarfsbereich in der Bandbreite von € 10 bis 15 Mio., Lauterach, Lustenau und
Hohenems zwischen € 5 und 10 Mio.
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Kaufkraft-Zufliisse Zentralorte 2009
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Grafik 28: Kaufkraft-Zufliisse Zentralorte 2009 — MFR-Bedarf/LFR-Bedarf
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

Im Mittelfristigen Bedarfsbereich flieBen mehr als € 60 Mio., im Langfristigen
Bedarfsbereich mehr als € 80 Mio. von auBen nach Dornbirn zu, was bedeutet,
dass Dornbirn mehr als doppelt so viel Kaufkraft-Zufliisse erzielt wie der
zweitgereihte Einkaufsraum Bludenz/Birs. Im Mittelfristigen Bedarfsbereich liegt
Bregenz mit € 23 Mio. an dritter Stelle, vor Feldkirch, Gétzis und Rankweil. Im
Langfristigen Bedarfsbereich liegt Lauterach mit Gber € 30 Mio. an dritter Stelle,
vor Feldkirch, Bregenz und Hohenems.
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Wie sich die Kaufkraft-Zufliisse auf die Giiter-Bedarfsgruppen verteilen, zeigt die
folgende Grafik:

Kaufkraft-Zufliisse Zentralorte 2009
Anteile nach Bedarfsgruppen

Wolfurt | 44 : 3 .33 i
Rankweil 48 f 21 3 f
Lustenau | : 59 : : 21 f 20 j

Lauterach 2 3 ‘ 76

Hohenems 24 : 12 : L6 ‘
Hard 37 BT ] 45 |
Gotzis # : 38 21 ]

Feldkirch P 30 | 45
Dornbirn 13 | 37 | | 50 ;
Bregenz 30 : 39 ; !
Bludenz/Biirs 23 } i37 } 4io }

0 20 40 60 80 100
in Prozent von den Kaufkraft-Zufliissen aus dem Einzugsgebiet
KFR-Bedarf MFR-Bedarf LFR-Bedarf

Grafik 29: Kaufkraft-Zufiisse Zentralorte 2009 — Anteile nach Bedarfsgruppen
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

Wahrend die Zentralorte Lustenau (59 %), Rankweil (48 %), Wolfurt (44 %)
und Gotzis (41 %) den GroBteil ihrer Kaufkraft-Zuflliisse im Kurzfristigen
Bedarfsbereich erzielt, bindet Bregenz den iberwiegenden Teil im Mittelfristigen
Bedarfsbereich (39 %). Lauterach (76 %), Hohenems (65 %) und Dornbirn
(50 %) haben den Schwerpunkt ihrer Kaufkraft-Zufllisse im Langfristigen
Bedarfsbereich. Relativ ausgeglichen (ber alle Bedarfsgruppen erzielen
Bludenz/Biirs, Feldkirch und Hard ihre Umsatze aus Kaufkraft-Zuflissen.
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6. Wirksame Kaufkraft

Als Summe der gebundenen Kaufkraft der heimischen Bevélkerung und der
Kaufkraft-Zuflisse von auBen, lasst sich die Wirksame Kaufkraft darstellen.
Diese Kennzahl entspricht dem Bruttoumsatz des Einzelhandels.

6.1. Ergebnisse auf Landesebene

Fir den gesamten Vorarlberger Einzelhandel lasst sich die Wirksame Kaufkraft
auf rund € 1,7 Mrd. berechnen. Dieser Wert basiert auf exakten
angebotsseitigen  Erhebungen in den 11 Zentralorten sowie auf
sekundarstatistisch gestiitzten Schatzungen der restlichen Verkaufsflachen im
Bundesland.

Ein exakter Vergleich mit den 2001 ermittelten Umsatzen ist aufgrund der
damals fehlenden angebotsseitigen Berechnung nicht mdglich. Es kann jedoch
angenommen werden, dass sich die Wirksame Kaufkraft erhoht hat, jedoch auf
Grund sinkender Produktivititen (Anm.: Umsatz pro Quadratmeter) nicht im
selben Verhaltnis, wie sich die Verkaufsflachen entwickelt haben.

Mehr als 88 % der im Vorarlberger Einzelhandel erwirtschafteten Umsatze
werden durch die heimische Bevolkerung erzielt. Fast 4 % der Wirksamen
Kaufkraft resultieren aus regelmaBigen Einkaufsfahrten von Konsumenten
benachbarter Lander und knapp 8 % sind den sogenannten Streuumsdtzen
zuzuordnen, stammen also primdr aus dem Tourismus.

Jeweils rund ein Viertel der getdtigten Umsdtze sind dem Mittelfristigen
Bedarfsbereich (Anm.: insbesondere Bekleidung) sowie dem Langfristigen
Bedarfsbereich (Anm.: hier vor allem dem Mobel- und Baumarkthandel)
zuzuordnen. Mehr als die Halfte samtlicher Umsatze entfallen auf Giiter des
taglichen Bedarfs.

Grafik 30:  Wirksame Kaufkraft Voralberg 2009 — Zusammensetzung nach Herkunft
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

Grafik 31: Verteilung der Wirksamen Kaufkraft Voralberg 2009 nach Gliter-Bedarfsgruppen
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009
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6.2. Ergebnisse nach Zentralorten

Wie sich die Wirksame Kaufkraft auf die Zentrglorte -verteilt und wie sich die Wirksame Kaufkraft Zentralorte 2009
Zusammensetzung der Marktgebiete darstellt, zeigen die folgenden Grafiken:

Dornbirn

Verteilung der Wirksamen Kaufkraft Vorarlberg 2009

L T [T Restliches Bundesland

Wolfurt  Hard Feldkirch
12% 27% Hohenems
! ! 4,3%

Gotzis B
regenz
4,4% g

Lauterach

Dornbirn 4,5% Bludenz/Biirs

23,2%
Lustenau Rankweil
4,7%

Rankweil Lustenau
5,0%
Lauterach
Gotzis
Hohenems
Hard
Grafik 32: Verteilung der Wirksamen Kaufkraft Voralberg 2009 nach Zentralorten
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009 Wolfurt
.. . . . . . 0 100 200 300 400
Uber 55 % der in Vorarlberg erwirtschafteten Umsatze im Einzelhandel werden i Mio €

in den Einkaufsstadten Dornbirn, Feldkirch, Bregenz und Bludenz (inkl. Biirs) '

realisiert, etwa 27 % entfallen auf die anderen Zentralorte und knapp 18 % Grafik 33: Wirksame Kaufkraft Zentralorte 2009
. . . Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

verteilen sich auf das restliche Bundesland.
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Wirksame Kaufkraft Zentralorte 2009
Herkunft nach Marktgebieten

Wirksame Kaufkraft Zentralorte 2009
Verteilung nach Bedarfsgruppen
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Grafik 34: Wirksame Kaufkraft Zentralorte 2009 — Herkunft nach Marktgebieten
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

KK-Bindung "Kernmarkt" KK-Zufliisse "Einzugsgebiet"

Sehr unterschiedlich setzt sich die Wirksame Kaufkraft in den Zentralorten
hinsichtlich ihrer Herkunft aus den Marktgebieten zusammen. Wahrend
beispielsweise in Lustenau und Wolfurt rund zwei Drittel der Umséatze mit der
ortsansassigen Bevolkerung gemacht werden, liegt der Umsatzanteil aus dem
Einzugsgebiet in Rankweil, Bludenz/Biirs und Lauterach bei bzw. Giber 50 %.

Anmerkung:
Hohe Streuumsatz-Anteile, wie sie beispielsweise in GoOtzis oder Hard

ausgewiesen werden, sind nicht zwingend auf einen hohen Anteil touristischer
Umsétze zuriickzufiihren, sondern konnen auch durch einzelne Spezialanbieter
hervorgerufen werden, die viel Kundschaft auBerhalb der definierten
Einzugsgebiete haben.
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Grafik 35: Wirksame Kaufkraft Zentralorte 2009 — Verteilung nach Bedarfsgruppen
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

Ebenfalls sehr verschieden zeigt sich im Vergleich der Zentralorte die
Zusammensetzung der Wirksamen Kaufkraft nach  Bedarfsgruppen.
Insbesondere in Lustenau (72 %), Hard (66 %) und Wolfurt (64 %) ist der
Kurzfristige Bedarfsbereich fiir den GroBteil der Umsatze verantwortlich. In
Lauterach sind 55 % der Umsdtze dem Langfristigen Bedarfsbereich
zuzuordnen.  Vergleichsweise hohe Umsatzanteile im  Mittelfristigen
Bedarfsbereich erreichen Bludenz/Biirs und Dornbirn (jeweils 31 %).
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7. Einzelhandelszentralitat

Wenn die Einzelhandelszentralitat einen Wert Gber 100 % einnimmt, flieBt mehr
Kaufkraft von auBen in einen Ort bzw. ein Bundesland, als Kaufkraft aus dem
Ort bzw. dem Bundesland abflieBt. Liegt die Zentralitat unter 100 %, so
existieren Abflisse von Kaufkraft, die nicht durch Zufliisse kompensiert werden
kdnnen.

Die Zentralitat eines Einkaufsraumes wird durch die Qualitdt und Quantitat von
Verkaufsflachen, den Branchenmix, die Verkehrsanbindung und der Kaufkraft im
Einzugsgebiet bestimmt.

7.1. Ergebnisse auf Landesebene

Das Bundesland Vorarlberg erreicht aktuell eine Einzelhandelszentralitat von
106,5. Es wird in Vorarlberg also um den Faktor 1,065 mehr Umsatz
erwirtschaftet, als die heimische Bevélkerung an Kaufkraft besitzt. Im Vergleich
zu 2001 hat sich die Einzelhandelszentralitét um 2,8 Prozentpunkte verbessert.

Einzelhandelszentralitat Vorarlberg 2001/2009
140

120
+ 2,8
100 -

80 -

in %

60

103,7 106,5
40 -

20 -

2001 2009

Grafik 36: Einzelhandelszentralitdt Voralberg 2001/2009
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009
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7.2. Ergebnisse nach Zentralorten

Wie sich die Einzelhandelszentralitat in den Zentralorten darstellt, zeigen die
folgenden Grafiken. Es ist zu berlicksichtigen, dass bei dieser Kennzahl die
GréBe des Zentralortes im Verhdltnis zum erwirtschafteten Umsatz die
entscheidende Rolle spielt. D.h. es erreichen bei der Einzelhandelszentralitat
haufig auch kleinere Einkaufsorte hohe Werte.

Einzelhandelszentralitat Zentralorte 2009
Gesamt/KFR-Bedarf
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e Hohenems
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o
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"Einzelhandelszentralitdt - Gesamt" in %
Grafik 37: Einzelhandelszentralitit Zentralorte 2009 — Gesamt/KFR-Bedarf
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009
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Einzelhandelszentralitat Zentralorte 2009
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Grafik 38: Einzelhandelszentralitit Zentralorte 2009 — MFR-Bedart/LFR-Bedarf
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

Bei der Gesamt-Zentralitdt (Anm.: bezieht sich auf alle Warengruppen)
erreichen Bludenz/Biirs und Dornbirn die besten Werte, dahinter folgen
Lauterach, Rankweil, Gotzis, Bregenz, Feldkirch und Hohenems. Nur in Hard,
Lustenau und Wolfurt liegt die Einzelhandelszentralitat unter 100, was bedeutet,
das in diesen Zentralorten mehr Kaufkraft abfliet als zuflieBt.

Im Kurzfristigen Bedarfsbereich erzielen Gotzis und Rankweil die hdchsten
Zentralitatswerte. Bis auf Wolfurt liegen alle Zentralorte (iber 100.
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Eine deutlich gréBere Streuung mit gréBeren Abstédnden zwischen den
Zentralorten ist bei den Einzelhandelszentralitdten im Mittelfristigen und
Langfristigen Bedarfsbereich zu beobachten.

Bei Mittelfristigen Bedarfsgitern liegen Bludenz/Biirs und Dornbirn mit Werten
knapp Uber bzw. unter 300 deutlich vor allen anderen Zentralorten. Gute Werte
zwischen 150 und 200 erreichen Gotzis, Bregenz, Rankweil und Feldkirch.
Hohere Kaufkraft-Abfllisse als Kaufkraft-Zuflisse sind im Mittelfristigen
Bedarfsbereich in Hohenems, Lustenau, Hard, Wolfurt und Lauterach
festzustellen, hier liegt die Zentralitét unter 100.

Im Langfristigen Bedarfsbereich fiihrt Lauterach mit einem Wert iber 300 das
Ranking an. Zentralitdtswerte um die 250 kénnen fiir Blundenz/Biirs und
Dornbirn berechnet werden, zwischen 100 und 150 liegen Rankweil, Feldkirch,
Hohenems und Bregenz. Mit Einzelhandelszentralitdten von unter 100 sind im
Langfristigen Bedarfsbereich in Gotzis, Hard, Lustenau und Wolfurt die
Kaufkraft-Abflliisse hoher als die Kaufkraft-Zufliisse.
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Teil C

Angebotsstruktur im
Einzelhandel
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1. Verkaufsflache und Betriebe

Als wichtigste Kennzahlen =zur Bestimmung der Angebotsstruktur im
Einzelhandel gelten die Anzahl der Betriebe sowie die GroBe des Verkaufs-
flachenangebots. Wie sich die beiden Kennzahlen aktuell und im Vergleich zu
2001 darstellen, zeigen folgende Auswertungen. Um die Aussagekraft dieser
Kennzahlen zu erhdéhen, werden Differenzierungen nach Lage, Branche und
Sortimentsbereich vorgenommen.

1.1. Ergebnisse auf Landesebene

Die gesamte Verkaufsflaiche des Vorarlberger Einzelhandels kann aktuell mit
470,5 Tsd. Quadratmeter angegeben werden. Dieser Wert basiert auf
exakten angebotsseitigen Erhebungen bei 1.565 Betrieben in den 11
Zentralorten sowie auf sekundarstatistisch gestiitzten Schatzungen der
restlichen Verkaufsfldchen im Bundesland.

Im Vergleich zu den Untersuchungsergebnissen der im Jahr 2001
durchgefiihrten Studie ergibt sich bei der Verkaufsflache eine Steigerung von
insgesamt 13,9 %. Wahrend sich die Verkaufsflache im ,Restbundesland™ um
fast 8 % reduzierte, ist sie in den Zentralorten um genau 20 % gestiegen.

Setzt man die 20 %ige Steigerung der Verkaufsflache mit dem nur 4 %igen
Anstieg der Betriebsanzahl in den Zentralorten in Beziehung, ist klar ersichtlich,
dass die Expansion primar auf groBflachigere Betriebe zuriickzufiihren ist.

Grafik 39: Verkaufsfidche Voralberg 2001/2009
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

Grafik 40: Anzahl der Betriebe Voralberg 2001/2009
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009
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Grafik 41: Verkaufsfidche Vorlarlberg 2009 nach Warengruppen
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

Bezogen auf das gesamte Landesgebiet sind rund 30 % der Verkaufsflachen
den Lebensmittelgeschaften zuzuordnen. Ebenfalls hohe Verkaufsflachenanteile
weisen die Warengruppen Mdobel/Heimtextilien (15,1 %), Bekleidung (11,3 %)
und Bau-/Heimwerkerwaren (8,7 %) auf.
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Grafik 42: Anzahl der Betriebe Vorarlberg 2009 nach Hauptbranchen
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

Auch bei der Anzahl der Betriebe nach der Hauptbranche (Anm.: hier allerdings
bezogen auf die 11 Zentralorte) dominiert der Lebensmittelsektor (21 %), dicht
gefolgt vom Bekleidungssektor (17,1 %).
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Verkaufsflache Vorarlberg 2001/2009
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Grafik 43: Verkaufsfidche Vorarlberg 2001/2009 nach Warengruppen

Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009
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Grafik 44: Anzahl der Betriebe Vorarlberg 2009 nach Hauptbranche
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009
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Veranderung der Verkaufsflache 2001/2009 Vorarlberg *
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Grafik 45: Verdnderung der Verkaufsfidche 2001/2009 Vorarlberg
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

Im Vergleich zu 2001 hat die Verkaufsfliche in den 11 Zentralorten, mit
Ausnahme des Elektrobereiches, in allen Branchen zum Teil deutlich zugelegt.
Die starkste Flachenentwicklung ist im Segment Spielwaren/Hobbyartikel zu
beobachten (+ 244 %), hier wurde die im Jahr 2001 noch aduBerst schwach
ausgepragte Angebotsstruktur enorm verbessert. Aber auch in den Bereichen
Biicher/Biiro-/Schreibwaren (+ 97 %), Schuhe/Lederwaren (+78 %), Bau- u.
Heimwerkerwaren (+ 57 %) sowie Blumen/Pflanzen (+ 40 %) sind die
Zuwachsraten bei der Verkaufsfldche bemerkenswert. Einzig im Elektrobereich
haben neue Angebotsflachen den Wegfall bestehender Anbieter nicht
kompensiert.
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1.2. Ergebnisse nach Zentralorten Verkaufsflidche Zentralorte 2009
Gesamt/Zentrum

Die nachfolgenden Tabellen und Grafiken zeigen die Entwicklung der

Verkaufsflachen und Betriebsanzahl im Zeitraum 2001 bis 2009 fiir die 11 Dornbirn ' 110,6 1
Zentralorte, differenziert nach verschiedenen Merkmalen: ! ! !
Feldkirch ! | :
Verkaufs- | VKA. 09 | Verdand. | VKA. 09 | Verand. | VKA. 09 | Verand. ! ! ! }
flache Gesamt | zu0l1 | A-Lage | zu 01 |B/C-Lage| zu 01 Bregenz | | | i
2001/2009| ingm in % in gm in % in gm in % ! ! ! }
Bludenz/Biirs |  44.981 10 13.413| -13 31.568 * Bludenz/Birs ‘ 1 1 1 1
Bregenz 46.441 15 19.810 3 26.631] 26 1 1 1 1 1
Dornbirn 110.551 7 26.118 0 84.433 9 Hohenems 1 1 1 1 1
Feldkirch 50.152| 39 14.379 -7 35.773| 73 1 1 1 1 1
Gotzis 18.300[ 10 10.255| 14 8.045| 4 Rankweil 1 1 1 1 1
Hard 13.037] 12 3.331 -4 9.706] 19 1 1 1 1 1
Hohenems 25.649| 81 4.260| -28 21.389| 160 Lauterach | | 1 | |
Lauterach 24.809 6 11.455 2 13.354| 10 1 1 1 1 1
Lustenau 23.910| 16 3.130 11 20.780| 17 Lustenau 1 1 1 1 1
Rankweil 25.259] 18 3.709| -18 21.550| 27 o 1 1 1 1 1
Wolfurt 4526 -21 4526 -21 G ‘ 1
Gesamt | 387.615] 20 | 114.386] -4 | 273.220] 38 . 13,0 | ; ! S:::J;VVK&L |
Anzahl | Betr. 09 | Verand. | Betr. 09 | Verdnd. | Betr. 09 | Verand. Wolfurt } } } } } } }
Betriecbe | Gesamt | zu01 | A-Lage | zu 01 |B/C-Lage| zu 01 | ! ! ! ! ! ! 1
2001/2009| Anzahl in % Anzahl in % Anzahl in % 0 20 40 60 80 100 120 140
Bludenz/Biirs | 170 16 89 -21 81 * R
Bregenz 253 15 171 4 82 46 , 5
Dornbirn 386 3 130 4 | 256 8 ot Egene Rmoctmamten e ooy O Cesami/Zentum
Feldkirch 229 1 136 -4 93 11
Gotzis 88 2 50 -2 38 9
rard Bos || e @ |2 [l 1 Encng ettt 2001209
Hohenems 89 17 34 -8 55 41 ’ ’
bieap || 2 | L) || e esarzaf 2001/2009
ustenau o o
Rankweil 92 11 34 3 58 16 XAnmerkung:
Wolfurt 30 17 30 17 Aufgrund der fehlenden 2001er Werte von Blrs ist ein Vergleich bei der
Gesamt 1.565 2 239 5 326 20 Ges.zlmt- Verkaufsfiache des Einkaufsraumes Bludenz/Bilrs nicht angestellt
- werden.
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Verkaufsflachenverteilung nach Lagen
Zentralorte 2009

Gotzis
Lauterach
Bregenz
Bludenz/Biirs
Feldkirch
Hard
Dornbirn
Hohenems
Rankweil

Lustenau

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

m Anteil Innenstadt/Ortszentrum (Lage A) m Anteil Peripherie/Streulage (Lagen B+C)

Grafik 47: Verkaufsfidchenverteilung nach Lagen — Zentralorte 2009
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

CIMA Beratung + Management GmbH B Johannesgasse 8, A-4910 Ried im Innkreis B cima@cima.co.at

Bei der Gesamt-Verkaufsflache liegt Dornbirn deutlich vor Feldkirch, Bregenz
und dem Einkaufsraum Bludenz/Biirs. Betrachtet man die Innenstadt-
Verkaufsflache gesondert, ist der Abstand nicht mehr so ausgepragt. Dennoch
liegt Dornbirn vor Bregenz, Feldkirch und Bludenz.

Bis auf Wolfurt haben alle Zentralorte im Zeitraum 2001 bis 2009 zum Teil
enorme Zuwadchse bei der Verkaufsfliche aufzuweisen. Am starksten
gewachsen sind Hohenems (+ 81 %) und Feldkirch (+ 39 %).

Anders sieht die Situation in den Innenstadten bzw. Ortszentren aus. Wahrend
sich die Verkaufsflache in der Dornbirner Innenstadt im Vergleich zu 2001 exakt
gehalten hat, haben Gotzis (+ 14%) und Lustenau (+ 11 %) deutlich sowie
Bregenz (+ 3 %) und Lauterach (+ 2 %) geringfligig zugelegt. Alle anderen
Zentralorte haben im Vergleich zu 2001 zum Teil erheblich Verkaufsflache in
ihren Innenstadten bzw. Ortszentren verloren (Hohenems - 28 %, Wolfurt
— 21 %, Rankweil - 18 %, Bludenz - 13 %, Feldkirch - 7% und Hard - 4%).

Die Zuwachsraten bei der Verkaufsflache sind also tberwiegend in den Streu-
und Peripherielagen zustande gekommen. Die gréBten Verkaufsflachenanteile in
der A-Lage (Innnenstadt/Ortszentrum) weisen Gotzis (56 %), Lauterach (46 %)
und Bregenz (43 %) auf.
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Veranderung der Verkaufsflache 2001/2009 Zentralorte
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Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009
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Grafik 48: Verdnderung der Verkaufsflidache 2001/2009 - Zentralorte
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Grafik 49: Verdnderung der Betriebsanzahl 2001/2009 - Zentralorte

Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

CIMA Beratung + Management GmbH B Johannesgasse 8, A-4910 Ried im Innkreis B cima@cima.co.at

Veranderung der Zentrum-Verkaufsfliche 2001/2009 Zentralorte
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Grafik 50: Verdnderung der Zentrum-Verkaufsflache 2001/2009 - Zentralorte
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009
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Grafik 51: Verdnderung der Zentrum-Betriebsanzahl 2001/2009 - Zentralorte
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

10 20

53



KAVO 2009 — Kaufkraftstrom- und Einzelhandelsstrukturuntersuchung Vorariberg

‘CIMA

Verkaufsflache pro Einwohner Zentralorte 2009
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Grafik 52: Verkaufsfidche pro Einwohner Zentralorte 2009 — Gesamt/"Food"
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

Im Verhdltnis zur Einwohnerzahl erreichen Lauterach, Bludenz/Biirs und
Dornbirn bei der Gesamt-Verkaufsflache die hochsten Werte (liber 2,5 gm pro
Einwohner). Bezogen auf die Lebensmittel-Verkaufsflache liegt Gotzis vor
Rankweil und Bregenz.

CIMA Beratung + Management GmbH B Johannesgasse 8, A-4910 Ried im Innkreis B cima@cima.co.at

Verkaufspunkte pro Tsd Einwohner Zentralorte 2009
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Grafik 53: Verkaufspunkte pro Tsd. Einwohner Zentralorte 2009 — Gesamt/"Food"
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

In Bezug auf die Anzahl der Verkaufspunkte pro Einwohner erreicht der
Einkaufsraum Bludenz/Blrs mit 10 Betrieben pro Tsd. Einwohner den
Spitzenwert. Dahinter liegen Bregenz, Dornbirn, Gétzis, Rankweil und Feldkirch.
Bei der Kennzahl ,Food-Verkaufspunkte pro Einwohner" liegen die meisten

Zentralorte in der Bandbreite zwischen 1,5 und 2 Betrieben pro Tsd. Einwohner.
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Wie sich die Verkaufsfldche im Verhaltnis zur Kaufkraft-Eigenbindung darstellt,

zeigen die folgenden Grafiken:
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Grafik 54: VKFL/KK-Bindung-Index Zentralorte 2009 — Gesamt (Alle Warengruppen)
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

CIMA Beratung + Management GmbH B Johannesgasse 8, A-4910 Ried im Innkreis B cima@cima.co.at
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Grafik 55: VKFL/KK-Bindung-Index Zentralorte 2009 — KFR-Bedarf
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009
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Grafik 56: VKFL/KK-Bindung-Index Zentralorte 2009 — MFR-Bedarf
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009
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Grafik 57: VKFL/KK-Bindung-Index Zentralorte 2009 — LFR-Bedarf
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009
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1.3. Ergebnisse nach Warengruppen

Die nachfolgenden Grafiken zeigen fiir jede Warengruppe gesondert die
Verkaufsflachenausstattung der 11 Zentralorte, auf einer Achse als Absolutwert,

auf der anderen Achse im Verhaltnis zur Einwohnerzahl.
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Grafik 58: Verkaufsfidche Lebensmittel Zentralorte 2009 — Gesamt/pro Einwohner
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

CIMA Beratung + Management GmbH B Johannesgasse 8, A-4910 Ried im Innkreis B cima@cima.co.at

Grafik 59: Verkaufsfidche Drogeriewaren Zentralorte 2009 — Gesamt/pro Einwohner
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009
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Verkaufsflache Blumen/Pflanzen
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Grafik 60: Verkaufsfidche Blumeny/Pflanzen Zentralorte 2009 — Gesamt/pro Einwohner
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009
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Grafik 61: Verkaufsfidche Biicher/Bliro-/Schreibwaren Zentralorte 2009 — Gesamt/pro Einwohner
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

58




KAVO 2009 — Kaufkraftstrom- und Einzelhandelsstrukturuntersuchung Vorariberg

‘CIMA

Verkaufsflache Spielwaren Zentralorte 2009
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Grafik 62: Verkaufsfidche Spielwaren Zentralorte 2009 — Gesamt/pro Einwohner
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009
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Grafik 63: Verkaufsfidche Schuhe/Lederwaren Zentralorte 2009 — Gesamt/pro Einwohner
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009
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Verkaufsflache Bekleidung Zentralorte 2009
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Grafik 64: Verkaufsfidche Bekleidung Zentralorte 2009 — Gesamt/pro Einwohner
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009
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Grafik 65: Verkaufsfidche Sportartikel Zentralorte 2009 — Gesamt/pro Einwohner
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009
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Verkaufsflache Elektrowaren
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Grafik 66: Verkaufsfidche Elektrowaren Zentralorte 2009 — Gesamt/pro Einwohner
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009
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Grafik 67: Verkaufsfidche Foto/Optik Zentralorte 2009 — Gesamt/pro Einwohner
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009
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Grafik 68: Verkaufsfidche Bau-/Heimwerkerwaren Zentralorte 2009 — Gesamt/pro Einwohner Grafik 69: Verkaufsfidche Mobel/Heimtex Zentralorte 2009 — Gesamt/pro Einwohner
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009 Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009
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Verkaufsflache Haushaltswaren/GPK
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Grafik 70: Verkaufsfidche Haushaltswaren/GPK Zentralorte 2009 — Gesamt/pro Einwohner
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009
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Grafik 71: Verkaufsfiache Uhren/Schmuck Zentralorte 2009 — Gesamt/pro Einwohner

Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009
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2. Betriebstypenstruktur

Die Kennzahl ,Betriebstypenstruktur" zeigt auf, wie sich das Gesamtangebot im
Einzelhandel nach Angebotsformen zusammensetzt. Differenziert nach Lagen
sowie nach Anzahl der Betriebe und Verkaufsflachenanteil kann im Vergleich zu
2001 analysiert werden, welche Angebotsformen zu- und welche abgenommen
haben.

2.1. Ergebnisse auf Landesebene

Anzahl der Betriebe Vorarlberg 2009
nach Betriebstyp *

Fachgeschaft

Fachmarkt - 62
Supermarkt .81
Discounter I66

Einrichtungshaus |5

0 200 400 600 800 1.
* bezogen auf Zentralorte Anzahl der Betriebe

Grafik 72: Anzahl der Betriebe Vorarlberg 2009 nach Betriebstyp
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009
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Grafik 73: Verkaufsfidche Vorarlberg 2009 nach Betriebstyp
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009
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Anteil der Betriebe Vorarlberg 2009 Anteil der Verkaufsflache Vorarlberg 2009
nach Betriebstyp * nach Betriebstyp *
E|nr|chtuggshaus Dlscouonter i e
0,3% 4,2% k
Supermarkt 10,9%
5,2%
Fachmarkt Discounter
10,4% 9,1%
Fachgeschaft
40,2%
Supermarkt
0
Fachgeschaft B2y
79,9%
* bezogen auf Zentralorte * bezogen auf Zentralorte Fachmarkt
22,3%
Grafik 74: Anteil der Betriebe Vorarlberg 2009 nach Betriebstyp Grafik 75: Anteil der Verkaufsfidche Vorarlberg 2009 nach Betriebstyp
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009 Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

Der Betriebstyp Fachgeschaft dominiert nach wie vor die Handelslandschaft. Er
macht fast 80 % der Betriebe und rund 40 % der Verkaufsflaiche in den
Vorarlberger Zentralorten aus. Etwa 10 % der Betriebe sind Fachmarkte, sie
stehen fiir mehr als 22 % der Verkaufsflache. Der Betriebstyp Supermarkt
vereinnahmt knapp 18 % der Verkaufsflache, 9 % sind den Discountern zu
zurechnen und fast 11 % den wenigen Einrichtungshdusern.
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Verdanderung der Betriebsanzahl 2001/2009 nach Betriebstyp *
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Grafik 76: Verdnderung der Betriebsanzahl 2001/2009 nach Betriebstyp
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

Im Vergleich zu 2001 hat der Betriebstyp Discounter, sowohl was die Anzahl der
Betriebe als auch die Verkaufsflache betrifft, am starksten zugelegt (+ 45% bei
der Anzahl der Betriebe und + 104 % bei der Verkaufsflache).

Wahrend Fachmadrkte und Supermarkte ebenfalls bei Betriebsanzahl und
Verkaufsflache zugelegt haben, verzeichnet der Betriebstyp Fachgeschaft bei
gleich bleibender Betriebsanzahl einen Verkaufsflachenzuwachs von 5 %.

Bei der Betriebsanzahl ist beim Betriebstyp Einrichtungshaus im Vergleich zu
2001 ein starker Riickgang (- 31 %) festzustellen. Neben tatsachlichen
BetriebsschlieBungen von kleineren Mobelhdusern kommt dieser hohe Wert
insbesondere durch Neuzuteilungen einzelner Anbieter zustande (Anm.: einige
Anbieter wurden nicht mehr dem Cluster Einrichtungshaus sondern dem
Betriebstyp Discounter zugeordnet).

CIMA Beratung + Management GmbH B Johannesgasse 8, A-4910 Ried im Innkreis B cima@cima.co.at

Veranderung der Verkaufsflache 2001/2009 nach Betriebstyp *

Discounter

Fachmarkt 34

Einrichtungshaus 29

Supermarkt 14

Fachgeschaft 5

104
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* bezogen auf Zentralorte in Prozent

Grafik 77: Verdnderung der Verkaufsflidgche 2001/2009 nach Betriebstyp

Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009
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2.2. Ergebnisse nach Zentralorten

Wie sich die Verteilung der Betriebe und Verkaufsflachen nach Betriebstypen in
den 11 Zentralorten darstellt, zeigen folgende Grafiken:

Bregenz
Feldkirch
Wofurt
Dornbirn
Lustenau
Gotzis

Hard
Rankweil
Bludenz/Biirs
Hohenems

Lauterach

1 Fachgeschaft ® Fachmarkt = Supermarkt ® Discounter

Grafik 78: Verteilung der Betriebe nach Betriebstyp — Zentralorte 2009
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009
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Verteilung der Betriebe nach Betriebstyp
Zentralorte 2009
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Grafik 79: Verteilung der Verkaufsfiache nach Betriebstyp — Zentralorte 2009
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

Verteilung der Verkaufsflache nach Betriebstyp
Zentralorte 2009
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3. BetriebsgroBenstruktur

Fir welchen Anteil am Gesamtangebot die unterschiedlichen BetriebsgréBen Verkaufsfliche Vorarlberg 2009
verantwortlich sind, lasst sich mit der Kennzahl ,BetriebsgroBenstruktur® nach BetriebsgroBe *
darstellen. Die Auswertung erfolgt im Vergleich zu 2001 nach Anzahl der
Betriebe und Verkaufsfldchenanteil.

|
1
- Uber 1.000 m2 1531 ‘
3.1. Ergebnisse auf Landesebene |
| |
| |
Anzahl der Betriebe Vorarlberg 2009 | i
- - * | |
nach BetriebsgroBle 401 bis 1.000 m?2 | |
i 1
bis 60 m2 i i
| |
151 bis 400 m? ; |
| !
61 bis 150 m2 i 1
| |
61 bis 150 m2 | |
| !
i 1
| !
151 bis 400 m2 ; ;
| |
bis 60 m2 | i
i l
401 bis 1.000 m2 150 200
* bezogen auf Zentralorte in Tsd qm
Grafik 81: Verkaufsfldche Vorarlberg 2009 nach BetriebsgroBe
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009
tiber 1.000 m?2

* bezogen auf Zentralorte Anzahl der Betriebe

Grafik 80: Anzahl der Betriebe Vorarlberg 2009 nach Betriebsgrolle
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009
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Anteil der Betriebe Vorarlberg 2009 Anteil der Verkaufsflache Vorarlberg 2009
nach BetriebsgrofB3e * nach BetriebsgrofB3e *
tiber 1.000 m2 bis 60 m2

3,2%

401 bis 1.000 m2
9,8% 61 bis 150 m?

11,0%
bis 60 m2 .
Uber 1.000 m2
41,2% 39,5%
151 bis 400 m2
18,4%
151 bis 400 m2
19,2%
* bezogen auf Zentralorte 61 bis 150 m2 * bezogen auf Zentralorte 401 bis 1.000 m2
27,5% 24,0%
Grafik 82: Anteil der Betriebe Vorarlberg 2009 nach Betriebsgrolfe Grafik 83: Anteil der Verkaufsfidche Vorarlberg 2009 nach BetriebsgréBe
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009 Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

Wahrend die Kleinbetriebe mit BetriebsgroBen bis 60 gm rund 41 % aller
Betriebe in den 11 Zentralorten ausmachen, vereinnahmen sie nur knapp mehr
als 6 % der Verkaufsflache. Umgekehrt sind die GroBbetriebe mit mehr als
1.000 gm Verkaufsflaiche (3 % der Betriebsanzahl) fiir fast 40 % der
Gesamtverkaufsflache verantwortlich.
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Verdanderung der Betriebsanzahl 2001/2009 nach BetriebsgroBe *
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Grafik 84: Verdnderung der Betriebsanzahl 2001/2009 nach Betriebsgrofe

Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

Im Vergleich zu den Untersuchungsergebnissen aus dem Jahr 2001 ist klar
ersichtlich, dass der Trend zu GroBflachen weiter anhalt. Sowohl was die Anzahl
der Betriebe als auch den Verkaufsflachenanteil betrifft, legten die Betriebe in
der Kategorie 400 bis 1.000 gm sowie die GroBbetriebe mit Giber 1.000 gm am

starksten zu.
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Verdanderung der Verkaufsflache 2001/2009 nach BetriebsgroBe *
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Grafik 85: Verdnderung der Verkaufsfidche 2001/2009 nach Betriebsgrolfe

Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009
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3.2. Ergebnisse nach Zentralorten

Wie sich die Verteilung der Betriebe und Verkaufsflichen nach BetriebsgréBen
in den 11 Zentralorten darstellt, zeigen folgende Grafiken:

Bludenz/Biirs
Bregenz
Dornbirn
Feldkirch
Gotzis

Hard
Hohenems
Lauterach
Lustenau
Rankweil

Wolfurt
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Verteilung der Betriebe nach BetriebsgroBBe
Zentralorte 2009

T

0%
= bis 60 m2 ® 61 bis 150 m2 = 151 bis 400 m2 ®m 401 bis 1.000 m2 = {iber 1.000 m?

Grafik 86: Verteilung der Betriebe nach Betriebsgrolfe — Zentralorte 2009
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009
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Grafik 87: Verteilung der Verkaufsfidache nach BetriebsgréBe — Zentralorte 2009
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009
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4. Filialisierungsgrad

Ein Trend der letzten Jahre ist die zunehmende Filialisierung der Angebots-
strukturen im Einzelhandel. Haufig ist bereits die Rede von uniformen,
austauschbaren EinkaufsstraBen. Wie hoch der Anteil an nicht mehr 100
eigentiimergefiihrten Geschiften tatsichlich ist, kann mit der Kennzahl W 2009 =2001

Filialisierungsgrad ausgedriickt werden. Im Vergleich zu 2001 wird diese 80 +10 L
Kennzahl differenziert nach Lage und Verkaufsflachenanteil dargestellt. +3

VKFL-Anteil Filialen Vorariberg 2001 /2009 *

in %

4.1. Ergebnisse auf Landesebene

Im Vergleich zu 2001 legte der Filialisierungsgrad in den 11 Zentralorten um
4 Prozentpunkte auf 43 % zu. Mit + 10 Prozentpunkten fiel die Steigerung in
Streu- und Peripherielagen erwartungsgemaf hoch aus. Interessant erscheint
hingegen die Tatsache, dass sich der Filialisierungsgrad in den Innenstddten
bzw. Ortszentren um 3 Prozentpunkte reduzierte. Dies ist ein klarer Hinweis VKFL-Anteil Filialen VKFL-Anteil Filialen VKFL-Anteil Filialen
darauf, dass BetriebsschlieBungen in Innenstadten bzw. Ortszentren nicht nur Gesamt Innenstadt/Ortszentrum  Peripherie/Streulage
ortsansassige Unternehmen betreffen, sondern auch zunehmend Filialisten aus * bezogen auf Zentralorte

schlechteren Innenstadtlagen abwandern.

Grafik 89: VKFL-Anteil Filialen Vorarlberg 2001/2009
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

Filialisierungsgrad Vorariberg 2001/2009 *

100 Der Verkaufsflichenanteil der Filial- und Franchisebetriebe liegt aktuell bei
m 2009 ®2001 71 %. Gegeniiber 2001 hat sich der Verkaufsflachenanteil der Filialisten um 10
80 Prozentpunkte erhdht, wobei die Steigerungen sowohl in Innenstadt-/Orts-
zentrumslagen, als auch in Streu-/Peripherielagen, zu beobachten sind.
2 60 +10
£
40 -
20 -
0 -
Filialisierungsgrad Filialisierungsgrad Filialisierungsgrad
Gesamt Innenstadt/Ortszentrum  Peripherie/Streulage

* bezogen auf Zentralorte

Grafik 88: Filialisierungsgrad Vorarlberg 2001/2009
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009
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4.2.

Wie sich der Filialisierungsgrad sowie der Verkaufsflachenanteil der Filial- und
Franchisebetriebe im Vergleich der 11 Zentralorte darstellt, zeigen folgende

Grafiken:

Bludenz/Biirs
Wolfurt
Lauterach
Dornbirn
Bregenz
Rankweil
Feldkirch
Hard
Lustenau
Gotzis

Hohenems
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Ergebnisse nach Zentralorten

Filialisierungsgrad Zentralorte 2009

in Prozent aller Betriebe

Grafik 90: Filialisierungsgrad Zentralorte 2009
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009
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Grafik 91: VKFL-Anteil Filialen Zentralorte 2009

VKFL-Anteil Filialen Zentralorte 2009

Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009
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Tell D

City-Check
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1. Vorbemerkungen

Der sogenannte ,City-Check®™ basiert auf einer persdnlichen Bestandsaufnahme
durch das Gutachterteam der CIMA, welche in den 11 Zentralorten im Zeitraum
10. bis 14. Juli 2009 durchgefiihrt wurde. Die Erhebungen beziehen sich jeweils
auf den engeren Innenstadt- bzw. Ortszentrumsbereich und stellen
Momentaufnahmen dar, d. h. die Gegebenheiten wurden so beurteilt, wie sie
zum Zeitpunkt der Aufnahme vorgefunden wurden.

Auch wenn die Bewertungen nach einem standardisierten Verfahren
vorgenommen wurden, obliegen sie letztendlich doch der subjektiven Meinung
bzw. Einschatzung des Gutachters. Die Ergebnisse dieses Untersuchungsteiles
entsprechen daher keineswegs wissenschaftlich exakt gesicherten Fakten,
sondern stellen vielmehr eine qualitative Einschatzung hinsichtlich der
Aufenthalts- und Einkaufsqualitdt der untersuchten Ortszentren und
Innenstadte dar.

Jeweils fiir die Bereiche ,Aufenthaltsambiente/Gesamteindruck®, ,Branchen-
und Betriebsmix" sowie ,Orts-/Innenstadt-Infrastruktur® werden separate
Benotungen vorgenommen, wobei insgesamt 24 Kriterien zugrunde liegen. Um
eine bestmégliche Ubersichtlichkeit zu gewahrleisten, sind die Benotungsboxen
nach folgendem Farbcode aufgebaut (Anm.: Dunkelgriin ,Sehr gut" bis
Dunkelrot ,,Sehr schwach™):

2 3
Gut MittelmaBi

Die Beurteilungen werden von folgenden Einflussfaktoren beeinflusst:

CIMA Beratung + Management GmbH B Johannesgasse 8, A-4910 Ried im Innkreis B cima@cima.co.at

a.) Einflussfaktoren fiir den Bereich ,Aufenthaltsambiente und
Gesamteindruck™:

Generelle Anlage, Struktur des Ortskerns bzw. der Innenstadt
Charme und Ambiente (auch durch Lage und Umfeld beeinflusst)
Gebaude-Ensemble, Platzstruktur (Historie, Platz-Charakter, gibt es
Jtrading down Effekte™?) und Zustand der Fassaden
Beeintrachtigungen durch Verkehr

Generelle Sauberkeit

b.) Einflussfaktoren fiir den Bereich , Branchen-/Betriebsmix™:

Agglomeration, Dichte und Durchgangigkeit des Geschaftsbesatzes
Anzahl der Einzelhandelsbetriebe, Vollstandigkeit des Angebots (KFR-,
MFR- und LFR-Bedarf)

Qualitat und Anmutung der Betriebe (z.B. durch Sortiments-
gestaltung, Laden- u. Schaufenstergestaltung)

Mix von Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung und sonstigen
Einrichtungen

Anzahl und Qualitdt von AuBengastronomieeinreichungen
(,Schanigarten™)

Leerstehende Geschaftslokale

Immobilien-Potenzial fiir neue Projektentwicklungen

c.) Einflussfaktoren fiir den Bereich ,Orts-/Innenstadt-
Infrastruktur®:

Qualitat und Zustand von Méblierung, Beleuchtung, Pflasterung und
Begriinung

Qualitat und Zustand von Fahrradstéandern, Miillbehalter,
Anschlagtafeln, Infokdsten

Vorhandensein von Skulpturen und Gestaltungselementen (z.B.
Brunnen)

Vorhandensein von ,Bummelzonen®, , Treffpunkten™ und
~Kommunikationsinseln"

System und Zustand von Besucher-, Verkehrs- und
Parkraumwegweisung
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2. Gesamteindruck/Ambiente

Einstufungen "Ambiente / Gesamteindruck"

2 3
Gut MittelmaBi
Bregenz Wolfurt Hohenems Lauterach Ambiente/Gesamteindruck:
Dornbirn Lustenau Gebaude-Ensemble
Feldkirch Rankweil Zustand der Fassaden
er - Beeintrdchtigungen Verkehr
Bludenz Gotzis Sauberkeit
Hard Passantenfrequenz *
= Die FuBgangerzonen in Bregenz, Dornbirn, Feldkirch und Bludenz Positiv-Beispiele:

vermitteln eine hohe Aufenthaltsqualitat. Besonders die historisch
wertvollen Gebdude-Ensembles in Feldkirch und Bludenz ziehen die
Besucher in ihren Bann. Der Zustand der Fassaden ist weitestgehend in
Ordnung, wenngleich insbesondere in Dornbirn und Bregenz der eine
oder andere ,hdssliche™ Neubau stérend wirkt.

= Dass auch kleinere Gemeinden ein gutes Ambiente im Ortskern
erzeugen konnen, beweist Wolfurt eindrucksvoll. Durch eine gute
Kombination von alten und modernen Gebduden, die konsequente
Umsetzung eines ganzheitlichen Gestaltungskonzeptes und eine mutige
Neuschaffung des Ortsplatzes (Anm.: mit Kinderspielplatz und viel
Griin) gelingt es, eine gute Aufenthaltsqualitdt zu erzeugen.

= Insbesondere die fehlenden Platzsituationen und die damit
verbundenen Beeintrdchtigungen durch den teils starken Verkehr
verhindern in Hohenems, Rankweil, Gotzis und Hard optimale
Aufenthaltsbedingungen im Ortszentrum.

= Opfer des immens starken Verkehrsaufkommens entlang der
Vorarlberger BundesstraBe ist das (wirtschaftliche) Ortszentrum von
Lauterach. Ohne gréBere MaBnahmen zur Schaffung einer von der
BundesstraBe abgesetzten Platzsituation ist es kaum mdoglich, eine
halbwegs angenehme Aufenthaltsqualitdt bzw. ein reizvolles Ambiente
Zu erzeugen.

Fotos: CIMA, 2009
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3. Branchen-/Betriebsmix

Einstufungen "Branchen- / Betriebsmix"

2 3 Betriebsmix:
Gut Mittelmasi Generelle Angebotsdichte
Bregenz Bludenz Lustenau Hohenems Angebot Kurzfristiger Bedarf
Dornbirn Rankweil Hard Angebot Mittelfristiger Bedarf
or K o Angebot Langfristiger Bedarf
Feldkirch Gotzis Wolfurt Verfiigbarkeit Schanigarten
Lauterach Leerstehende Geschéftsflachen
Immobilien-Potenzial

= Sowohl der Landeshauptstadt Bregenz, als auch Dornbirn und . ..
insbesondere Feldkirch (Anm.: vor allem durch H&M) ist es in den Positiv-Beispiele:
letzten Jahren gelungen, namhafte Filialbetriecbe mit groBer
Anziehungskraft fir das Publikum in der Innenstadt zu etablieren. In
Kombination mit traditionellen, heimischen Fachbetrieben sowie
attraktiven Gastronomiebetrieben mit groBzligigen Freibereichen, ergibt
sich in diesen Stadten ein duBerst interessanter Branchenmix.

= Auch die Innenstadt von Bludenz verfligt (noch) lber einen dichten
Besatz mit interessanten Geschaften, allerdings sehr konzentriert auf
wenige Gassen. In den Seitengassen zeigt sich bereits ein erhebliches
Problem mit leerstehenden Geschaftslokalen.

= Als durchschnittlich ist die Angebotsstruktur in den Innenstddten bzw.
Ortszentren von Lustenau, Rankweil, Gotzis und Lauterach zu
bezeichnen. Meist fehlt die Platzsituation und die damit verbundene
Agglomeration des Angebots. In Gotzis und Rankweil ist das Angebot
weit verstreut und fuBlaufig nicht attraktiv erreichbar. In Lustenau gibt
es zwar mit dem Kirchpark ein zentral verdichtetes Angebot, jedoch
weist dieses hinsichtlich Baulichkeit und Branchenmix deutliche
Alterserscheinungen auf.

= Wahrend die Ortszentren von Hard und Wolfurt seit jeher keinen
ausgepragten Handelsschwerpunkt hatten und insgesamt eine diinne
Angebotsstruktur aufweisen, sind in Hohenems deutliche ,, Trading down
Effekte” festzustellen. Das Angebot in der Innenstadt ist bereits stark
ausgediinnt, es gibt zahlreiche leerstehende Geschaftslokale.

Fotos: CIMA, 2009
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4. Zentrum-Infrastruktur

o
&
- Ry
Einstufungen "Innenstadt-/Ortszentrums-Infrastruktur"
2 3 Zentrum-Infrastruktur:
Gut MittelmaBi Moblierung
Feldkirch Bregenz Lustenau Gotzis iﬂ;‘:ﬁ(@;‘g‘g
Wolfurt Dornbirn Rankweil Lauterach Bodenbelag
Bludenz Hard Griinelemente
Hohenems Gestaltungselemente
Bummelzonen
. . . . o Geh-Sicherheit
= Bei den infrastrukturellen Gegebenheiten in den Innenstddten und Orts- Park-Leitsystem
zentren ist festzustellen, dass sich alle untersuchten Gemeinden Hotel-Leitsystem
bemilhen, wenngleich sich beim Handlungsspielraum groBe E;ﬁ‘r‘f:;srt;:ét:g’“em

Unterschiede zeigen.

. , L , e . Positiv-Beispiele:

= Beispielsweise sind in den Gemeinden Gotzis und Lauterach deutliche

Bemiihungen etwa bei der Begriinung oder Méblierung erkennbar, die

Gestaltungsmdglichkeiten entlang der stark befahrenen und mit sehr

engen Gehbereichen ausgestatteten Zentrumsbereiche ist jedoch sehr

eingeschrankt (Anm.: nur kleinere Teilbereiche sind gut gestaltet).

Daher fallt die Beurteilung trotz erkennbarer Anstrengung eher schlecht
aus.

= Trotz einer groBziigigen Platzsituation wird die Zentrum-Infrastruktur in
Lustenau nur mittelmdBig eingestuft. Grund ist die weitestgehend
fehlende Moblierung auf einem etwas ,sterilen”, unbespielten Platz.
Durch das Fehlen einer Platzsituation sind die Gestaltungsmdglichkeiten
in Rankweil und Hard deutlich eingeschrankt.

= Alle anderen beurteilten Zentralorte weisen eine gute bis sehr gute
Zentrums-Infrastruktur auf. Einzelne Schwachen sind jedoch in jeder
Innenstadt bzw. in jedem Ortszentrum aufgefallen. Beispielsweise sind
die Beleuchtung in der Bregenzer City oder das Parkleitsystem in
Dornbirn verbesserungswiirdig. In Feldkirch stéren die durch Vandalen-
akte in Mitleidenschaft gezogenen Abfallkérbe, in Bludenz fehlen
Fahrradstander, und in Hohenems gibt es keine groBziigigen Bummel-
zonen mit einer guten Agglomeration von Geschaften.

Fotos: CIMA, 2009
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1. Vorbemerkungen

Nachdem keiner der im Rahmen dieser Studie detailliert untersuchten
Zentralorte im Bregenzer Wald liegt, wurde mit dem Auftraggeber vereinbart,
eine Sonderauswertung fiir diese Region vorzunehmen.

Der erste Teil dieses Kapitels faBt die Eindriicke des Gutachterteams
zusammen, welche bei den vor Ort durchgefiihrten ,Kurz-Checks" in den
Haupteinkaufsorten des Bregenzer Waldes gewonnen wurden. Zudem werden
die jeweils ermittelten Kaufkraft-Kennzahlen fiir diese Orte dargestellt. Der
zweite Teil widmet sich den regionalen Kaufkraft-Verflechtungen in dieser
Region.

Es ist darauf hinzuweisen, daB die Auswertungen fiir die Region Bregenzerwald
nicht in derselben Komplexitdt und Detailliertheit wie in den 11 Zentralorten, die
Hauptbestandteil dieser Untersuchung sind, vorgenommen werden konnten.

2. Ergebnisse auf Ortsebene
2.1. Egg

Die Aufenthaltsqualitdt im Ortszentrum von Egg ist geprédgt vom hohen
Verkehrsaufkommen der DurchzugsstraBe. Neben einigen historisch reizvollen
Gebaduden ist das Gebaudeensemble (berwiegend von schmucklosen Neu-
bauten gepragt.

Im Zentrum ist ein zusammenhdngender Geschdftsbesatz erkennbar, der
Branchenmix ist gepragt vom Kurzfristigen Bedarfsbereich (Adeg, Sutterliitty,
Apotheke, Backer, Metzger, Schlecker, Krauterkosmetik). Vereinzelt finden sich
auch Angebote im Mittelfristigen bzw. Langfristigen Bedarfsbereich (Mode,
Geschenkartikel, Farbengeschaft). Eine hohe Agglomeration des Angebots auf
einer Platzsituation, die den Konsumenten zum ,Bummeln®™ einladt, ist nicht
festzustellen.
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Fotos.: CIMA, 2009

AuBerhalb des Ortszentrums finden sich weitere Geschédfte (Factory Outlet,
Baumarkt, Mode, Optik, Schuhe und Elektro), die jedoch zum Teil weit
auseinander liegen und primar mit dem PKW anzufahren sind.
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Kaufkraft-Verteilung Egg
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Grafik 92. Kaufkraft-Verteilung Egg
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

Die Kaufkraft-Eigenbindung liegt in der Gemeinde Egg, tber alle Warengruppen
betrachtet, bei 61 %. Wahrend 17 % der ortsansassigen Kaufkraft in anderen
Gemeinden der Region ausgegeben werden, flieBen 22 % aus dem Bregenzer-
wald ab.

Im Kurzfristigen Bedarfsbereich liegt die Kaufkraft-Eigenbindungsquote bei sehr
hohen 81 %. Bei Mittel- und Langfristigen Bedarfsgiitern betragt sie immerhin
noch 49 bzw. 40 %, hier flieBt viel Kaufkraft aus dem Bregenzerwald ab.
Haupteinkaufsziele sind Dornbirn und Bregenz.
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2.2. Bezau

Das Ortszentrum von Bezau wirkt sehr gepflegt und weist eine weitestgehend
moderne Ortsinfrastruktur auf. Beschilderung, Oberflachengestaltung und
Méblierungselemente sind ,top"! Auffallig ist die ansprechende Architektur. Alte
und neue Gebdudeeinheiten kombinieren sich zu einem schénen Ensemble.
Insgesamt wirkt Bezau sehr touristisch! Im Ortszentrum befinden sich viele
Hotels und Gastrobetriebe auf hohem Niveau.

Auch wenn es keine Platzsituation mit hoher Angebotsdichte gibt, wird der
Besucher auf breiten Gehsteigen zum ,Bummeln® eingeladen. Die
Angebotsstruktur im Einzelhandel umfaBt im Ortszentrum sowohl Kurzfristige als
auch Mittelfristige Bedarfsgiter (Sutterlitty, Bipa, Backer, Metzger, Mode,
NKD). Etwas auBerhalb, aber noch in integrierter Lage, finden sich weitere
Geschdfte (Adeg, Mode, Schuhe, Kosmetik, Uhren/Schmuck, Strickmoden).

Fotos: CIMA, 2009
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Kaufkraft-Verteilung Bezau
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Grafik 93: Kaufkraft-Verteilung Bezau
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

In Bezau verbleiben 65 % der gesamten ortsansassigen Kaufkraft in der
Gemeinde, 10 % werden innerhalb der Region gebunden und 26 % flieBen aus
dem Bregenzerwald ab.

Eine auBerst hohe Kaufkraft-Eigenbindung erreicht Bezau im Kurzfristigen
Bedarfsbereich (90 %), was auf eine funktionierende Nahversorgungsstruktur
hinweist. Im Mittelfristigen Bedarfsbereich liegt die Eigenbindungsquote bei
58 %, im Landfristigen Bedarfsbereich bei 35 %. Hier flieBt viel Kaufkraft aus
dem Bregenzwald ab, insbesondere nach Dornbirn.
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2.3. Alberschwende

Der Ersteindruck im Ortszentrum von Alberschwende kann trotz der
Beeintrachtigungen durch die DurchzugsstraBe mit den Begriffen ,landlich® und
~gepflegt" umschrieben werden. Die Angebotsstruktur im Einzelhandel
beschrankt sich im unmittelbaren Zentrum primdr auf den Kurzfristigen
Bedarfsbereich (Drogerie, Kiosk, Backer). In integrierter Lage, die durch breite
Gehsteige gut an das Zentrum angeschlossen ist, befinden sich das neue
Geschaftszentrum mit Hofer, DM, Waldermarkt und einer Backerei sowie ein
Sparmarkt und ein Sportgeschaft. Durch die Ansiedlung des Hofer-Marktes hat
sich die Bedeutung von Alberschwende als Einkaufsort deutlich erhéht. Auch
wenn der Branchenmix insgesamt nicht die Dimensionen von Egg oder Bezau
aufweist, erzeugt Hofer doch eine nicht zu unterschatzende ,Magnetwirkung®.
Bemerkenswert erscheint die qualitativ hochwertige Umsetzung des Geschafts-
zentrums (Architektur, Parkdeck, Platzgestaltung, Griinelemente).

Fotos: CIMA, 2009
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Kaufkraft-Verteilung Alberschwende
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Grafik 94: Kaufkraft-Verteilung Alberschwende
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

45 % der gesamten ortsansassigen Kaufkraft wird in Alberschwende gebunden,
16 % verteilen sich auf andere Einkaufsorte im Bregenzerwald und 39 % flieBen
aus der Region ab, insbesondere nach Dornbirn. Wahrend die Kaufkraft-
Eigenbindung im Kurzfristigen Bedarfsbereich bei hohen 83 % liegt, sind im
Mittel- und Langfristigen Bedarfsbereich doch erhebliche Kaufkraft-Abfliisse
festzustellen. 70 % der ortsansassigen Kaufkraft im Mittelfristigen und 61 % im
Langfristigen Bedarfsbereich flieBen aus dem Bregenzerwald ab.

Im Vergleich zu 2001 haben sich die Kaufkraft-Eigenbindungsquoten jedoch
verdoppelt, und zwar sowohl im Kurzfristigen als auch im Mittel- und
Langfristigen Bedarfsbereich. Es kann angenommen werden, daB diese
Entwicklung mit der Neuansiedlung des Hofer-Marktes zusammenhangt.

Anmerkung:

Der Vergleich zu 2001 ist in Alberschwende deshalb mdglich, da die CIMA fiir die
Gemeinde im Jahr 2002 ein Standortgutachten erstellt hat und daher die erforderfichen
Vergleichsdaten vorifiegen.
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2.4. Mellau

Die Gemeinde Mellau weist ein sehr touristisches Ambiente auf. Durch die
Bergbahnen ist Mellau auch beliebtes Tagesausflugsziel. Das Ortszentrum
prasentiert sich gepflegt, die Angebotsstruktur ist primar von Hotel- und
Gastronomiebetrieben gepragt.

Das Einzelhandelsangebot beschrankt sich primar auf den Kurzfristigen
Bedarfsbereich (Lebensmittel, Drogeriewaren, Backer, Metzger) sowie auf
touristisch ausgerichtete Sortimente (Sport, Mode, Souvenirs).

Fotos: CIMA, 2009
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Kaufkraft-Verteilung Mellau
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Grafik 95: Kaufkraft-Verteilung Mellau
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

Mit 28 % erreicht Mellau im Vergleich der ndher untersuchten Bregenzerwald-
Hauptorte die geringste Gesamt-Kaufkraft-Eigenbindung. 43 % der orts-
ansassigen Kaufkraft verbleiben zumindest in der Region, 29 % flieBen aus dem
Bregenzerwald ab.

Im Mittel- und Langfristigen Bedarfsbereich liegt die Eigenbindungsquote bei
20 bzw 8 %, im Kurzfristigen Bedarfsbereich immerhin bei 44 %. Der GrofBteil
der innerregionalen Kaufkraft-Abflisse wird in Bezau gebunden, der
Léwenanteil der aus der Region abflieBenden Kaufkraft geht nach Dornbirn.

CIMA Beratung + Management GmbH B Johannesgasse 8, A-4910 Ried im Innkreis B cima@cima.co.at

2.5. Hittisau

Ahnlich wie in Mellau ist das Ortszentrum von Hittisau ebenfalls sehr touristisch
ausgerichtet. Der Ort prasentiert sich gepflegt und wird primar von
Gastronomie- und Beherbergungsbetrieben gepragt.

Im Vergleich zu Mellau gibt es in Hittisau etwas mehr Einzelhandelsbesatz.
Neben Nahversorgungsbetrieben (Adeg, Sutterliitty, Backer, Metzger) sind auch
einige Anbieter im Mittelfristigen Bedarfsbereich vertreten (Schuhe, Mode,
Lagerhaus).

Kaufkraft-Verteilung Hittisau
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Grafik 96: Kaufkraft-Verteilung Hittisau
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

Die Gesamt-Eigenbindungsquote betragt in Hittisau 57 %. Im Kurzfristigen
Bedarfsbereich wird mit 88 % eine sehr hohe Kaufkraft-Eigenbindung erreicht.
Im Mittel- und Langfristigen Bedarfsbereich kann Hittisau nur 34 bzw. 23 % der
ortsansassigen Kaufkraft binden. In diesen Bedarfsgruppen wandert viel
Kaufkraft aus dem Bregenzerwald in Richtung Dornbirn ab.
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3. Ergebnisse auf Regionsebene

Insgesamt berechnet sich fiir die Region Bregenzerwald ein gesamtes Kaufkraft-
Volumen der regionsansdssigen Bevolkerung in der GréBenordnung von rund
€ 113,8 Mio. Uber alle Warengruppen betrachtet, bleiben 65 % dieser Kaufkraft
in der Region gebunden.

Differenziert nach Bedarfsgruppen, ergeben sich natiirlich groBe Unterschiede.
Wahrend im Kurzfristigen Bedarfsbereich eine sehr hohe Bindungsquote von
91 % erreicht wird, flieBen im Mittel- und Langfristigen Bedarfsbereich groBe
Kaufkraftanteile aus der Region ab.

Innerregional erreichen viele Gemeinden hohe Eigenbindungsquoten im
Kurzfristigen = Bedarfsbereich.  Die  Nahversorgungsstrukturen  durften
weitestgehend in Ordnung sein. Im Mittel- und Langfristigen Bedarfsbereich
erzielen insbesondere die Hauptorte Bezau und Egg gute Eigenbindungsquoten
und schépfen den GroBteil der innerregionalen Kaufkraftfliisse ab.

Von der aus dem Bregenzerwald abflieBenden Kaufkraft profitieren
insbesondere die Einkaufsrdume Dornbirn und Bregenz. Fast 50 % der
Kaufkraft-Abfliisse werden in Dornbirn gebunden, 11 % wandern nach Bregenz
(jedoch 27 % im Kurzfristigen Bedarfsbereich) und 9 % gehen in den
Versandhandel bzw. E-Commerce-Sektor.

Ein Drittel der Kaufkraft-Abfliisse aus dem Bregenzerwald verteilt sich auf viele
verschiedene, nach Warengruppen stark differierende, Einkaufsdestinationen.
Im Cluster ,Sonstige™ sind die Auslandsabflisse (insb. nach Deutschland)
genauso beinhaltet, wie auch stark auf einzelne Warengruppen bezogene
Abfliisse (z.B.: Mdbel/Heimtex nach Lauterach, Bau-/Heimwerkerwaren nach
Hohenems, Bekleidung und Elektroartikel nach Bludenz, etc.).
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Regionale Kaufkraft-Eigenbindung Bregenzerwald

Gesamt 65 35
LFR-Bedarfsgliter 43 57
MFR-Bedarfsgliter 41 59
KFR-Bedarfsgiter 91 9
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Regionale Kaufkraftbindung BW Kaufkraft-Abfluss aus dem BW

Grafik 97: Regionale Kaufkraft-Eigenbindung Bregenzerwald
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

Verteilung der Kaufkraft-Abfliisse
aus dem Bregenzerwald nach Destinationen

Gesamt 48 11 9 33
LFR-Bedarfsgliter 51 8 3 38
MFR-Bedarfsgiiter 49 9 18 23
KFR-Bedarfsgliter 29 27 43
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Grafik 98: Verteilung der Kaufkraft-Abfilisse aus dem Bregenzerwald nach Destinationen
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009
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1. Hauptaussagen der Untersuchung

Positive Aspekte

L) 2
,Es bleibt mehr Kaufkraft im Landle"

Vom gesamten Kaufkraft-Volumen (Anm.: fiir konsumigen Einzelhandel) der
Vorarlberger Bevdlkerung in der Héhe von € 1.597,6 Mio. im Jahr 2009, werden
94 % im eigenen Bundesland ausgegeben. Nur etwa 6 % des Kaufkraft-
Volumens flieBen Uber die Landesgrenze ab. Die Kaufkraft-Eigenbindung hat
sich im Vergleich zu 2001 um 2,3 Prozentpunkte verbessert.

Einkaufen in Vorarlberg wird fiir Konsumenten aus den
Nachbarldandern immer attraktiver"

Wahrend sich die Kaufkraft-Abflisse nach Deutschland und in die Schweiz
reduziert haben, sind im Gegenzug die Kaufkraft-Zufllisse aus diesen Landern
stark angestiegen. Insbesondere Konsumenten aus der Schweiz kaufen
verstarkt in Vorarlberg ein, die Kaufkraft-Zufliisse haben sich seit 2001 mehr als
verdoppelt!

Der Tourismus spielt fiir den Einzelhandel
eine bedeutende Rolle"

Als Bundesland mit (ber 8 Mio. Nachtigungen und zahlreichen hochkaratigen
Kulturveranstaltungen spielt der Faktor Tourismus in der Vorarlberger Wirtschaft
eine tragende Rolle. Auch der Einzelhandel profitiert vom Tourismus! Die
einzelhandelsrelevanten Ausgaben der Gaste (Anm.: sowohl Nachtigungs- als
auch Tagesgaste) lassen sich fiir das Jahr 2009 auf € 134,2 Mio. berechnen.

~Vorarlbergs Einzelhandelszentralitit hat sich verbessert"

Im Vergleich zu 2001 hat sich die Einzelhandelszentralitat in Vorarlberg um 2,8
Prozentpunkte auf 106,5 verbessert, was soviel bedeutet, dass um den Faktor
1,065 mehr Kaufkraft zu- als abflieBt. Einzelhandelszentralitdten von Gber 150
erreichen Bludenz/Biirs, Dornbirn, Lauterach, Rankweil, Gétzis und Bregenz.
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Grafik 99: Kaufkraft-Eigenbindung Vorarlberg 2001/2009
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

Kaufkraft-Zufliisse Vorarlberg 2001 /2009
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Grafik 100: Kaufkraft-Zufiisse Vorarlberg 2001/2009
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009
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~Der Vorarlberger Einzelhandel hat seine Angebotsstrukturen im
Vergleich zu 2001 deutlich ausgeweitet™

Mit rund 470,5 Tsd. Quadratmeter Verkaufsflache verfligt der Vorarlberger
Einzelhandel heute iber 14 % mehr Flache als im Jahr 2001. Vor allem in den
groBeren Einkaufsorten fand eine dynamische Angebotsentwicklung statt. Bis
auf Wolfurt konnten alle 11 naher untersuchten Zentralorte ihre Verkaufsflache
zum Teil deutlich ausweiten.

~Parallel mit der Entwicklung der Angebotsstrukturen haben sich die
Kaufkraft-Eigenbindungsquoten in den Zentralorten verbessert"

Insgesamt ist eine Dezentralisierung der Kaufkraftstrome festzustellen, d.h. bis
auf Wolfurt kdnnen alle naher untersuchten Zentralorte im Vergleich zu 2001
heute mehr Kaufkraft am Ort halten! Die Dominanz des Einkaufsraumes
Dornbirn hat sich dadurch, wenngleich immer noch auf hohem Niveau, etwas
abgeschwdcht.

., Vorarlberg besitzt einige Innenstidte bzw. Ortszentren mit
herausragender Einkaufs- und Aufenthaltsqualitit”

Innenstadte und Ortszentren vermitteln dem Besucher, im Gegensatz zu den
kiinstlich geschaffenen Welten in Einkaufszentren, echtes urbanes Leben sowie

geschichtstrachtige Kulissen einzigartiger Gebdudeensembles und Platz-
situationen. Neben dem besonderen Flair ist es insbesondere auch die
Multifunktionalitét, die Innenstadte von Einkaufszentren unterscheiden.

Funktionierende Innenstddte haben ihre ,Hausaufgaben®™ erledigt, also Aspekte
wie Parkraum, Verkehrsfilhrung, Stadtgestaltung, Sauberkeit und Sicherheit,
Angebotsdichte, Veranstaltungen etc. gut geldst. In Vorarlberg sind es vor allem
die historisch gepragten Innenstddte mit verkehrsberuhigten Platzsituationen,
die dieses besondere Flair erzeugen, wie Feldkirch, Dornbirn, Bregenz und
Bludenz. Aber auch kleinere Orte, die keine traditionelle Platzsituation
aufweisen, kénnen mit viel Anstrengung ebenfalls  besondere
Aufenthaltsqualitdten im Zentrum schaffen, wie am Beispiel Wolfurt deutlich
sichtbar ist. Konkrete Planungen zur Schaffung neuer Ortsplatze in Gotzis und
Lauterach sind klare Signale zur weiteren Starkung der Ortszentren.
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Veranderung der Verkaufsflache 2001/2009 Zentralorte
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Negative Aspekte

@ @
-
~Stagnierende Kaufkraftentwicklung und teils sinkende
Verbrauchsausgaben setzen dem Einzelhandel zu"

Trotz Bevdlkerungswachstum stagniert die Entwicklung des fiir konsumige
Einzelhandelsausgaben zur Verfiigung stehenden Kaufkraft-Volumens.
Verantwortlich dafiir sind einerseits sinkende Verbrauchsausgaben in manchen
Warengruppen (,Immer mehr Konsum geht am Einzelhandel vorbei®),
andererseits zum Teil stark abgewertete Kaufkraft-Indizes in vielen Gemeinden
(Anm.: Kennzahl zur Bestimmung des Wohlstandsniveaus).

~Bereits 70 % der Gesamtverkaufsflachen sind in
Streu-/Peripherielagen situiert"

Die Verlagerung von Einkaufsangeboten aus den Innenstadten in Richtung
»Griine Wiese"™ hat in den letzten 8 Jahren weiter zugenommen. Bereits 70 %
der gesamten Verkaufsflache befindet sich auBerhalb der Innenstadte bzw.
Ortszentren. Wahrend die Gesamtverkaufsflache fast iiberall zugelegt hat, ist sie
in vielen Innenstadten bzw. Ortszentren zum Teil deutlich zurlick gegangen.

,Discountorientierte Betriebe sind im Vormarsch"

Wahrend sich der Betriebstyp Fachgeschaft in den letzten acht Jahren sowohl
anzahl- als auch flachenmaBig kaum weiterentwickelt hat, legten die
Fachmarkte (+34 %) und insbesondere die discountorientierten Markte
(+104 %) enorm zu. Leider spiegelt diese Entwicklung das zunehmend
preissensible Verhalten bzw. die ,Schndppchenmentalitat" der Konsumenten
wider.

Dominanz der Groffilialisten nimmt weiter zu"

Bereits 43 % aller Einzelhandelsgeschafte sind Filial- oder Franchisebetriebe. Im
Vergleich zu 2001 hat der Filialisierungsgrad um weitere 4 Prozentpunkte
zugelegt. Der Verkaufsflachenanteil der Filialisten liegt bei enormen 71 % (+10
Prozentpunkte im Vergleich zu 2001).

CIMA Beratung + Management GmbH B Johannesgasse 8, A-4910 Ried im Innkreis B cima@cima.co.at

Gotzis
Lustenau
Bregenz
Lauterach
Dornbirn
Hard
Feldkirch
Bludenz/Blirs
Rankweil
Wolfurt

Hohenems

-40

Grafik 103 Verdnderung der Zentrum-Verkaufsflidche 2001/2009 Zentralorte
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

14

-20

-10 0

in Prozent

Veranderung der Verkaufsflache 2001/2009 nach Betriebstyp *

Discounter

Fachmarkt

Einrichtungshaus

Supermarkt

Fachgeschaft

* bezogen auf Zentralorte

Grafik 104. Verdnderung der Verkaufsflache 2001/2009 nach Betriebstyp
Quelle: Eigene Berechnungen CIMA, 2009

29

34

104

40

60

in Prozent

80

89



KAVO 2009 — Kaufkraftstrom- und Einzelhandelsstrukturuntersuchung Vorariberg

‘CIMA

,Sinkende Produktivitdten im Einzelhandel"

Die Verkaufsflaichenentwicklung war in den letzten acht Jahren wesentlich
rasanter als die Entwicklung des Kaufkraft-Volumens bzw. der Wirksamen
Kaufkraft. Als logische Folge daraus sind in vielen Branchen sinkende Umsatze
pro Quadratmeter Verkaufsflache zu beobachten. Insbesondere der haufig auf
kleinerer Flache situierte traditionelle Facheinzelhandel hat unter diesem Trend
zu leiden.

. Trading-Down-Effekte in den Innenstiddten"

In den letzten Jahren haben sich leider auch in Vorarlbergs Innenstddten
sogenannte  ,Trading-Down-Effekte®™ (Anm.:  Abwertungserscheinungen)
verstarkt. Immer ofter verkommen ehemals traditionelle EinkaufsstraBen zu
unattraktiven, vom Konsumenten nicht mehr frequentierten Zonen. Haufig I6sen
einzelne GeschaftsschlieBungen eine Negativ-Spirale aus: benachbarte Betriebe
mussen aufgrund des Frequenzriickganges ebenfalls schlieBen, Investitionen in
die Haussubstanz fehlen, Fassaden und Portale verkommen usw. Kleinere
Bereiche mit , Trading-Down-Symptomen" sind in allen Stadten, insbesondere in
den B-Lagen, zu finden. Starkere Probleme wurden im Rahmen des City-Checks
vor allem in Bludenz und Hohenems festgestellt.
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2. Aussichten und Empfehlungen

Die nachfolgenden Ausfiihrungen versuchen vor allem eine Frage zu
beantworten: Welche MaBnahmen sind geeignet, um insbesondere die
Innenstadte und Ortszentren zu starken, damit sie den kiinftigen Anspriichen
der Bewohner und Konsumenten gerecht werden. Die folgende Grafik zeigt die
verschiedenen Handlungsfelder ganzheitlicher Orts- und Stadtentwicklung auf:

Erreichbarkeit
= Zufahrtund Parken
Angebot = Wegweisung Aufenthaltsqualitat
= Rad-/FuBwege
AngebotHandel/DL/Gastro £ — | 3pny —| = StraBen/Plitze/Fassaden
Situierung des Angebots Beruhigte Zonen/FUZO

Immobilienstrukturen
Multifunktionalitat der
Innenstadt (Wohnen, ,,Harte Faktoren*

Méblierung/Beleuchtung
Gestaltungselemente/Griin

Behorden, Arzte, etc.) Sauberkeit/Sicherheit
Handlungsansatze
Orts-/Stadtentwicklung
Erlebnis Marketing

,Weiche Faktoren“l

Veranstaltungen/Events
,» Treffpunkte“/Markte
Biirger-/Kundenservice

Freundlichkeit T el L |

Klare Positionierung
Einheitliches CI/CD
Gemeinschaftsmarketing

Gemeinsame
Kundenbindungsaktionen
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»Orts-/Stadtmarketing als nachhaltiges Instrument etablieren"
Die effiziente Umsetzung von erfolgreichen MaBnahmen zur Starkung der
Innenstadte und Ortszentren kann zunehmend nur mehr mit
professionellen Strukturen erreicht werden. Durch die Vielfalt an zu
bewadltigenden Aufgaben im Rahmen eines ernstgemeinten Stadt-
marketings sind die Grenzen der Ehrenamtlichkeit schnell berschritten.
Nicht nur GroBstddte, sondern insbesondere auch Klein- und Mittelstddte
sind in Zukunft gefordert, nachhaltig funktionierende Stadtmarketing-
Modelle zu etablieren.

~Denken in Einkaufsraumdimensionen ist gefragt"

Innenstadte und Ortszentren sind im Gegensatz zu Einkaufs- und
Fachmarktzentren traditionell bzw. historisch gewachsen. Die
Kompetenzen der Eigentiimer- und Betreiberstrukturen sind auf viele
Entscheidungstrager, mit zum Teil divergierenden Interessen, verteilt. Ein
,Denken in Einkaufsraumdimensionen® ist haufig nicht wirklich
vorhanden, vielmehr stehen betriebliche Einzelinteressen und
Individualstrategien im Vordergrund. Kooperationsansatze auf freiwilliger
Basis sind nicht selten zum Scheitern verurteilt, zu wenig Beteiligung, zu
viele , Trittbrettfahrer™ und letztendlich zu geringe finanzielle Ressourcen
machen ein effizientes Arbeiten oft unmdglich. Neue Ansdtze in Richtung
einer verpflichtenden Beteiligung von Objektbesitzern und Unternehmern
(z.B.: ,BID", Mittelverwendung aus der Tourismusabgabe) an
Gemeinschaftsinitiativen zur Foérderung des Einkaufsraumes miissen
angedacht bzw. umgesetzt werden. Nur so kann eine ,schlagkraftige®
Basis fir Innenstadtmarketing (wie es in Einkaufszentren Uber den
Mietvertrag selbstverstandlich ist) geschaffen werden.

~Forcierung von immobilienwirtschaftlichen Kooperationen"
Durch den in vielen Branchen gestiegenen Flachenbedarf stimmen
aufgrund der hohen Anzahl an kleinflachigen Geschéftslokalen in
Innenstadten haufig die Objektstrukturen mit den Anforderungen an
moderne, zeitgemaBe Ladenkonzepte nicht mehr iberein. Neue Ansatze
von immobilienwirtschaftlichen  Kooperationen (z.B.  Geschafts-
zusammenlegungen, eigentiimeriibergreifende Verwertung von Objekten
etc.) missen forciert werden. Die grundsatzliche Verfligbarkeit von
groBeren, zusammenhdngenden Geschaftsflachen ist die erste
Grundvoraussetzung, um attraktive ,Magnetbetriebe™ wieder stdrker in
die Innenstadte zu bringen.
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~Aktives Geschaftsflaichenmanagement als Dauereinrichtung"
Leerstehende Geschaftslokale sind ,Gift" fir jeden belebten Innenstadt-
bereich. Die Durchgangigkeit des Geschaftsbesatzes ist gestort, der
Frequenzfluss verlagert sich, nicht selten leiten Leerflachen einen
~Trading-Down-Effekt" der gesamten Einkaufszone ein. Rasches und
konsequentes Handeln ist notwendig, ein aktives
Geschéftsflachenmanagement, kombiniert mit einem anreizbezogenen
Fordermodell, bringt positive Effekte.

~Parkraum und Aufenthaltsqualitat sind Top-Kriterien"

Nach wie vor ist der Faktor Parken (sowohl Angebot als auch
Preisgestaltung) als bedeutendster Standortnachteil der Innenstadt im
Vergleich zu Angebotsstrukturen ,auf der griinen Wiese" zu sehen.
Adaquate Losungen sind mit hochster Prioritat zu forcieren! Ambiente
und Aufenthaltsqualitdt sind hingegen die ,Trimpfe" der Innenstadt.
Investitionen in Gestaltungsqualitat, Infrastruktur sowie Sauberkeit und
Sicherheit sind notwendig, um den Besuchern eine ansprechende
Aufenthaltsqualitdt zu bieten.

~Erfahrungsaustausch und Nutzung von externem Know-How"
Da sich die Problembereiche in den meisten Stadten sehr dhneln, ist ein
reger Erfahrungsaustausch zwischen den handelnden Akteuren sehr zu
empfehlen. Beispielsweise bietet das Netzwerk ,Stadtmarketing Austria®
eine ideale Plattform dafiir. Zudem gibt es spezialisierte Beratungs-
agenturen, die Uber jahrelanges Know-How verfiigen und bereits vielfach
erprobte Instrumente anbieten (z.B. Orts- und Stadtkernentwicklungs-
programme, Innenstadt-Impulsprogramme, Standortanalysen, Betriebs-
ansiedlungskampagnen, Marken-Radar etc.)

~Raumordnung als wichtiges Regulativ"

Das enorme Wachstum von Einkaufs- und Fachmarktzentren ist
Uberwiegend auf das starke Engagement der Immobilien-Entwickler
zurlickzufiihren. Mangels rentabler Alternativen — der Bedarf an Biiro-
immobilien ist in vielen Stddten gedeckt — wird fleiBig in Einzel-
handelsimmobilien investiert. Da kaum neue Marktpotenziale vorhanden
sind, wird der Verdrangungswettbewerb stark angeheizt, leerstehende
+EKZ/FMZ-Brachen®™ sind keine Seltenheit mehr. Um derartige
Fehlentwicklungen zu vermeiden, kommt der Raumordnung eine enorme
Bedeutung zu. Der Weg, neue EinzelhandelsgroBflachen nur mehr in
stadtischen Kerngebieten zu genehmigen, ist, wenn auch um Jahre zu
spat, der richtige. Um ein ,Aussterben" unserer Stadtzentren zu
verhindern — der Begriff ,Aussterben™ hat nicht nur eine wirtschaftliche
sondern auch eine sozialpolitische bzw. gesellschaftliche Komponente —
sollte das Hauptaugenmerk in Zukunft auf die Revitalisierung,
Entwicklung und Neunutzung bestehender Gebaudestrukturen in den
Innenstadten gelegt werden. Vertraglichkeitspriifungen fiir neue
Einzelhandelsstrukturen missen unbedingt regional ansetzen und
erfordern eine strikte Handhabung der Raumordnungsgesetzgebung.
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