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Trotz Amazon, Alibaba & Co: Die Shopflachen in willkurlich entstandenen — also nicht einheitlich
geplanten — Fachmarktgebieten in Osterreich sind weiter gestiegen. Das verdeutlicht uns die zwi-
schenzeitlich zehnte Auflage der S+M DOKUMENTATION FACHMARKTAGGLOMERATIONEN
OSTERREICH. Bemerkenswert dabei ist die zunehmende Bedeutung in der Nahversorgung. Und
das vor dem Hintergrund von neun unterschiedlichen Raumplanungsgesetzen mit bestenfalls einer
Gemeinsamkeit, namlich einer restriktiven Handhabung weiterer Verkaufsflaichenzuwéachse.

Gegenstand der Dokumentation, Definition des Untersuchungsgegenstandes:

Eine Fachmarktagglomeration wird im Rahmen dieser Studie als Uberbegriff fiir Fachmarktgebiete
(FMG) und Retail Parks (RP, Fachmarktzentren) verwendet.

Als Fachmarktgebiet (FMG) verstehen wir eine

e gewachsene (also nicht einheitlich geplante) Agglomeration

e von zumindest 4 Fachmarkten (siehe unten: Definition ,Fachmarkt®) oder fachmarktahnli-
chen Betrieben mit einer Verkaufsflache von zumindest je 150 mz,

o die nahe beieinander (in Sichtweite) liegen und

e die zusammen zumindest etwa 4.000 m2 Verkaufsflache umfassen.

Ein Retail Park (RP)

e wurde einheitlich geplant,
e wird von zentraler Stelle vermietet und gemanagt und

e besteht aus zumindest finf (vormals vier) Fachmarkten oder fachmarktahnlichen Betrieben
mit einer Verkaufsflache von zumindest je 150 m?,

e die zusammen (auch inklusive in dieser Dokumentation nicht aufgelisteter Shops aus an-
deren Branchen wie z.B. Dienstleistung, Gastronomie) zumindest etwa 4.000 m2 Verkaufs-
flache umfassen.

Die Einbeziehung der Retail Parks (Fachmarktzentren) erschien naheliegend bzw. notwendig, da
die Unterschiede zwischen FMG und RP seitens der Konsumenten nicht wahrgenommen werden.
Daher wurden auch jene Fachmarktzentren, die ex definitione als "Shopping Center" einzustufen
sind und bereits in der S+M DOKUMENTATION SHOPPING CENTER 2017/2018 detailliert darge-
stellt sind, zur fachlich notwendigen Vervollstandigung auch im Rahmen dieser Publikation doku-
mentiert. Die Korrektur von vier auf finf Fachmarkte flr den Status ,Retail Park® liegt im Anspruch
begriindet, die Definitionen der beiden Dokumentationen kompatibel zu gestalten.



i
S+M Fachmarktagglomerationen Osterreich 2018/19- notwendiges Ubel? !

Ergebnisse der Analysen im Uberblick

Verkaufsflachen in m*

Die Anzahl der Fachmarktagglomerationen ist aktuell auf 264 angewachsen und inkludiert finf
neu erhobene Gebiete dsterreichweit. Um den Trend der zunehmenden Bedeutung einzelhan-
delsbegleitender Nutzungen (Dienstleister, Gastro und Freizeit) Rechnung zu tragen und um
dem Anspruch gerecht zu werden, die Handelszonen allumfassender zu betrachten und nicht
erst ab einer bestimmten Shopgrofl3e, wurde die Erhebung der Fachmarktagglomerationen um
diese Dimensionen ausgeweitet. Insgesamt erstrecken sie sich auf einer Verkaufsflache (fur
den Einzelhandel inkl. dem einzelhandelsnahen Angebot, exkl. Leerflachen) von knapp
5,8 Mio. m2. Betrachtet man bei der Verkaufsflache nur den Einzelhandel in Shops = 150 mz?,
um diesen Wert mit der Dokumentation aus 2016/2017 vergleichbar zu machen, so ergibt dies
eine Gesamtflache von knapp 5,3 Mio. m?, was ein Plus von ca. 100.000 m2 bedeutet.

Die Minoritat, namlich lediglich 15% dieser Shopflachen (0,9 Mio. m?), befinden sich davon in
Retail Parks.

Der Leerstand in den FMAs liegt bei geringen 3,2 % bzw. 188.000 m?, in Retail Parks liegt er
mit 4,4 % etwas hoher.

Das Umsatzpotenzial des Einzelhandels/EH inkl. des EH-nahen Angebots in den recherchier-
ten Gebieten liegt bei Gber 15 Mrd. €. Davon entfallen ca. 12,5 Mrd. € (83 %) auf (nicht zentral
geplante) Fachmarktgebiete und knapp 2,5 Mrd. € (17 %) auf (einheitlich gemanagte) Fach-
marktzentren.

Die durchschnittliche Shopanzahl in einer Fachmarktagglomeration liegt bei knapp 26, das er-
gibt insgesamt rund 6.800 Fachmarkte (exkl. knapp 500 Leerstéande). Bei 230 Shopeinheiten
gab es einen Mieterwechsel, knapp 170 ehemalige Leerstande fanden eine Wiederverwen-
dung, knapp 200 jedoch waren voriges Jahr noch am Markt und stehen jetzt leer.

Flachenentwicklung in den

Fachmarktgebieten / Retail Parks seit 2000
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e Die Flachenproduktivitat der Fachmarktagglomerationen (= Bruttoumsatz je m2 Verkaufsfla-
che) liegt bezogen auf den Einzelhandel bei € 2.645,-, bezieht man das einzelhandelsbeglei-
tende Angebot mit ein, so belauft sich der Umsatz/m? Verkaufsflache auf € 2.615,-.

e Seit der Jahrtausendwende haben Fachmarktgebiete als auch einheitlich geplante und gema-
nagte Fachmarktzentren sowohl in Anzahl als auch an Verkaufsflache stark zugenommen.
Standen im Jahr 2000 gerade einmal 113 Fachmarktagglomerationen zur Beobachtung (inkl.
22 Retail Parks), so hat sich die Anzahl aktuell auf 264 (inkl. 105 Retail Parks) weit mehr als
verdoppelt. Ahnliches gilt bei der Verkaufsflache: Standen vor 18 Jahren knapp 2,8 Mio. m2 fiir
den Einzelhandel inkl. einzelhandelsnahem Angebot in den dokumentierten Gebieten zur Ver-
fugung, so hat sich die Flache aktuell auf knapp 5,8 Mio. m2 ausgedehnt.

e Die durchschnittliche Shopgrof3e in Fachmarktagglomerationen ist in den vergangenen 18
Jahren stark gesunken, damit einhergehend auch die durchschnittliche Gesamtgr6R3e der
Fachmarktagglomerationen: Sie lag im Jahr 2000 noch bei 24.700 m2, 2018 bei nur mehr
21.800 m2. Das ,Schrumpfen® der DurchschnittsgréoRe einer FMA liegt priméar in der Ansiedlung
von eher kleineren Shopeinheiten in diesen Zonen begriindet: War ein Geschéaft anfanglich
(Jahr 2000) im Durchschnitt knapp 1.300 m2 grof3, so hat sich dieser Wert bis dato um ein Drittel
auf ca. 840 m? reduziert. Der Grund daflr liegt wohl vorrangig im oft zitierten ,Wandel des
Erscheinungsbildes®.

¢ Die Situation des grof3en Baumarktes oder Einrichtungshauses umringt von kleineren Fach-
markten, die sich die Anziehungskraft zu Nutze gemacht haben, wurde von einem neuen Bild
verdrangt: Kleinere Fachmarktformate — aber davon zahlenmalf3ig immer mehr und meist auch
immer wieder dieselben —treten optisch und flachenanteilsm&Rig kréaftiger als bisher in Erschei-
nung, was das Angebot in diesen Lagen (erganzt um Dienstleistungs- und Gastronomiebe-
trieben) vielfaltiger und umfassender gemacht hat.

Durchschnittliche Verkaufsflache einer
Fachmarktagglomeration sowie
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e Die Beobachtung der immer kleiner werdenden Durchschnittsflachen Iasst sich auch im Bran-
chenmix des Einzelhandels im Wandel der Zeit ablesen, denn die vormals flachenmafig so
dominante Branche der Wohnungseinrichtung mit den Einrichtungshausern konnte vor 18 Jah-
ren noch fast 50 % der gesamten Verkaufsflache in Fachmarktagglomerationen belegen. Die-
ser Anteil ist aktuell auf 35 % gesunken. Der Flachenanteil bei Baumarkten (im engeren Sinn)
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fiel um tber 2 Prozentpunkte auf ca. 17,4 %. Uber die Jahre konnten sich jedoch Superméarkte,
Lebensmitteldiskonter und Drogeriemarkte in Fachmarktagglomeration immer besser etablie-
ren und so ist es nicht verwunderlich, dass die Sparte des Kurzfristbedarfs von urspriing-
lich 10 % Flachenanteil auf 17 % zulegen konnte.

Branchenmix im Einzelhandel nach
Flachenanteil in
Fachmarktagglomerationen
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Strukturdaten nach Bedarfsgruppen:

In den nachfolgenden Tabellen wurde eine bedarfsgruppenspezifische Untergliederung der Fach-
markte geman deren Angebotsschwerpunkt vorgenommen. Es werden folgende Bedarfsgruppen
unterschieden:

KF: Kurzfristbedarf/Lebens-, Wasch-, Pflege- und Reinigungsmittel

BK: Bekleidung und Schuhe

WE: Wohnungseinrichtung inkl. Béden und Sanitéareinrichtung

HR: Sonstiger Hausrat (Elektro-, Elektronikwaren, Fotozubehdr, Werkzeug, Farben)

SO: Sonstige Auswabhlgtter (Autozubeh6ér, Biro- und Schulbedarf, Sport- und Spielwaren, Zoobe-
darf, baumarktrelevantes Sortiment inkl. Waren aus Fliesen- und Holzfachmarkten, Fenster
und Turen, Schmuck, Pflanzen, Gartenzubehér, Musikalien, Blicher etc.)

Einzelhandelsnahes Angebot = beinhaltet den summierten Wert aus den Branchen Dienstleis-
tung, Gastronomie und Sonstige Freizeitangebote

LE: zum Zeitpunkt der Erhebung nicht genutzt oder Leerstand im Umbau

Fachmaérkte werden nach ihrer Ausrichtung dem Hauptsortiment zugeteilt, auch wenn das gesamte
Warenspektrum andere Bedarfsgruppen umfassen kann.

‘ HANDELS
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Bedarfsgruppe

Kurzfristbedarf

Bekleidung inkl. Schuhe
Hausrat / Elektrofachmarkt
Wohnungseinrichtung
Sonstiger Auswahlbedarf
EH-nahes Angebot
Gesamt

Leerstand

Bedarfsgruppe

Kurzfristbedarf

Bekleidung inkl. Schuhe
Hausrat / Elektrofachmarkt
Wohnungseinrichtung
Sonstiger Auswahlbedarf
EH-nahes Angebot
Gesamt

Leerstand

Verkaufsfla-

Umsatzpotenzial

o

che in m2 Mio. € ca. ALl

926 100 6 400 42%

582 800 1100 %

163 700 650 4%

1 863 400 2 600 17%

1793 800 3400 23%

433 100 950 6%

5762 900 15 100 100%

227 100 - -

Anzahl Fléchz_an.- ) 'Q-Gré_ﬁ.e @-Um_satg je

Betriebe produktivitat je _Betrleb Betr_leb in
€/ m? Vk-FI. in m2 Mio. €

1397 6 865 660 4,6

1171 1945 500 1,0

297 3970 550 2,2

636 1385 2930 4,1

1645 1885 1090 2,1

1678 2220 260 0,6

6 824 2615 840 2,2
474 480

e Eine noch detailliertere Betrachtung der Bedarfsgruppen bietet die Betriebstypen-Analyse. Ge-
schéfte mit diskontorientiertem Angebot sind in Fachmarktagglomerationen sehr dominant —
sowohl was deren Anzahl (Bekleidungs- und Lebensmitteldiskonter liegen hier zahlenmaRig
fast ident an erster Stelle) als auch deren Verkaufsflache betrifft. Naturgemaf haben flachen-
mafig sogenannte Big Boxes wie Einrichtungshauser oder Baumarkte die Nase vorne, doch
bereits auf den Rangen 4, 5 und 7 finden sich preisorientierte Store-Konzepte.

(o]

g VK-FI. ge-
— samt je
_g’ Betriebstyp Betriebs-
= typ

< in m2

12

1 Einrichtungsh&user 1377 400
2 Baumarkte 925 000
3 Verbrauchermarkte 320 600
4 | ebensmitteldiskonter 303 300
S Mébeldiskonter 264 300
6 Sportfachgeschafte 236 300
7 Bekleidungsdiskonter 177 800
8  Supermarkte 148 500
9 Gartencenter 135 300
10 Fitness-Center 119 000
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Umsatz ge-
Betriebstyp i?é?)tsjt‘;pB?r;
Mio €

Lebensmitteldiskonter 2800
Verbrauchermérkte 1890
Einrichtungshéauser 1860
Baumarkte 1640
Supermarkte 860
Elektrofachmarkte 470
Sportfachgeschéfte 440
Drogerieméarkte 430
Mdobeldiskonter 330
Schuhgeschéfte 280

vgl. Ranking 16/17
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Betriebstyp

Bekleidungsdiskonter
Lebensmitteldiskonter
Drogeriemérkte
Schuhgeschéfte
Supermarkte
Sportfachgeschéafte
Bauméarkte
Buch/Papiergeschéfte
Zoofachgeschéfte

Cafés

Anzahl
Shops
je Be-
triebs-
typ

382
381
261
244
220
209
201
194
178
173
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FlachenmaRig hat die Mode (sowohl Bekleidungsmaérkte als auch Schuhgeschéfte) an Ge-
wicht verloren, beide Betriebstypen finden sich nicht mehr in den Top 10, was einerseits daran
liegt, dass Charles Vdgele — vormals ein Big Player — sukzessive den Markt verléasst, anderer-
seits durch die Erweiterung der Betrachtungsweise auf einzelhandelsnahe Angebote, wodurch
nun auch Fitness-Center mitgezahlt werden — ein Betriebstyp, der in den letzten Jahren immer
haufiger im Verbund mit Einzelhandelsgeschaften anzutreffen ist. Ahnliches kann auch beob-
achtet werden, legt man den Fokus darauf, welcher Betriebstyp mit wie vielen Shops vertreten
ist. Auch hier rutschten die Bekleidungsmarkte aus dem Ranking der ersten zehn und schufen
der Gastronomie — genauer gesagt den Cafés und Backereien mit Gastro-Schwerpunkt —
Platz. Denn nicht nur in Shopping Malls wird auf das Bedurfnis des Kunden nach ,Verschnau-
fen“ eingegangen, auch in Retail Parks und Fachmarktgebieten hat man erkannt, dass Shop-
pen durchwegs auch mit Genuss verbunden werden kann.

Betrachtet man das Ranking der haufigsten Fachmarkte in Fachmarktagglomerationen der
letzten zehn Jahre, so gibt es bei den vordersten Rangen keine Veranderungen: Hofer vor kik
und dm — immer in derselben Reihenfolge. Kamen die Platze 3 und 4 verlasslich bis 2011 aus
der Bekleidungsbranche (Takko Fashion und Charles Vdgele), so findet man aktuell nach kik
den néchsten Modeanbieter mit Takko auf Platz neun (gemeinsam mit Deichmann 100 Shops
in Fachmarktagglomerationen) und die Fussl Modestraf3e mit 88 Shops auf Platz 11. Der Kurz-
fristbedarf baut weiter seine Vormachtstellung aus. So mischt nun auch die Drogeriemarktkette
Bipa unter den Top 5 mit. Konnte dm Drogeriemarkt als unmittelbarer Mitbewerber vor zehn
Jahren noch tber 50 Shops mehr in den beobachteten Gebieten zahlen, so ist der Vorsprung
auf weniger als 40 gerutscht. Pagro Diskont und Fressnapf konnten ihre Positionen mit nun-
mehr jeweils 111 Stores beibehalten, gefolgt von Lidl mit 109, was einem Plus von 14 Einheiten
entspricht. Die hochsten Zugewinne konnten zwei Storekonzepte erzielen, deren Angebot man
wohl am besten mit ,glinstiges Allerlei* umschreiben kann: Action ist mit nunmehr 26 Geschaf-
ten in Fachmarktagglomerationen vertreten, was ein sattes Plus von 22 zum Beobachtungs-
zeitraum von vor zwei Jahren bedeutet, aber auch TEDi ist mit 90 Shops (+ 18) hierzulande
langst etabliert. Nach dem Aus von Vdgele Shoes und den UmstrukturierungsmafRnahmen
beim Humanic-Konzern gibt es nach wie vor einiges an Bewegung am Schuh-Sektor. Deich-
mann ist unangefochten der Branchen-Primus mit 100 Geschaften, konnte aber in den letzten
beiden Jahren nicht zulegen, sehr wohl aber die zum selben Konzern zahlende Schuh-Kette
MyShoes mit derzeit 19 Shops und einem Plus von 15 Filialen als auch CCC Schuhe mit der-
zeit 11 Shops (+ 10) und Shoe 4 You mit 36 Shops (+ 8).

Zu den groRten Verlierern zédhlen — so wie man es auch den Medien entnehmen durfte — der
Autozubehor-Anbieter Forstinger (derzeit 58-mal in Fachmarktagglomerationen anzutreffen;
minus 16 Stores) und Charles Vogele. Die Préasenz des Letzteren wurde im Verlauf der ver-
gangenen beiden Jahre mehr als halbiert, nun ist der Betrieb in Insolvenz und die Standorte
werden zukuinftig wohl einer neuen Nutzung zugefihrt. Wahrend sich heimische Sportartikel-
Anbieter immer noch grofRer Beliebtheit erfreuen dirfen und mit Decathlon und XXL Sports
neue Anbieter den Osterreichischen Markt erobern wollen, hat die britische Konkurrenz mit
SportsDirect.com nach wie vor am 6sterreichischen Markt zu kampfen, was sich in einem Mi-
nus von sechs Stores niederschlagt.

HANDELS
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Die 5 hiufigsten Shops in Fachmarktagglomerationen 2018
und deren Veridnderungen der letzten 10 Jahre
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Der Filialisierungsgrad im Einzelhandel in Fachmarktagglomerationen liegt (ohne Bertick-
sichtigung der einzelhandelsnahen Nutzungen) bei 80 %, in reinen Retail Parks mit 91 % sogar
noch deutlich dartiber — ein Wert, der die Tatsache untermauert, dass in einheitlich gemanag-
ten Zentren zumeist ahnliche Einzelhandelsanbieter vorzufinden sind. Das Burgenland hat mit
89 % den hdchsten Filialisierungsgrad im Einzelhandel, Salzburg mit 71 % den niedrigsten.
Bezieht man das einzelhandelsnahe Angebot mit ein, so sinken diese Anteile (Fachmarktge-
biete 64 % und Retail Parks 76 %), da vor allem in der Gastronomie mit ihnren unzéhligen Cafés
und Imbiss-Stéanden vorrangig Einzelkéampfer anzutreffen sind. Der Filialflachenanteil im Ein-
zelhandel liegt in Fachmarktagglomerationen bei 95 % (Fachmarktgebiete 94 %, Retail Parks
sogar 98 %). Im Bundeslander-Vergleich sinkt hier kein Prozentsatz unter 90, Wien ist Spit-
zenreiter mit 98 %. Inklusive einzelhandelsbegleitender Nutzung liegen die Prozentsatze des
Filialflachenanteils sowohl bei den Retail Parks als auch bei den Fachmarktgebieten im Durch-
schnitt bei 88 %.

Marktanteil: Das Umsatzpotenzial der Fachmarktagglomerationen im Einzelhandel belief sich
auf etwa 14,1 Mrd. €. Bei einem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial von 55,4 Mrd. €
liegt der Marktanteil der Fachmarktagglomerationen in Osterreich derzeit bei 25,5 %. Die Fach-
marktgebiete (Umsatzpotenzial: 11,7 Mrd. €) erzielen dabei einen Marktanteil von 21,2 %, die
Fachmarktzentren (Retail Parks; Umsatzpotenzial 2,4 Mrd. €) 4,3 %. Weiters scheint eine bun-
deslanderweise Betrachtung in Bezug auf die Marktanteile interessant: Im direkten Vergleich
zur Beobachtung 2016/2017 sind die Marktanteile Uber die Bundeslander gerechnet stabil ge-
blieben. Einzig im Burgenland erhdhte sich der Marktanteil von Fachmarktagglomerationen
um Uber 3 %, was vor allem daran liegt, dass in diesem kleinen Bundesland Neuerdffnungen
(z.B. das Intro Shopping Center Siegendorf) aber auch Erweiterungen (z.B. beim Sonderstand-
ort Parndorf/Neusiedl am See) ins Gewicht fallen. Bei den restlichen Bundesléndern ergaben
die Differenzen zu 2016 lediglich eine Bandbreite von minus 1 bis plus 1 Prozent. Blickt man
jedoch zehn bzw. achtzehn Jahre zurtick, lasst sich anhand der gewonnenen Daten ablesen,
wie sich Angebot und Nachfrage in diesem Zeitraum verandert haben. Um 2000 hatte der
Kunde um die Hélfte weniger an Verkaufsflachen in Fachmarktagglomerationen zur Verfligung
als heute, entsprechend flossen nur 17 % der dsterreichischen Kaufkraft in diese Gebiete. Acht

HANDELS
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Jahre spéter, also vor einer Dekade, waren es bereits fast doppelt so viele Quadratmeter,
knapp 21 % seines Einkaufbudgets gab der Kunde auch dort aus. Die Zuwéachse je Bundes-
land bis zum aktuellen Marktanteil von insgesamt knapp 25,5 % verteilten sich im Laufe der
Jahre jedoch nicht uberall linear. Am meisten sticht immer noch Salzburg heraus, welches
anfangs nur mit 8 % am Kuchen mitnaschte und mittlerweile weit mehr als ein Viertel (28,2 %)
seiner Kaufkraft in Fachmarktagglomerationen zurlck lasst. Im Burgenland sowie in Vorarl-
berg war jener Teil des fir den Kunden fir den Einzelhandel zur Verfligung stehenden Bud-
gets, der in Fachmarktagglomerationen ausgeben wurde, zur Jahrtausendwende noch um die
Halfte geringer als er heute ist.

50,0%
- Marktanteile der Fachmarktagglomerationen
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INTERPRETATION von Standort + Markt & Handelsverband

Die umfassende, alle zwei Jahre durchgefuhrte Fachmarkt-Flachen-Analyse der STANDORT +
MARKT geht mittlerweile in die zehnte Runde! Durch die genaue Analyse der 264 Fachmarktag-
glomerationen in Osterreich mit insgesamt 5,8 Mio. m2 Shopflache und 6.824 Shops liegt nun wie-
der eine top aktuelle, vollstandige Transparenz zum Flachenwildwuchs an der Peripherie der 6s-
terreichischen Gemeinden vor.

Trotz Amazon, Alibaba & Co: Die Shopflachen in willkurlich entstandenen — also nicht einheitlich
geplanten — Fachmarktgebieten in Osterreich sind weiter gestiegen. Bemerkenswert dabei ist die
zunehmende Bedeutung in der Nahversorgung. Das geht aus der nun erneut aktualisierten Studie
,S+M Dokumentation Fachmarktagglomerationen Osterreich 2018/2019“ der Standort + Markt Be-
ratungsgesellschaft, Baden, hervor. Neun unterschiedliche Raumplanungsgesetze mit bestenfalls
einer Gemeinsamkeit, namlich einer restriktiven Handhabung weiterer Verkaufsflachenzuwéachse —
und dann dieses Ergebnis: Die Zahl wie auch die gesamte Flachenkapazitat der dsterreichischen
Fachmarktagglomerationen legt weiter zu. Dazu vorab die wichtigsten Fakten:

Massive Kapazitaten: 5,8 Mio. m2 Verkaufsflache, davon rund 5,3 Mio. m? Einzelhandelsverkaufs-
flache, werden in Osterreich zwischenzeitlich von Fachmarkten auf der ,griinen Wiese“ belegt, je-
der 4. Kaufkraft-Euro wird dort gebunden. Lediglich 15,5 % (0,9 Mio. m2) der Shopflachen befinden
sich davon in mehr oder weniger solide geplanten Fachmarktzentren, die verbleibenden Flachen
sind eher unkoordiniert, selbstverstandlich aber dem Flachenwidmungsplan entsprechend gewach-
sen.

Wachstum prolongiert: Seit dem Jahr 2000 hat sich sowohl die Zahl als auch die Flache dieser
,Big Box“-Gebiete mehr als verdoppelt. Waren es im Jahr 2000 noch 113 Agglomerationen mit 2,8
Mio. m2, so sind es heute zwischenzeitlich 264 Agglomerationen mit 5,8 Mio. m2. Die Zahl der
Fachmarkte und fachmarktahnlichen Anbieter hat sich sogar verdreifacht (von rund 1.400 auf 4.300
Shops). Innerhalb von 2 Jahren lag der Verkaufsflachenzuwachs in dieser Agglomerationsklasse
bei rund 100.000 m=.

FMAs als Nahversorger: Insbesondere das Supermarktsortiment hat bei Fachmarktagglomerati-
onen an Gewicht gewonnen — die Big Box-Gebiete haben sich in nur 18 Jahren zu den neuen
Nahversorgern entwickelt. Der Flachenanteil im Supermarktsortiment liegt zwar bei vergleichs-
weise bescheiden anmutenden 16,1 %, der Umsatzanteil ist — nicht zuletzt aufgrund der zahlreichen
flachenleistungsstarken Lebensmitteldiskonter — mit 42,4 % mehr als beachtlich. Je Fachmarktag-
glomeration liegt die durchschnittliche Shop-Zahl bei 16, die durchschnittliche Gesamtgréf3e einer
Fachmarktagglomeration ist seit dem Jahr 2000 von 24.700 m2 auf etwa 21.800 mz2 laufend gesun-
ken. Immer mehr, daflr kleinere Fachmarktagglomerationen dringen in immer dinner besiedelte
Gebiete vor und sind fur die Nahversorgung der Gemeinden verantwortlich.

Frequenzverlagerung erfordert vorausschauende Planung: Der Umsatz steht — selbstredend —
fiir Frequenz. Frequenz ist wiederum "das Ol des Einzelhandels". Eine Neuansiedlung bzw. Verla-
gerung von Supermarkten, Lebensmitteldiskontern und Drogeriemarkten in diese Gberwiegend au-
tokundenorientierten Big Box-Zonen bedeutet damit auch eine deutliche Frequenzverlagerung, die
nur schwer zu revidieren ist. Eine vorausschauende Planung auf Gemeinde- wie auch Regionse-
bene in Form einer gewissenhaften, objektiven Standortoptionen-Prifung (,Retail-Masterplan®) ist
erforderlich, um mehr Qualitat in den Raum zu bringen.

»Existenzberechtigung“ Fachmarkagglomerationen? Ist vor diesem Hintergrund bei jeder
Fachmarktagglomeration sofort die Nase zu rimpfen? Je nach Sichtweise gibt es fir diesen ,Wild-
wuchs® positive wie negative Kritik. Der Handler, hier insbesondere der Lebensmitteleinzelhandel,
liebt diese Agglomerationsform, ist doch die Miet- und Nebenkostenbelastung hier in der Regel
deutlich geringer als in Shopping Malls, Retail Parks oder City-Geschaftsstraen. Die Errichtung
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erfolgt haufig in Eigenregie und stellt in den Blichern einen wichtigen Vermdgenswert dar. Kompro-
misse beim Grundriss sind in der Regel auszuschliel3en, perfekt kann das Objekt nach wohl tber-
legtem Muster — meist noch dazu mit hoher, imagebildender AuBenwirkung, in Szene gesetzt wer-
den. Weitere Pluspunkte: Erweiterungsmdoglichkeit und konfliktfreie Anlieferung. Fur den motorisier-
ten Teil der Konsumenten liegen Betriebe in Fachmarktagglomerationen haufig wie eine Perlen-
kette auf dem Weg zwischen Wohn- und Arbeitsort, je nach Bedarfslage wird der eine oder andere
Betrieb besucht. Einzig storend ist bei umfassenderen Erledigungen das Parkplatz-Hopping. Aus
Investorensicht haben in Zeiten des E-Commerce, der insbesondere Shopping Malls ,in den
Schwitzkasten nimmt*, Portfolios aus Supermarkten und/oder Verbrauchermarkten die Stellung von
Baldrian-Tropfen. Bei gréReren Objekten (z.B. Baumarkten) schwingt mancherorts noch die Hoff-
nung auf Umsetzung eines Retail Parks mit, sofern die notwendige Nachfrage (und Widmung) dazu
vorliegt. Angesichts des dichten Marktes besteht hier allerdings nur mehr beschrankter Appetit.

Dorn im Auge: Fir Stadtplaner und Raumordner sind Fachmarktagglomerationen doch mehrheit-
lich ein Dorn im Auge, dies nicht wirklich ungerechtfertigt, da eines bei Fachmarktagglomerationen
tatsachlich ganz weit hinten angestellt wird: Die Flachen- wie auch Raumnutzung ist im Vergleich
zu alternativen, stark verdichteten Bauformen wie Retail Parks oder Shopping Malls héchst ineffi-
zZient: je Betrieb eine Zufahrt, je Betrieb ein Parkplatz, je Betrieb das Maximum an denkbarer Grund-
stiicksversiegelung. Dariiber hinaus nagt ein Ubermaf an Betrieben, die in Fachmarktagglomera-
tionen am Stadtrand untergebracht sind, massiv an der Handelsposition der Innenstadt. Was tun?
Die heil3 begehrten frequenzstarken Lebensmittelfilialisten sehen sich nicht in der Rolle der Stadt-
kernretter; sie sind dazu verdammt, nicht zuletzt auch aufgrund der vormals wettbewerbsforderli-
chen Ansiedlungsmdglichkeiten den Laden profitabel zu fuhren. Fehlende Parkplatze, ungunstiger
Flachenzuschnitt und Anlieferungseinschrankungen bewirken wesentlich kleinere durchschnittliche
Kassen-Bons als dies der Fall an optimal konzipierten Standorten in autokundenorientierter Lage
der Fall ist. Optionen standortweise gewissenhaft und genau Uberprifen, lautet daher die Devise
der Stadtentwicklung. Kommunikation mit den Handlern Gber Optionen und Entwicklungen in der
Stadt, das ware notwendig. Wenn es keine Optionen gibt? Der néchste unverbaute Kreisverkehr
warten schon.

Frei nach dem Motto: ,Du kannst nur das verbessern, was du misst!“ hoffen wir, erneut einen we-
sentlichen Beitrag zur Problemsensibilisierung im Bereich der Handels- und Raumstrukturen gelie-
fert zu haben. Im Friihjahr 2021 werden wir den Gemeinden Osterreichs erneut den Spiegel vor-
halten.

Kontakt: Mag Hannes Lindner & Dr. Roman Schwarzenecker
STANDORT + MARKT Beratungsgesellschaft m.b.H
Erzherzog-Wilhelm-Ring2, 2500 Baden; Tel: 02252-80640-0; www.standort-markt.at
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