Empfehlung Nr. 32

OROK-Empfehlungen zur Beriicksichtigung von
Einkaufszentren in raumordnerischen Festlegungen

Rundlaufbeschluf: 12.07.19%1
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A. VORBEMERKUNG

Einzelhandel und Dienstleistungen zéhlen zu den wesentlichsten Elementen von zentralen Orten, Stadt-
zentren und stidtischen Subzentren und sind integrierende Bestandteile der funktionellen Vielfalt des
stidtischen Lebens. .

GroB- und Sonderformen im Einzelhandel und Sonderformen im GroBhandel unterscheiden sich vom
traditionelien Einzelhandel durch

1) andere Standortkriterien und einen gréferen Flichenbedarf,
2) Veriinderungen der Kaufkraftsirdme (Auslagerung aus zentralen Bereichen)

3} erhebliche Auswirkungen auf die Raum- und Zentrenstruktur (auch innergemeindlich; Infrastruk-
turinvestitionen der dffentlichen Hand werden in traditionellen Zentren nicht in ausreichendem MaBe
genutzt, die funktionelle Vielfalt der Zentren wird beeintrichtigt, nevue Investiionen fiir nicht in die
Siedlungsstruktur integrierte Zentren werden notwendig).

Aus betriebswirtschaftlicher Sicht entstehen neue Betriebsformen im Einzel- und GroBhandel sowie Ein-
kaufszentren

1) zur Befriedigung bestimmter Witnsche der Konsumenten
2) zur kostengiinstigeren Gestaltung des Warenvertriebes und
3} zur Reduzierung der Verieilungskosten

Betriebe oder Einkaufszentren mit unglinstigeren Brreichbarkeitsverhiltnissen bzw. nicht mehr konkurrenz-
fihigen Gréflenverhiltnissen, Angeboten und Sortiment unterliegen unter dissen Bedingungen sinem
verstirktem Verdringungswettbewerb.

B. ALLGEMEINE GRUNDSATZE

(1) Bei der Entwicklung der Lebensrdume ist elne entsprechende Ausstattung mit Einrichtungen der
Daseinsvorsorge zu gewihrleisten. Dazu soll das Siedlungssystem derart entwickelt werden, daf eine -
bestméigliche Abstimmung der Standorte fiir Wohnen, wirtschaftliche Untemnehmen, 6ffentliche und
private Dienstleistungseinrichtungen usw. erreicht wird.

{2) Fiir Handels- und Dienstleistungsbetriebe sind miglichst konsumenten- (nachfrage-) gerechte Standorte
vorzusehen, wobei unter Beachtung des zentraldrtlichen Gefitges die unterschiedlichen Standortan-
forderungen fiir Betriebe zur Deckung des tiglichen, mittel-, langfristigen bzw. aperiodischen Bedarfs,
die Erreichbarkeit und das Kanfkraftpotential im Einzugsbereich zu beriicksichtigen sind.

(3) Die Eignung von Standorten fiir Handels- und Dienstleistangsbetriebe wird seitens der Raumplanung
insbesondere danach zu bewrteilen sein, ob dadurch

* das zentraldrtliche Gefiige gestirkt oder gesichert,

* die angestrebte Siedlungsstruktur gefordert,

* eine ausreichende und zweckmiifige Verkehrserschliefung gewihcleistet und
* die Beeintrichtizung der Nachbarschaft gering gehalten werden kann.

(4) Die Zahl der Standorte soll so bemessen sein, dafl die Versorgung der Bevolkerung und Wirtschaft auch
in Krisenzeiten sichergestellt werden kann.

{5} Gebiete mit besonderer Standerieignung fiir die Ansiedlung von Handels- und Dienstleistungsbetrieben
sollen vor Nutzungen gesichert werden, die eine standortgerechte Verwendung behindern oder unmdég-
lich machen.

C. BEGRIFFSBESTIMMUNGEN

(6) Einkaufszentren i Sinne der Raumordnung sind Gebidude mit Verkaufsriumen von Betrieben des
Einzelhandels und Gewerbes samt den damit in Zusammenhang stehenden Dienstleistungseinrich-
tungen, sowie die Gebiude des Selbstbedicnungs-AbholgroBhandels (C&C- Miarkte), die eine definicrte
Gesamtfliiche {Gesamtnutzfliche und Verkaufsfiiche) tiberschreiten.
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Inden Raumordnungsgesetzen sollen die Grofen fiir Gesamtnutzfidche und Verkaufsfliche, ab welcher
derartige Einkautszentren einer besonderen raumnplanerischen Behandlung zu unterziehen sind, festge-
legt werden.

Unter Beriicksichtigung der GroBenentwicklung im Einzelhandel scllen die Fldchen grofiziigiger als in
den meisten derzeit rechtskeiftigen Bestimimungen festgelegt werden und nach der zentaldrilichen
Funktion einer Gemeinde oder eines Standertraumes differenziert werden.

Als GrisBengrenzen werden fiir Standortgemeinden 1000 m® Gesamtautzfldche und 700m* Verkaufsfliche
empfohlen. Fiir funktionell besonders hochwertige Standortgemeinden, die in iiberdrtlichen
Enatwicklungs-/Raumordnuagsprogramimen festzulegen sind, sallten 2500 m* Gesamtnutzfldche und
2000 m* Verkaufsiliche zuldssig sein.

Verkanfsflichen in mehreren Gebiuden solien fiir die Ermittlung der Gesamtfliche zusammengezihlt
werden, wenn die Gebiude in einem riumlichen Naheverhiilinis stehen und eine funktionale Einheit
bilden. Bei innerstddtischen Einkaufs- und Geschiftssirafen soll das Zusammenzihlen von Verkaufs-
flichen in mehreren Gebiuden unterblsiben.

Diese Grenzen fiir Gesamtfliiche sollen fiir Neuerrichtungen und fiir Erweiterungen gelten, wobel in
letzteremn Fall die Gesamtfliche von Althestand und Neukebauung zusammengezihlt werden soll.

Einzelbetricbe des Kraftfahrzeughandels, des Maschinenhandels, des konventionellen Baustoffhandels
(ausgenomimen Baumirkte) und Baumschulen sollen wegen ihres erhéhten Flichenbedarfs von den
GroBenfestlegungen ausgenommen werden.

Die Definition von Einkaofszentren im Sinne der Raumordnung unterscheidet sich demnach von jener
Typisiening, die nach Griile der Einrichtung und Art des Angebotes folgende Differenzierung trifft:

a) Einkaufszentren sind gewachsene oder geplante Konzentratiomen von Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetrieben, Je nach Gréfle des Zeatrums wird ein verhiltnismifig ticfes
{Spezialgeschiifie) und breites (vielfiltiges) Sortiment an (Giitern und Dienstleistungen des kurz-,
mittel- und langfristigen Bedarfs angeboten.

b) Shopping Centers sind von einer Gesellschaft oder einem einzelnen Unternehmer geplante und
gebaute Einheiten, wo einzelne Geschifislokale an Handels- und Dienstleistungsbetriebe vermietet
werden. Das Center betreffende Angelegenheiten (Werbung etc.) werden von einer gemeinsamen
zentralen Leitung wahrgenommen.

¢) Verbrauchermirkte sind Betriebe in Hallenform mit Verkaufsflichen von 1000 bis etwa 30 GO0 m®.
Sie bieten schwerpunk tmifig Giiter und Dienstleistungen des kurzfristigen Bedarfs, dariiberhinaus
je nach Grofle anch des mittel- und langfristigen Bedarfs an. Das Sortiment #hnelt in seiner Breite
dem eines Warenhauses. '

d) Warenhduser haben ihren Standortin Einkaufszentren; auf mehrpeschossigen Verkaufsfidchen von
etwa 1000bis 15 000 m? (international bis 100 000 m2) werden Giiter des gesamten Bedarfsspektrums
angeboten. Das Sortimentreicht von Lebensmitteln fiber Bekleidung bis zu Einrichtungsgegenstinden.

e} Supermirkte sind Betriebe mit mindestens 400m? Verkaufsftiche, die ausschlieflich oder vor allem
Nahrungs- und GenuBmittel in Selbstbedienung anbieten.

f) Tachmiirkte sind grofiflédchige Binzelhandelsbetriebe, die inimmer mehr Nichtlebensmittel-Sparten
entsichen und die Elemente des Supermarktes (Selbstbedienung) mit denen des Fachgeschiiftes
(Beratung) zu kombinieren versuchen. Sie sprechen bestimmte Kundenschichten an und sind auf
einen griBeren Rinzugsbersich ansgerichtet.

g) Fachmarktzentren sind meist nach einem losen Gesamtkonzept organisierte Ansammlungen von
mehreren Fachmirkten, allenfalls erginzt um konventionelle Einzelhandelsbetriebe, Gastronomie
und Dienstleistungen.

h} Selbstbedienungs-AbhelgroBhandelsbetriebe (C & C-Mirkte) sind Sonderformen des GroBhandels
mit elngeschriinkten, besonderen Zugangsbestimmungen, die grundsiizlich nur Wiederverkidufern
zagénglich sind, im Hinblick avf Anordoung und Gestaltung der Verkaufsrdumiichkeiten und
angebotenen Produkten und den verkanften Einzelmengen Einzelhandelscharakter haben.
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D. EMPFEHLUNGEN ZUR UBERORTLICHEN RAUMPLANUNG
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(12)

(13)

(14)

(1%)

(16}

(7

Die Gemeinden bzw, Standortriume, die Standorte von Einkaufszentren sein sollen, solien in Landes-
entwicklungsprogrammen (Landesraumplénen) oder sektoralen Landesentwicklungsprogrammen
festgelegt werden. Uberschreiten die potentiellen Einzugsgebiete Landesgrenzen, so soll iber die
Festlegung von Standortrdumen bzw. -gemeinden eine Einigung zwischen den betroffenen Lindern
herbeigefithrt werden.

Inregionalen Entwicklungsprogrammen oder sektoralen Entwicklungspogrammen fiir Regionen sollen
die landesweiten Festlegungen in bezug auf die Einbindung in das zentral@rtliche Gefiige, die
Siediungsstruktur, Funktion und Grée als Grundlage fiir die Gemeindeplanung der Standortgemsinde
sowie allfillige Finzelprojektpriifungen konkretisiert werden.

Konkrete Standorte von Einkaufszentren sollen in Abhingigkeit von itrer Funktion und Grisfe, der
Funktion der Standortgemeinde, der Grile und Emeichbarkeit aus dem Einzugsbereich, der Inan-
spruchnahme von Grund und Beden, der zu erwartenden Verkehrsauswirkungen, der Auswirkung auf
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild sewie der Leisungsfzhigkeit der Infrastruktureinrichtungen
festgelegt werden.

DieZieleund Festlegungen in ilandesweiten und regionalen Entwickinngs-/Raumordnungsprogrammen,
aber auch dis Konzepte und Planungen auf Gemeindeebene sollen vorausschauenden Charakter haben,
da Einkaufszentren im wesentlichen nach betriebswirtschafilichen Kriterien geplant werden, die nicht
mit raurnplanerischen Entwicklungsabsichten libereinstimmen miissen.

Die Priifung der Standortgerechtigkeit von Einkacfszentren soll die Priifung der Ranmwirksamkeit
(Raomvertriiglichkeit } einschliefien, insbesondere dann, wenn nicht in iberdrilichen Entwicklungs-/
Raumordnungsprogrammen bereits entsprechende Festlegungen enthalten sind.

Bei Fehlen von Festlegungen in tberdrtlichen Entwicklungs-/ Raumordnungsprogramm kann die
Bewilligung von Einzelprojekten durch die Landesregierung eine brauchbare Ubergangsi&sung darstel-
len.

Die Festlegungen fiir Finkaufszentren in der &rtlichen Raomplanung sollen auf der Grundlage
tiberéirtlicher Festlegungen erfolgen.

E. EMPFEHLUNGEN ZUR ORTLICHEN RAUMPLANUNG

(18)

(19}

(20}

21

(22)

(23)

Einkaufszentren sollen in drtlichen Entwicklungs- und Gestaltungskonzepten v.a. auch hingichtlich
GroBe und erwiinschtem Typ (gemi Pkt. 10} behandelt werden.

Fiir Einkanfszentren sind im Flichenwidmungsplan Sonderflichen im Bauland vorzusehen:

a) fir Einkaufszeniren des Einzelhandels und Dienstfleistungsunternshmen im Bauland-, Wohn-,
Kem- bzw. Geschifisgebiet

b) fiir den Selbstbedienungs-Abholgrofhandel im Bauland-, Industrie bzw. Gewerbegebiet.

Die Festlegung mehrerer Standorte fiir funktionell vergleichbare Einkaufszentren innerhalb einer
Gemeinde wird nor dann zweckmibig sein, wenn diese Standerte tiber Einzogsbereiche verfiigen, die
voneinander weitestgehend unabhingig sind.

Standorte fiir Einkaufszentren sollen so festgelegt werden, daB tunlichst keine Beeintrichtigung des
innerstddtischen bzw. regionalen Zentrengefiiges eintritt und das vorgesehene Einkaufszentrum insbe-
sondere fiir die Kunden aus dem Einzupsgebiet gut erreichbar und mit ausreichendem Parkplatzangebot
ausgestattet ist.

Dies wird insbesondere bei der Festlegung mehrerer Standorte fiir funktionell vergleichbare Einkaufs-
zentren innerhalb einer Gemeinde zu beriicksichtigen sein.

Der Stellplatzbedarf von Einkaufszentren soll vom AusmaB der Mutzfiiichen, vomn Standort des
Einkaufszentrums und — soweit absehbar — unter Bedachtnahme auf den Branchenmix abgeleitet
werden.

Die Parkplitze sollen umweltschutzgerecht und flichensparend (mehrgeschoBige Losungen) unterge-
bracht werden.

Bei der Erschliefung von Einkaufszentren fiir den Individualverkehr soll auf die Zusammenhénge
zwischen der Leistungsfihigkeit von ZubringerstraBen und der Gesamtnutziliche eines Einkaufs-

Empfchlung 32 3



zentcumns geachtet werden. Da die Parkplaizentleerung innerhalb einer Stunde erfolgen soll, ist auf die
Leistunpsfihigkeit des vorhandenen Strafenraumes bedacht zu nehmen.

(24) Einkaufszentren sollen - insbesondere in jenen Fillen, wo ihre Funktion stark nahversorgungsorientiert
ist - auch gut mit §ffentlichen Verkehrsmitteln erreichbar sein.

(25) Die Ermichtung oder Erweiterung von Einkaufszentren soll nur dann zuléssig sein, wenn fiir das
betreffende Bauland ein Bebauungsplan vorliegt, der Angaben iiber Dichtewerte (z. B. Geschol3-
fliichenzahl}, Bauhhen, Bebaunngsformen, Fluchtlinien und die Situierung von Grundstiicks- Ein- und
Ausfahrten sowie von Parkplitzen enthalt,

(26) Dren Auswirkungen von Einkaufszentren auf das QOrts- und Landschaftsbild, auf Naturhaushalt und
Umwelt sowie auf die Belastbarkeit der Ver- und Entsorgungsinfastruktur ist im Zuge der Projekt-
priifung hinsichttich Raumwirksamkeit (Raumvertriglichkeitspriifung) besondere Aufmerksamkeit zu
widmen.

F. EMPFEHLUNGEN ZUM ZUSAMMENWIRKEN VON RAUMORDNUNG
UND GEWERBEBEHORDE

(27) Zur ausreichenden Beriicksichtigung der Ziele und Festlegungen der Raumordnung bei Verfahren zur
Begriindung von Gewerbeberechtigungen bzw. zur Genehmigung der Errichtung und des Betriebes
gewerblicher Betriebsanlagen nach der GewQ 1973 idgF. (§§ 15 Z. 1 und § 77 Abs. 1) sollen die
Festlegungen in den raumordnungsrechtlichen Vorschriften (Raumordnungsgeseize, iiberértliche
Raumordnungs-/Entwicklungsprogramme, &rtliche Entwicklungsprogramme, Konzepte,
Flichenwidmungs- und Bebauungspline) sowie in den baurechtlichen Vorschriften in eindeutiger
Form verfaBt werden.

(28) Zur Sicherung der Beriicksichtigung raumnordnerischer Interessen sollen fiir jene Gebiete, fiir die noch
keine ibersichtlichen Entwicklungsprogramme/Ranmordnungsprogramme bestehen, diese so rasch
wie moglich erlassen werden.

(29) Die Gewerbebehirde soll im Rahmen des gewerberechtlichen Betriebsanlageaverfahrens auch Ergeb-
nisse von Raumvertriglichkeitspriffungen berticksichtigen, die fiir die Beurteilung der von der
Gewerbebehtrde zu schiitzenden Interessen relevant sind.

ERLAUTERUNGEN zu (27)

Gemih §§ 15 Z. 1 und 77 Abs. 1 GeWQ 1973 idFd Gewerberechtsnovelle 1988, BGBL Nr. 399, ist die
Begriindung von Gewerbeberechtigungen bzw. die Genehmigung der Brrichtung und des Beiriebes gewerblicher
Betriebsantagen dann nicht zuldssig, wenn Rechtsvorschriften {auf Gesetz- und Verordnunpgsstufe) die
betreffende Gewerbeaustibung im Standort des Gewerbes verbieten (§ 15 Z.1 GeWO 1973) bzw. das
Errichien oder Betreiben der betreffenden gewerblichen Betriebsanlage verbieten (§ 77 Abs. 1 GeWO 1973),

Nihere Ausfilhrungen iiber die Vollzichung disser gewerberechtlichen Vorschriften durch die Gewerbe-
behdrden wurden im Durchfithrungserlal zur Gewerberechisnovelle 1988 (Erlal des Bundesministeriums fiir
wirtschafiliche Angelegenheiten an alle Herren Landeshauptménner vom 235, November 1588, GZL. 32.831/
86-111/1/88) gemacht.
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