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Vorbemerkungen

Vorlage an den Nationalrat

Der RH erstattet dem Nationalrat gemif Art. 126d Abs. 1 B-VG nach-
stehenden Bericht iiber Wahrnehmungen, die er bei mehreren Geba-
rungsiiberpriifungen getroffen hat.

Darstellung der Priifungsergebnisse

Die Zuordnung zu den Wirkungsbereichen der einzelnen Bundesmi-
nisterien folgt der zum Redaktionsschluss dieses Berichtes geltenden
Zustandigkeitsverteilung und Reihung der Bundesministerien.

In der Regel werden bei der Berichterstattung punkteweise zusam-
menfassend die Sachverhaltsdarstellung (Kennzeichnung mit 1 an der
zweiten Stelle der Absatzbezeichnung), deren Beurteilung durch den
RH (Kennzeichnung mit 2), die Stellungnahme der tiberpriiften Stelle
(Kennzeichnung mit 3 und im Kursivdruck) sowie die allfallige Gegen-
duBerung des RH (Kennzeichnung mit 4) aneinander gereiht. Das in
diesem Bericht enthaltene Zahlenwerk beinhaltet allenfalls kaufméan-
nische Auf- und Abrundungen.

Alle personenbezogenen Bezeichnungen werden aus Griinden der
Ubersichtlichkeit und einfachen Lesbarkeit nur in einer Geschlechts-
form gewihlt und gelten gleichermaBen fiir Frauen und Ménner.

Der vorliegende Bericht des RH ist nach der Vorlage iiber die Website
des RH ,http://www.rechnungshof.gv.at* verfiighar.

7 von 180



8von 180

I11-26 der Beilagen XXI11. GP - Bericht - Hauptdokument

Bund 2007/2



I11-26 der Beilagen XXI11. GP - Bericht - Hauptdokument

Bund 2007/2

Wirkungsbereich der Bundesministerien fiir
Finanzen

Verkehr, Innovation und Technologie
Wirtschaft und Arbeit

Einkaufszentren

Mit dem 1993 erlassenen Entwicklungsprogramm Versorgungsinfra-
struktur wurden in Kérnten zentrenbezogen unterschiedliche Hochst-
werte fiir die zuldssigen wirtschaftlich zusammenhéingenden Ver-
kaufsflichen von Einkaufszentren eingefiihrt. Der Landesgesetzgeber
erleichterte im Jahr 2002 mit der Mdéglichkeit der Festlegung von
Orts- oder Stadtkernen die Errichtung zentrumsnaher Einkaufs-
zentren.

Das 06. Raumordnungsgesetz 1994 sah fiir die Widmung eines
Gebietes fiir Geschéftsbauten die Erlassung eines Raumordnungspro-
grammes durch die Landesregierung vor. Sechs Stadtumlandgemein-
den siidlich von Linz wiesen insgesamt eine groflere Verkaufsfliche
in Gebieten fiir Geschiftsbauten auf als die Landeshauptstadt.

In Salzburg gefiahrdete die Tendenz zur Ansiedlung von Handelsbe-
trieben vorwiegend in Stadtrandlagen (,,griine Wiese“) die Nahver-
sorgung und bewirkte eine wachsende Verschlechterung der Versor-
gungsinfrastruktur in den Orts- und Stadtzentren. Das Instrument
der Standortverordnung ermoglichte eine projektbezogene Vor-
gangsweise bei der Beurteilung geplanter HandelsgroBbetriebsvor-
haben. Grundlagen fiir die Stirkung der Orts- und Stadtzentren
wurden geschaffen.

Auch in der Steiermark gefihrdete die Tendenz zur Ansiedlung von
Handelsbetrieben vorwiegend in Stadtrandlagen die Nahversorgung
und bewirkte eine wachsende Verschlechterung der Versorgungs-
infrastruktur in den Orts- sowie Stadtzentren. Obwohl der Gesetz-
geber auf Trends und die Dynamik von Entwicklungen im Bereich
der Einkaufszentren reagierte, fithrten komplizierte Bestimmungen
zu Fehlentwicklungen, wie am Beispiel eines Shopping Centers in
der Gemeinde Seiersberg erkennbar war.
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Kurzfassung

Einfachere Regelungen, die allerdings erst in einigen Jahren voll
wirksam werden, wurden im Jahr 2003 eingefiihrt. Auch Grund-
lagen fiir die Stirkung der Orts- und Stadtzentren wurden damit
geschaffen.

Wirkungsbereich des Landes Kidrnten

Das Kédrntner Gemeindeplanungsgesetz wurde seit der 1977 erstmals
erfolgten Einfithrung von Bestimmungen hinsichtlich Einkaufszent-
ren mehrfach novelliert, um der Intention einer vorausschauenden
und steuernden Landesplanung gerecht zu werden. Das Entwick-
lungsprogramm Versorgungsinfrastruktur aus dem Jahr 1993 sah eine
Zentrenabstufung mit unterschiedlichen Héchstwerten fiir die zulas-
sigen wirtschaftlich zusammenhingenden Verkaufsflachen vor.

Mit der Novelle des Kirntner Gemeindeplanungsgesetzes im Jahr 2002
betreffend die Festlegung von Orts—- oder Stadtkernen erleichterte
der Landesgesetzgeber die Moglichkeit, zentrumsnahe Einkaufszent-
ren zu errichten.

Im Entwicklungsprogramm Versorgungsinfrastruktur wurden 32 Stadt-
bzw. Gemeindegebiete als so genannte Ober-, Mittel- und Unterzent-
ren festgelegt und diesen jeweils ein Héchstausmal3 an insgesamt
zuldssigen wirtschaftlich zusammenhingenden Verkaufsflichen fiir
Einkaufszentren der Kategorie EKZ I (einschlieBlich Lebensmittel)
zugewiesen. Fiir Einkaufszentren der Kategorie EKZ II (ohne Lebens-
mittel) erfolgte keine Festlegung von Kontingenten.

Im Jahr 1988 wies noch jede der 132 Karntner Gemeinden einen Nah-
versorger auf. Die Anzahl der Gemeinden, in denen eine potenzielle
Gefidhrdung der Nahversorgung angenommen werden konnte, ver-
vierfachte sich zwischen 1988 und 2000. Wihrend 1988 in Kérn-
ten noch rd. 1.000 vollsortierte Lebensmittelgeschéfte vorhanden
waren, verringerte sich deren Anzahl bis zum Jahr 2000 auf rund
die Halfte.

In Kdrnten bestanden zwei einander sehr dhnliche Nahversorgungs-
forderungsprogramme. Deren Geltungszeitraum iiberschnitt sich.
Weiters waren die Programme nicht aufeinander abgestimmt.
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Einkaufszentren

AuBer der im Jahr 2001 vorgelegten Studie zum Thema ,,Evaluie-
rung der Einkaufszentrenregelung in Kérnten* erfolgte im Rahmen
der iiberortlichen Raumplanung keine strukturierte Grundlagener-
hebung zu Einkaufszentren und zur Nahversorgung. Zur Steuerung
der Entwicklung wiren geeignete Kennzahlen festzulegen und ein
kontinuierliches Monitoring der Daten einzurichten.

Wirkungsbereich des Landes Oberosterreich

Der Sicherung der Nahversorgung bei MaBnahmen durch das Land,
die der Verbesserung des Wohnens und des Wohnumfeldes dien-
ten, kam wesentliche Bedeutung zu. Das Land begegnete den sich
iiber Jahre hinweg verindernden Herausforderungen des Themen-
komplexes Einkaufszentren durch ein angemessenes Regelwerk, um
dem Ziel einer vorausschauenden und steuernden Landesplanung
gerecht zu werden.

Zum Jahresende 2005 befanden sich 139 Raumordnungsprogramme
iiber die Verwendung von Grundstiicken als Gebiet fiir Geschéfts-
bauten fiir den iiberdrtlichen Bedarf in Rechtskraft. Diese Regelungs-
systematik bot der Landesregierung weit reichende Steuerungs-
moglichkeiten.

Der Raum siidwestlich von Linz wies aufgrund der verkehrsgiinsti-
gen Lage hervorragende Standorteigenschaften fiir Betriebe unter-
schiedlicher Branchen auf. Der Mangel an Anreizen zur kommuna-
len Zusammenarbeit und das Fehlen ordnungspolitischer Vorgaben
durch die Regionalplanung hatten in dieser Region eine Flichen-
widmung zur Folge, die massive Fehlentwicklungen verursachte.

Bis 31. Dezember 2005 wurden in Oberosterreich insgesamt rd.
1.851.000 m? Verkaufsfliche fiir Geschiftsbauten (fiir den iiberort-
lichen Bedarf) genehmigt; dies ergab umgerechnet rd. 1,33 m? Ver-
kaufsflache je Einwohner. Rund 43 % der Verkaufsflachen entfielen
auf jene Handelsbetriebe, die Lebens- und Genussmittel im Waren-
sortiment fiihrten. Von der gesamten, durch Verordnung geneh-
migten Verkaufsfliche befanden sich etwa 33 % nicht in Zentralen
Orten (Orte als Agglomeration zentraler Dienste, wie z.B. Schulen,
Arzte, Amter, Banken).
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Die Fachabteilung Raumplanung betrieb bisher keine strukturierte
Grundlagenforschung betreffend Geschiftsbauten und Nahversor-
gung. Es standen weder Informationen iiber die gewidmeten noch
iiber die tatsichlich realisierten Verkaufsflichen von Geschiftshau-
ten (fiir den iiberortlichen Bedarf) zur Verfiigung.

Wirkungsbereich des Landes Salzburg

Das Thema HandelsgroBbetriebe (Einkaufszentren) war vor allem
im Zentralraum Salzburg infolge des hohen Drucks, weitere Flachen
dafiir bereitzustellen, von groBer Bedeutung. Mit dem System der
Standortverordnung verfiigte das Land Salzburg iiber die Moglich-
keit, die Entwicklung von HandelsgroBbetrieben zu steuern. Dafiir
wurde allerdings das im Landesentwicklungsprogramm festgelegte
System der Zentralen Orte durchbrochen, weil grundsitzlich in jeder
Gemeinde ein Standort verordnet werden konnte.

Positiv bei diesem System war die Durchfiihrung fachlicher Uber-
priifungen zu werten. Bei den Verkehrsgutachten bestand allerdings
ein erheblicher Spielraum fiir die vom Projektwerber zu tragenden
Kosten allfilliger 6ffentlicher InfrastrukturmaBnahmen.

Beim Umbau von HandelsgroBbetrieben (bei Gleichbleiben der Kate-
gorie und Fliche) erfolgte jedoch keine Priifung der Auswirkungen.
So war durch die geplante Neunutzung eines Shopping Centers in
der Gemeinde Wals-Siezenheim als Factory-Outlet-Center infolge
einer Beinaheverfiinffachung des Einzugsbereiches von 0,8 Mill.
auf 3,87 Mill. Einwohner mit erheblichen Auswirkungen hinsicht-
lich Verkehr und Handelsstruktur zu rechnen.

Die parallel laufenden Bemiihungen zur Stirkung der Orts- und
Stadtkerne durch Abgrenzung bestimmter Kernbereiche waren
grundsitzlich positiv zu beurteilen. Allerdings konnte diese Abgren-
zung grundsitzlich in jeder Gemeinde erfolgen, was ebenfalls einer
Abweichung vom System der Zentralen Orte gleichkam.

Die hiufige Ansiedlung von Handelsbetrieben unter 500 m? (bzw.
800 m?) in Betriebs-, Gewerbe- und Industriegebieten war inso-
fern problematisch, als sich diese zumeist in Ortsrandlagen befan-
den und die angestrebte Sicherstellung einer verbrauchernahen,
HfuBldufigen“ Versorgung gefihrdeten. Der generelle Ausschluss
der Errichtung von Handelsbetrieben in diesen Widmungskatego-
rien wire zu iiberlegen.
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Einkaufszentren

Im Jahr 1994 waren nur sechs der 119 Salzburger Gemeinden ohne
Nahversorgungseinrichtung. Bis in das Jahr 2005 stieg die Anzahl
auf 18 Gemeinden bzw. 15 % aller Salzburger Gemeinden an.

Zur Steuerung von Entwicklungen waren entsprechende Datengrund-
lagen unabdingbar. Geeignetes und entsprechend aufbereitetes Da-
tenmaterial stand jedoch nur beschrinkt zur Verfiigung. Deshalb
wird eine Intensivierung der Grundlagenforschung erforderlich
sein.

Wirkungsbereich des Landes Steiermark

Das stetige Wachstum an Verkaufsflachen durch den Trend zu immer
groBeren Verkaufseinheiten bewirkte eine Verschiebung von Umsatz-
anteilen vom traditionellen Einzelhandelsgeschiéft zu den Einkaufs-
zentren.

Mit dem System der Hochstgrenzen je Handelsbetrieb in den Zent-
ralen Orten bestand in der Steiermark im Vergleich zu anderen
Liandern nur die Mdéglichkeit einer eher groben Steuerung fiir die
Ansiedlung von Einkaufszentren. AuBerdem wurden bei diesem Sys-
tem die moglichen Auswirkungen der Errichtung von Einkaufszent-
ren lediglich in Ausnahmefillen umfangreicher gepriift.

Wie zwei Beispiele zeigten, wurden im Zuge der Errichtung von
Einkaufszentren eingeleitete Nichtigkeitsverfahren eingestellt, weil
durch schleppende Bearbeitung Fristen versiumt wurden bzw. die
Aufsichtsbehérde zu spit von solchen Vorhaben Kenntnis erlangte;
mit bereits fertig gestellten Bauwerken wurde sie vor vollendete
Tatsachen gestellt.

Aufgrund einer Beschwerde der Landeshauptstadt Graz im Jan-
ner 2003 fiihrte das Amt der Landesregierung eine aufsichtsbe-
hordliche Uberpriifung des in der Gemeinde Seiersberg gelegenen
und mit rd. 55.200 m? Verkaufsfliche groBten Shopping Centers
der Steiermark durch.

Obwohl die Abteilung fiir iiberértliche Raumordnung in ihrer fach-
lichen Stellungnahme das Shopping Center aufgrund seiner GroBe
an diesem Standort fiir unzulissig erklirte, sah die Rechtsabteilung
von der Einleitung eines Nichtigkeitsverfahrens ab.
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Unabhiéngig davon bestanden in der Gemeinde Seiersberg mit Stand
Februar 2006 zusitzliche Flichenpotenziale von rd. 130.000 m?
BruttogeschoBfliche (ohne Erweiterung des Shopping Centers Seiers-
berg) fiir die Errichtung weiterer Einkaufszentren. Es war zu erwar-
ten, dass sich mit der moglichen Nutzung dieser Flichen der Pro-
zess der Suburbanisierung im Umfeld der Landeshauptstadt Graz
fortsetzt.

Die MaBnahmen zur Stirkung der Ortskerne und die Bindung von
Einkaufszentren an die Zentralen Orte bewertete der RH positiv. Er
gab jedoch zu bedenken, dass die Erh6hung des Schwellenwertes
auf 800 m? im Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung, ins-
besondere in Bezug auf die Nahversorgung, steht.

Die hiufige Ansiedlung von Handelshetrieben unter 800 m? in Ge-
werbegebieten war insofern problematisch, als sich diese zumeist
in Ortsrandlagen befanden und die angestrebte Sicherstellung einer
verbrauchernahen Versorgung gefihrdet war. Der generelle Aus-
schluss der Errichtung von Handelsbetrieben in Gewerbegebieten
sollte erwogen werden.

Eine Nahversorgerumfrage der Wirtschaftskammer Steiermark im
Jahr 2005 ergab, dass von den 542 Gemeinden der Steiermark 139
bzw. 25,6 % keinen eigenen Supermarkt oder Lebensmittelhdndler
hatten; 100 Gemeinden verfiigten iiber gar keine Nahversorgungs-
einrichtung, wie z.B. Backer, Fleischer.

Geeignete und entsprechend aufbereitete Datengrundlagen zur Steue-
rung von Entwicklungen standen nicht zur Verfiigung; der Aufbau
einer entsprechenden Datenbasis ist daher erforderlich.
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Priifungsablauf und
-gegenstand

Einkaufszentren

1 Der RH tiberpriifte von September bis November 2005 im Rahmen einer

Querschnittspriifung in den Lindern Kdrnten, Oberosterreich, Salzburg
und Steiermark die Gebarung hinsichtlich Einkaufszentren.

Seine Priifungsmitteilungen leitete der RH den Landern Oberdsterreich
und Steiermark im Mai 2006, dem BMVIT, dem BMWA sowie den Lian-
dern Kirnten und Salzburg im Juni 2006 zu. Dem BMF iibermittelte
der RH sein Priifungsergebnis im Juli 2006.

Das BMVIT und das BMWA nahmen hiezu im Juli 2006 Stellung. Das
Land Salzburg gab im August 2006 eine Stellungnahme ab; die Lan-
der Kdrnten, Oberosterreich und Steiermark erstatteten Stellungnah-
men im September 2006. Das BMF nahm im Oktober 2006 zum Prii-
fungsergebnis Stellung.

Der RH erstattete seine GegenduBerungen an die Linder Oberdster-
reich, Salzburg und Steiermark im November 2006; gegeniiber den
befassten Bundesministerien sowie dem Land Kirnten verzichtete er
auf eine GegenduBerung.
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Grundsatzliche Feststellungen
Begriffe 2 Nachstehend wird eine Auswahl wesentlicher Begriffe fiir die Raum-

14

planung und das Thema Einkaufszentren kurz erliutert.

Integrative Raumpline
(auch: Raumordnungsprogramme, Entwicklungsprogramme, Landes-
raumpléne)

Solche tberortlichen Pliane legen raumrelevante Ziele und MaBnahmen
sachiibergreifend fest. Sie beziehen sich entweder auf das gesamte Lan-
desgebiet (Landesraumordnungs- oder Landesentwicklungsprogramm)
oder auf Teile davon (Regionalprogramm).

Raumpléne fiir Sachbereiche
(auch: sektorale Raumordnungsprogramme, Sachprogramme)

Solche Pliane sind auf Sachbereiche (z.B. Gesundheitswesen, Sport-
stiatten, Kindergirten, Fremdenverkehr, Einkaufszentren) beschrinkt,
die in Gesetzgebung und Vollziehung in die Zustindigkeit der Linder
fallen. Sie konnen sich entweder auf das ganze Landesgebiet oder auf
Teile davon beziehen.

Ortliche Raumplanung

Trager der ortlichen Raumplanung ist die Gemeinde im eigenen Wir-
kungsbereich. Die Aufgabenbereiche umfassen die Raumforschung, die
Wahrung der Belange der 6rtlichen Raumplanung gegeniiber ande-
ren Planungstragern (Planungskoordination) und die Erstellung ort-
licher Raumpléne (6rtliches Entwicklungskonzept, Flichenwidmungs-
plan, Bebauungsplan).

Uberdrtliche Raumplanung

Aufgabe der in die Zustdndigkeit der Lander fallenden tiberértlichen
Raumordnung ist die Konkretisierung sowie Durchsetzung der Raum-
ordnungsziele und -grundsitze. Sie umfasst die Aufgabenbereiche
Raumforschung, Erstellung tiberortlicher Raumpléane, Beratung der
Gemeinden in Angelegenheiten der 6rtlichen Raumplanung, Planungs-
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Einkaufszentren

koordination mit dem Bund und den Nachbarldndern sowie die Aus-
ibung des Aufsichtsrechts iiber die Raumplanung der Gemeinden.

Dezentrale Konzentration
(auch: System der ,Gestreuten Schwerpunktbildung")

Darunter ist die schwerpunktmiBige Verdichtung des Siedlungsraumes
auf der Grundlage einer ausgewogenen abgestuften Gliederung und
Aufteilung von Zentralitatsfunktionen im gesamten Land auf regio-
nal festgelegte ,Zentrale Orte“ zu verstehen.

Zentralortliches System

Das Zentralortliche System besteht aus Zentralen Orten als Agglome-
ration zentraler Dienste (z.B. Schulen, Arzte, Banken, Post, Finanz-
amt, Gericht, Theater, Verbrauchermérkte usw.) und dem zugeordne-
ten Verflechtungsbereich. Mit der Festlegung von Zentralen Orten soll
fiir die Bevolkerung aller Landesteile durch einen méglichst gleich-
wertigen Zugang zu den zentralen Einrichtungen die Gleichwertigkeit
der Lebensverhéltnisse (zumindest bei der Versorgung mit Giitern und
Dienstleistungen) erreicht werden.

Die Zentralen Orte sind nach Rangstufen gegliedert (z.B. Steiermark:
Kernstadt, regionale Zentren, regionale Nebenzentren, teilregionale
Versorgungszentren).

Ober-, Mittel-, Unterzentren

Im Land Kirnten diirfen nach einer 1993 erlassenen Verordnung der
Landesregierung (Entwicklungsprogramm Versorgungsinfrastruktur)
Sonderwidmungen von Flachen fiir Einkaufszentren nur von Gemein-
den festgelegt werden, die Oberzentren, Mittelzentren oder Unterzent-
ren im Sinne dieser Verordnung sind. Oberzentren sind die Landes-
hauptstadt Klagenfurt und die Stadt Villach. Welche Gemeinden als
Mittel- bzw. Unterzentren festgelegt werden, ergibt sich aus der Anlage
zu dieser Verordnung.
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Suburbanisierung

Suburbanisierung ist ein Prozess des Flichenwachstums der Stidte
tiber die Stadtgrenzen hinaus, indem Umlandgemeinden zu Vororten
der Stadte werden und sich Bevolkerung, Produktion, Dienstleistung
und Handel aus der Kernstadt in das stadtische Umland verlagern.

Flachenwidmungsplan

In Ubereinstimmung mit den Zielen des ortlichen Entwicklungskon-
zepts ist im Flachenwidmungsplan fiir das gesamte Gemeindegebiet
parzellenscharf auszuweisen, wie die einzelnen Flichen genutzt wer-
den (Bauland, Griinland, Verkehrsflidche). Er ist eine Verordnung des
Gemeinderates.

Bebauungsplan

Der Bebauungsplan, ebenfalls eine Verordnung des Gemeinderates,
regelt die rdumliche Verteilung und Gestaltung der Bebauung einer
Parzelle (Bauweise, Fluchtlinien, GeschoBflachen, Bauhohe) sowie die
rdumliche Verteilung, Organisation und Gestaltung der Freiriume im
Bauland (StraBen, Plitze, Vorgirten, Parks).

Einkaufszentren

Einkaufszentren im Sinne der Raumordnung sind Gebdude mit Ver-
kaufsraumen von Betrieben des Einzelhandels und Gewerbes samt
den damit in Zusammenhang stehenden Dienstleistungseinrichtun-
gen. Weiters zdhlen die Gebdude des Selbstbedienungs—AbholgroB-
handels (C&tC-Mirkte), die eine definierte Gesamtfliache (Gesamtnutz-
und Verkaufsflache) tiberschreiten, dazu.

Nahversorgung

Unter Nahversorgung versteht man, dass es einer mafgeblichen Anzahl
von Verbrauchern méglich ist, die zur Befriedigung der notwendigen
Bediirfnisse des tidglichen Lebens dienenden Waren unter zumutba-
rem Zeit- und Kostenaufwand ohne Beniitzung eines Kraftfahrzeuges
oder offentlichen Verkehrsmittels zu kaufen.
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Ausgangslage

Kompetenz-
verteilung

Einkaufszentren

Osterreichische Raumordnungskonferenz

Die Osterreichische Raumordnungskonferenz (OROK) ist eine von Bund,
Lindern und Gemeinden getragene Einrichtung zur Koordination der
Raumordnung auf gesamtstaatlicher Ebene. Zur Erfiillung ihrer Auf-
gaben bedient sich die OROK auf Verwaltungsebene einer ,Stellver-
treterkommisssion® sowie verschiedener Ausschiisse und Arbeitsgrup-
pen. Den stindigen Vorsitz in der Raumordnungskonferenz fiihrt der
Bundeskanzler. Fiir die laufende Tatigkeit ist beim Bundeskanzleramt
eine Geschiftsstelle eingerichtet.

3 Die ersten einfachen Einkaufszentren entstanden in den Vereinigten

Staaten bereits in den 30er-Jahren des vorigen Jahrhunderts. Auch in
Europa setzte sich in der Folge diese Form des Einzelhandels durch.
Einkaufszentren wurden iiblicherweise von einem Betreiber bzw. einem
Konsortium am Rande der Ballungsraume oder iiberhaupt ,,auf der grii-
nen Wiese* errichtet. Seit den 80er-Jahren siedelten sich Einkaufs-
zentren vermehrt auch in den Innenstidten an, wobei sich diese Ent-
wicklung in den letzten Jahren beschleunigte.

4 Raumordnung ist nach dem Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes,

V£Slg. 2674/1954, eine Querschnittsmaterie. Der Bund wird hierbei auf-
grund seiner sektoralen Zustindigkeiten (unter anderem Eisenbahn-,
Berg-, Forstwesen, Wasserrecht), die Lander werden aufgrund der Ge-
neralklausel des Art. 15 Abs. 1 B-VG titig. Landesgesetze bilden die
Grundlage fiir die tiberortliche und 6rtliche Raumplanung. Die Voll-
ziehung der ortlichen Raumplanung fillt in den eigenen Wirkungsbe-
reich der Gemeinden.

Bei der Beurteilung raumordnungsrechtlicher Fragen fiir gewerbliche
Betriebe, insbesondere fiir Einkaufszentren, kann es zu schwierigen
Abgrenzungsproblemen kommen. Die diesbeziigliche Judikatur des Ver-
fassungsgerichtshofes ldsst sich dahingehend zusammenfassen, dass
Fragen des Standorts von Unternehmen in die Landeskompetenz, Fra-
gen der Versorgung der Beviolkerung mit Giitern (Bedarfspriifung) aber
in die Kompetenz des Bundes im Rahmen seiner Zustindigkeit fiir
Angelegenheiten des Gewerbes fallen (Art. 10 Abs. 1 Z 8 B-VG).
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Gewerberecht

18

5.1 (1) GemaB Art. 10 Abs. 1 Z 8 B-VG sind Angelegenheiten des Gewer-

bes und der Industrie Bundessache in Gesetzgebung und Vollziehung.
Deshalb hatte der Bundesgesetzgeber im Bereich des gewerblichen
Betriebsanlagenrechts der Gewerbeordnung 1994 (GewO 1994) mit
der Novelle 1997, BGBI. I Nr. 63/1997, Bestimmungen tiber die Geneh-
migung von Einkaufszentren bei gleichzeitiger Setzung von MaBnah-
men zur Sicherung der Nahversorgung aufgenommen.

Der Grund waren die massiven Strukturverinderungen im Bereich des
Handels, die zu einer Bedrohung der Nahversorger (,,GreiBlersterben*)
fiihrten. Ziel der gesetzlichen Regelung war es, die Ansiedlung von
Handelsbetrieben in Kernbereichen zu fordern.

Voraussetzungen fiir die Genehmigung eines Einkaufszentrums waren
die Widmung des Standorts fiir eine solche Gesamtanlage, eine Gesamt-
verkaufsfliche von mehr als 800 m?2, keine Gefihrdung der Nahver-
sorgung der Bevolkerung mit Konsumgiitern und Dienstleistungen
sowie keine negativen Beschéftigungseffekte. Ausgenommen von die-
sen Regelungen waren Projekte in Orts— und Stadtkernbereichen (§ 77
Abs. 8 GewO 1994).

Gestlitzt auf § 77 Abs. 6 GewO 1994 erlieB der Bundsminister fiir wirt-
schaftliche Angelegenheiten die Einkaufszentren-Verordnung, BGBI. I
Nr. 69/1998, in der KenngréBen und BeurteilungsmaBstibe festgelegt
wurden, bei deren Uberschreiten eine Gefihrdung der Nahversorgung
der Bevdlkerung zu erwarten war.

(2) Mit Erkenntnis vom 2. Dezember 1999, Geschiftszahl G96/99, hob
der VfGH den § 77 Abs. 8 GewO 1994 als verfassungswidrig und die
gesamte Einkaufszentren-Verordnung als gesetzwidrig auf. Wesent-
liche Griinde waren die Einbeziehung auch von Giitern des mittel-
und langfristigen Bedarfes sowie die nicht nachvollziehbare niedrige
Abschépfungsquote von 5 %', die den Neubau von Einkaufszentren
jeder Art verhinderten und einen Konkurrenzschutz fiir bereits beste-
hende Einkaufszentren darstellten.

Der Begriff des Stadt- und Ortskerngebietes, in denen die Einkaufszent-
renregelung nicht galt, erschien dem Hochstgericht weithin unklar.

* GemdaB § 2 der Einkaufszentren-Verordnung waren erhebliche Nachteile auf die
bestehenden Versorgungsstrukturen zu erwarten, wenn der prognostizierte Umsatz
des Projekts 5 % des einzelhandelsrelevanten Umsatzpotenzials im Einzugsbereich
des Projekts iiberstieg.
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5.2

Einkaufszentren

(3) Die Neuregelung in § 77 Abs. 5 bis 9 GewO 1994 erfolgte durch
BGBI. I Nr. 88/2000, wodurch nur mehr tiberwiegend Gtiter des kurz-
fristigen und des téglichen Bedarfes betroffen waren. Die taxative Auf-
zdhlung dieser Giiter erfolgte mit der Einkaufszentren-Warenliste-Ver-
ordnung, BGBI. II Nr. 277/2000.

KenngréBen und BeurteilungsmaBstibe zur Feststellung der Gefidhr-
dung der Nahversorgung hatte nun der jeweilige Landeshauptmann
zu erlassen. Allerdings lag diese Verordnung zur Zeit der Uberprii-
fung durch den RH noch in keinem Land vor. Eine allfillige Gefahr-
dung der Nahversorgung war daher im Einzelfall von der Gewerbe-
behorde, gegebenenfalls unter Heranziehung von Sachverstindigen,
zu priifen und zu beurteilen.

(4) Verschiedene Bestimmungen in den Raumordnungsgesetzen der
Liander gingen mit den Bestimmungen der GewO 1994 nicht konform.
Insbesondere die unterschiedlichen Grenzen der Verkaufsfldchen fiir die
Genehmigung eines Einkaufszentrums” sowie abweichende Regelun-
gen hinsichtlich der Definition der Verkaufsflachen und ihrer Zusam-
menrechnung sowie der Orts— und Stadtkernbereiche erschwerten die
einheitliche Beurteilung.

* Die Genehmigung eines Einkaufszentrums darf nach der GewO 1994 ab einer Ver-
kaufsfliche von mehr als 800 m? erfolgen, in Kérnten ab 600 m2, in Oberdsterreich
von mehr als 1.500 m?2, in Salzburg ab 500 m?, in der Steiermark ab 800 m?2.

In einem gemeinsamen Linderersuchen vom 8. April 2003 regten die
Lander beim BMWA die Streichung der Einkaufszentrenregelung aus
der GewO 1994 bzw. alternativ deren Umwandlung in eine Kann-
Bestimmung an. Sie begriindeten dieses Ersuchen damit, dass das Be-
triebsanlagenrecht der GewO 1994 keine geeignete Rechtsmaterie zum
Schutz der Nahversorgung darstelle. AuBerdem seien die Regelungen
in den raumordungsrechtlichen Bestimmungen der Linder beziiglich
der Einkaufszentren als ausreichend anerkannt.

Das BMWA sah diese Argumente aus fachlicher Sicht fiir stichhéltig so-
wie gewichtig an und sagte eine eingehende Priifung der Vorschldge zu.

Der RH beanstandete, dass die Linder noch keine Verordnung zur Fest-
stellung der Gefihrdung der Nahversorgung erlassen hatten und damit
dem gesetzlichen Auftrag noch nicht nachgekommen waren. Er emp-
fahl daher, méglichst bald die erforderlichen Schritte zu unternehmen.

19
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5.3

Nahversorgung und 6.1
Zentrenstarkung

20

(1) Laut Mitteilung der Oberisterreichischen Landesregierung sei auf
die Anregung der Linder noch keine Antwort des BMWA erfolgt, wes-
halb sie den Bericht des RH zum Anlass nihme, neuerlich auf die unbe-
friedigende Situation hinzuweisen.

(2) Die anderen iiberpriiften Linder gaben hiezu keine Stellungnahme
ab.

(3) Das BMWA teilte mit, dass die bundeseinheitlichen Regelungen be-
treffend Einkaufszentren, die in der GewO 1994 enthalten sind und dem
in Art. 4 B-VG verankerten Grundsatz der Einheitlichkeit des Wirt-
schaftsgebietes Rechnung tragen, beibehalten wiirden.

Die steigende Konzentration im Einzelhandel auf wenige, filialisierte
Handelsunternehmen und das stetige Wachstum an Verkaufsflichen
bewirken eine Verschiebung von Umsatzanteilen vom traditionellen
Einzelhandelsgeschift zu den Einkaufszentren. Letztere befinden sich
vorwiegend an giinstig erreichbaren Standorten in Randlagen (,griine
Wiese“), was eine Gefihrdung der Nahversorgung und eine steigende
Anzahl leer stehender Geschiftslokale in den Orts- und Stadtzentren
zur Folge hat.

Nach Meinung eines auf Standortfragen spezialisierten Beratungsun-
ternehmens bestiinde zur Zeit ein Trend zur Errichtung von Einkaufs-
zentren auch in innerstadtischen Lagen. Fiir die Riickholung von Kauf-
kraft in innerstidtische Bereiche bediirfe es jedoch eines Biindels von
MaBnahmen wie z.B. eine gute Erreichbarkeit auch mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln, die Sicherstellung von Zufahrtsmoéglichkeiten und
Parkplétzen fiir den motorisierten Individualverkehr sowie die Ansied-
lung bzw. der Erhalt ausreichender Frequenzbringer .

* vgl. Projektbericht ,Wirtschaftspolitische Analyse des Strukturwandels im Einzel-
handel®, Institut fiir Héhere Studien (IHS), Wien, Mai 2003, 3.2.1 Strukturwandel
im Handel, S. 17
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6.2

Einkaufszentren

Im Endbericht des Projekts der OROK ,Aufrechterhaltung der Funk-
tionsfahigkeit lindlicher Riume“ vom November 2005" wurde Nach-
folgendes festgestellt. Eine abnehmende Anzahl von Lebensmittelge-
schéften flihrt — bei gleichzeitigem Anstieg der Verkaufsflichen sowie
der dominierenden Verwendung des PKW zum Einkaufen in groBeren,
besser sortierten und meist billigeren Geschiften — vor allem in den
kleinen Ortschaften zu einer Beeintrdchtigung der Lebensqualitéat fiir
weniger mobile Bevolkerungsschichten.

* OROK-Projekt ,Aufrechterhaltung der Funktionsfihigkeit lindlicher Riume*, Dienst-
leistungen der Daseinsvorsorge und Regional Governance-Verdanderungen, Probleme,
Handlungsbedarf, Endbericht November 2005, S. 106 bis 113

Die Studie ,Wirtschaftspolitische Analyse des Strukturwandels im Ein-
zelhandel” des Institutes fiir Hohere Studien (IHS) in Wien von Mai 2003
vermerkte dazu, dass die grof3te Konkurrenz fiir die traditionellen Nah-
versorger im Zentrum eines Ortes nicht unmittelbar von den groBen Ein-
kaufszentren erwachse, sondern vielmehr von den Filialen der Super-
marktketten.

Diese fielen nicht unter die raumordnungsrechtlichen Bestimmungen
fiir Einkaufszentren und kénnten durch ihre Ortsrandlage mit erheb-
lich glinstigeren Grundkosten und zumeist geringeren baulichen Auf-
lagen titig sein.”

* Projektbericht ,Wirtschaftspolitische Analyse des Strukturwandels im Einzelhan-
del”, Institut fiir Hohere Studien (IHS), Wien, Mai 2003, 8.1.3 Nahversorgungsprob-
lematik, S. 59

Da die Sicherung méglichst gleichwertiger Lebensbedingungen mit einer
ausgewogenen riumlichen Versorgung mit Dienstleistungen der Daseins-
vorsorge eine fundamentale Aufgabe der Raumordnung darstellt, betonte
der RH die Bedeutung der Thematik der Versorgungsinfrastruktur und
der Zentrenstiarkung fiir die {iberortliche und o6rtliche Raumplanung,.
Er unterstrich die Notwendigkeit verbindlicher, aber laufend weiter-
zuentwickelnder raumordnungsrechtlicher Rahmensetzungen fiir Ein-
kaufszentren.

In den Raumordnungsgesetzen wird gegenwirtig auf die in der Stu-
die angesprochene Problematik der Supermarktketten noch nicht aus-
reichend und durchgehend eingegangen. Der RH empfahl daher, auch
dafiir raumordnungsrechtliche Steuerungsmafnahmen zu entwickeln.

21
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6.3 (1) Die Oberdosterreichische Landesregierung teilte die Auffassung, dass

die gréBte Konkurrenz fiir die traditionellen Nahversorger die Super-
marktketten gebildet hiitten. Deshalb sei mit der Novelle 2005 zum 00.
Raumordnungsgesetz 1994 festgelegt worden, dass kiinftig auch alle
Supermarktketten und Diskonter eine eigene Flichenwidmung fiir jeden
Standort benétigten.

(2) Die anderen iiberpriiften Linder gaben hiezu keine Stellungnahme
ab.

Fiskalpolitische MalRnahmen

Allgemeines

Verkehrsanschluss-
abgabe

22

7 Neben ordnungs- und entwicklungspolitischen Instrumenten bzw. Maf-
nahmen standen der 6ffentlichen Hand auch fiskalpolitische Instru-
mente zur Steuerung der Entwicklung des Einzelhandels zur Verfii-

gung.

8.1 Seit Janner 2000 besteht aufgrund des Offentlichen Personennah- und

Regionalverkehrsgesetzes 1999 (OPNRV-G 1999) die Méglichkeit der
Besteuerung unter anderem von Einkaufszentren mittels einer Ver-
kehrsanschlussabgabe. Danach sind die Gemeinden erméchtigt, eine
flichenbezogene Abgabe zur Deckung der Kosten, die mit dem Anschluss
von Offentlichen Verkehrsmitteln an Betriebsansiedlungen — insbe-
sondere auch Einkaufszentren — verbunden sind, auszuschreiben.

Aufgrund der mit der Ansiedlung von Handelsbetrieben verbundenen
Steuereinnahmen” und Arbeitsplitze wurde dieses Instrument bisher
nicht angewandt, weil dadurch ein Standortnachteil zu befiirchten
war.

* vorwiegend die Kommunalabgabe

Bereits im Jahr 2003 kiindigte der Bundesminister fiir Wirtschaft und
Arbeit eine Ubertragung aus der Zustindigkeit der Gemeinden in jene
der Lander an, was zu einer hdufigeren Nutzung dieses Instruments
fiihren sollte. Eine entsprechende Anderung des OPNRV-G 1999 ist
bisher noch nicht erfolgt.
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Lenkungsabgabe

8.2

8.3

Einkaufszentren

In seinem Bericht Reihe Bund 2005/8 iiber die Evaluierung des
OPNRV-G 1999 hatte der RH hiezu empfohlen, im Zusammenhang mit
ForderungsmaBnahmen die Gemeinden verstarkt auf die gesetzlich vor-
gesehene Einhebung der Verkehrsanschlussabgabe hinzuweisen.

Der RH regte an, eine stiarkere Nutzung der Verkehrsanschlussabgabe
zu unterstiitzen.

Das BMVIT teilte mit, dass das bisher mangelnde Interesse der Gemein-
den aus der Befiirchtung einer Verschlechterung ihrer Standortbedin-
gungen resultiere. Ungeachtet dessen sollte aber die Maglichkeit der
Ausschreibung dieser Abgabe beibehalten werden, um den verkehrs-
und umweltpolitischen Zielsetzungen weiterhin Rechnung zu tragen.

GemiB dem vom Verkehrsressort ausgearbeiteten Entwurf zum ,,OPNRV-G
NEU*“ sollten nunmehr die Linder selbst fiir die Ausschreibung einer der-
artigen Abgabe verantwortlich sein. Im Begutachtungsverfahren habe das
BMF darauf hingewiesen, dass die derzeit giiltige Form der Ausschreibung
durch die Gemeinden fiir den Bundesgesetzgeber die einzige Moglichkeit
darstelle, eine allfiillige Ausschreibungsermdchtigung an regionale Gebiets-
kdrperschaften festzulegen.

Eine bundesgesetzliche Festlequng einer Ausschreibungsermdchtigung
an die Liander widerspriche § 8 Abs. 1 Finanz-Verfassungsgesetz 1948,
wonach ausschlieBliche Landesabgaben vom Landesgesetzgeber selbst
zu regeln wdren.

9 Infolge der Entwicklung der Handelslandschaft wurden in der Fachlite-

ratur mehrfach RegulierungsmaBnahmen bzw. Abgabenmodelle disku-
tiert. Damit sollte ein weiterer Ausbau verkehrsverursachender groB3fla-
chiger Versorgungseinheiten verhindert und — zumindest bereichsweise
— die Ausdiinnung der Nahversorgung unterbunden werden.

Das Institut fiir politbkonomische Forschung entwickelte ein Modell
einer ,Handelsflichenverbrauchsabgabe®, das einerseits eine Besteue-
rung von groBflichigen Handelsbetrieben und andererseits eine dar-
aus finanzierte Férderung von Nahversorgungsbetrieben vorsah. Diese
als flachenabhiéngige LenkungsmaBnahme konzipierte Landesabgabe
wurde auch neben der Verkehrsanschlussabgabe als kompetenzrecht-
lich zuldssig erachtet’.

* Univ.-Prof. Mag. Dr. Otto Taucher, Shoppingcenterabgabe: Eine Alternative zur Ver-
kehrsanschlussabgabe?, in: Osterreichische Steuer-Zeitung 2002
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Interkommunaler
Finanzausgleich

24

10.1

Der Verfassungsdienst des Amtes der Kdrntner Landesregierung kam
im Jahr 2000 zum Ergebnis, dass die Einfiihrung einer ,Infrastruktur-
abgabe fiir Einkaufszentren auBerhalb von Stadt- und Ortskerngebie-
ten" einen Eingriff in die Bundeskompetenz ,Gewerberecht“ darstelle.

Der Verfassungsdienst des Amtes der Salzburger Landesregierung gelangte
in der Behandlung dieser Thematik im Juni 2005 hingegen zur Auf-
fassung, dass die Einfiihrung einer landesrechtlichen Lenkungsabgabe
auf Einkaufszentren unter Einhaltung gewisser Voraussetzungen grund-
sitzlich zuléssig sei.

Die Salzburger Landesregierung vertrat die Auffassung, dass die vom
Salzburger Landtag geforderte Priifung, ob die Einfiihrung einer Len-
kungsabgabe sachlich sinnvoll und méglich sei, inzwischen im Rah-
men einer Arbeitsgruppe durchgefiihrt worden sei; der diesbheziigliche
Bericht an den Landtag liege vor. Darin wiirden einerseits die recht-
lichen sowie fachlichen Grundlagen fiir die Einhebung einer solchen
Lenkungsabgabe dargestellt und diskutiert, andererseits auch die Pro-
bleme einer praktischen Umsetzung herausgearbeitet.

Laut BMF bestehe mit der Nahversorgungsabgabe (Anmerkung: Ver-
kehrsanschlussabgabe gemiB dem OPNRV-G 1999) bereits eine ein-
schligige Steuer. Ihr nicht genutztes Potenzial lasse darauf schlieen,
dass der Bedarf an einer weiteren gleichartigen Steuer gering sei. Die
Einfiihrung einer neuen Steuer sei auch kaum mit den Zielsetzungen
der Senkung der Steuerquote, der Reduktion der Verwaltungskosten
von Unternehmen und der Verwaltungsvereinfachung vereinbar. Die
Einfiihrung einer ,,Handelsflachenverbrauchsabgabe“ werde daher der-
zeit nicht beflirwortet.

Betriebsansiedlungen in Gemeinden tragen aufgrund hoherer Steuer-
einnahmen zu einer Erh6hung der Finanzkraft bei. Die Errichtung von
Einkaufszentren wird jedoch von Nachbargemeinden mit geringeren
Standortqualititen aufgrund der negativen Begleiterscheinungen, wie
z.B. hohe Verkehrsbelastungen auf den Zufahrtsrouten und Kauf-
kraftabfliisse, vielfach kritisch beurteilt.

Seit In-Kraft-Treten des Finanzausgleichsgesetzes 2005 sind neben
privatrechtlichen auch 6ffentlich-rechtliche Vereinbarungen zwischen
Gemeinden tiber die Teilung der Kommunalsteuerertrage aus gemeinsa-
men Betriebsansiedlungen moéglich. Damit sollten Kooperationen von
Gemeinden bei Betriebsansiedlungen erleichtert werden.
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Zusammenfassende
Beurteilung

10.2

11

Einkaufszentren

Der RH sah insbesondere bei der Standortfestlegung, ErschlieBung und
Entwicklung von Einkaufszentren groBen Kooperationsbedarf zwischen
den Gemeinden. Dabei konnte einerseits ein Interessenausgleich zwi-
schen der Standortgemeinde und den benachbarten, betroffenen Gemein-
den erfolgen sowie andererseits die erforderliche Verkehrsinfrastruk-
tur gemeinsam geplant und realisiert werden.

Vom Land konnte das Instrument des interkommunalen Finanzausglei-
ches auch im Rahmen des Regionalmanagements unterstiitzt werden.

Der RH stellte zusammenfassend fest, dass die genannten fiskalpoliti-
schen Instrumente weder von den Gemeinden noch von den Lindern
bisher genutzt wurden. Diese wiren jedoch als Steuerungsinstrument
bzw. zum Ausgleich negativer Auswirkungen sowie zur Férderung der
Nahversorgung geeignet.

Die Einhebung von Abgaben fiihrt allerdings zu einer Verinderung der
jeweiligen Standortqualitidt. Um unerwiinschte Auswirkungen zu ver-
meiden, erachtete der RH daher eine gemeinsame Vorgangsweise der
Lander und der Gemeinden fiir zweckméaBig. Zur Erzielung der ange-
strebten Lenkungseffekte miisste auf den bestmdéglichen und nach-
haltigen Einsatz der aus den Abgaben erzielten Geldmittel geachtet
werden.

Die Karntner Landesregierung teilte dazu mit, dass die Realisierung
derartiger Steuerungsinstrumente eine betrichtliche Konsensbereit-
schaft aller Gebietskorperschaften einschlieflich des Bundes voraus-
setzen wiirde; dies konne derzeit nicht als wahrscheinlich angenom-
men werden.
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Tabellarischer Uberblick

Einleitung 12

Ubersicht 13

26

Der RH erachtete es fiir zweckmiBig, verschiedene Daten und Infor-
mationen hinsichtlich der Einkaufszentren der vier untersuchten Lin-
der in eine Ubersicht aufzunehmen. Diese dient dazu, die Unterschiede
in den einzelnen Landern aufzuzeigen. Sie soll dartiber hinaus auch
Informationen iiber Vorgangsweisen, Schwerpunkte und Entwicklungs-
stinde in diesen Lindern liefern.

Keinesfalls ist diese Ubersicht als Bewertung zu sehen. Dies ist auch
nicht méglich, weil gerade das Thema Einkaufszentren durch die Lan-
der in ihren Raumordnungsgesetzen geregelt wird. Der Thematik wird
als Ausdruck des Foderalismus zum Teil unterschiedliche Bedeutung
beigemessen. Daher wird an Problemstellungen mit unterschiedlichen
Gewichtungen und Losungsansitzen herangegangen.

Die in der Tabelle verwendeten Begriffe konnen aufgrund der in den
einzelnen Lindern unterschiedlichen Regelungen von gesetzlich fest-
gelegten Begriffen und Definitionen abweichen, dienen jedoch hier als
allgemeine Bezeichnungen.

Den Begriff ,Einkaufszentren® bzw. die Abkiirzung ,EKZ" verwen-
det der RH zum Teil synonym fiir die in den vier Lindern verwende-
ten Bezeichnungen (Kiarnten: Einkaufszentren - EKZ; Oberdsterreich:
Geschiftsbauten (fiir den tiberértlichen Bedarf); Salzburg: Handels-
groBbetriebe; Steiermark: Einkaufszentren - EZ).

Die angegebenen Daten beziehen sich — wenn nicht anders angege-
ben — auf den Stand 31. Dezember 2005.

Auf allfillige erforderliche Erlduterungen in FuBnoten wird hinge-
wiesen.
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EKZ-Bestimmungen in den
Raumordnungsgesetzen
der Lander seit

Anzahl der Novellie-
rungen betreffend EKZ

letzte Novelle betreffend EKZ

landesweites
Sachprogramm

Einzelverordnungen fiir EKZ

zwingende Bindung an das
System der Zentralen Orte

Begriff ,Einkaufszentrum“

Einkaufszentrum ab einer
Verkaufsfliche (in m2)

Voraussetzung fiir die
Widmung eines Gebietes
fiir ein EKZ

Widmungsarten, in denen
die Errichtung eines EKZ
zuléssig ist

Einkaufszentrenregelungen

Kéarnten

Karntner Gemeinde-
planungsgesetz 19707,
Novelle LGBI. Nr. 8/1977

6

LGBI. Nr. 59/2004

liegt vor

nein

ja

grundsitzliche Einteilung in
zwei Kategorien: Einkaufs-
zentrum der Kategorie I (ein-
schlieBlich Lebensmittel -
EKZ 1) und Einkaufszentrum
der Kategorie II (ohne Lebens-
mittel - EKZ II)

EKZ 1 iiber 600 m?2; EKZ II {iber
600 m? bzw. ab 2.500 m?

beim Kraftfahrzeug-,
Maschinen-, Baustoff-, Mobel-
und Brennstoffhandel

Gemeinde muss im Entwick-
lungsprogramm Versorgungs-
infrastruktur als Ober-,
Mittel- oder Unterzentrum
bestimmt sein?

Sonderwidmung fiir EKZ in
Dorf-, Wohn-, Kur- und
Geschaftsgebieten

Oberosterreich

06. Raumordnungs-
gesetz 1972,
Novelle LGBI. Nr. 15/1977

52

LGBI. Nr. 115/2005

liegt nicht vor
ja

nein

eine Kategorie:
Geschéftsbauten

mehr als 300 m?

wenn keine aufsichtsbehord-
lichen Versagensgriinde vor-
liegen bzw. gemalB dem
Raumordnungsprogramm der
Landesregierung, wenn die
Gesamtverkaufsfliche 1.500 m?
libersteigt

Gebiete fir Geschiftsbauten,
bis 1.500 m? auch in Kern-
gebieten

1) In Kérnten fanden sich die wichtigsten Bestimmungen betreffend Einkaufszentren nicht im Karntner Raumordnungsge-
setz, sondern im Kérntner Gemeindeplanungsgesetz.

zes 1994, LGBI. Nr. 114/1993, enthalten.

Anderungen hinsichtlich des Einkaufszentrenregimes waren weiters in der Neufassung des 06. Raumordnungsgeset-

Grenzten Gemeinden, die nach dem Entwicklungsprogramm Versorgungsinfrastruktur keine Sonderwidmung fiir Einkaufs-

zentren erlassen durften, an die Oberzentren Klagenfurt und Villach an, so durfte die Landesregierung unter bestimm-
ten Voraussetzungen diesen Gemeinden mit Bescheid die Bewilligung erteilen, eine Sonderwidmung fiir Einkaufszent-

ren festzulegen.
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Salzburg

Salzburger
Raumordnungsgesetz 1968,
Novelle LGBI. Nr. 77/1975

11

LGBL. Nr. 13/2004

liegt nicht vor

ja

nein

HandelsgroBbetrieb; Ein-
teilung in fiinf Kategorien:
Verbrauchermérkte,
Ce&tC-Mairkte, Fachmarkte,
Bau-, Mobel- oder Garten-
markte, Einkaufszentren

ausschlieBlich Lebens- und
Genussmittel iiber 500 m?;
unabhéngig von den ange-
botenen Waren ab 800 m?

Standortverordnung der
Landesregierung, ausge-
nommen in gekenn-
zeichneten Orts- und
Stadtkernbereichen

Gebiete fiir Handels-
groBbetriebe

Einkaufszentren

Steiermark

Steierméarkisches Raumordnungs-
gesetz 1974, LGBI. Nr. 127/1974
Novelle LGBI. Nr. 13/1976

7

LGBI. Nr. 20/2003

liegt vor

ja, in Ausnahmefillen

ja

Einkaufszentren 1:

mit Lebensmitteln im Waren-
sortiment;

Einkaufzentren 2:

ohne Lebensmittel im Waren-
sortiment

mehr als 800 m?

nur in Gemeinden mit
ausgewiesener zentral-
ortlicher Funktion

Einkaufszentren 1:

in Kerngebieten und Gebieten
fiir Einkaufszentren 1, die
hochstens 100 m von der
Grenze des Kerngebietes
entfernt sein diirfen;
Einkaufszentren 2:

in Kerngebieten und Gebieten
fiir Einkaufszentren 2;
Standortverordnung der
Landesregierung im Einzelfall

29
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Beurteilungsgrundlagen

Begriff ,, Verkaufsflache“
umfasst

Festlegung von Verkaufs-
flaichen-Hochstgrenzen
in Zentralen Orten

Regelung fiir die Zusammen-
rechnung von Verkaufs-
flichen in mehreren Bauten

Lenkungsabgabe

Vorschreibung einer
OPNRV-G-Abgabe

30

Kéarnten

Uberpriifung gemaf
Entwicklungsprogramm
Versorgungsinfrastruktur;
diverse Fachgutachten

Flachen aller Rdume, die fiir
Kunden allgemein zuginglich
sind, ausgenommen Stiegen-
héuser, Gange, Hausflure und
Raume fiir Sanitdranlagen sowie
die Verkaufsflichen im Freien

ja

Verkaufsflichen mehrerer
Betriebe des Handels sind zu-
sammenzuzihlen, wenn diese
eine bauliche oder betriebs-
organisatorische Einheit bilden.

nein

nein

Oberosterreich

verkehrliche, handels-
strukturelle sowie
gegebenenfalls weitere
Uberpriifungen

alle Fldchen eines Handelsbe-
triebs, auf denen Waren oder
Dienstleistungen angeboten
werden, unabhingig davon,

ob es sich um geschlossene
Raume oder Freiflachen handelt

In den Raumordnungspro-
grammen der Landesregierung
sind maximale Gesamtverkaufs-
flichen festzulegen.

Verkaufsflachen mehrerer
Handelsbetriebe, die in einem
raumlichen Naheverhiltnis
zueinander stehen oder eine
betriebsorganisatorische,
funktionelle oder wirtschafts-
strukturelle Einheit bilden,

sind — ausgenommen in Kern-
gebieten — zusammenzuzéhlen.

nein

nein



111-26 der Beilagen XXII1. GP - Bericht - Hauptdokument

BMF BMVIT BMWA

Einkaufszentren

im Regelfall verkehrliche, im Ausnahmefall verkehrliche
handelsstrukturelle und und handelsstrukturelle

andere Uberpriifungen durch Uberpriifungen durch das Land
das Land

nein ja

nein nein
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Ortskernabgrenzung

Grundlage

in jeder Gemeinde moglich

mehrere Bereiche in
einer Gemeinde zulissig

Flachenbegrenzung fiir EKZ

Darstellung im
Flachenwidmungsplan

Forderung der Nahver-
sorgung durch das Land

32

MaBnahmen zur Zentrenstarkung

Karnten
als Zone

Orts- und Stadtkern-
Verordnung, LGBI. Nr. 44/2003

nur in Ober- und Mittelzentren

nein

durch Gemeinde im
Teilbebauungsplan

durch Umfassungslinie

Karntner Wirtschaftsforderungs
Fonds (1. Oktober 2004 —

31. Dezember 2005)
Nahversorgungskonzept
Gemeinde 2005 (1. Jan-

ner 2005 - 31. Dezember 2006)

Oberdsterreich
als Widmungskategorie

Beschreibung Widmungs-
kategorie Kerngebiet
gemaB § 22 Abs. 4

06. Raumordnungsgesetz

ja

ja

maximal 1.500 m? Gesamt-
verkaufsflache im Kerngebiet
ohne Raumordnungsprogramm
der Landesregierung moglich

Signatur K bzw. entsprechender
Farb- oder Grauton

Nahversorgungs-
forderungsprogramm
(1. Februar 2000 -
30. Juni 2005)
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BMF BMVIT BMWA

Einkaufszentren

als Zone als Widmungskategorie

keine Flachenbegrenzung in maximal zulédssige Verkaufs-
gekennzeichneten Orts- und flaichen abgestuft nach zentral-
Stadtkernen vorgesehen ortlicher Funktion der Gemeinden

Lebensmittel-Nahversorgungs— Aktionsprogramme der
Programm 2001-2006 Steirischen Wirtschaftsforde-
rungsgesellschaft m.b.H.:

Nahversorgung in der Steier-
mark, Nahversorgung im
Grenzland
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laufende Grund-
lagenerhebung

Anzahl der Einzel-
handelsbetriebe!)

Anzahl der Lebens-
mittelgeschiftel)

Anzahl der EKZ gesamt

Anzahl in den einzelnen
Kategorien

Verkaufsfliche der
EKZ gesamt

Verkaufsfliche der EKZ
einschlieBlich Lebensmitel

Verkaufsflache in EKZ
je Einwohner

ungenutzte Flichen,
Leerstinde

Anzahl der Gemeinden
Gemeinden ohne Nah-

versorger (vollsortiertes
Lebensmittelgeschift) in %

Statistische Daten

Karnten

nein

3.642

456
2302

EKZ I: 136
EKZ 1I: 942

718.104 m2 2

326.049 m? 2

1,28 m2?

nicht bekannt

132

4,5 %%
(Stand: 2000)

1) Quelle: KMU Forschung Austria, Stand: 2004
2 Stand genehmigte Verkaufsflache September 2004, Bevolkerungsstand 1. Janner 2005

Oberosterreich

nein

8.052

1.021
1393

iiberwiegend bzw. einschlieBlich
Lebensmittel: 73

Fachmairkte (ohne Lebens-
mittel): 709

1.850.644 m2 gesamt>)
1.050.329 m2 per Verordnung3)

453.419 m? 3

1,33 m2 5

nicht bekannt

445

8,8 %o
(Stand: 1999)

3) per Verordnung seit Novelle 1990 zum 06. Raumordnungsgesetz erlassen, Stand: 31. Dezember 2005

4)

Der gegeniiber der Gesamtanzahl h6here Summenwert ergab sich daraus, dass in einigen Verordnungen sowohl Berei-

che mit tiberwiegend bzw. einschlieBlich Lebensmitteln als auch solche ohne Lebensmittel festgelegt wurden.

5 Gesamtverkaufsfliche mit und ohne Verordnung gewidmet; Bevolkerungsstand vom 1. Janner 2005
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Salzburg Steiermark

Jja nein

4.165 7.442

382 982

1239 nicht bekannt®

Verbrauchermirkte: 237
CétC-Markte: 8
Fachmarkte: 20

Bau-, Mobel- oder Garten-
markte: 32
Einkaufszentren: 40

574.598 m?2 %

nicht bekannt?)

Einkaufszentren 1

(mit Lebensmitteln): nicht
bekannt®
Einkaufszentren 2

(ohne Lebensmittel): nicht
bekannt®)

nicht bekannt®

nicht bekannt®

1,09 m?2 ) nicht bekannt®
130.593 m?2 © nicht bekannt®
119 542

15,1 % 25,6 %

(Stand: 2005)

(Stand: 2005)

Einkaufszentren

HandelsgroBbetriebe gesamt, Stand 31. Dezember 2005

Alle Kategorien von HandelsgroBbetrieben diirfen in ihrem Warensortiment Lebensmittel fiihren, dies aber in unter-
schiedlichem AusmaB (ausschlieBlich oder tiberwiegend bzw. geringfiigig), darunter auch die Bau-, Mébel- oder Gar-
tenmérkte mit groBen Verkaufsflichen. Daher fehlt die Vergleichbarkeit mit den anderen Léndern.

keine Angabe méglich, weil keine eigenen Bewilligungsverfahren mit Ausnahme der Einzelstandortverordnung beste-
hen und keine statistische Erfassung erfolgte
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Rechtliche Grundlagen

Allgemeines

Karntner Gemeinde-
planungsgesetz

36

14

15.1

Einzelfeststellungen

Wirkungsbereich des Landes Karnten

In Kdrnten waren die zentralen Rechtsgrundlagen der Raumordnung
in zwei Gesetzen geregelt. Das Kirntner Raumordnungsgesetz defi-
nierte vorrangig allgemeine Ziele sowie Grundsitze der Raumordnung
und enthielt unter anderem Bestimmungen zu iiberdrtlichen Entwick-
lungsprogrammen. Das Kiarntner Gemeindeplanungsgesetz (K-GplG)
traf die maBgeblichen Regelungen fiir die ortliche Raumplanung.

Die Regelungen beider Landesgesetze waren weitgehend miteinan-
der verschriankt. So fanden sich die wichtigsten Bestimmungen tiber
Einkaufszentren im K-GplG, im Entwicklungsprogramm Versorgungs-
infrastruktur, in der Orts- und Stadtkernverordnung sowie indirekt
auch im Karntner Raumordnungsgesetz.

(1) Mit der Novelle LGBI. Nr. 8/1977 des Kédrntner Gemeindeplanungs-
gesetzes wurden die Rahmenbedingungen fiir die Errichtung von Ein-
kaufszentren erstmalig gesetzlich geregelt. Voraussetzung fiir die Ertei-
lung einer Baubewilligung fiir ein Einkaufszentrum mit einer wirtschaftlich
zusammenhiingenden Verkaufsfliche von mehr als 600 m? war die Fest-
legung einer Sonderwidmung im Flichenwidmungsplan.

(2) Mit der Novelle LGBI. Nr. 30/1990 war nunmehr das Héchstausmaf
der zuldssigen wirtschaftlich zusammenhingenden Verkaufsfldche bei
der Festlegung der Sonderwidmung fiir Einkaufszentren festzulegen.
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Einkaufszentren

(3) Mit der Novelle LGBI. Nr. 59/1992 erfolgte eine Neudefinition des
Begriffes Einkaufszentrum. Das Gesetz unterschied nunmehr zwischen

- Einkaufszentren der Kategorie I (EKZ 1), in denen neben Giitern meh-
rerer Warengruppen Lebensmittel angeboten wurden und deren wirt-
schaftlich zusammenhingende Verkaufsfliche 400 m? iiberstieg (in
der Landeshauptstadt Klagenfurt und in der Stadt Villach 600 m?)
sowie

- Einkaufszentren der Kategorie II (EKZ II; Verkaufslokale des Ein-
zel- und GroBhandels — ohne Lebensmittel — ab einer wirtschaft-
lich zusammenhingenden Verkaufsfliche von 1.000 m? sowie fiinf
weiterer Branchen ab einer zusammenhingenden Verkaufsfliche von
3.000 m?).

Wesentlich war weiters die Verpflichtung der Landesregierung zur
Erlassung eines Entwicklungsprogramms ,Versorgungsinfrastruktur®
im Sinne des Kirntner Raumordnungsgesetzes zur Erhaltung und
Sicherung der in Kirnten vorgegebenen Zentrenstrukturen sowie zur
Erhaltung infrastrukturell vielfaltiger Orts- und Stadtkerne.

Danach durften nur mehr jene Gemeinden Sonderwidmungen fiir Ein-
kaufszentren erlassen, die in diesem Entwicklungsprogramm eine Zent-
rumsfunktion aufwiesen. Die Gemeinden hatten im Bebauungsplan das
HochstausmalB der wirtschaftlich zusammenhingenden Verkaufsfld-
che festzulegen, wobei sie an die im Entwicklungsprogramm festge-
legten HochstausmafBe gebunden waren.

Unter bestimmten Voraussetzungen bestand fiir Gemeinden, die an die
Landeshauptstadt Klagenfurt und die Stadt Villach angrenzten und
weder als Mittel- noch als Unterzentrum festgelegt waren, die Mog-
lichkeit einer Ausnahme. In diesem Fall durfte das fiir Unterzentren
festgelegte HochstausmaB der fiir ein einzelnes Einkaufszentrum zulis-
sigen wirtschaftlichen Verkaufsfldche nicht iiberschritten werden.

(4) Im Jahr 2002 wurden wesentliche Bestimmungen zur Begiinstigung
von Einkaufszentren in innerstadtischen Lagen eingefiihrt, wodurch das
Sonderwidmungserfordernis fiir Einkaufszentren in Orts- oder Stadt-
kernen von Ober- und Mittelzentren entfiel. Fiir ein solches Einkaufs-
zentrum war ein Teilbebauungsplan zu erlassen, in dem das Hochstaus-
maB der zulédssigen wirtschaftlich zusammenhédngenden Verkaufsflache
festzulegen war. Die Landesregierung hatte mit Verordnung nihere
Regelungen zu erlassen (Orts— und Stadtkern-Verordnung).
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In Ober- oder Mittelzentren, die Orts— bzw. Stadtkerne festgelegt hat-
ten, verringerte sich das im Entwicklungsprogramm Versorgungs-
infrastruktur festgelegte HochstausmaB der fiir das jeweilige Ober-
oder Mittelzentrum insgesamt zuldssigen Flachen fiir wirtschaftlich
zusammenhédngende Verkaufsflachen fiir Einkaufszentren im Ausmaf
bestimmter bereits bestehender Verkaufsflachen.

Diese Flichen bemaBen sich an den innerhalb der festgelegten Orts—
oder Stadtkerne bestehenden Verkaufslokalen des Einzelhandels, die
bis dahin als Einkaufszentrum gegolten hatten.

Die Landesregierung hatte das Entwicklungsprogramm Versorgungs-
infrastruktur innerhalb von sechs Monaten nach der Festlegung eines
Orts— oder Stadtkernes entsprechend anzupassen. Weiters wurde fiir
EKZ I mit nunmehr einheitlich 600 m? ein neuer Schwellenwert ein-
gefiihrt.

(5) Mit der Novelle LGBL. Nr. 59/2004 wurden hinsichtlich der Einkaufs-
zentren eine verpflichtende integrierte Flachenwidmungs- und Be-
bauungsplanung sowie eine Festlegung der im jeweiligen Einzelfall
zuldssigen wirtschaftlich zusammenhingenden Verkaufsfliche durch
die Gemeinden im Rahmen von Teilbebauungspldnen anhand gesetz-
lich vorgegebener Kriterien vorgesehen.

Aufgrund verfassungsrechtlicher Bedenken gegen die Festlegung des
HochstausmaBes der wirtschaftlich zusammenhangenden Verkaufs-
fliche fiir ein einzelnes Einkaufszentrum wurde von einer iiberort-
lichen Festlegung abgegangen (sieche Entwicklungsprogramm Versor-
gungsinfrastruktur, Novelle LGBI. Nr. 6/2004) und dies der ortlichen
Raumplanung tiberlassen. Die zugrunde liegende Erméchtigungsnorm
(§ 10 Abs. 2 lit. d K-GplG) fiir Teile des Entwicklungsprogramms Ver-
sorgungsinfrastruktur wurde ersatzlos aufgehoben.

In Ermangelung eines — auch fiir Unterzentren — rechtswirksam festge-
legten HochstausmaBes der fiir ein einzelnes Einkaufszentrum zul&ssi-
gen wirtschaftlich zusammenhédngenden Verkaufsflache war nunmehr
die darauf Bezug nehmende Beschrinkung des Verkaufsflachenaus-
maBes in § 11 Abs. 1 lit. ¢ (siehe auch Novelle LGBI. Nr. 59/1992) im
Zusammenhang mit Ausnahmen zum Entwicklungsprogramm Ver-
sorgungsinfrastruktur wirkungslos. § 11 Abs. 1 lit. c wurde allerdings
bislang nicht gestrichen.
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Entwicklungspro-
gramm Versorgungs-
infrastruktur

15.2

16.1

Einkaufszentren

Laut Mitteilung der Abteilung 3 — Gemeinden — Unterabteilung Raum-
ordnungsrecht, diirfte es sich hierbei um ein Redaktionsversehen anliss-
lich der Novelle LGBI. Nr. 59/2004 gehandelt haben.

Zusammenfassend anerkannte der RH das Bestreben, die iiber Jahre
hinweg vielfiltigen Herausforderungen des Themenkomplexes Ein-
kaufszentren durch ein angemessenes Regelwerk zu bewéltigen, um
dem Ziel einer vorausschauenden und steuernden Landesplanung
gerecht zu werden.

Mit LGBI. Nr. 25/1993 wurde das Entwicklungsprogramm Versorgungs-
infrastruktur erlassen. Dem K-GplG folgend wurden die Landeshaupt-
stadt Klagenfurt und die Stadt Villach als Oberzentren festgelegt.

In der Anlage der Verordnung wurden die Stadtgemeinden Wolfsberg,
Spittal an der Drau, St. Veit an der Glan, Vélkermarkt, Feldkirchen in
Kérnten und Hermagor-Pressegger See als Mittelzentren sowie wei-
tere 23 Gemeinden (seit der Novelle LGBI. Nr. 9/2000 24 Gemeinden)
als Unterzentren eingestuft; das Hochstausmaf der insgesamt zulis-
sigen wirtschaftlich zusammenhéngenden Verkaufsflachen fiir EKZ I
wurde je nach Einstufung festgelegt.

Durch das Erkenntnis des VfGH vom 26. November 2003, VfSlg. 17057,
wurde die Festlegung des HochstausmaBes der zuldssigen wirtschaftlich
zusammenhidngenden Verkaufsfliche im Entwicklungsprogramm Ver-
sorgungsinfrastruktur fiir ein einzelnes EKZ II im Allgemeinen sowie
fiir Einkaufszentren des Mdébelhandels im Speziellen als gesetzwid-
rig aufgehoben.

Die zugrunde liegende Erméchtigungsnorm (§ 10 Abs. 2 lit. d K-GplG)
fiir § 3 des Entwicklungsprogramms Versorgungsinfrastruktur wurde
mit der Novelle LGBI. Nr. 59/2004 des K-GplG ersatzlos aufgehoben.
Dem Verordnungstext des § 3 des Entwicklungsprogramms Versor-
gungsinfrastruktur war damit die gesetzliche Grundlage entzogen.

Der Verpflichtung, wonach die Landesregierung das Hochstausmaf der
im jeweiligen Ober- oder Mittelzentrum insgesamt zuldssigen Flachen
fiir wirtschaftlich zusammenhingende Verkaufsflachen fiir Einkaufs-
zentren im Entwicklungsprogramm Versorgungsinfrastruktur langs-
tens innerhalb von sechs Monaten nach der Festlegung eines Orts—
oder Stadtkernes anzupassen hatte (siehe Novelle 2002 des K-GplG),
war noch nicht nachgekommen worden.
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16.2

Orts- und Stadtkern-  17.1

Verordnung

17.2
Regionale Entwick- 18.1
lungsprogramme

18.2

40

Laut Auskunft der fiir den Rechtsbereich Raumordnung und Raumpla-
nung zustiandigen Abteilung war die Notwendigkeit zur Uberpriifung
des Entwicklungsprogramms Versorgungsinfrastruktur und zur teil-
weisen Anpassung erkannt worden. Die Abteilung 20 — Landesplanung
sei ersucht worden, entsprechende Grundlagenerhebungen und Uber-
priiffungen durchzufiihren. Zur Zeit der Gebarungsiiberpriifung durch
den RH lagen noch keine ausreichenden Entscheidungsgrundlagen vor.

Nach Ansicht des RH wére das Entwicklungsprogramm Versorgungs-
infrastruktur aufgrund der nunmehrigen Rechtslage sowie des Erfor-
dernisses der Aktualisierung der insgesamt zuldssigen Verkaufsflichen
je Zentrum auf Basis fundierter fachlicher Entscheidungsgrundlagen
zu iiberarbeiten.

Die Orts- und Stadtkern-Verordnung der Kidrntner Landesregierung
stellte eine genaue Handlungsanleitung fiir die Festlegung von Orts-
bzw. Stadtkernen in Ober- und Mittelzentren im Sinne des Entwick-
lungsprogramms Versorgungsinfrastruktur dar.

Der RH erachtete die detaillierte Normierung zur Festlegung eines Orts-
bzw. Stadtkernes fiir positiv.

In den Anlagen zu zwei regionalen Entwicklungsprogrammen waren
einzelne Bestimmungen zu Einkaufszentren enthalten. Das Entwick-
lungsprogramm fiir den Kirntner Zentralraum trat 1977, jenes fiir den
Raum Klagenfurt 1981 in Kraft. Generell wurden sdmtliche sieben im
Index des Kdrntner Raumordnungsrechts aufscheinenden regionalen
Entwicklungsprogramme zwischen den Jahren 1977 und 1987 verord-
net. Eines dieser Programme wurde im Jahr 1991 novelliert.

Der RH empfahl die Evaluierung der regionalen Entwicklungspro-
gramme, um deren Aktualitit zu gewéhrleisten.



I11-26 der Beilagen XXI11. GP - Bericht - Hauptdokument

Einkaufszentrum
in Klagenfurt

Einkaufszentren

19.1 Die Landeshauptstadt Klagenfurt legte — der neuen Rechtslage entspre-

chend — auf der Grundlage einer Studie vom Oktober 2003 ihr Stadt-
kerngebiet fest. Ein international titiges Unternehmen beabsichtigte
daraufhin, im Nordosten der Klagenfurter Innenstadt ein mehrgescho-
Biges Einkaufszentrum zu errichten.

Der von der Landeshauptstadt im Mai 2003 abgeédnderte Flachenwid-
mungsplan wurde im August 2003 genehmigt. Die Landeshauptstadt
legte mit Verordnung vom September 2003 im Teilbebauungsplan fiir
diese Liegenschaft eine Reihe von Auflagen und Bedingungen fest (z.B.
bauliche Ausnutzung, héchstzulédssige GeschoBflachenzahl, héchstzu-
lassige Bauhohe, HochstausmaB der wirtschaftlich zusammenhéngen-
den Verkaufsflache).

Projekt Einkaufszentrum Klagenfurt

Baubeginn 1. September 2004
geplante Fertigstellung 29. Mérz 2006
Gesamtkosten rd. 170 Mill. EUR
Verkaufsfliche rd. 27.000 m?
Geschifte rd. 120

Gastronomie rd. 3.000m?
Parkplitze rd. 880

tagliche Besucherzahl rd. 12.500 Personen
Einzugsgebiet rd. 422.000 Personen

Als Projektziele fiihrte der Bauwerber

- die Unterstiitzung der Landeshauptstadt beim Ausbau ihrer Stellung
als ,,wirtschaftlicher Motor” im Zentralraum Karntens,

- den Ausbau der Stadt in ihrer Bedeutung als wichtigster regionaler
und tberregionaler Handelsstandort,

- die VergroBerung des Einzugsgebietes durch intensivierte Ausstrah-
lung ins benachbarte Ausland,

- eine vermehrte Bindung der Kaufkraft an das Stadtzentrum sowie
- das Zuriickdringen der ,,Griine-Wiese-Standorte

an.
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19.2 Erst die neue Gesetzeslage ermoglichte die rasche Umsetzung die-

ses Projekts. Ob allerdings die von den Projektbetreibern angefiihrten
positiven Auswirkungen auf die Landeshauptstadt Klagenfurt eintre-
ten werden, wire zu evaluieren.

Auswirkungen und MaRnahmen

Entwicklung der
Einkaufszentren

42

20 Im Entwicklungsprogramm Versorgungsinfrastruktur wurden 32 Ober-,

Mittel- und Unterzentren festgelegt und diesen jeweils ein Hochstaus-
mahB an insgesamt zuldssigen wirtschaftlich zusammenhingenden Ver-
kaufsflaichen fiir Einkaufszentren der Kategorie EKZ I (einschlieBlich
Lebensmittel) zugewiesen. Fiir Einkaufszentren der Kategorie EKZ II
(ohne Lebensmittel) erfolgte keine Festlegung von Kontingenten.

Das gesamte Kontingent fiir EKZ [ umfasste landesweit eine Verkaufs-
flache von 346.000 m?, wobei den beiden Oberzentren Klagenfurt und
Villach Kontingente von 100.000 m? bzw. 128.500 m? zugeteilt wurden.

Die nachstehende Tabelle zeigt den jeweiligen Stand an tatsichlich ge-
nehmigten bzw. gewidmeten Verkaufsflichen in m? fiir die Kategorien
EKZ I und EKZ II in den Jahren 2000, 2002 und 2004:

Kategorie Kontingent 2000 2002 2004
in m?

EKZ 1 346.000 308.692 324.538 326.049

EKZ 11 - 314.638 324.574 392.055

Summe 623.330 649.112 718.104

Bei den nicht kontingentierten Verkaufsfldchen fiir EKZ II (ohne Lebens-
mittel) ergab sich eine deutliche Steigerung zwischen 2002 und 2004
tiberwiegend in den Ober- und Mittelzentren. Insgesamt entfielen 2004
rd. 45 % der gesamten Verkaufsfliche von Einkaufszentren des Lan-
des auf die Kategorie EKZ 1. Die genehmigte Gesamtverkaufsfliche je
Einwohner lag in diesem Jahr bei rd. 1,28 m2.

* basierend auf dem Bevdlkerungsstand vom 1. Jdnner 2005
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Ziele der Raumord-
nung betreffend
Nahversorgung

Entwicklung der
Nahversorgung

21

22

Einkaufszentren

Die Anzahl der EKZ I und EKZ II stieg zwischen 2002 und 2004 von
221 auf 230 an. Wihrend bei den Einkaufszentren ohne Lebensmittel
eine Erh6hung der Anzahl von 83 auf 94 zu verzeichnen war, blieb die
Anzahl der Einkaufszentren einschlieBlich Lebensmittel nahezu kons-
tant. Grund dafiir war, dass trotz der mit der Novelle 2002 des K-GplG
erfolgten Anhebung des Sonderwidmungserfordernisses fiir EKZ I (von
400 m?2 auf 600 m?%) kaum Riickwidmungen durch die Gemeinden er-
folgten.

Daher wies der Bestand an EKZ I im Jahr 2004 auch Einzelhandelsbe-
triebe mit einer Verkaufsfliche zwischen 400 m? und 600 m? auf. Die
durchschnittliche Verkaufsfliche betrug im Jahr 2004 bei den EKZ I
rd. 2.400 m?, bei den EKZ der Kategorie II rd. 4.170 m?.

Der § 2 des Kirntner Raumordnungsgesetzes 1969 legt unter ande-
rem als Ziele fest, dass fiir die einzelnen Regionen des Landes unter
Bedachtnahme auf die jeweiligen rdumlichen und strukturellen Gege-
benheiten und ihre Entwicklungsméglichkeiten eine bestmégliche Ent-
wicklung der Wirtschafts— und Sozialstruktur anzustreben ist. Dabei
ist fiir eine entsprechende Ausstattung mit Einrichtungen der Daseins-
vorsorge in zumutbarer Entfernung Vorsorge zu treffen.

Zielsetzung des Entwicklungsprogramms Versorgungsinfrastruktur ist
die Erhaltung und Sicherung der im Land Kirnten vorgegebenen Zent-
renstrukturen sowie die Erhaltung infrastrukturell vielfaltiger Orts—
und Stadtkerne.

Ausgehend vom System der Zentralen Orte sollte die rdumliche Kon-
zentration von Einzelhandelseinrichtungen nur so weit zugelassen wer-
den, als ein als zumutbar erachtetes, durchschnittliches Ausstattungs-
niveau in den Regionen bzw. Orten der niedrigen Hierarchiestufen nicht
unterschritten wird. Das Mindestausstattungsniveau an Verkaufsfla-
chen im Lebensmittelhandel wurde mit einem Wert von 0,18 m? pro
Einwohner festgelegt.

Wiéhrend 1988 jede der 132 Kirntner Gemeinden einen Nahversorger
aufwies, waren im Jahr 2000 sechs Gemeinden géinzlich ohne einen Nah-
versorger. Weitere 40 Gemeinden wiesen ein vollsortiertes Lebensmit-
telgeschift (Lebensmittel-Vollversorger) auf. Die Anzahl der Gemein-
den, in denen eine potenzielle Gefiahrdung der Nahversorgung ange-
nommen werden konnte, vervierfachte sich zwischen 1988 und 2000.
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Nahversorgungs-
forderung

44

23.1

23.2

23.3

Im Jahr 1988 bestanden in Kdrnten noch rd. 1.000 vollsortierte Lebens-
mittelgeschifte mit einer Gesamtverkaufsfliche von rd. 186.000 m?.
Ihre Anzahl verringerte sich bis zum Jahr 2000 auf rund die Hélfte
(513). Die Gesamtverkaufsfliche stieg jedoch im gleichen Zeitraum
um rd. 30.000 m?2 auf rd. 214.000 m? an, was einer Verkaufsfliche im
Lebensmittelhandel von 0,39 m? pro Einwohner entsprach.

In den Oberzentren erhohte sich die Verkaufsflache besonders stark.
Die Landeshauptstadt Klagenfurt verzeichnete zwischen 1988 und 2000
einen Zuwachs der durchschnittlichen Verkaufsfliche je Lebensmit-
telgeschift von rd. 210 m? auf 660 m?2, die Stadt Villach von 280 m?
auf 790 m?2.

Der beschriebene allgemeine Trend zu Einkaufszentren in innerstad-
tischen Lagen zeigte sich auch in der Studie zur Evaluierung der Ein-
kaufszentrenregelung in Kérnten aus dem Jahr 2001. Zwischen 1988
und 2000 waren eine deutliche Steigerung der BetriebsgroBen in den
Ober- und Mittelzentren sowie eine starke Ausdiinnung der Nahver-
sorgung in den kleineren Gemeinden zu verzeichnen.

Der Kiarntner Wirtschaftsforderungs Fonds gewéhrte im Zeitraum zwi-
schen 1. Oktober 2004 und 31. Dezember 2005 Zuschiisse fiir Projekte,
die zur Aufrechterhaltung oder Verbesserung der Nahversorgung mit
Lebensmitteln des tiglichen Bedarfes im landlichen Raum in Kirnten
beitragen sollten (z.B. Betriebsansiedlungs- und Neugriindungsvorha-
ben sowie Projekte im Zusammenhang mit Betriebstibernahmen).

Das zusitzliche ,Nahversorgungskonzept Gemeinde 2005“ galt von
1. Janner 2005 bis 31. Dezember 2006; dabei stimmten die forder-
baren Projekte mit jenen der Nahversorgungsforderung des Kérntner
Wirtschaftsférderungs Fonds nahezu {iberein.

Der RH kritisierte die Uberschneidung der Geltungszeitriume sowie
die fehlende Abstimmung und Koordination der beiden Nahversor-
gungsforderungsprogramme. Er empfahl, kiinftig derartige Konzepte
inhaltlich und zeitlich abzustimmen.

Laut Stellungnahme der Kdrntner Landesregierung sollte durch das
Zusatzkonzept einerseits eine Auffangregelung fiir das absehbare Aus-
laufen des Forderungsprogramms geschaffen und andererseits eine Stir-
kung der Forderung des Kdrntner Wirtschaftsforderungs Fonds vorge-
sehen werden; dessen Fordermittel waren bereits ausgeschopft.
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Datengrundlagen

Einkaufszentren

24.1 In der Abteilung 20 — Landesplanung des Amtes der Landesregierung

lag 2001 eine Studie zum Thema ,Evaluierung der Einkaufszentren-
regelung in Kéarnten“ vor. Eine strukturierte Grundlagenerhebung zu
Einkaufszentren und zur Nahversorgung fehlte ebenso wie Aufzeich-
nungen iiber die aktuelle Situation bzw. die Entwicklung seit Bestehen
von gesetzlichen Regelungen fiir Einkaufszentren. Auch eine Aktua-
lisierung der genannten Evaluierungsstudie unterblieb bisher.

Ferner waren planliche Auswertungen mit Hilfe des Karntner Geografi-
schen Informationssystems (KAGIS) weder vorhanden noch maéglich.

Die Unterabteilung 6rtliche Raumplanung erhielt in den Jahren 2000,
2002 und 2004 von den als Ober-, Mittel- bzw. Unterzentren einge-
stuften Gemeinden Angaben iiber jene Grundstiicksflachen, die als
Einkaufszentren gemiB dem K-GplG (EKZ I und EKZ II) gewidmet
wurden. Eine systematische Erhebung und Evaluierung dieser Daten
unterblieb. Ebenso wenig konnte die Fachabteilung eine Aufstellung
tiber die tatséchlich vorhandenen Verkaufsflachen vorlegen.

Auch eine rdumliche Zuordnung der genehmigten Fliachen innerhalb
der einzelnen Gemeinden war nicht méglich.

GemaB § 10 Abs. 4 K-GplG sind die Gemeinden verpflichtet, das Aus-
maB von wirtschaftlich zusammenhingenden Verkaufsflachen, fiir die
noch eine Sonderwidmung fiir EKZ I erlassen werden darf, evident zu
halten und der Landesregierung jeweils gleichzeitig mit einem Antrag
nach § 13 Abs. 5 leg. cit. mitzuteilen. Weder kamen die Gemeinden
dieser Verpflichtung nach, noch wurden diese Angaben von der Lan-
desregierung eingefordert.

* Vorlage des Flachenwidmungsplans an die Landesregierung zur Genehmigung

Uber Einkaufszentren, die eine Verkaufsfliche unterhalb des Schwel-
lenwertes aufwiesen und auf Gewerbegebietsflichen errichtet wurden,
verfiigte das Land bisher iiber keine Informationen. Ursache dafiir war
die Erteilung der Genehmigungen durch die Gemeinden; hiefiir waren
keine gesonderten Widmungsverfahren erforderlich. Auch erschwerte
die Orts— und Stadtkern-Verordnung eine vollstindige Datenerfassung,
weil die in den verordneten Bereichen errichteten Einkaufszentren nicht
unter die Regelungen des K-GplG fielen.
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Weitere Feststellung

46

24.2

24.3

25

Der RH stellte kritisch fest, dass die Abteilung 20 - Landesplanung {iber
die Entwicklung und den aktuellen Stand der Einkaufszentren in Kéarn-
ten iiber nur duBerst mangelhaftes Datenmaterial verfiigte. Die Eva-
luierung der geltenden gesetzlichen Regelungen sowie eine zukunfts-
gerichtete Steuerung der Entwicklung waren somit nicht moglich.

Der RH empfahl, geeignete Kennzahlen zu Einkaufszentren zwecks
Erfassung der Versorgungslage und zur Evaluierung der im Karntner
Raumordnungsgesetz sowie im Entwicklungsprogramm Versorgungs-
infrastruktur gesteckten Ziele festzulegen. Die Daten wiren unter Nut-
zung des KAGIS kontinuierlich zu beobachten und zu aktualisieren.
Ferner sollte eine strukturierte und moglichst vollstindige Erfassung
der gewidmeten sowie der tatsdchlich in Anspruch genommenen Fli-
chen angestrebt werden.

Auf die Einhaltung der Evidenzhaltung sowie der Meldepflichten nach
dem Kérntner Gemeindeplanungsgesetz wire zu achten.

Die Kirntner Landesregierung stimmte dieser Darstellung zu. Die Abtei-
lung 20 - Landesplanung sowie die Abteilung 3 - Gemeinden erkenne
die dringende Notwendigkeit fiir die Erarbeitung fachlicher Unterlagen.
Die vom RH geforderte strukturierte Grundlagenerhebung samt Moni-
toring bedinge aber einen gewaltigen Arbeits— und Finanzaufwand, der
bisher aufgrund anderer aktueller Aufgabenstellungen bzw. Prioritd-
tensetzungen hintangestellt werden musste.

Eine weitere Feststellung betraf die Errichtung eines Gro8handelsbe-
triebes im Osten der Landeshauptstadt Klagenfurt, dessen Verkaufs-
flache im Verlauf der Genehmigungsverfahren um rd. 12 % angestie-
gen war.
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Rechtliche Grundlagen

Oberdsterreichisches
Raumordnungsgesetz

26.1

Wirkungsbereich des Landes Oberosterreich

(1) Aufgrund der betrachtlichen Zunahme der Anzahl von Supermérk-
ten im Einzugsbereich von Stiadten wurden mit der Novelle 1977 des
06. Raumordnungsgesetzes 1972 (06. ROG 1972) erstmals die Ein-
kaufszentren geregelt. GemiB § 2 Abs. 6 war die Sicherung und Ver-
besserung der rdumlichen Voraussetzungen fiir eine leistungsfahige
Wirtschaft sowie die Sicherung der Versorgung der Bevélkerung mit
Konsumgiitern und Dienstleistungen anzustreben.

Geschiftsbauten fiir den iiberdrtlichen Bedarf sollten nur insoweit zuge-
lassen werden, als die Aufrechterhaltung und Sicherung der Nahver-
sorgung der Bevdlkerung mit Konsumgiitern und Dienstleistungen,
insbesondere mit Waren und Leistungen des tiglichen Bedarfes, im
Einzugsbereich des Geschiftsbaues nicht gefdhrdet wurde.

Eine Grundvoraussetzung fiir die Erteilung einer Baubewilligung stellte
die entsprechende Widmung der Liegenschaft als ,,Gebiet fiir Geschafts-
bauten® im Flichenwidmungsplan dar. Als solche galten GroBgeschifte,
Warenhiuser und Einkaufszentren im Sinne der 06. Bauverordnung,
deren Gesamtverkaufsfliche mehr als 600 m? oder deren Gesamtbe-
triebsfliche* mehr als 1.000 m? betrug.

* Zur Gesamtverkaufsflache zdhlten die Fliachen aller Rdume, die fiir die Kunden
bestimmt und zuginglich waren, ausgenommen Stiegenhiuser, Ginge, Hausflure
und Riume fiir sanitdre Anlagen. Zur Gesamtbetriebsflache gehorten die Flichen
aller Verkaufs-, Betriebs— und Lagerraume mit Ausnahme der Stellplatzflachen fiir
Kraftfahrzeuge.

(2) Eine umfangreiche Anderung der Rechtslage beziiglich der Geschiifts-
bauten fiir den iiberértlichen Bedarf trat durch die Novelle 1989 ein. Der
erste Satz des Raumordnungsgrundsatzes im § 2 Abs. 6 06. ROG 1972
zielte nunmehr auf eine ausreichende Versorgung der Bevélkerung und
der Wirtschaft mit notwendigen Giitern und Dienstleistungen in Kri-
senzeiten ab.

47

53 von 180



54 von 180

I11-26 der Beilagen XXI11. GP - Bericht - Hauptdokument

48

Ferner durften Gebiete fiir Geschiftsbauten nur insoweit gewidmet
werden, als in einem Raumordnungsprogramm der Landesregierung
bestimmt war, dass eine dieser Widmung entsprechende Verwendung
von Grundflichen in der betroffenen Gemeinde zuléssig war. Im Fl&-
chenwidmungsplan war bei der Widmung von Gebieten fiir Geschéfts-
bauten fiir die einzelnen Gebiete das HochstausmalB der zuldssigen
Gesamtverkaufsflache bzw. Gesamtbetriebsfldche der darauf zu errich-
tenden Geschéftsbauten fiir den iiberortlichen Bedarf festzulegen.

(3) Mit LGBL Nr. 114/1993 wurde das 06. Raumordnungsgesetz neu
gefasst (06. ROG 1994). Als ,Geschiftsbauten fiir den tberortlichen
Bedarf* galten nunmehr

- Handelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsfliche von mehr als 600 m?,
die tiberwiegend Lebens— und Genussmittel einschlieBlich sonstiger
Artikel des tdglichen Bedarfes anboten oder die gemischte Waren
einschlieBlich Lebens- und Genussmittel der Grundversorgung anbo-
ten, sowie

- Betriebe, die keine Lebens- und Genussmittel der Grundversorgung
anboten (Fachmirkte) und deren Gesamtverkaufsfliche, wenn die
Kunden die Waren iiberwiegend selbst entnehmen konnten, mehr
als 1.000 m2, sonst mehr als 3.000 m?, betrug.

(4) Mit der Novelle 2005 wurde der Terminus ,,Geschaftsbauten* anstatt
»Geschiftsbauten fiir den tiberértlichen Bedarf™* eingefiihrt. Die Unter-
scheidung zwischen den oben genannten Handelsbetrieben sowie zwi-
schen Fachmérkten mit Selbstbedienung und sonstigen Fachmérkten
entfiel. Als Geschiftsbauten galten nunmehr Handelsbetriebe, deren
Gesamtverkaufsfliche mehr als 300 m?2 betrug. Geschiftsbauten durf-
ten — ausgenommen in Kerngebieten bis 1.500 m? Verkaufsfliche —
ausschlieBlich in dafiir gewidmeten Gebieten errichtet werden.

Voraussetzung fiir die Widmung eines Geschiftsgebietes war ab einer
Gesamtverkaufsfliche von mehr als 1.500 m? ein Raumordnungspro-
gramm der Landesregierung. Darin waren néhere Festlegungen tiber die
Art von Mirkten sowie tiber die hochstzulissige Gesamtverkaufsfldche
zu treffen. Die Beschriankung oder der Ausschluss eines bestimmten Wa-
renangebotes (z.B. Lebensmittel der Grundversorgung) war moglich.

Weiters wurde die Zusammenrechnungsregel fiir Verkaufsflachen adap-
tiert und klargestellt, dass im Kerngebiet keine Zusammenrechnung
der Verkaufsflachen erfolgt.
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00. Landesraumord-
nungsprogramm 1998

26.2

26.3

27.1

27.2

Einkaufszentren

Zusammenfassend anerkannte der RH das Bestreben, die iiber Jahre
hinweg vielfiltigen Herausforderungen des Themenkomplexes Ein-
kaufszentrum durch ein angemessenes Regelwerk zu bewiltigen, um
dem Ziel einer vorausschauenden und steuernden Landesplanung
gerecht zu werden.

Hinsichtlich der Novellierung im Jahr 2005 erachtete der RH insbeson-
dere das Erfordernis einer Geschéftsgebietswidmung fiir die Errichtung
eines Handelsbetriebes ab einer Gesamtverkaufsfliche von mehr als
300 m?2 als zweckmiBig, weil bisher Geschiftsbauten mit nicht mehr
als 600 m? Gesamtverkaufsfliche in nahezu allen Widmungskatego-
rien des Baulandes errichtet werden konnten.

Die Oberdsterreichische Landesregierung bestiitigte, dass sich die mit
den neuen Bestimmungen verbundenen positiven Erwartungen bislang
erfiillt hiitten. Bei konsequenter Vollziehung wiirden praxisgerechte und
geeignete Instrumente vorliegen, um steuernd eingreifen zu konnen.

Das 06. Landesraumordnungsprogramm 1998, LGBI. Nr. 72/1998, legte
in Durchfiihrung der Raumordnungsziele und -grundsitze sowie der
Aufgaben der liberortlichen Raumordnung die allgemeinen MafBnah-
men der Landesentwicklung sowie die riumliche Gliederung des Lan-
desgebietes fest.

Hinsichtlich der Nahversorgung waren zwei wesentliche Leitziele bzw.
MaBnahmen angefiihrt. So sollte die Versorgung der Bevélkerung durch
eine der Siedlungsdichte angepasste Ausstattung mit Nahversorgungs-
einrichtungen sichergestellt sowie ein Mindeststandard bei der Nah-
versorgung gewihrleistet werden. Die Gemeinden wurden je nach ihrer
Funktion in ein Schema der Zentralen Orte mit insgesamt fiinf Hier-
archiestufen mit unterschiedlichen Aufgaben eingestuft.

Der RH empfahl im Zusammenhang mit der im Jahr 2005 durchge-
fithrten Erhohung der Gesamtverkaufsfliche auf 1.500 m?, ab der eine
Zulassigkeitserklarung fiir die Widmung als Geschiftsgebiet durch ein
Raumordnungsprogramm der Landesregierung erforderlich war, die Situie-
rung dieser Geschiftsbauten vermehrt an Zentrale Orte zu binden.
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Regionale Raum- 28.1
ordnungsprogramme
28.2
28.3

50

GeméB § 11 Abs. 3 06. ROG 1994 sollten regionale Raumordnungspro-
gramme die anzustrebende 6kologische, soziale, wirtschaftliche und
kulturelle Entwicklung des Planungsraumes vorgeben.

Das Land verfiigte lediglich iiber das regionale Raumordnungsprogramm
fiir die Region Linz-Umland aus dem Jahr 1999. In diesem wurden die
Landeshauptstadt Linz als iiberregionales Zentrum, die Stadtgemein-
den Ansfelden, Enns, Leonding und Traun als Zentrale Orte im Stadt-
umlandbereich sowie alle {ibrigen Gemeinden im Planungsbereich als
Gemeinden ohne Zentralitit eingestuft.

Diesem Programm zufolge sollte ein {iberregionales Zentrum die Ver-
sorgung der Bevolkerung mit Giitern und Dienstleistungen des spezia-
lisierten hoheren Bedarfes gewihrleisten. Eine Gemeinde ohne Zentra-
litdt hatte die Versorgung der Bevolkerung zumindest mit Gilitern und
Dienstleistungen des tiglichen Bedarfes zu gewihrleisten.

Der RH stellte fest, dass in einigen Gemeinden die Vorgaben hinsicht-
lich der Versorgungsqualitit iibererfiillt waren.

Bereits im Jahr 2002" hatte das Land dem RH mitgeteilt, dass regio-
nale Raumordnungsprogramme fiir die Welser Heide und fiir die Stadt-
gemeinde Eferding in Vorbereitung stiinden. Diese Programme waren
noch nicht verordnet.

* Wahrnehmungsbericht des RH, Reihe Oberosterreich 2003/1

Der RH empfahl, zur Entfaltung der vollen Wirkung der regionalen
Raumordnungsprogramme die Planungen rasch abzuschlieBen.

Laut Mitteilung der Oberdsterreichischen Landesregierung sollten die
beiden mittlerweile aktualisierten regionalen Raumordnungsprogramme
(Welser Heide, Eferding) nach Moglichkeit noch im Jahr 2006 beschlos-
sen werden.
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Raumordnungs-
programme fiir
Geschaftsbauten fiir
den {iberortlichen
Bedarf

Verordnungsverfahren

Allgemeines

29.1

29.2

29.3

30

Einkaufszentren

Mit Stand 31. Dezember 2005 befanden sich 139 Raumordnungspro-
gramme der Landesregierung {iber die Verwendung von Grundstiicken
als Gebiet fiir Geschiaftsbauten fiir den tiberdrtlichen Bedarf in Rechts-
kraft. Darin wurde parzellenscharf festgehalten, auf welchen Grund-
flachen bzw. bis zu welchem HochstausmaB an Gesamtverkaufsflache
die Widmung von Geschéaftsbauten zuldssig war.

Diese Regelungssystematik bot der Landesregierung weitreichende Steue-
rungsmoglichkeiten, weil die Gemeinden zwar ein Raumordnungspro-
gramm anregen konnten, jedoch keinen Rechtsanspruch auf Erlassung
einer solchen Verordnung hatten. Andererseits konnte die Landesre-
gierung differenzierter und anlassbezogener vorgehen, als dies bei
einem landesweiten Sachprogramm méoglich gewesen wiére.

Bei der stichprobenartigen Uberpriifung der Flichenwidmungspline
auf Ubereinstimmung mit den Raumordnungsprogrammen stellte der
RH fest, dass in einem Fall das im Flichenwidmungsplan festgelegte
HochstausmaB an Gesamtverkaufsflache die fiir zuléssig erklarte Hochst-
flache tibertraf. Er empfahl, diesen Flachenwidmungsplan entsprechend
abzuindern.

Laut Stellungnahme der Oberdsterreichischen Landesregierung werde in
diesem konkreten Fall im Zuge einer Uberarbeitung des Flichemwidmungs-
plans ein Ermittlungsverfahren zur Herstellung des gesetzmdiBigen Zustan-
des eingeleitet werden.

Seit Einfiihrung des Verordnungsverfahrens im Jahr 1989 wurden ab
dem Jahr 1990 bis Ende 2005 insgesamt 155 Verfahren durchgefiihrt.
Davon wurden insgesamt 139 rechtskriftig abgeschlossen. Zur Zeit
der Gebarungsiiberpriifung waren noch rd. 70 Verfahren offen.

Der RH {iberpriifte insgesamt 49 im Zeitraum von 2002 bis 2005 durch-
gefiihrte Verordnungsverfahren. Die durchschnittliche Verfahrensdauer
vom Zeitpunkt des Ersuchens bis zu jenem der Kundmachung des
Raumordnungsprogramms betrug rd. 23,5 Monate.
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Geschdftsgebiet in 31.1 Eines der Raumordnungsprogrammverfahren betraf ein Fachmarkt-

der Marktgemeinde
St. Georgen im
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31.2
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zentrum im GesamtausmaB von rd. 8.000 m? (Gesamtbetriebsfliche
rd. 12.000 m?) auf einer als Betriebsbaugebiet gewidmeten Fliche von
rd. 36.000 m? entlang eines Autobahnzubringers.

Obwohl dieses Areal laut Gutachten rd. 800 m vom Ortszentrum der
Standortgemeinde ,,in einem 6kologisch noch intakten Gebiet* und rd.
22 km vom nichsten regionalen Zentrum (V6cklabruck) entfernt lag
und die Wirtschaftskammer sich vehement gegen die Errichtung aus-
gesprochen hatte, wurde dieses Bauvorhaben als Ergebnis der Raum-
vertraglichkeitspriifung fiir zulassig erklart.

Der RH beurteilte dieses Verfahren als beispielhaft fiir die seit lange-
rer Zeit zu beobachtende Tendenz, neue Einkaufsmoglichkeiten vor-
wiegend in verkehrsgiinstiger Lage auBerhalb der gewachsenen Orts-
zentren mit giinstigeren Grundstiickspreisen zu errichten. Er merkte
kritisch an, dass diese Vorgangsweise einigen Zielen der Raumord-
nung, wie z.B. der Verbesserung der Siedlungsstruktur, der Erhaltung
des typischen Landschaftsbildes oder der Sicherung und Verbesserung
einer funktionsfahigen (Versorgungs-)Infrastruktur widersprach.

Die Oberdsterreichische Landesregierung schloss sich dieser Ansicht an
und teilte mit, dass aus diesem Grund in den letzten Wochen und Mona-
ten Antrige fiir Geschidftsgebiete mit sehr groBer Verkaufsfliche in Auto-
bahnnihe ohne entsprechenden Einzugsbereich negativ begutachtet wor-
den seien.

Geschaftsbauten fiir den iiberortlichen Bedarf

Ausgangslage 32.1

52

Der Raum siidwestlich der Landeshauptstadt Linz wies wegen der ver-
kehrsgiinstigen Lage und dem qualifizierten Arbeitskréfteangebot her-
vorragende Standorteigenschaften fiir Betriebe unterschiedlicher Bran-
chen auf. Allerdings nahm deren Anzahl in den vergangenen Jahrzehnten
in einem solchen AusmaB zu, dass aus der Sicht der Landesplanung
ordnungspolitische MaBnahmen erforderlich schienen, um den bereits
entstandenen nachteiligen Entwicklungsfolgen entgegenzuwirken.

Das Amt der Landesregierung fiihrte eine Raumvertriaglichkeitsprifung
durch, um darauf aufbauend in einer Verordnung Ziele der Raumord-
nung und die zu ihrer Erreichung notwendigen MaBnahmen fiir die Pla-
nungsregion Leonding-Pasching festzulegen. Diese lag im Mérz 1998
vor und bestitigte die bereits erwidhnten Standortvorteile.
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Einkaufszentren

Allerdings habe die Flichenwidmung eine Konkurrenz der Gemeinden
um Wohnbevoélkerung und Betriebe mit in der Folge schwerwiegen-
den Nutzungskonflikten, Uberlastungen der Infrastruktur und Verlust
wichtiger Freiflichen bewirkt. Der Mangel an Anreizen zur kommu-
nalen Zusammenarbeit und das Fehlen ordnungspolitischer Vorgaben
durch die Regionalplanung trugen zu massiven Fehlentwicklungen bei
der Flachenwidmung bei.

Eine vom Amt der Landesregierung in Auftrag gegebene Studie aus
dem Jahr 1994 untersuchte die energiewirtschaftlichen und 6kologi-
schen Wirkungen verschiedener Arten des Einkaufens anhand dreier
Modellfalle, darunter auch ein Einkaufszentrum in der Gemeinde Pasching.
Die tagliche Besucherfrequenz betrug rd. 12.600 Personen, wobei 81 %
mit dem PKW anreisten und dabei eine Fahrtstrecke von 130.000 km
zurlicklegten.

Der Anstieg auf tiglich rd. 23.000 Besucher im Jahr 2003 unter An-
nahme sonst gleich bleibender Bedingungen fiihrte zu einer Tages-
kilometerleistung von rd. 237.000 km. Zusammen mit einem benach-
barten Einkaufszentrum in der Stadtgemeinde Leonding war demnach
von einer durchschnittlichen tiglichen Fahrleistung von rd. 400.000 km
auszugehen.

Der RH betonte das Erfordernis, die nachteiligen Folgen dieser Ent-
wicklung durch raumplanerische MaBnahmen zumindest einzudim-
men, aber auch die Leistungsfahigkeit des Verkehrsnetzes unter Beriick-
sichtigung des Verursacherprinzips zu steigern.

Entlang der Hauptverbindungen B1 Wiener Strafe sowie der B139
Kremstal StraBe kam es in den letzten Jahren zu einer enormen Sied-
lungsentwicklung, die bereits zu einer beinahe liickenlosen Siedlungs-
flache zwischen Linz, Wels und Ansfelden fiihrte. Das starkste Wachs-
tum in den Bereichen Wohn- und Geschéftsbauten fand entlang der
B139 Kremstal StraBe statt, weil dort noch mehr unverbaute Flachen
zu giinstigeren Preisen verfiigbar waren.

Antrage auf Umwidmungen zur Errichtung von Geschéftsbauten fiir
den iberortlichen Bedarf (Einkaufszentren) veranlassten das Amt der
Landesregierung, in einer umfassenden Systemstudie verschiedene Sze-
narien raumlicher und verkehrlicher Entwicklungen in sechs Gemein-
den stidwestlich von Linz (darunter auch die Stadtgemeinde Leonding
und die Gemeinde Pasching) untersuchen zu lassen.
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Diese lag im Dezember 2000 vor. Die Studie behandelte unter ande-
rem die Themenbereiche Verkehrsentwicklung, Auswirkungen der Fla-
chennutzung auf den Verkehr, Ableitung von Kapazititsgrenzen sowie
MaBnahmen der Problemsanierung.

Die Studie kam zu dem Schluss, dass die Bedienungsqualitit beim
motorisierten Individualverkehr ohne StraBenausbau nur durch einen
Wohnbaustopp, der Verlagerung eines méglichst hohen Verkehrsantei-
les auf die Autobahn sowie durch eine deutliche Attraktivititssteige-
rung beim 6ffentlichen Verkehr erhalten werden konnte. Als MaBnah-
men schlugen die Planer den Ausbau der StraBen und des 6ffentlichen
Verkehrs, Zuriickhaltung bei den Widmungen sowie weitere, iber die
Gemeindegrenzen hinaus abgestimmte organisatorische, administra-
tive und politische MaBnahmen vor.

Der RH wies auf der Grundlage der Studie darauf hin, dass im Fall der
Nutzung der bereits gewidmeten Fldchen die Leistungsfihigkeit des
HauptstraBennetzes {iberschritten werden wiirde. Obwohl die Flachen-
widmungs- und Bebauungsplanung Aufgabe der Gemeinden war, hat
die bisherige Praxis gezeigt, dass diese in vielen Bereichen zwar zur
Zusammenarbeit bereit waren, im Anlassfall jedoch ihre Standortvor-
teile im Interesse von Einnahmenzuwichsen nutzten.

Die Planungen fiir den Ausbau der B139 reichten bis in die 60er—
Jahre zuriick. Der Abschnitt ,Umfahrung Traun® von der Kreuzung
mit der B1 bis nordlich der West Autobahn A 1 wurde Ende 1997 fer-
tig gestellt. Die Verldngerung nach Nordost (,Umfahrung Doppl 1)
bis zur BezirksstraBe L1390 erfolgte bis zum Jahr 2000.

Das noch fehlende Verbindungsstiick bis zum Kreisverkehr auf der B139
(Baulos Doppl 2), fiir das ein Finanzierungsvertrag zwischen der Repub-
lik Osterreich, dem Land Oberdsterreich (LandesstraBenverwaltung)
und der Paschinger StraBenfinanzierungs-GmbH abgeschlossen wurde,
soll — nach Verzégerungen — voraussichtlich 2007 gebaut werden. Die
seit dem Jahr 1990 dafiir aufgewendeten Planungskosten beliefen sich
auf rd. 1,3 Mill. EUR.

Im Zuge des vierstreifigen Ausbaus der B139 ab der Linzer Stadtgrenze
bis zum Harter Plateau wurde eine Trasse fiir die Errichtung einer Stra-
Benbahnlinie vom Linzer Hauptbahnhof bis zur kiinftigen Endstelle
im Bereich Ansfelden-Kremsdorf angelegt. An Planungskosten waren
fiir dieses Projekt bisher rd. 1,6 Mill. EUR angefallen.
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Fiir die weiteren Planungsleistungen bis zur Trauner Kreuzung belief
sich die Kostenschétzung auf rd. 8 Mill. EUR. Der Bau dieser regionalen
StraBenbahnverbindung war in vier Phasen zu Gesamtkosten von rd.
213 Mill. EUR vorgesehen, wobei der erste Abschnitt bis zum Jahr 2009
mit Kosten von rd. 155 Mill. EUR fertig gestellt sein sollte.

Der RH betonte die Bedeutung dieser Infrastrukturinvestition im Grof3-
raum slidwestlich der Landeshauptstadt, um negative Folgen fiir die
Verkehrs- und Umweltsituation, aber auch fiir die weitere wirtschaft-
liche Entwicklung zu vermeiden. Er empfahl, eine verursacherbezo-
gene Beteiligung an den Kosten zu tiberpriifen.

Im Gemeindegebiet der Stadtgemeinde Leonding bestand seit den 70er-
Jahren ein Handelsbetrieb an der B139, dessen Gesamtverkaufsflache
ab dem Jahr 1987 auf insgesamt 20.000 m? erweitert wurde. Er wurde
1990 in ein Einkaufszentrum umgewandelt. Im August 2000 geneh-
migte die Baurechtsabteilung des Amtes der Landesregierung die Wid-
mung der Liegenschaft als ,Gebiet fiir Geschéftsbauten mit gemisch-
tem Warenangebot® mit einer hochstzulassigen Gesamtverkaufsflache
von 41.000 m?.

Nur zwei Jahre spéter, im Juni 2002, suchte der Betreiber um Geneh-
migung der Erweiterung der Verkaufsfliche auf 68.000 m? an. Die-
sem Ansuchen waren zwei Studien angeschlossen, die den Einfluss
der geplanten Erweiterung auf die Region sowie auf die Entwicklung
der Standortgemeinde bzw. die maximale kiinftige Verkehrsbelastung
aufzeigten. Das Gutachten der Abteilung Raumordnung des Amtes der
Landesregierung kam zum Schluss, dass der Erweiterung aus raum-
ordnerischer Sicht zugestimmt werden kénne.

Der Verkehrssachverstindige verband jedoch seine Zustimmung zu die-
ser Erweiterung mit der Bedingung, die Inbetriebnahme dieser zusitz-
lichen Verkaufsflichen — sie sollte in zwei Etappen erfolgen — mit
der Verkehrsfreigabe der Umfahrung Doppl 2 sowie mit der Errich-
tung bzw. Fiihrung der Straenbahn bis zum EKZ in Leonding zeit-
lich abzustimmen. Die von der Aufsichtsbehorde genehmigte Ande-
rung des Flachenwidmungsplans im Jahr 2000 sah diese stufenweise
Erweiterung der Verkaufsflache allerdings nicht vor.
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Der Biirgermeister der Stadtgemeinde Leonding teilte dazu mit, dass
seitens der Stadtgemeinde Leonding alles unternommen werde, um
sowohl die Errichtung der StraBenbahn als auch die Fortfithrung des
Bauloses Doppl 2 der B139 zu erméglichen. Die Stadtgemeinde unter-
stlitze die Ausbauplidne des Einkaufszentrums, weil dies aus wirtschaft-
lichen Griinden unumgénglich sei.

Im Westen der Landeshauptstadt Linz an der B139 im Gemeindegebiet
von Pasching entstand zwischen 1976 und Méirz 1999 ein in mehre-
ren Etappen ausgebautes zweigeschoBiges Einkaufszentrum mit iiber
100 Geschéften und einer Gesamtverkaufsfldche von 41.140 m?.

Nach Erstellung einer Raumvertriaglichkeitspriifung (Méarz 1998) fiir
den Bereich der (Stadt-)Gemeinden Leonding und Pasching gelangte
das Land zum Schluss, dass der Errichtung bzw. Vergréferung von
Geschéftsbauten fiir den iiberortlichen Bedarf in beiden Gemeinden
nicht mehr zugestimmt werden koénne. Vielmehr sollte die Gesamtver-
kaufsfliche auf dem Stand vom 1. Mirz 1998 ,eingefroren® werden.

Im August 1998 erlieB die Oberdsterreichische Landesregierung eine
Verordnung, die das HochstausmaB der Gesamtverkaufsflachen von
Geschiftsbauten fiir den tiberortlichen Bedarf in der Planungsregion
Linz-Umland festlegte.

Die Baurechtsabteilung versagte mit Bescheid vom August 1999 dem
vom Gemeinderat der Gemeinde Pasching im Oktober 1998 beschlos-
senen Flachenwidmungsplan die aufsichtsbehérdliche Genehmigung,
wogegen die Gemeinde im Oktober 1999 Beschwerde beim VfGH ein-
legte. Dieser hob im September 2001 die Verordnung als gesetzwidrig
auf. Im Dezember 2001 beschloss der Gemeinderat diesen Flachenwid-
mungsplan erneut, wobei fiir die Liegenschaft des Einkaufszentrums
eine hochstzulissige Gesamtverkaufsfliche von 68.500 m? festgelegt
wurde.

Der RH anerkannte die Bemiihungen der Fachabteilungen des Amtes
der Landesregierung, die Verkaufsflichenzunahme einzudammen. Das
Land sollte jedoch beim noch bevorstehenden Ausbau des Einkaufszent-
rums an der B139 in der Stadtgemeinde Leonding darauf achten, dass
die Erweiterung nur in Abstimmung mit dem Ausbau der B139 bzw.
B139a sowie der Errichtung der geplanten StraBenbahnlinie erfolgt.
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Bis 31. Dezember 2005 wurden in Oberdsterreich insgesamt rd. 1.851.000 m?
Verkaufsfliche fiir Geschiftsbauten (fiir den tiberdrtlichen Bedarf)
genehmigt, was umgerechnet rd. 1,3 m? Verkaufsfliche je Einwohner ent-
sprach. Fiirrd. 1,05 Mill. m? Verkaufsfliche wurden seit der Novelle 1990
zum 06. ROG von der Oberosterreichischen Landesregierung 155 Ver-
ordnungen (Raumordnungsprogramme) erlassen, wovon zu Jahres-
ende 2005 insgesamt 139 in Kraft waren. Rund 800.000 m? Verkaufs-
flache waren bereits zuvor gewidmet worden.

Bis zur Novelle 2005 unterschied das 06. ROG 1994 die Handelsbetriebe
in jene, welche ,iberwiegend bzw. einschlieBlich Lebens— und Genuss-
mittel” fiihrten sowie in Fachmirkte ohne Lebens— und Genussmittel.
Dabei entfielen rd. 43 % der Verkaufsflichen auf Erstere. Eine Auswer-
tung der Daten im Hinblick auf das Kriterium der Zentralortlichkeit
ergab, dass die Verordnungen fiir Geschéftsbauten in 59 Gemeinden erlas-
sen worden waren, von denen 43 Gemeinden (bzw. rd. 73 %) keine Zent-
ralen Orte geméB § 5 06. Landesraumordnungsprogramm 1998 dar-
stellten.

In Summe befanden sich 58 Geschéftsbauten mit einer Verkaufsflache
von rd. 346.900 m? nicht in Zentralen Orten, was rd. 33 % der gesam-
ten durch Verordnung genehmigten Verkaufsflache entsprach.

Der GroBraum Linz — Wels wies in den vergangenen Jahren die hochste
Dynamik an Betriebsansiedlungen auf. So wiesen die sechs stidlich
von Linz gelegenen Stadtumlandgemeinden” mit rd. 432.000 m?2 ins-
gesamt eine hohere Verkaufsfliche in Gebieten fiir Geschéaftsbauten
auf als die Landeshauptstadt Linz mit rd. 390.000 m?2.

* (Stadt-)Gemeinden Leonding, Pasching, Traun, Ansfelden, St. Florian, Asten

Die durch Verordnung genehmigten Verkaufsflachen umfassten in die-
sem Bereich allerdings nur rd. 54 %, weil rd. 234.000 m? bereits vor
der Novelle 1990 zum 06. ROG gewidmet worden waren. Eine Beson-
derheit stellte die Gemeinde Pasching dar; dort wurden aufgrund frii-
herer umfangreicher Widmungen nur 5 % der genehmigten Verkaufs-
fliche von insgesamt 81.420 m? in Gebieten fiir Geschiftsbauten durch
Raumordnungsprogramme verordnet.
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Laut Mitteilung der Oberdsterreichischen Landesregierung seien im 00. Lan-
desraumordnungsprogramm 1998 nur die Zentralen Orte der hichsten
und héheren Stufe landesweit festgelegt worden. Verschiedene nicht nament-
lich genannte Gemeinden iibernihmen daher aufgrund ihrer Funktions-
zuordnung die Rolle von Zentralen Orten. Insofern sei bereits jetzt ein
wesentlich héherer Prozentsatz an Geschdftsbauten iiber 1.500 m? in
Zentralen Orten situiert.

Viele Verordnungen seien in Gemeinden erlassen worden, die im unmit-
telbaren Nahbereich und damit auch im Verflechtungsbereich von Zent-
ralen Orten liegen. Zahlreiche Standortverordnungen auBerhalb von
Zentralen Orten betrifen auch Nahversorger, die im Wettbewerb mit den
Diskontern iiber eine entsprechende Verkaufsfliche verfiigen miissen.

Der RH erwiderte, dass die Feststellung, 73 % der Verordnungen fiir
Geschiftsbauten hétten nicht als Zentrale Orte eingestufte Gemeinden
betroffen, durch den ebenfalls angefiihrten Umstand relativiert werde,
dass dadurch nur rd. 33 % der gesamten, durch Verordnung landes-
weit genehmigten Verkaufsflidche betroffen seien. Er verwies in diesem
Zusammenhang insbesondere darauf, dass der Thematik der Versor-
gungsinfrastruktur sowie der Zentrenstiarkung wesentliche Bedeutung
fiir die Giberortliche und o6rtliche Raumplanung zukommt.

Entsprechend den in § 2 06. ROG 1994 festgelegten Zielen der Raum-
ordnung fiir die Nahversorgung wurden im 06. Landesraumordnungs-
programm 1998 Leitziele und MaBnahmen formuliert, wonach auf
die Schaffung und Erhaltung von Einrichtungen zur Versorgung der
Bevolkerung mit Giitern und Dienstleistungen hinzuwirken war. Ins-
besondere soll im ldndlichen Raum die Versorgung der Bevolkerung
durch eine der Siedlungsdichte angepasste Ausstattung mit Nahver-
sorgungseinrichtungen gewéihrleistet werden.

Weiters wére die Sicherung eines Mindeststandards der Nahversorgung
durch die Erstellung von Raumordnungsprogrammen zu gewdhrleis-
ten, wobei Einzelhandelszentren zu keiner Gefihrdung der Nahver-
sorgung fiihren diirfen.
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Das Amt der Landesregierung legte im Jahr 1999 mit der Studie ,,Nah-
versorgungsbetriebe 1999 in Oberosterreich” eine Analyse der Nah-
versorgungssituation” in Oberdsterreich vor. Die Erhebung zeigte, dass
sich iiber 40 % aller Nahversorger in nur 41 Gemeinden konzentrierten.
Der Bestand in der Branchengruppe Nahrungsmittel und Gemischtwa-
ren erhohte sich zwischen 1991 und 1999 um rd. 10 % von 3.316 Be-
trieben auf 3.653 Betriebe.

Der Begriff ,Nahversorgung® umfasste nicht nur den Bereich Nahrungsmittel und
Gemischtwaren, sondern auch andere Branchengruppen, wie z.B. Apotheken, Gast-
stiatten, Gemeinbedarfs- und Sicherheitseinrichtungen, Bekleidung, Einrichtung und
Handwerk.

Zu starken Verdanderungen war es vor allem in der Gruppe der Lebens-
mittel-Vollversorger gekommen. Den Betriebsabgingen im Ausmaf
von rd. 32 % standen Zuginge von rd. 31 % gegeniiber, so dass sich
letztlich nur ein leichter Riickgang ergab.

Die Anzahl der Gemeinden ohne Lebensmittel-Vollversorger stieg von
45 (1991) auf 53 (1999) an. Im Zuge einer Nacherhebung wurde jedoch
festgestellt, dass in manchen Gemeinden Teilversorger das Vollversor-
gungsangebot tibernommen hatten, so dass fiir das Jahr 1999 schlie3-
lich 39 Gemeinden ohne Lebensmittel-Vollversorger waren. Diese
Gemeinden lagen zum GrofBteil im unmittelbaren Einzugsbereich von
starken Versorgungszentren.

Auch eine mit Hilfe des Digitalen Oberdsterreichischen Raum-Infor-
mations-Systems (DORIS) durchgefiihrte grafische Auswertung lieB
erkennen, dass zahlreiche Gemeinden ohne Lebensmittel-Vollversor-
ger an Gemeinden angrenzten, in welchen Raumordnungsprogramme
fiir Geschéaftsgebiete erlassen worden waren.

Die Oberosterreichische Landesregierung genehmigte im Februar 2000
die ,Richtlinien fiir das Nahversorgungsprogramm des Landes Ober-
osterreich fiir die Jahre 2000 bis 2004". Diese wurden in der Folge bis
30. Juni 2005 verldangert. Ziel des Programms war es, Investitionen
und MafBnahmen von Betrieben mit weniger als 10 Vollzeitarbeitneh-
mern sowie Nahversorgungskonzepte von Gemeinden zu férdern, die
zur Sicherung und Verbesserung der Nahversorgungssituation beitra-
gen sollten.
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Im Forderungszeitraum zeigte sich eine deutliche Steigerung der An-
trage und Forderungssummen in der Lebensmittelbranche, insbeson-
dere im Jahr 2005. Insgesamt wurden auf Basis der Forderrichtlinien
rd. 20,3 Mill. EUR an Férderungen gewihrt.

Im Herbst 2005 wurde der Entwurf eines 06. Impulsprogramms fiir
den ldndlichen Raum mit der Bezeichnung ,Land bliiht auf* vorgelegt.
Ein wesentliches Thema stellte dabei die Férderung der Nahversorgung
dar. Das Konzept zielte unter anderem auf die Erreichbarkeit der Nah-
versorger auch fiir wenig mobile Mitbiirger sowie auf die Schaffung
raumordnungsrelevanter Steuerungsmoéglichkeiten ab.

Der RH stellte kritisch fest, dass eine Evaluierung des Nahversorgungs-
programms unterblieben und die Umsetzung des neuen Programms
noch nicht terminisiert war. Die rasche Neugestaltung der Nahversor-
gungsforderung sowie die Umsetzung der geplanten ForderungsmafB-
nahmen sollten angestrebt werden.

Laut Stellungnahme der Oberdsterreichischen Landesregierung werde die
Nahversorgungsforderung in zwei Bereichen neu ausgerichtet. Zur ein-
zelbetrieblichen Nahversorgungsforderung fiir Kleinstunternehmer seien
Richtlinien fiir den Zeitraum 1. Jinner 2006 bis 31. Oktober 2010 bereits
beschlossen worden. Im Herbst 2006 sollten Richtlinien fiir regionale
Nahversorgungskonzepte erstellt werden, auf deren Grundlage eine zweite
Forderungsschiene aufgebaut werde.

Mit der Novelle 2005 zum 06. ROG erfolgte auch eine Anderung der
Bestimmungen betreffend Geschiftsbauten in Stadt- und Ortszentren,
um die Nahversorgung zu fordern. Als Geschéftsbauten gelten nunmehr
Handelsbetriebe, deren Verkaufsfliche mehr als 300 m? betrigt, wofiir
nunmehr eine eigene Widmung erforderlich ist. Andererseits kénnen
kiinftig Geschiftsbauten bis zu einer Gr6Be von 1.500 m? ohne Son-
derwidmung (als Gebiete fiir Geschéftsbauten) errichtet werden.

Ab einer Gesamtverkaufsfliche von tiber 1.500 m? ist auch im Kern-
gebiet ein Raumordnungsprogramm der Landesregierung zu verord-
nen. Im Unterschied zu Geschiftsbauten auf Sonderwidmungsfldchen
sind jedoch in Kerngebieten die Verkaufsflichen mehrerer Handels-
betriebe, die in einem raumlichen Naheverhiltnis zueinander stehen
oder eine betriebsorganisatorische, funktionelle oder wirtschaftsstruk-
turelle Einheit bilden, nicht zusammenzuzihlen.
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Datengrundlagen

41.2

41.3

42.1

42.2

Einkaufszentren

Die Ausnahmeregelungen hinsichtlich Kerngebiete erschienen dem RH
geeignet, die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit einer GroBe
von hochstens 1.500 m? in Zentrenlage zu begiinstigen. Gleichzeitig
stellte der RH jedoch kritisch fest, dass durch den Entfall des Erforder-
nisses der Sonderwidmung in diesen Bereichen eine statistische Erfas-
sung der Geschaftsbauten in Hinkunft erschwert werden wird.

Die Oberdsterreichische Landesregierung teilte mit, dass sie diese Kon-
sequenz im Interesse der Stirkung der Zentren in Kauf nehme.

Die Fachabteilung Raumplanung betrieb noch keine strukturierte Grund-
lagenforschung betreffend Geschéftsbauten und Nahversorgung. Durch
eine Erhebung im Raumordnungskataster konnte schlieBlich im Rah-
men der Gebarungsiiberpriifung eine Aufstellung der in den Gemein-
den jeweils gewidmeten Verkaufsflichen vorgelegt werden, welche
kiinftig weitergefiihrt werden soll.

Die Baurechtsabteilung fiihrte zu internen Zwecken Aufzeichnungen
tiber die seit 1990 erlassenen Verordnungen (Raumordnungsprogramme)
fiir Geschiftsgebiete, wertete diese Daten aber bisher nicht aus. Ge-
schiftsbauten mit einer Verkaufsfliche unterhalb des im Raumord-
nungsgesetz festgelegten Schwellenwertes gelangten weder der Abtei-
lung Raumordnung noch der Baurechtsabteilung zur Kenntnis.

Der RH bemingelte den unzureichenden Informationsstand der Fach-
abteilung Raumordnung hinsichtlich der Entwicklung und Aktualitét
der Geschiftsbauten in Oberdsterreich. Eine Evaluierung der gelten-
den gesetzlichen Regelungen und eine zukunftsgerichtete Steuerung
der Entwicklung waren somit nicht moglich. Die Aufstellung der aus
dem Raumordnungskataster erhobenen Widmungsflichen beurteilte
der RH als ersten wichtigen Ansatz zur Datenerfassung.

Der RH empfahl, geeignete Kennzahlen hinsichtlich der Geschéaftsbau-
ten zwecks Erfassung der Versorgungslage sowie Evaluierung der im
Raumordnungsgesetz enthaltenen Ziele festzulegen und ein kontinuier-
liches Monitoring einzurichten.
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42.3 Laut Mitteilung der Oberdsterreichischen Landesregierung sei dieser Emp-
fehlung mit der Aufstellung der aus dem Raumordnungskataster erho-
benen Widmungsflichen und ihrer planlichen Auswertung sowie deren
Weiterfiihrung unter Nutzung des Digitalen 00. Rauminformationssys-
tems (DORIS) bereits entsprochen worden.

42.4 Der RH erwiderte, dass die Erhebungen im Raumordnungskataster zwar
einen Uberblick iiber die in den Gemeinden gewidmeten Gesamtver-
kaufsflichen erméglichen, jedoch keinen Aufschluss iiber die tatsdch-
lich vorhandenen Verkaufsflichen geben. Er betonte erneut die Bedeu-
tung vollstindiger und kontinuierlicher Erhebungen sowohl der ge-
widmeten als auch tatsichlich realisierten Verkaufsflachen.
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Rechtliche Grundlagen

Salzburger
Raumordnungsgesetz

43

44

Wirkungsbereich des Landes Salzburg

Ziele

Das Salzburger Raumordnungsgesetz (Sbg. ROG) 1956, LGBI. Nr. 19,
ging in dem in der Fassung des Shg. ROG 1977, LGBI. Nr. 26/1977, erst-
mals enthaltenen Katalog der Raumordnungsgrundsitze und -ziele auf
die Versorgung der Bevilkerung ein. Im Wesentlichen ist die Versor-
gung der Bevolkerung mit Giitern und Dienstleistungen in ausreichen-
dem Umfang und in angemessener Qualitét sicherzustellen und bei der
Entwicklung der gewachsenen Lebensrdume eine entsprechende Aus-
stattung der Rdume mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge in zumut-
barer Entfernung zu gewihrleisten.

Einkaufszentren

(1) Das wiederverlautbarte Sbg. ROG 1968 mit der Novelle 1975, LGBL.
Nr. 77, enthielt erstmals das Thema Einkaufszentren. Als Einkaufs-
zentren galten Verkaufslokale des Handels, in denen mehrere Waren-
gruppen einschlieBlich von Waren des tiglichen Bedarfes angebo-
ten werden, die nach einem wirtschaftlichen Gesamtkonzept in sich
eine bauliche und planerische Einheit bildeten und deren Betriebsfla-
che zusammen 2.000 m? oder mehr betrug. Bereits die Novelle 1977,
LGBI. Nr. 112, setzte diese GroBenschwelle aber auf 500 m?2 herab.

(2) Das Sbg. ROG 1992, LGBI. Nr. 98, traf eine weitere Unterscheidung
und definierte im § 17 Abs. 10 Einkaufszentren als Bauten oder Teile
von Bauten mit Verkaufsraumen von Betrieben des Handels allein oder
zusammen mit solchen des Gewerbes, in denen

- Lebens- und Genussmittel ausschlieBlich oder gemeinsam mit ande-
ren Waren angeboten werden und die Gesamtverkaufsfliche 500 m?

iibersteigt; oder

- unabhingig von den angebotenen Waren die Verkaufsfliche 800 m?
iibersteigt.
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Neben der Neudefinition des Begriffes der Verkaufsfliche wurde erst-
mals auch eine Regelung geschaffen, wonach durch das Zusammen-
rechnen der Verkaufsflichen in mehreren Bauten, die zueinander in
einem raumlichen Naheverhéltnis stehen und eine funktionale Einheit
bilden, bei Uberschreiten der oben angefiihrten Verkaufsflichen eben-
falls vom Vorliegen eines Einkaufszentrums auszugehen war.

(3) Die Novelle 1997, LGBI. Nr. 75, zum Sbg. ROG 1992 ersetzte den
Begriff ,Einkaufszentrum® durch den des ,HandelsgroBbetriebes* und
flihrte fiinf Kategorien ein:

- Verbrauchermairkte: Als solche gelten HandelsgroBbetriebe, die in
ihrem Warensortiment ausschlieBlich oder iberwiegend Lebens- und
Genussmittel an Letztverbraucher anbieten.

- C&C-Markte: Als solche gelten HandelsgroBbetriebe, die grundsitz-
lich nur Wiederverkdufern zuganglich sind.

- Fachmairkte: Als solche gelten HandelsgroBbetriebe, die Waren einer
oder mehrerer Warengruppen sowie — allenfalls in geringfiigigem
AusmaB — Lebens- und Genussmittel anbieten (mit Ausnahme von
Bau-, Mobel- oder Gartenmarkten).

- Bau-, Mobel- oder Gartenmérkte: Als solche gelten HandelsgroB-
betriebe, die Waren fiir BaumaBnahmen, die Raumausstattung bzw.
die Raum- oder Gartengestaltung sowie — allenfalls in geringfiigi-
gem AusmalB — Lebens- und Genussmittel anbieten.

- Einkaufszentren: Als solche gelten HandelsgroBbetriebe, die eine
geplante Konzentration von Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
trieben darstellen, die zueinander in einem rdumlichen Naheverhalt-
nis stehen und eine funktionale Einheit bilden.

Gleichzeitig wurde bestimmt, dass bei der Ausweisung als Gebiete fiir
HandelsgroBbetriebe im Flachenwidmungsplan die jeweilige zul&ssige
Kategorie und hochstzulédssige Gesamtverkaufsflache festzulegen ist
(§ 17 Abs. 1 Z 9).

(4) Eine Novelle des Jahres 1999, LGBI. Nr. 45, zum Sbg. ROG 1998
legte mit Wirksamkeit 1. Juli 1999 ein Sachprogramm als Vorausset-
zung fiir die Zuléssigkeit der Widmung als ,,Gebiet fiir HandelsgroB-
betriebe“ fest. Diese Anordnung wurde allerdings nie wirksam, weil
kurze Zeit spiter mit der Novelle LGBI. Nr. 77/1999, ebenfalls wirksam
ab 1. Juli 1999, ein anderes Rechtsinstrument geschaffen wurde.
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46.1

46.2

Einkaufszentren

Dieses bestand in einer von der Landesregierung in Ubereinstim-
mung mit den Raumordnungszielen- und -grundsétzen zu erlassen-
den Standortverordnung. Diese legte fest, dass die Verwendung von
Flachen in einer Gemeinde fiir HandelsgroBbetriebe vom Standpunkt
der tiberortlichen Raumplanung des Landes zuldssig ist.

Solche Standortverordnungen hatten sich auf bestimmte Grundflichen
zu beziehen sowie das Hochstausmal der Gesamtverkaufsflachen und
die zuldssigen Kategorien festzulegen. Erst danach konnte die Gemeinde
diese Fliache als ,Gebiet fiir HandelsgroBbetriebe* widmen.

Orts— und Stadtkerne

Die Errichtung von zum Teil groBflachigen Einkaufszentren an Stadt-
bzw. Ortsrindern fiihrte zu Beeintrachtigungen des Einzelhandels in
den Stadt- und Ortszentren. Deren Funktionsfihigkeit war aber auf-
grund der Versorgungsfunktion ein wichtiges Ziel der Raumordnung,
das durch die Novelle 2004 zum Sbg. ROG 1998 vor allem durch Revi-
talisierung und Stdrkung der Orts- und Stadtkerne erreicht werden
sollte (§ 2 Abs. 1 Z 12).

Als konkrete MaBnahme konnten gemiB3 § 16 Abs. 5 Sbg. ROG 1998
im Flichenwidmungsplan Bereiche, die zur Erfiillung von Versorgungs-
funktionen besonders geeignet sind, als Orts—- und Stadtkernbereiche
gekennzeichnet werden.

Zusammenfassende Beurteilung

Wie die Entwicklung der gesetzlichen Grundlagen zeigte, reagierte
der Gesetzgeber auf Trends und die Dynamik von Entwicklungen im
Bereich der Einkaufszentren.

Der RH stellte positiv fest, dass die Landesregierung mit der Standort-
verordnung bei konsequenter Handhabung iiber ein Instrument ver-
fiigte, in Entwicklungen steuernd eingreifen zu kénnen. Vor allem im
Salzburger Zentralraum, der einem hohen Ansiedlungsdruck unterlag
bzw. nach wie vor unterliegt, war dieser Moglichkeit wesentliche Bedeu-
tung beizumessen. Das im Landesentwicklungsprogramm festgelegte
System der Zentralen Orte wurde allerdings durchbrochen, weil grund-
sdtzlich in jeder Gemeinde ein Standort verordnet werden konnte.
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46.3

46.4

Landesentwicklungs- 47
programm

66

Laut Mitteilung der Salzburger Landesregierung sei zur Durchbrechung
des Systems der Zentralen Orte festzustellen, dass weder im bis 2003
giiltigen Landesentwicklungsprogramm 1994 noch im aktuellen Landes-
entwicklungsprogramm 2003 ein grundsdtzlicher Ausschluss der Mag-
lichkeit zur Widmung einer Fliche als HandelsgroBbetrieb in Gemein-
den ohne hohere zentraléortliche Versorgungsfunktion enthalten sei.

Gerade die Entscheidung iiber die Erlassung einer Standortverordnung
werde unter anderem im Hinblick auf die Auswirkungen eines genau
bezeichneten Vorhabens auf die weitere Entwicklung der gewachsenen
Lebensriume unter besonderer Beriicksichtigung des Prinzips der , Ge-
streuten Schwerpunktbildung® getroffen.

Der RH blieb bei seiner Feststellung, weil trotz der Festlegungen im
Sbg. ROG und im Landesentwicklungsprogramm hinsichtlich der Beach-
tung des Systems der Zentralen Orte (Prinzip der ,Gestreuten Schwer-
punktbildung“) ein Interpretations- und daher Handlungsspielraum
besteht, der gerade diese Durchbrechung bewirken kann.

Der RH hat damit jedenfalls nicht zum Ausdruck gebracht, dass die
Moglichkeit zur Widmung einer Fldche als Gebiet fiir HandelsgroB-
betriebe in Gemeinden ohne hohere zentraldrtliche Versorgungsfunk-
tion ausgeschlossen bzw. verboten ist.

Die Landesentwicklungsprogramme LGBI. Nr. 80/1994 und LGBI. Nr. 94/
2003 orientierten sich in Konkretisierung der Raumordnungsziele und
—-grundsatze des Raumordnungsgesetzes an Leitbildern, unter ande-
rem an dem der ,Gestreuten Schwerpunktbildung“ (Dezentrale Kon-
zentration).

Dessen Ziel war die schwerpunktmiBige Verdichtung des Siedlungs-
raumes auf der Grundlage einer ausgewogenen abgestuften Gliede-
rung und Aufteilung von Zentralitdtsfunktionen im gesamten Land
auf regional festgelegte ,Zentrale Orte*. Zusitzlich erfolgte die Glie-
derung des Landes in 16 Planungsregionen.

Die Planungsziele dieser zentraldrtlichen Struktur bestanden in der
Einrichtung einer moglichst gut erreichbaren Versorgungsinfrastruk-
tur mit einer Minimierung der Abhédngigkeit vom motorisierten Indi-
vidualverkehr und einer Maximierung der Erreichbarkeit von Glitern
und Dienstleistungen fiir alle Bevolkerungsgruppen.
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Sachprogramm

48.1

48.2

Einkaufszentren

Zuletzt verordnete das Landesentwicklungsprogramm 2003 eine zent-
ralortliche Struktur mit den Stufen A (betrifft nur die Landeshauptstadt
Salzburg), A*, B, C und D, wobei jeweils die Versorgungsregion und
—qualitét festgelegt und jeder Stufe bestimmte namentlich genannte
Gemeinden zugeordnet wurden.

Zusitzlich definierte das Landesentwicklungsprogramm 2003 den Begriff
des ,Zentralortlichen Standortbereiches® Diese Bereiche schlieen an
Zentrale Orte der Stufen A und A* an, sind siedlungsstrukturell, funk-
tionell und verkehrsmaBig mit dem Zentralen Ort eng verbunden und
erfiillen tiberdrtliche Funktionen. Sie konnen in Sachprogrammen fest-
gelegt werden.

In den Jahren 1997 bis 1999 wurde der Entwurf eines Sachprogramms
»Versorgungsinfrastruktur und HandelsgroBbetriebe erarbeitet; im
Planungsfachbeirat wurde bereits eine positive Beschlussempfehlung
abgegeben. Dieses Sachprogramm, das generell verbindliche Regelun-
gen der tiberdrtlichen Raumordnung enthielt, trat nicht in Kraft, weil
zeitlich parallel — nach Diskussionen um die Erweiterung eines grofen
Einkaufszentrums in der Gemeinde Wals-Siezenheim — die Standort-
verordnung eingefiihrt und somit der Einzelfallentscheidung der Vor-
zug gegeben wurde.

Sachprogramme als generell verbindliche Norm in Form der Verord-
nung werden von der Landesregierung {iblicherweise dann erlassen,
wenn Vorgaben aus iiberregionaler Sicht notwendig sind. Ein Sachpro-
gramm bietet die Mdéglichkeit klarer und verbindlicher Zielsetzungen
sowie Beurteilungskriterien der Landesplanung fiir die Neuausweisung
von Fliachen fiir HandelsgroBbetriebe mit tiberértlichen Auswirkungen.

Dem Thema Versorgungsinfrastruktur im Allgemeinen und Handels-
groBbetriebe im Besonderen kommt nach Ansicht des RH zweifellos
iiberregionale Bedeutung zu. Der RH empfahl daher, die Moglichkeit
der Erlassung eines Sachprogramms ,,Versorgungsinfrastruktur® unter
Einbeziehung der geltenden Regelungen iiber die Standortverordnung
wieder aufzugreifen. Neben der hohen Bindungswirkung liegen klare
und generelle Vorgaben im Interesse potenzieller Projektwerber, der
Standortgemeinden und der Bevdlkerung.

67

73 von 180



74 von 180

I11-26 der Beilagen XXI11. GP - Bericht - Hauptdokument

Grenziiberschreitende  49.1
Abstimmung

49.2
Standortverordnungen
Verfahren, Beurtei- 50.1
lungskriterien und
Durchfiihrung

68

Im Zuge der Ansiedlung von HandelsgroBbetrieben im Grenzbereich
zu Bayern kam es immer wieder zu Unstimmigkeiten, weshalb Bedarf
nach einer grenziiberschreitenden Beteiligung und Abstimmung sol-
cher Projekte bestand. Bereits im November 2000 wurden im Zusam-
menwirken mit dem Regionalen Planungsverband Siidostoberbayern?)
und der EuRegio Salzburg-Berchtesgadener Land-Traunstein? Initia-
tiven zur Vermeidung von Konflikten ergriffen.

Im Ergebnis wurde die gegenseitige Beteiligung an Hoérungsverfah-
ren vereinbart und im Oktober 2002 im EuRegio-Rat ein Kriterienka-
talog zur Harmonisierung von Ansiedlungen von Einzelhandelsgrof3-
projekten beschlossen.

1) Der Regionale Planungsverband Siidostoberbayern ist der gesetzlich vorgesehene
Zusammenschluss von Gemeinden, Landkreisen und der kreisfreien Stadt Rosen-
heim in der Planungsregion Stidostoberbayern zur Koordinierung der rdumlichen
Entwicklung der Region.

2 Die EuRegio ist eine deutsch-osterreichische kommunale Arbeitsgemeinschaft zur
Forderung und Koordinierung der regionalen grenziiberschreitenden Zusammen-
arbeit ihrer Mitglieder.

Der RH bewertete diese staateniibergreifende Abstimmung und Mit-
wirkung als sachdienlich und positiv.

(1) Fur jeden HandelsgroBbetrieb war unabhingig von GréB8e und Art
(Erweiterung oder Neuansiedlung) das gleiche Standortverordnungs-
verfahren durchzufiihren. Dafiir zustandig war die mit der Raumpla-
nung betraute Abteilung des Amtes der Landesregierung.

Nach einer schriftlichen Anregung durch die Gemeinde oder den Pro-
jektbetreiber fiihrte die Fachabteilung zunéchst eine Vorbegutachtung
nach raumordnungsfachlichen Grobkriterien durch, die in einem Vor-
habensbericht zur Befassung der einzelnen Fachdienststellen miin-
dete. Soweit Pflicht zur Umweltpriifung bestand, war ein Umweltbe-
richt zu verfassen.

Nach Abschluss dieser Vorpriifungen erarbeitete die Fachabteilung
einen Verordnungsentwurf und leitete ein Anhorungsverfahren ein.
Dabei war die Moglichkeit der Stellungnahme durch Kammern, Fach-
dienststellen, Nachbargemeinden, Regionalverbinde sowie den Legis-
lativ- und Verfassungsdienst vorgesehen.
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Einkaufszentren

Nach Auswertung der Ergebnisse des Anhérungsverfahrens erstellte die
Fachabteilung einen Amtsbericht. Das Verfahren wurde durch einen
Umlaufbeschluss der Landesregierung und die darauffolgende Kund-
machung im Landesgesetzblatt abgeschlossen.

(2) Zur Untersuchung der Projektauswirkungen (Verkehrsstrukturen,
Versorgung der Bevolkerung mit Giitern und Dienstleistungen usw.)
musste die Gemeinde bzw. der Projektwerber unter anderem ein Ver-
kehrs- und ein Handelsstrukturgutachten vorlegen.

Das Verkehrsgutachten hatte die vom geplanten HandelsgroBbetrieb
erzeugten Fahrten abzuschétzen. Darauf stiitzte sich die Notwendig-
keit baulicher MaBnahmen. Bei einigen vom RH néher untersuchten
Vorhaben zeigten sich unterschiedliche Methoden der Abschétzung.
Eine Studie fiir das Salzburger Landesmobilitdtskonzept 2002 befasste
sich im Detail mit diesem Thema und errechnete fiir ein fiktives Ein-
kaufszentrum (BruttogeschoBflache: 5.000 m?)

- bei Ermittlung nach Stellpldtzen 1.500 Fahrten,

- bei Ermittlung aufgrund von Analogieuntersuchungen 7.150 Fahr-
ten und

- bei Ermittlung aufgrund der Umsatzerwartung 11.400 Fahrten,
jeweils pro Tag.

Das Handelsstrukturgutachten hatte die Versorgungs- und Wirt-
schaftsstruktur zu untersuchen. Ein wichtiges Kriterium stellte dabei
die Abschitzung der Umsatzerwartung dar. Bei fiinf vom RH néher
tberpriiften Gutachten fiir die Errichtung von Verbrauchermirkten
zeigten sich Umsatzpotenziale zwischen rd. 2.550 EUR und 9.800 EUR
pro m? und Jahr.

Die Unterschiede erklarten sich laut Mitteilung der Fachabteilung durch
Faktoren wie Standortwahl, BetriebsgroBe, Branchenvielfalt, Mitbewer-
ber im Einzugsbereich, Einwohner im Nahbereich, Touristenanteil oder
Kaufkraft. Laut gingiger Fachliteratur beliefen sich die Durchschnitts-
werte auf rd. 4.550 EUR bis 4.800 EUR pro m? und Jahr.
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Im Auftrag von Landesregierung und Landtag wurden Ende Novem-
ber 2002 Richtlinien zur Beurteilung von HandelsgroBbetrieben aus-
gearbeitet. Diese Richtlinien dienten der Fachabteilung in der Folge
zwar als Grundlage fiir Projektiiberpriifungen, sie wurden jedoch weder
veroffentlicht noch waren sie rechtlich verbindlich.

(3) Von Juli 1999 bis Dezember 2005 erlieB die Landesregierung insge-
samt 50 Standortverordnungen; 30 Verfahren waren im Laufen. Unab-
hingig davon zogen Betreiber in einigen Fillen das Vorhaben zuriick
oder die Fachabteilung empfahl aufgrund schwerwiegender Einwinde
eine Einstellung.

Die 50 abgeschlossenen Verfahren betrafen eine Verkaufsfliche von
171.227 m?2. Davon entfielen auf Verbrauchermirkte 21.960 m?, auf Fach-
mirkte 24.270 m?2, auf Einkaufszentren 74.050 m2, auf Bau-, Mobel-
oder Gartenmirkte 30.447 m?2 und auf C&C-Mirkte 20.500 m2.

Auf Neuwidmungen entfielen 80.887 m? und auf Erweiterungen 31.614 m?.
Die restlichen 58.726 m? umfassten Flachen, die vor Einfithrung der Stand-
ortverordnung eine andere Baulandwidmung als die Kategorie Handels-
groBbetrieb hatten. Von den 50 bereits genehmigten Vorhaben waren
15 noch nicht umgesetzt.

Unter die Erweiterungen fielen zehn Verfahren fiir Verbrauchermarkte
mit Erweiterungen zwischen rd. 100 m? und 600 m?. Die mittlere Ver-
fahrensdauer betrug rd. 406 Tage.

Die 30 laufenden Verfahren betrafen eine Verkaufsfliche von 154.254 m2.
Davon verzeichneten die Kategorien Bau—, Mobel- oder Gartenmairkte
und Einkaufszentren mit rd. 46,3 % (71.408 m?) bzw. rd. 45,1 % (69.504 m?)
die hochsten Anteile. Bei den Bau-, Mobel- oder Gartenmérkten mach-
ten zwei Neuwidmungen und eine geplante Erweiterung im GroBraum
Salzburg allein rd. 60.400 m? aus, was flichenméBig rd. 39,2 % aller
laufenden Verfahren entsprach. Aus dem Jahr 2005 datierten 19 der
30 Ansuchen; teilweise reichten die Antrige aber bis ins Jahr 2001
zuriick.

(4) Der RH wurde von Uberlegungen informiert, bei der nachsten Novellie-
rung des Sbg. ROG 1998 die Standortverordnung fiir die Kategorien Bau-,
Mobel- oder Gartenmérkte und C&C-Mérkte aufzuheben.
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50.2 (1) Der RH bemingelte, dass fiir jeden HandelsgroBbetrieb — unab-

héngig von Art und Grofle — das gleiche Verfahren erforderlich war.
Insbesondere bei geringfiigigen Erweiterungen, wie z.B. bei Verbrau-
chermérkten, erachtete er die Verfahrensdauer als zu lang und auf-
wendig, weshalb er empfahl, verwaltungstechnische Vereinfachungen
in Betracht zu ziehen.

Bei Verfahren, die bereits seit Jahren abgeschlossen, aber noch nicht
umgesetzt waren, sollte eine Befristung der Standortverordnung erwo-
gen werden, um eine aktuelle Bewertung der Rahmenbedingungen
eines Projekts sicherzustellen.

(2) Die Durchfiihrung verkehrlicher und handelsstruktureller Uber-
prifungen beurteilte der RH positiv. Bei den Verkehrsgutachten kriti-
sierte er allerdings die unterschiedlichen Berechnungsanséatze fiir die
Verkehrserzeugung, deren Ergebnisse bis zum Faktor zehn schwan-
ken konnten, weshalb ein erheblicher Spielraum fiir den Umfang der
erforderlichen offentlichen InfrastrukturmaBnahmen und die damit
verbundenen Kosten bestand.

Da nach Ansicht des RH sdmtliche Kosten im Interesse gleicher Wetthe-
werbsbedingungen und eines moglichst schonenden Einsatzes 6ffent-
licher Gelder vom jeweiligen Projektwerber zu tragen wéren, empfahl
er eine Standardisierung der verkehrlichen Beurteilungskriterien.

Bei den Handelsstrukturgutachten ergaben sich Ermessensspielraume
insbesondere durch die unterschiedlichen Umsatzpotenziale. Fiir die
einzelnen Kategorien sollten daher Richtwerte ermittelt werden, die
jahrlich zu evaluieren wéiren.

(3) Ferner beanstandete der RH den Empfehlungscharakter der Richt-
linien fiir HandelsgroBbetriebe. Zur Erh6hung der Transparenz des Pla-
nungsprozesses waren sie zu verdffentlichen und auBerdem fiir ver-
bindlich zu erkléren.

(4) Zur Aufhebung der Standortverordnung unter anderem fiir die Kate-
gorie Bau-, Mobel- oder Gartenmirkte wies der RH auf den groBen
Umfang der eingereichten Projekte hin. Da sich die Vorhaben vor allem
auf den Zentralraum Salzburg konzentrierten, erachtete er verkehrliche
und handelsstrukturelle Uberpriifungen fiir unbedingt erforderlich. Er
empfahl daher, die Standortverordnung als Steuerungsinstrument fiir
diese Art von HandelsgroBbetrieben aufrecht zu erhalten.
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Shopping Center
in der Gemeinde
Wals-Siezenheim

72

50.3

50.4

51.1

(1) Laut Stellungnahme der Salzburger Landesregierung wiirden Ver-
kehrsgutachten von entsprechend fachlich versierten und befugten Ver-
kehrsplanern erstellt. Verschiedene Vorgangsweisen wiirden naturge-
mdB auch zu unterschiedlichen Berechnungen fiihren. Das Land kénne
nur die Nachvollziehbarkeit von Annahmen und Ergebnissen priifen.
Es sei aber geplant, eine eigene Richtlinie fiir die Beurteilung der Ver-
kehrsauswirkungen von GroBvorhaben (darunter auch HandelsgroBbe-
triebe) mit dem Ziel der Vereinheitlichung zu entwickeln.

Hinsichtlich der Handelsstrukturgutachten gelte betreffend unterschied-
licher fachlicher Methoden dasselbe. Die Forderung nach Richtwerten
werde zwar anerkannt, es solle aber auch bedacht werden, dass die
Ausarbeitung und Evaluierung solcher Richtwerte mit betrichtlichen
Kosten verbunden sei.

(2) Die Aufhebung der Standortverordnung fiir die Kategorie Bau—-, Mdbel-
oder Gartenmdrkte sei nicht beabsichtigt.

Der RH verblieb bei seiner Kritik beziiglich der unterschiedlichen metho-
dischen Ansétze bei den Verkehrsgutachten und bewertete deshalb die
geplante Ausarbeitung einer eigenen Richtlinie fiir die Beurteilung von
Verkehrsauswirkungen von GroBvorhaben positiv.

Hinsichtlich der Handelsstrukturgutachten anerkannte er das Kosten-
argument, seiner Ansicht nach stiinden diese Ausgaben aber in keinem
Verhiltnis zu den Investitions- und Folgeausgaben, die die 6ffentliche
Hand fiir Zersiedelungstendenzen — diese werden unter anderem durch
dezentrale Standorte von HandelsgroBbetrieben hervorgerufen — zu
tragen habe.

In der Gemeinde Wals-Siezenheim befand sich nahe dem Flughafen
ein Shopping Center, das auf den drei Widmungskategorien Einkaufs-
zentren (30.285 m?), Bau-, Mobel- oder Gartenmérkte (10.000 m2) und
Fachmirkte (4.000 m?) beruhte. Das laut einem Medienbericht von Sep-
tember 2004 fiinftgréBte Einkaufszentrum Osterreichs sollte nach iiber
zehnjahrigem Bestehen umgebaut werden. Dabei sollten die drei Teil-
bereiche einheitlich als HandelsgroBbetrieb der Kategorie Einkaufszen-
tren mit einer hochstzulissigen Gesamtverkaufsfliche von 44.285 m?
gewidmet werden.



I11-26 der Beilagen XXI11. GP - Bericht - Hauptdokument

*

51.2

Einkaufszentren

Als Umbauvarianten legte der Projektwerber einen so genannten ,Re-
launch* als klassisches Einkaufszentrum und eine Neunutzung als Fac-
tory-Outlet-Center’ vor.

Factory-Outlet-Center sind eine Agglomeration vieler Ladeneinheiten innerhalb eines
gemeinsam geplanten Gebdudekomplexes oder einer rdumlich zusammenhéngenden
Anlage, in der Auslaufmodelle, Zweite-Wahl-Produkte, Uberschussproduktionen usw.
an Endverbraucher abgesetzt werden.

Dem Handelsstrukturgutachten zufolge war der hohere Umsatz im Fac-
tory-Qutlet-Center (124,8 Mill. EUR/Jahr) gegeniiber einem Relaunch
(99,1 Mill. EUR/Jahr) und dem bereits bestehenden Einkaufszentrum
(61,4 Mill. EUR/Jahr) auf eine deutliche Erhohung des Einzugsberei-
ches mit 3.865.750 Einwohner zuriickzufithren (im Westen bis nahe
Innsbruck, im Nordwesten bis Miinchen, im Osten bis Linz und im Siiden
bis nahe Villach).

Im Vergleich dazu umfasste der Einzugsbereich des bestehenden Ein-
kaufszentrums und des geplanten Relaunches nur 800.000 Einwoh-
ner. Beim Factory-Outlet-Center hitte dies einen starken Anstieg der
zurlickgelegten Wegliangen zur Folge; hinsichtlich der zusétzlichen
Fahrleistungen fanden sich in den Untersuchungen allerdings keine
Aussagen.

Im Mai 2005 teilte der Projektwerber mit, das Factory-Outlet-Center
nur auf den HandelsgroBbetriebsflichen Einkaufszentren (30.285 m?2)
und Fachmirkte (4.000 m2) umsetzen zu wollen. Laut Mitteilung der
Fachabteilung kime es zu keiner Anderung der Flichenwidmung und
der Verkaufsflachen, weshalb auch kein Standortverordnungsverfah-
ren erforderlich sei. Lediglich bei einer Erh6hung der derzeit bewillig-
ten Stellplatzanzahl kénnte eine Pflicht zu einer Umweltvertréglich-
keitspriifung entstehen.

Im September 2005 stellte der Projektwerber einen Antrag auf Einlei-
tung eines Feststellungsverfahrens gemafB § 3 Abs. 7 Umweltvertrig-
lichkeitsprifungsgesetz 2000, BGBI. I Nr. 89/2000. Pressemeldungen
zufolge sollte das Factory-Outlet-Center Mitte 2007 er6ffnet werden.

Der RH anerkannte, dass bei einem Betriebswechsel innerhalb einer Bau-
gebietskategorie kein Standortverordnungsverfahren durchzufiihren war.
Die fiir das Factory-Outlet-Center angenommene Erhohung des geplan-
ten Einzugsbereichs um nahezu das Fiinffache und die zu erwartende
deutliche Zunahme der Weglingen konnen mittel- bis langfristig mit
zusatzlichem Infrastrukturbedarf verbunden sein (StraBenbau, Lirm-
schutz usw.). Der RH erachtete daher eine Uberpriifungsméglichkeit
auch bei einer Anderung des Betriebstyps fiir zweckmiBig.
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Dariiber hinaus wére eine solche Priifung fiir allfillige, derzeit noch
nicht bekannte Betriebsformen vorteilhaft. Allerdings sollte dies nur
fiir entsprechend groBe Projekte gelten. Fiir diese Vorhaben empfahl
der RH, die bestehende Sonderflichenwidmung auszuweiten und die
erforderliche Zweckbestimmung auch in einer der weiteren gesetzlichen
Grundlagen (z.B. Baurecht) vorzunehmen.

51.3 Laut Mitteilung der Salzburger Landesregierung bestehe bei widmungs-
konformer Nutzung durch ein Bauvorhaben auf einer bereits als ,, Gebiet
fiir HandelsgroBbetriebe“ ausgewiesenen Fldche keine Ansatzmaoglich-
keit fiir ein neuerliches Standortverordnungsverfahren. AuBerdem sei mit
Bescheid vom Dezember 2005 festgestellt worden, dass fiir dieses Vor-
haben keine Einzelfallpriifung nach dem Umweltvertriglichkeitspriifungs-
gesetz 2000 durchzufiihren sei.

51.4 Der RH entgegnete, er habe in seinem Priifungsergebnis bereits festge-
stellt, dass gemiB geltender Rechtslage bei einem Betriebswechsel inner-
halb einer Baugebietskategorie kein Standortverfahren durchzufiihren
sei. Die Einrichtung einer Uberpriifungsmoglichkeit bei Vorhaben ab
einer bestimmten GréBe sei als Empfehlung fiir eine allfillige gesetz-
liche Anderung zu verstehen.

Auswirkungen und MaRnahmen

Verkaufsflachen- 52.1 Die Verkaufsfliche des Einzelhandels im Land Salzburg stieg nach

entwicklung Angabe der Wirtschaftskammer Salzburg, die sich dabei auf verschie-
dene Studien stiitzte, von 710.000 m? im Jahr 1993 auf 850.000 m?
im Jahr 1997. Fiir das Jahr 2005 ging die Salzburg-Bayerische Struk-
turuntersuchung des Einzelhandelsverflechtungsbereichs (SABE-V-
Studie)! vom Mai 2005 von einer gesamten Verkaufsflache des Ein-
zelhandels (einschlieBlich aller Leerflichen) von rd. 1 Mill. m? bzw.
1,9 m? pro Einwohner aus?.

1) Salzburg-Bayerische Strukturuntersuchung des Einzelhandelsverflechtungsbereichs
(SABE-V), Mai 2005

2) Mit einer durchschnittlichen Verkaufsfliche von rd. 1,9 m? pro Einwohner im
Einzelhandel im Jahr 2003 lag Osterreich im europiischen Spitzenfeld, so ,Der
oOsterreichische Handel 2004, Daten-Fakten-Analysen, KMU Forschung Austria,
Wien 2004, S. 17
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Gemeinden ohne
Nahversorgung

52.2

53.1

*

Einkaufszentren

Trotz eines hohen Kaufkraftzuflusses aus den benachbarten bayeri-
schen Landkreisen Traunstein und Berchtesgadener Land von jahrlich
rd. 100 Mill. EUR, der vor allem dem Ballungsraum der Stadt Salzburg
zugute kam, ortete die Studie — zumindest fiir die nichsten drei bis
fiinf Jahre — nur einen geringen strukturvertriglichen Ansiedlungs-
bedarf im Land Salzburg.

Die Griinde hierfiir lagen in der erwarteten Bevolkerungsentwicklung,
der steigenden Sparneigung der Konsumenten und in einem nach Ein-
schiatzung osterreichischer Forschungsinstitute nicht deutlich anstei-
genden ,einzelhandelsrelevanten Wohlstandsniveau*.

Die gewidmeten Verkaufsflachen der HandelsgroBbetriebe aller Kate-
gorien betrugen Ende 2005 rd. 574.600 m? bzw. 57 % der gesamten
Verkaufsflachen des Einzelhandels. Davon standen 23 % der Fldchen
leer oder waren noch in Bau. Fiir die Vorjahre lagen keine Daten vor,
um das Verkaufsflichenwachstum der HandelsgroBbetriebe auf glei-
cher Erhebungsbasis zahlenméBig darstellen zu konnen.

Der groBe Anteil der Verkaufsfliche der HandelsgroBbetriebe an den
gesamten Verkaufsflichen des Einzelhandels zeigte die Bedeutung des
groBfldachigen Einzelhandels in der Handelslandschaft auf.

GeméilB dem Salzburger Landesentwicklungsprogramm 2003 verstirke
die zunehmende Konzentration der Versorgung mit Giitern des tiglichen
Bedarfs auf GroBstrukturen des Einzelhandels den motorisierten Indi-
vidualverkehr mit allen nachteiligen Folgen. Eine flachendeckende,
qualitativ hochwertige ErschlieBung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln
sei fiir die Gesamtbevolkerung wegen der Zersiedelung nicht finan-
zierbar.

In Gemeinden ohne eigene Nahversorgungseinrichtung kénne diese
Entwicklung fiir die betroffene Bevolkerung bei Engpéssen in der Ener-
gieversorgung sogar existenzgefihrdend sein’.

Salzburger Landesentwicklungsprogramm Gesamtiiberarbeitung 2003, Trends der rdum-
lichen Entwicklung in Europa, Osterreich und Salzburg, S. 56 bis 58

Die SABE-V-Studie stellte im Jahr 2005 fest, dass der Salzburger Ein-
zelhandel umsatz- und auch verkaufsflichenméiBig tiberwiegend auf
der ,griinen Wiese“ stattfinde. Der innerstidtische Umsatzanteil aller
untersuchten Handelsstandorte betrage nur 34 %.
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Zielsetzungen der
Raumordnung

76

53.2

54.1

54.2

Laut einer 1994 erfolgten Untersuchung waren sechs Gemeinden des
Landes ohne eigene Nahversorgungseinrichtung (vollsortierte Lebens-
mittelgeschéfte). Bis in das Jahr 2005 stieg die Anzahl der Gemeinden
ohne Nahversorgung kontinuierlich auf 18 Gemeinden bzw. 15 % der
Gemeinden des Landes Salzburg an.

Die Untersuchungsergebnisse belegten die Notwendigkeit, diesen Ent-
wicklungen gegenzusteuern.

GemaB dem Landesentwicklungsprogramm 2003 sollen die Ziele fiir die
Versorgungsinfrastruktur, wie die Sicherstellung einer méglichst gleich-
wertigen Versorgung der Bevolkerung bei méglichst geringer Abhén-
gigkeit vom motorisierten Individualverkehr, umgesetzt werden. Dies
sollte durch entsprechende MaBnahmen im Rahmen der Standortver-
ordnung fiir HandelsgroBbetriebe sowie in den rdumlichen Entwicklungs-
konzepten und Flichenwidmungspldnen der Gemeinden erfolgen.

Das Handbuch der Raumordnung Salzburg sah Méglichkeiten der Raum-
planung zur Erhaltung der Bedeutung der Orts- und Stadtkerne und
zur Sicherung der Nahversorgung — im Zusammenhang mit der Stand-
ortwahl von HandelsgroBbetrieben — in der verfahrensmifigen Bevor-
zugung von gekennzeichneten Orts— und Stadtkernen sowie in einer
restriktiven Behandlung von HandelsgroBbetriebsvorhaben in Orts-
randlagen (und zwar solcher in nahversorgungs- und zentrenrelevan-
ten Kategorien) vor.

Bei Uberlegungen zu einer Novellierung des Sbg. ROG 1998 wurde eine
Anhebung der GroBenschwellen von 500 m?2 bzw. 800 m? auf 750 m?
bzw. 1.000 m? diskutiert. Dies sollte neben einer ebenfalls {iberlegten
Neudefinition der Verkaufsfliche der Verringerung des Verwaltungs-
aufwandes dienen.

Der Zuwachs an Gemeinden ohne eigene Nahversorgungseinrichtung
und die Entwicklung bei der Standortwahl der HandelsgroBbetriebe
zeigten, dass die Ziele der Raumordnung nicht erreicht wurden. Der RH
bewertete positiv, dass das Instrument der Standortverordnung eine
differenzierte Vorgangsweise bei der Beurteilung geplanter Handels-
groBbetriebsvorhaben erméglichte.
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~Lebensmittel-
Nahversorgungs—Pro-
gramm 2001 - 2006”

55.1

55.2

Einkaufszentren

Eine Erhohung der Schwellenwerte steht nach Ansicht des RH im Wider-
spruch zu diesen Zielen. Handelsbetriebe schopfen die ohne Standort-
verordnung maximal zuldssige Gesamtverkaufsfliche aus. Da diese
Flachen samt den erforderlichen Parkplédtzen jedoch in zentraler Lage
meist nicht verfiigbar bzw. zu rentablen Preisen nicht zu mieten oder
zu erwerben sind, fillt die Standortwahl auf periphere Lagen.

Im OROK-Projekt ,Aufrechterhaltung der Funktionsfihigkeit 1ind-
licher Raume* wurde eine Widmungspflicht fiir Supermirkte schon
ab 300 m? Gesamtverkaufsfldche vorgeschlagen, um Standorte auf ge-
mischten Baugebieten am Siedlungsrand oder auBerhalb von Siedlun-
gen verhindern zu kénnen.

In Ergdnzung der raumordnungsrechtlichen Bestimmungen unterstiitzte
das Land Salzburg Initiativen zur Sicherung und Verbesserung der Nah-
versorgungssituation. Lebensmittel-Nahversorgungsbetriebe sollten in
ihrer Konkurrenzfihigkeit gestirkt sowie die Neugriindung, Ansied-
lung und Ubernahme solcher Betriebe geférdert werden.

In den Jahren 2002 bis 2004 wurden jahrlich Férderungsbetriage von
durchschnittlich 295.300 EUR vergeben. In Verbindung mit dem Forde-
rungsprogramm des Landes gewéhrte auch die Stadt Salzburg zusatz-
lich eine Nahversorgerférderung.

Der RH bewertete die MaBnahmen zur Stirkung der Nahversorgung
zwar positiv, empfahl aber, das Programm nach seinem Auslaufen
Ende 2006 auf seine Wirksamkeit hin zu iiberpriifen und gegebenen-
falls das fiir Forderungen gewidmete Budget entsprechend anzupassen.
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Orts— und Stadtkernabgrenzung

Allgemeine Regelung  56.1

56.2

78

Die Novelle 2004 zum Sbg. ROG 1998 schuf fiir Gemeinden die Mog-
lichkeit, in ihren Flichenwidmungspldnen bestimmte geeignete Orts—
und Stadtkernbereiche kennzeichnen zu kénnen. In den gekennzeich-
neten Bereichen war fiir eine Ansiedlung von HandelsgroBbetrieben keine
Standortverordnung erforderlich; weiters entfiel die Bestimmung, Ver-
kaufsflachen in mehreren Bauten zusammenzuzahlen. Die verfahrens-
rechtliche Besserstellung mit einem zeitlichen Vorteil von zumindest
sechs Monaten sollte HandelsgroBbetriebe in diese Bereiche lenken.

Die Abteilung Raumplanung des Landes entwickelte einen Leitfaden
als Hilfsmittel fiir die Gemeinden und Ortsplaner sowie zur Gewéahr-
leistung einer einheitlichen Vorgangsweise.

Der RH anerkannte die Einfithrung der Abgrenzung von Orts- und Stadt-
kernen mit den verfahrensrechtlichen Erleichterungen fiir Handels-
groBbetriebe. Er sah jedoch folgende Verbesserungsméglichkeiten:

- Die Abgrenzung der Orts— und Stadtkerne kann von jeder Gemeinde
in Anspruch genommen werden; dadurch wird vom System der Zent-
ralortlichkeit mit der Zuordnung von Versorgungsfunktionen abge-
wichen.

Das Instrument der Orts— und Stadtkernabgrenzung sollte im Bereich
der iberortlichen Raumordnung angesiedelt werden. Dies konnte eine
bessere Berticksichtigung seiner Zielsetzung, der Aufbau einer fiir alle
Bevolkerungsgruppen moglichst gut erreichbaren Versorgungsinfra-
struktur im ganzen Land, erméglichen und Partikularinteressen ver-
meiden.

- Die gesetzliche Definition enthélt kein zusétzliches Kriterium fiir
das Erfordernis z.B. eines historischen Ortskerns oder eines lin-
gerfristig gewachsenen Ortszentrums. Eine Prizisierung wire wiin-
schenswert.

Der Leitfaden sah keine Begrenzung der Verkaufsflachen der Han-
delsgroBbetriebe nach oben vor. Der RH empfahl die Einfiihrung von
— nach der zentralortlichen Funktion der Orte — abgestuften Schwel-
lenwerten, bei deren Uberschreiten auch in den gekennzeichneten Orts-
und Stadtbereichen eine Standortverordnung erforderlich wire. Dies
wiirde die Priifung von fiir den jeweiligen Standort iiberdimensio-
nierten Projekten, die aus tiberortlicher Sicht problematisch erschei-
nen, erméglichen.
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Verfahren

56.3

56.4

57.1

Einkaufszentren

— Der Leitfaden sollte (z.B. zu einer rechtlich verbindlichen Richtlinie)
aufgewertet werden, um so die Durchsetzbarkeit der Ausfiihrungen
zu starken.

Laut Mitteilung der Salzburger Landesregierung sei die Einfiihrung von
Schwellenwerten im Sbg. ROG 1998 zu regeln. Im Ubrigen sollte durch
die Nichtaufnahme von GroBenbegrenzungen die Attraktivitit von Orts—
und Stadtkernbereichen fiir die Ansiedlung von HandelsgroBbetrieben
besonders gefordert werden.

Nach Ansicht des RH spriche nichts dagegen, die Einfithrung von Schwel-
lenwerten in die derzeit laufenden Bemiihungen um eine Novellierung
des Sbg. ROG einzubeziehen. Der RH wies in diesem Zusammenhang
auch auf Stellungnahmen wichtiger Institutionen vom Dezember 2002
zum Entwurf des Endberichtes der Arbeitsgruppe ,Richtlinien fiir Han-
delsgrofbetriebe* hin, die sich zum géinzlichen Verzicht auf eine Stand-
ortverordnung in abgegrenzten Stadtkernbereichen kritisch duBerten.

Der RH erachtete es fiir zweckmiBig, die Auswirkungen der nun seit
mehr als zwei Jahren geltenden Bestimmung zu evaluieren.

Ende Janner 2006 war noch kein Verfahren zur Kennzeichnung von
Orts— und Stadtkernen abgeschlossen; vier Verfahren, darunter jene
der Landeshauptstadt Salzburg und der Gemeinde Wals-Siezenheim,
lagen dem Land zur aufsichtsbehérdlichen Genehmigung vor.

Der Gemeinderat der Landeshauptstadt Salzburg beschloss im Sep-
tember 2005 die Kennzeichnung von acht Stadtkernbereichen. Fiir die
urspriinglich geplante und intensiv diskutierte Abgrenzung der Gebiete
im Bereich Taxham-Europark und der AlpenstraBe wurde eine geson-
derte Fortfithrung des Verfahrens beschlossen. Die Abgrenzung als
Stadtkerne hitte bedeutet, dass fiir die Gebiete um das Einkaufszent-
rum Europark und um das Shopping Center Alpenstrale die Begiins-
tigung fiir HandelsgroBbetriebe gegolten hitte.

Die Gemeinde Wals-Siezenheim hatte im August 2004 die Kennzeich-
nung der Ortsteile Himmelreich und Viehhausen als Ortskerne beschlos-
sen. Damit hitte ein im Bereich Himmelreich liegendes groBes Shop-
ping Center ebenfalls die Begiinstigung fiir HandelsgroBbetriebe in
Anspruch nehmen kénnen. Die Abteilung Raumplanung stellte in ihrer
Stellungnahme vom Dezember 2004 verschiedene Méngel fest. In der
Folge ersuchte die Gemeinde Wals-Siezenheim fiir die Ubermittlung
ihrer Stellungnahme wiederholt um Fristverlingerung.
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Ansiedlung von Ein-
zelhandelsbetrieben

80

57.2

58.1

58.2

GemdB dem Leitfaden entsprachen die in den letzten Jahren an der
Peripherie errichteten Einzelhandelsagglomerationen nicht der gesetz-
lichen Zielsetzung einer Revitalisierung und Stiarkung der Ortskerne.
Die mangelnde Ubereinstimmung mit diesen Vorgaben rechtfertigten
die Gemeinden mit der bereits erwidhnten fehlenden rechtlichen Ver-
bindlichkeit des Leitfadens.

Die Umsetzung der Orts- und Stadtkernabgrenzung durch die Gemein-
den erfolgte bisher schleppend und nahm teilweise eine zu den mit ihr
verfolgten Zielen widerspriichliche Richtung. Da der Funktionsverlust
von gewachsenen Orts— und Stadtkernen, zu dem die groBflachigen
Handelsbetriebe an der Peripherie beigetragen hatten, eingedimmt wer-
den sollte, wiirde nach Ansicht des RH eine Kennzeichnung von peri-
pheren Handelsagglomerationen als Orts— bzw. Stadtkerne der Ziel-
setzung des Gesetzes und des Leitfadens widersprechen.

Verbrauchermirkte unter 500 m? Verkaufsfliche sowie sdmtliche andere
Handelsbetriebe unter 800 m? Verkaufsfldche galten als Einzelhandels-
betriebe. Fiir sie war keine Standortverordnung erforderlich. Ihre Ansied-
lung war grundsitzlich in allen Widmungskategorien des Baulandes
zuldssig. Aufgrund der Novelle 2004 zum Sbg. ROG 1998 bestand die
Moglichkeit, in Gewerbegebieten Zonen zu kennzeichnen, in denen
Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen werden konnten.

Der RH ersuchte fiir einen ausgewihlten Bezirk Salzburgs um einen
Uberblick iiber die in den letzten fiinf Jahren errichteten Einzelhan-
delsbetriebe. Die Fachabteilung konnte hiezu keine Unterlagen zur Ver-
fligung stellen. Sie erwartete allerdings, durch die SABE-V-Studie, die
sdmtliche Handelsbetriebe erfasste, entsprechende Daten zu erhalten.

Der RH beurteilte die Moglichkeit, Einzelhandelsbetriebe in Gewerbe-
gebieten auszuschlieBen, positiv. Er erachtete ihre Ansiedlung jedoch
nicht nur in Gewerbegebieten, sondern auch in Betriebs— und Indus-
triegebieten fiir problematisch, weil sich diese zumeist in Ortsrandlagen
befanden. Dadurch wird die aus Sicht der Raumordnung angestrebte
Sicherstellung einer verbrauchernahen, ,fullaufigen* Versorgung ge-
fahrdet.

Dartiber hinaus zieht die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben erfah-
rungsgemilB hohere Grundstiickspreise nach sich, was das Ziel, z.B.
Produktionsbetriebe anzusiedeln, zusitzlich erschwert. Nach Ansicht
des RH sollte der generelle Ausschluss der Ansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben in Betriebs—, Gewerbe- und Industriegebieten {iber-
legt werden.
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58.3

58.4

Stadt-Umland-Bereiche

Auswirkung auf die
Handelsstruktur

59.1

Einkaufszentren

Hinsichtlich des fehlenden Uberblicks iiber die Einzelhandelsbetriebe
empfahl der RH, die im Rahmen der SABE-V-Studie begonnene Aus-
wertung weiter zu verfolgen.

(1) Laut Stellungnahme der Salzburger Landesregierung konne der gene-
relle Ausschluss der Errichtung von Handelsbetrieben sachlich kaum ge-
rechtfertigt werden. Denkbar wiren allenfalls z.B. niedrigere Flichen-
grenzen fiir Einzelhandelsbetriebe.

(2) Die tatsdichlich errichteten Einzelhandelsbetriebe konnten nur tiber die
entsprechenden Baubewilligungen und gewerberechtlichen Bewilligungen
durch die jeweiligen Gemeinden bzw. durch die zustindige Bezirkshaupt-
mannschaft eruiert werden. Auch die SABE-V-Studie gebe lediglich ein Ab-
bild des Bestandes an solchen Betrieben zum Erhebungszeitpunkt. Fiir den
Salzburger Zentralraum werde von der Abteilung Raumordnung derzeit
auch die Einzelhandelsstruktur in den iibrigen, im Rahmen der SABE-V-
Studie nicht erhobenen Orten ermittelt.

Der RH wiederholte seine Empfehlung, die Errichtung von Einzelhan-
delsbetrieben in Betriebs-, Gewerbe- und Industriegebieten generell
auszuschlieBen und verwies auf die Steiermark, wo z.B. die Ansied-
lung von Handelsbetrieben in Industrie- und Gewerbegebieten I und II
aufgrund einer dhnlichen Problemlage fiir unzuléssig erklart wurde.

Im Salzburger Zentralraum konnte der Trend zu groBflachigen Einzel-
handelsagglomerationen an der Peripherie der Stidte bzw. im ,,Speck-
girtel® der Umlandgemeinden mit erhéhtem Flichenverbrauch und
Verkehrsaufkommen sowie seine Auswirkung auf die Innenstadte als
Standorte des Einzelhandels verstirkt beobachtet werden.

Der Salzburger Landtag beschloss im November 2004, die Landesre-
gierung um eine Priifung zu ersuchen, inwiefern sich die Konzentration
von Einkaufsflachen entlang der West Autobahn im Bereich Marktge-
meinde Eugendorf bis einschlieBlich der Gemeinde Wals-Siezenheim
auf die Handelsstruktur im Land Salzburg sowie im angrenzenden
Bayern und in Oberosterreich — unter besonderer Berticksichtigung
der Verkehrssituation — auswirke.
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59.3

60.1

Ebenfalls sollte untersucht werden, wie die Errichtung eines Factory-
Outlet-Centers im Salzburger Zentralraum die Kaufkraftstrome in Oster-
reich und Bayern beeinflusse. Der Auftrag zu einer diesbeziiglichen
Studie wurde im September 2005 an Beratungsunternehmen vergeben.
Ein erster Bearbeitungsteil lag im Janner 2006 vor.

Das bisher erhobene Zahlenmaterial, das fiinf Standorte (Gemeinde
Anif - Maximarkt, Gemeinde Wals-Siezenheim - Airport-Center, Lan-
deshauptstadt Salzburg - Europark sowie Gemeinde Bergheim - Leng-
felden und Marktgemeinde Eugendorf — Kalham) betraf, zeigte von
1995 bis 2005 einen Zuwachs an Verkaufsflichen an diesen Standorten
um 58 % (von rd. 116.000 m? auf rd. 183.000 m?).

Der RH unterstrich die Notwendigkeit einer baldigen Fertigstellung der
vom Landtag angeforderten Untersuchung, um iiber aktuelle Grund-
lagen fiir weitere raumordnungsrechtliche und gegebenenfalls fiskal-
politische MaBinahmen zu verfiigen.

Laut Mitteilung der Salzburger Landesregierung sei diese Priifung mitt-
lerweile in mehreren Teilmodulen durchgefiihrt worden. Die Ergebnisse
wiirden dem Landtag in Kiirze zugeleitet.

Das Landesentwicklungsprogramm 2003 sah die Festlegung von ,Zent-
ralortlichen Standortbereichen fiir Gebiete in Umlandgemeinden, die
keine zentralortliche Funktion aufwiesen, in einem Sachprogramm vor.
Solche Standorte sollten mit dem jeweiligen Zentralen Ort strukturell
und funktionell eng verflochten sein, eine ausreichende infrastrukturelle
AufschlieBung aufweisen und zu keiner Verkehrsiiberlastung fiihren.

In diesen Bereichen wiren dann HandelsgroBbetriebsvorhaben grund-
sdtzlich méglich und analog zu Vorhaben in Ortsrandlagen des Zent-
ralen Ortes zu beurteilen.

Die Interessen des jeweiligen Zentralen Ortes wéren bei der Erlas-
sung der Standortverordnung jedoch besonders zu beriicksichtigen.
Im Herbst 2005 erstellte die Abteilung Raumplanung einen Abgren-
zungsentwurf fiir die Festlegung solcher Zentralortlichen Standortbe-
reiche im Salzburger Ballungsraum, der vier Gebiete vorsah.

Die Steiermirkische Einkaufszentrenverordnung 1988 enthielt den ver-
gleichbaren Begriff des ,,Zentralortlichen Standortraumes®. Mit der Neu-
fassung der Verordnung im Jahr 2004 wurde diese Bestimmung abge-
schafft, weil sie zu Fehlentwicklungen und Missinterpretationen gefiihrt
hatte.
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Laut SABE-V-Studie waren im Ballungsraum der Landeshauptstadt
Salzburg (Landeshauptstadt Salzburg, Gemeinden Anif, Bergheim, Elix-
hausen, Marktgemeinde Eugendorf, Gemeinden Hallwang, Wals-Sie-
zenheim) bereits 54 % der Verkaufsflichen, 55 % der Gesamtumsitze
und 49 % der Handelsbeschéftigten aller 44 untersuchten Handels-
standorte des Landes Salzburg konzentriert.

In Stadtregionen ist ein die Gemeindegrenzen {iberschreitender Ansatz
der Standortbeurteilung fiir den groBflichigen Einzelhandel aus raum-
ordnungsfachlicher Sicht vorteilhaft. Nach Ansicht des RH ergébe jedoch
eine Bewertung der Standorte in den Umlandgemeinden nach den MaB-
stidben, die an Standorte in einem Zentralen Ort angelegt werden, eine
glinstigere Beurteilungsweise fiir HandelsgroBbetriebsvorhaben.

Bei dem AusmaB der bereits bestehenden Handelsagglomerationen im
Ballungsraum der Landeshauptstadt Salzburg widerspréache eine solche
Vorgangsweise den Zielsetzungen der Sicherung der Nahversorgung
und Stiarkung der Stadtkerne.

Anlisslich der Ausarbeitung der Richtlinien fiir HandelsgroBbetriebe
im Jahr 2002 begann die Abteilung Raumplanung, einen umfassen-
den Datenbestand {iber alle HandelsgroBbetriebe zu erstellen. Fiir seine
Uberpriifung stand dem RH ein aktualisierter Datenbestand, zuletzt mit
Stand Ende 2005, zur Verfiigung. Zusitzlich lagen verschiedene Stu-
dien, wie die SABE-V-Studie, vor.

Im OROK-Projekt ,Aufrechterhaltung der Funktionsfihigkeit lindlicher
Raume* wurde das Fehlen von gesamtdsterreichischen Daten auf klein-
rdumiger Ebene fiir Dienstleistungen der Daseinsvorsorge festgestellt.
Die Gutachter schlugen vor, ein Monitoring aufzubauen, mit dem anhand
ausgewaihlter Indikatoren die Versorgungslage und deren Entwicklung
erfasst werden konne. Im Land Salzburg war fiir das Jahr 2006 eine
Erhebung von Daten fiir wichtige Einrichtungen der Grundversorgung
geplant.

Statistische Daten zur Entwicklung der letzten zehn Jahre im Bereich
der HandelsgroBbetriebe (strukturierte Daten auf einheitlicher Basis)
lagen jedoch nicht vor. Verschiedene Gutachten enthielten zwar Ein-
zeldaten, die Basis fiir ihre Ermittlung war aber unterschiedlich.
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Der RH beurteilte die geplante Erhebung von Daten {iber die Grund-
versorgung als langst falligen und wichtigen Schritt. Er empfahl, den
Datenbestand betreffend HandelsgroBbetriebe regelmaBig zu aktuali-
sieren und die Entwicklung iiber einen langeren Zeitraum zu doku-
mentieren. Diese Datenbasis sollte dann zur Beurteilung der struktu-
rellen Trends und zur Evaluierung getroffener MaBnahmen dienen.

Laut Stellungnahme der Salzburger Landesregierung habe die Abteilung
Raumordnung — erginzend zur Erhebung der ,,Salzburg-Bayerischen
Einzelhandelsverflechtungen* (Kurztitel SABE-V, Untersuchung der Ein-
zelhandelsstruktur und der Kaufkraftfliisse der 44 bedeutendsten Ange-
botsstandorte im Land Salzburg) — fiir den Salzburger Zentralraum eine
Erhebung der Einzelhandelsstruktur in den restlichen, nicht im Rahmen
von SABE-V erfassten Gemeinden beauftragt.

Dariiber hinaus werde derzeit in einem eigenen Projekt ein Monitoring-
system zur Grundversorgung in den Gemeinden (iiber den Einzelhandel
hinaus) entwickelt.
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62

Wirkungsbereich des Landes Steiermark

Ziele

(1) Das Steiermirkische Raumordnungsgesetz (Stmk. ROG) aus dem
Jahr 1965 ging in der umfangreich novellierten Fassung des Stmk.
ROG 1974, LGBI. Nr. 127/1974, auch auf die Versorgung der Bevolke-
rung ein. GemihB den Raumordnungsgrundsétzen des § 3 leg. cit. waren
das Verkehrsnetz und die Versorgungseinrichtungen der angestrebten
raumlichen Entwicklung méglichst anzupassen. Insbesondere war auf
die Moglichkeit von Strukturverbesserungen und auf eine bestmdg-
liche Verbindung der zentralen Orte untereinander und mit ihrem Ein-
zugsbereich Bedacht zu nehmen.

Das Landesentwicklungsprogramm verordnete die Landesregierung im
Juli 1977, LGBI. Nr. 563/1977; die regionalen Entwicklungsprogramme
fiir die politischen Bezirke beschloss sie zwischen 1990 und 1996.

(2) Erst mit der Novelle 1986, LGBI. Nr. 39/1986, kam es zu einer Erwei-
terung der Raumordnungsgrundsitze (§ 3 Abs. 8 Stmk. ROG 1974). Unter
anderem konnten fiir Einrichtungen fiir den tiber6rtlichen Bedarf (Ein-
kaufszentren) eigene Standorte vorgesehen werden. Auch die Bestim-
mungen lber den Inhalt der regionalen Entwicklungsprogramme wur-
den um Ausfiihrungen fiir Einkaufszentren erweitert (§ 10 Z 8 Stmk.
ROG 1974).

(3) Die Novelle 1991, LGBI. Nr. 41, nahm bereits auf das zwischenzeit-
lich verordnete Entwicklungsprogramm zur Versorgungsinfrastruk-
tur, LGBI. Nr. 35/1988, Bezug und legte fest, dass die regionalen Ent-
wicklungsprogramme fiir Einkaufszentren weitere regionsspezifische
Abstufungen vornehmen oder solche an bestimmten Standorten auch
ausschliefen kénnen.
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(4) Mit der umfassenden Novelle 2002, LGBI. Nr. 20/2003, erginzte der
Gesetzgeber auch die Raumordnungsgrundsitze und -ziele. Neben der
Beachtung eines sparsamen Flidchenverbrauches sollten die Siedlungs-
entwicklung nach dem Prinzip der , Gestreuten Schwerpunktbildung*
sowie die Sicherstellung der Versorgung der Bevolkerung mit 6ffent-
lichen und privaten Giitern und Dienstleistungen in zumutbarer Ent-
fernung unter anderem durch die zweckméaBige Ausstattung zentraler
Orte entsprechend ihrer zentralortlichen Funktion erfolgen.

Auch die Stirkung der Funktionsfiahigkeit bestehender Zentren bil-
dete ein Kriterium.

Einkaufszentren

(1) Erste Bestimmungen {iber Einkaufszentren wurden mit der Novelle 1976,
LGBI. Nr. 13, in das Stmk. ROG 1974 aufgenommen. Das Bauland wurde
um die Kategorie ,Gebiete fiir Einkaufszentren® erweitert und der Be-
griff ,Einkaufszentren“ definiert. Demnach galten als Einkaufszentren
Handelsbetriebe, die nach einem wirtschaftlichen Gesamtkonzept in sich
eine bauliche und planerische Einheit bilden, eine Verkaufsflache von
insgesamt mehr als 600 m? haben und in denen Giiter mehrerer Waren-
gruppen einschlieBlich von Waren des tiglichen Bedarfes angeboten
werden.

Die Errichtung war nur in den Widmungskategorien ,,Kern-, Biiro— und
Geschiftsgebiet” und ,Gebiete fiir Einkaufszentren* zulassig.

In weiteren sechs Novellen kam es zu einer wesentlichen Ausweitung
der Bestimmungen fiir Einkaufszentren. Die Novelle 1980, LGBI. Nr. 51,
traf die wichtige Unterscheidung in Gebiete fiir

- Einkaufszentren I, die in ihrem Warensortiment Lebensmittel fith-
ren, und

- Einkaufszentren II, die in ihrem Warensortiment keine Lebensmit-
tel fiithren.

Zusitzlich zur Verkaufsfliche wurden auch die Gesamtbetriebsfldche
von mehr als 1.000 m? als Untergrenze fiir die Geltung als Einkaufs-
zentrum eingefiihrt und die Verkaufsflache definiert.
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Einkaufszentren

(2) Umfangreiche Anderungen brachte die Novelle 1991, LGBI. Nr. 41.
Zusitzlich zu den Gebieten fiir Einkaufszentren I und II wurde als
Sonderform der Einkaufszentren II eine Widmungskategorie ,,Gebiete
fiir Einkaufszentren III* geschaffen. Diese betraf Handelsbetriebe mit
einem Warenangebot ohne Lebensmittel, das {iberwiegend einem Sor-
timentsbereich zuzuordnen ist und einen sehr groBen Flichenbedarf
bedingt (z.B. Mébel- und Einrichtungshéuser).

Als Einkaufszentren galten ferner Handelsbetriebe auf mehreren Bau-
platzen, wenn zwischen diesen ein Verkehr von Personen oder Waren
— abgesehen von den Verkehrsbeziehungen tiber 6ffentliche Verkehrs-
flaichen — moglich war und die Summe der Verkaufsflichen oder
Gesamtbetriebsflichen dieser Betriebe die oben genannten iiberstieg.

AuBerdem wurde eine Bestimmung zur Verhinderung von Umgehungs-
handlungen eingefiihrt, wonach mehrere Handelsbetriebe als Einheit
anzusehen sind, wenn ihre Anordnung eine Umgehung des Zweckes
der Einkaufszentrenregelung gemif dem Entwicklungsprogramm zur
Versorgungsinfrastruktur erwarten lieB. Eine Umgehung lag jedenfalls
dann vor, wenn diese Betriebe in einem engen rdumlichen Nahever-
hiltnis standen und ihnen in wirtschaftlicher und organisatorischer
Hinsicht die Wirkung eines nach einem Gesamtkonzept betriebenen
Einkaufszentrums beizumessen war.

(3) Die mittlerweile umfangreichen und uniibersichtlichen Bestimmun-
gen iiber die Einkaufszentren lieBen vielfiltige Interpretationsspiel-
riume zu. Mit der Novelle 2002, LGBI. Nr. 20/2003, kam es deshalb
zu weiteren wesentlichen Anderungen der Bestimmungen fiir die Ein-
kaufszentren. Im Wesentlichen betraf dies folgende Bestimmungen':

In der Folge werden diese Bestimmungen der Novelle 2002 zum Stmk. ROG 1974, LGBI.
Nr. 20/2003, zur besseren Ubersichtlichkeit fallweise als ,neue Rechtslage* bezeich-
net. Dieser Begriff umfasst auch das neue im Mai 2004 erlassene Entwicklungspro-
gramm zur Versorgungsinfrastruktur (Einkaufszentrenverordnung), LGBI. Nr. 25/2004.
Fiir die davor geltenden Regelungen des Stmk. ROG 1974 samt dem Entwicklungs-
programm zur Versorgungsinfrastruktur aus dem Jahr 1988, LGBI. Nr. 35, wird, eben-
falls fallweise, die Bezeichnung ,alte Rechtslage* verwendet.

- Neudefinition der Widmungskategorie ,Kerngebiet*;

- Neudefinition des Begriffes ,Einkaufszentrum® mit gleichzeitiger
Erhéhung der Mindestverkaufsfliche von 600 m? auf 800 m? (bzw.
von 1.000 m? Gesamtbetriebsfliche auf 1.200 m? Bruttogeschof-
flache);
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- Ermittlung der Verkaufsflache und der BruttogeschoBfliche;

- Unterteilung nur mehr in Einkaufszentren 1, die in ihrem Waren-
sortiment Lebensmittel fithren, und Einkaufszentren 2, die in ihrem
Warensortiment keine Lebensmittel fithren; Wegfall der Kategorie
Einkaufszentren III;

- Errichtung, Erweiterung und Anderung nur in der Widmungskatego-
rie ,Kerngebiet* und in fiir Einkaufszentren gewidmeten Gebieten;

- Einfiihrung einer Standortverordnung fiir die Widmung von Flachen
fur Einkaufszentren im Einzelfall;

- Verpflichtung zur Bereitstellung der erforderlichen Abstellplétze in
Hoch- oder Tiefgaragen bei Neu- und Zubauten von Einkaufszent-
ren;

- zwingende Einholung eines Gutachtens des Ortsplaners vor der bau-
rechtlichen Bewilligung;

- Verpflichtung der Landesregierung, ein Entwicklungsprogramm mit
ndheren Bestimmungen fiir Einkaufszentren zu erlassen.

Infolge entsprechender Ubergangsbestimmungen werden diese neuen
Regelungen jedoch erst in einigen Jahren voll wirksam werden.

Wie die Entwicklung der gesetzlichen Grundlagen zeigte, reagierte der
Gesetzgeber auf Trends und die Dynamik von Entwicklungen im Bereich
der Einkaufszentren. Allerdings erwiesen sich die Regelungsinhalte
letztlich als so komplex und kompliziert, dass das Land nicht mehr
steuernd eingreifen konnte. Der RH bewertete daher die gesetzten
Schritte zur Vereinfachung der Bestimmungen positiv. Die volle Wir-
kung wird infolge der Ubergangsbestimmungen erst in einigen Jah-
ren eintreten.
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programm

Einkaufszentren

64.1 Die Landesregierung erlieB bereits im Jahr 1977, LGBI. Nr. 53/1977,

ein Landesentwicklungsprogramm zwecks Darstellung der anzustre-
benden sozialen, wirtschaftlichen und kulturellen Entwicklung.

Die Ordnung der Raumstruktur sollte durch ein entsprechend geglieder-
tes Netz zentraler Orte erfolgen und entwicklungsfiahige, gut erreich-
bare Arbeitsstandorte sowie optimale Versorgungsverhéltnisse mit zen-
tralen Dienstleistungen und Einrichtungen ermoglichen. Anzustreben
war die ,dezentralisierte Konzentration“! durch Festlegung von Sied-
lungsschwerpunkten (Zentrale Orte).

1) entspricht dem Grundsatz der ,Gestreuten Schwerpunktbildung* (auch ,Dezent-
rale Konzentration®)

Das Netz der Zentralen Orte umfasste die Stufen Kernstadt (nur Lan-
deshauptstadt Graz), regionale Zentren, regionale Nebenzentren und
Nahversorgungszentren?, wobei jeder Stufe bestimmte namentlich
genannte Gemeinden zugeordnet wurden.

2 In den {iberarbeiteten regionalen Entwicklungsprogrammen werden die Nahversor-
gungszentren im Sinne des § 2 Abs. 3 Z 4 des Landesentwicklungsprogramms 1977
als ,teilregionale Versorgungszentren“ bezeichnet.

Zusitzlich erfolgte die Gliederung des Landes in 16 Planungsregionen,
die jeweils einem politischen Bezirk entsprachen. Fiir die Planungsre-
gionen waren zwischen 1990 und 1996 regionale Entwicklungspro-
gramme erlassen worden.

Die Ziele des seit 1977 unveranderten Landesentwicklungsprogramms
enthielten noch keine weitergehenden Zielsetzungen zu den Themen
Nahversorgung und Einkaufszentren.

Da infolge des langen Zeitablaufes keines der Instrumente mehr den
Anforderungen entsprach, beschloss die Landesregierung im Juli 2000
die Einleitung der Anderung des Landesentwicklungsprogramms, der
Entwicklungsprogramme fiir Sachbereiche und der regionalen Ent-
wicklungsprogramme.

Im November 2005 lag der Entwurf eines Landesentwicklungsleitbil-
des vor, die Uberarbeitung des Landesentwicklungsprogramms verzo-
gerte sich aber weiter. Fiir die 16 Planungsregionen lagen erst sieben
iiberarbeitete regionale Entwicklungsprogramme vor, sieben weitere
befanden sich in Bearbeitung.
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Entwicklungspro- 65.1
gramm Versorgungs-
infrastruktur
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Der RH beanstandete die schleppende Umsetzung der Vorhaben. Nach
nahezu 30 Jahren sollte das Land iiber eine aktuelle Planungsgrund-
lage der obersten Stufe verfiigen. Der RH empfahl daher, die Bemii-
hungen zu intensivieren und alle Vorhaben in absehbarer Zeit zu Ende
zu fiihren.

Laut Mitteilung der Steiermdrkischen Landesregierung solle der Entwurf
eines neuen Landesentwicklungsprogramms noch im Jahr 2006 vorge-
legt werden. Die regionalen Entwicklungsprogramme wiirden Zug um
Zug fertig gestellt.

(1) Um die Entwicklung der Versorgungsinfrastruktur zu sichern und
zu beeinflussen, erlief} die Landesregierung im Jahr 1988 das Entwick-
lungsprogramm Versorgungsinfrastruktur, LGBI. Nr. 35/1988 (Einkaufs-
zentrenverordnung 1988).

Die Verordnung bestimmte, dass die Ansiedlung und Erweiterung von
Einkaufszentren nur in den Zentralen Orten zuléssig ist und legte in
einer Tabelle GroBenordnungen hinsichtlich Verkaufs- und Gesamt-
betriebsflachen je Betrieb und Stufe der Zentralen Orte fest.

GemilB den im § 3 der Verordnung enthaltenen Grundsitzen fiir die
ortliche Raumplanung oblag es dieser, weitere Abstufungen in der
GroBenordnung vorzunehmen bzw. Einkaufszentren auch auszuschlie-
Ben. Einkaufszentren des Typs I durften nur in dem neu geschaffe-
nen ,zentraloértlichen Kerngebiet” eingeordnet bzw. diesem zugeord-
net werden?),

1) Rdumlich getrennte Zuordnungen durften unter anderem nur erfolgen, wenn ein
funktioneller Zusammenhang {iber eine geeignete FuBwegverbindung (kiirzeste Weg-
strecke bis zu 500 m Entfernung) gewéhrleistet war.

Eine weitere wichtige Regelung wurde in der Verordnung fiir Einkaufs-
zentren des Typs II getroffen. Deren Ansiedlung war neben den Zent-
ralen Orten auch im ,zentraldrtlichen Standortraum“?) in Nachbarge-
meinden von Zentralen Orten zulissig.

2 Darunter war das im Flichenwidmungsplan ausgewiesene Bauland des zentralort-
lichen Kerngebietes und das daran im rdumlich-funktionellen Naheverhiltnis
anschliefende Bauland zu verstehen. Setzte sich dieses anschlieBende Bauland laut
Flachenwidmungsplan geschlossen in ein benachbartes Gemeindegebiet fort und
bestand auch zwischen diesem Bauland und dem zentralortlichen Kerngebiet ein
raumlich-funktionelles Naheverhiltnis, so galt auch dieses Bauland einer benach-
barten Gemeinde als zentralortlicher Standortraum. Einkaufszentren des Typs III
konnten auch auBerhalb eines zentraldrtlichen Standortraumes errichtet werden.
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Einkaufszentren

(2) Gerade die Bestimmungen {iiber das ,zentralortliche Kerngebiet*
und den ,zentralortlichen Standortraum® waren es, die in der prakti-
schen Handhabung Probleme bereiteten. In dem im Juni 2004 erlasse-
nen neuen Entwicklungsprogramm zur Versorgungsinfrastruktur, LGBI.
Nr. 25/2004 (Einkaufszentrenverordnung 2004), waren diese Begriffe
nicht mehr enthalten. Die Vorgaben dieser Verordnung waren:

- Das Einkaufszentrum musste der Gebietskategorie entsprechen,

- es musste in Gemeinden mit ausgewiesener zentralortlicher Funk-
tion liegen und

- es durfte festgelegte Verkaufsflachen nicht iiberschreiten.

In einer Tabelle waren die hochstzuldssigen Verkaufsflachen fiir die ein-
zelnen Stufen der Zentralen Orte festgelegt. Zusétzlich wurde bestimmt,
dass Gebiete fiir Einkaufszentren 1 nur héchstens 100 m von der Grenze
des Kerngebietes entfernt ausgewiesen werden durften.

Der RH bewertete die Bestrebungen um vereinfachte und klare Bestim-
mungen in der neuen Verordnung positiv; deren volle Wirkung wird
infolge der Ubergangsbestimmungen erst in einigen Jahren eintreten.

GemiB den Ubergangsbestimmungen des Art. IT Abs. 2 der Novelle 2002
des Stmk. ROG 1974 konnten zum Zeitpunkt des In-Kraft-Tretens die-
ser Novellierung (25. Mirz 2003) anhingige Planungsverfahren nach
der bisher geltenden Rechtslage zu Ende gefiihrt werden, soferne zu
diesem Zeitpunkt der Beschluss iiber die Auflage des Entwurfes des
Flachenwidmungsplans bereits gefasst worden war.

Auch die Ubergangsbestimmungen der Einkaufszentrenverordnung 2004
legten fest, dass im Zeitpunkt des In-Kraft-Tretens dieser Verordnung
(19. Juni 2004) anhdngige Planungsverfahren nach der bisher gelten-
den Rechtslage zu Ende zu fiihren sind, wenn diesen nicht die Umset-
zung der Novelle 2002 des Stmk. ROG 1974 zugrunde lag.
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Diese der ,Versteinerungstheorie*” entsprechenden Bestimmungen fiihr-
ten dazu, dass, solange es zu keiner Anderung des Flichenwidmungs-
plans kam, die alte Rechtslage weiter galt. Sollten z.B. Gemeinden im
Jahr 2003 vor Wirksamkeit der Novelle eine Revision des Flichenwid-
mungsplans im Sinne des § 30 Stmk. ROG 1974 abgeschlossen haben,
so bestand erst nach fiinf Jahren die Verpflichtung zur Einleitung der
nichsten Revision; sie musste nach weiteren zwei Jahren abgeschlos-
sen sein.

Da erst etwa drei Jahre seit der Novelle verstrichen waren, war fri-
hestens im Jahr 2010 mit einer vollstindigen Anpassung an die neue
Rechtslage zu rechnen.

* Die ,Versteinerungstheorie“ (auch , Versteinerungsprinzip®) ist ein Begriff im Zusam-
menhang mit der historischen Interpretation. Fiir die Auslegung von Begriffen, Wid-
mungen usw. sind jene raumordnungsrechtlichen Bestimmungen maBgeblich, die
im Zeitpunkt der Erlassung des anzuwendenden Flachenwidmungsplans gegolten
haben.

Dies war auch in der Praxis von Bedeutung, weil in manchen Gemein-
den Gebiete fiir Einkaufszentren III, unter anderem auch im ,zentralort-
lichen Standortraum®, zwar gewidmet, aber noch nicht in Anspruch
genommen worden waren. Durch eine sofortige Anpassung wiirde
diese Widmungsart wegfallen, so dass diese Flichen umgewidmet wer-
den missten.

Tatsdchlich waren bisher kaum Anpassungen erfolgt, obwohl geméaB
§ 30 Abs. 3 lit. b und Abs. 4 Stmk. ROG 1974 die Verpflichtung bestand,
das Verfahren zur Anderung des Flichenwidmungsplans unverziiglich
einzuleiten, abzuschlieBen und zur Genehmigung vorzulegen, wenn
dies zur Vermeidung oder Behebung von Widerspriichen zu Gesetzen
und Verordnungen des Bundes und des Landes erforderlich war.

66.2 Der RH stellte fest, dass die Wirkung der Novelle 2002 und der Ver-
ordnung erst mit erheblicher Zeitverschiebung eintreten wird und die
weitere Anwendung der bisherigen Bestimmungen in Einzelfillen neu-
erlich zu den aufgezeigten Problemen fiihren konnte.
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66.3 Laut Stellungnahme der Steiermdrkischen Landesregierung sei gemdB
den Ubergangsbestimmungen der Novelle LGBL. Nr. 20/2003 die Umset-
zung der Einkaufszentrenregelung bis spitestens 31. Dezember 2003
vorgesehen gewesen. Dies hitte bedeutet, dass die Gemeinden unmit-
telbar nach In-Kraft-Treten verpflichtet gewesen wiren, ihre Flichen-
widmungspline unverziiglich dieser Novelle anzupassen.

Nach Ansicht des Landtages hiitte diese kurze Anpassungsfrist die
Gemeinden vor zu groBe Vollzugsprobleme gestellt, weshalb er die Uber-
gangsbestimmungen drei Monate spdter wieder abgedndert habe.

Verfahren

Verfahrensablauf und ~ 67.1 (1) Die Bestimmungen des Stmk. ROG 1974 sahen fiir Einkaufszent-

Beurteilungsgrund- renprojekte kein eigenes Bewilligungsverfahren vor. Die Ausweisung

lagen von Baugebieten fiir Einkaufszentren sowie von Kerngebieten in Zent-
ralen Orten erfolgte nach den Bestimmungen fiir so genannte grofe
Flichenwidmungsplaninderungen’. Antragsteller fiir eine Umwidmung
waren entweder der Grundstiickseigentiimer oder der Projektwerber.

* Ein rechtswirksamer Flachenwidmungsplan konnte durch ein groBes oder ein klei-
nes Anderungsverfahren abgeindert werden. GroBe Flichenwidmungsplaninderun-
gen erfolgten nach dem Verfahrensablauf einer Revision, kleine nach einem verein-
fachten Verfahren.

Die Koordination des aufsichtsbehordlichen Priifungsverfahrens oblag
der fiir die ortliche Raumordnung zustindigen Abteilung. Die Fach-
abteilung fiir {iberdértliche Raumordnung hatte sowohl nach alter, als
auch nach neuer Rechtslage zu priifen, ob die Voraussetzungen der
jeweils anzuwendenden Einkaufszentrenverordnung zutrafen. Das Ver-
fahren endete nach einer positiven Empfehlung durch den Raumord-
nungsbeirat und einem Beschluss der Landesregierung.

(2) Im Unterschied z.B. zum Land Salzburg, das bei jeder Ansiedlung
eines Einkaufszentrums die verkehrlichen und handelsstrukturellen
Auswirkungen priifte, erfolgten in der Steiermark derartige Priifun-
gen nur in Ausnahmefillen.

Handelsstrukturelle Priifungen erfolgten z.B., wenn der erwartete Zu-
wachs an Verkaufsflichen eine erhebliche Auswirkung auf die Aus-
stattung des zentralortlichen Kerngebietes des jeweiligen Zentralen
Ortes erwarten lieB3.
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67.2

67.3

Verkehrsuntersuchungen fanden z.B. bei groBfldchigen Ausweisungen
mehrerer Einkaufszentren statt. Hauptkriterium war dabei die Priifung
der vom geplanten Einkaufszentrum erzeugten Fahrten. Darauf stiitzte
sich das Erfordernis 6ffentlicher InfrastrukturmaBnahmen.

Zwei vom RH nédher untersuchte Vorhaben in der Landeshauptstadt Graz
gingen von unterschiedlichen methodischen Ansédtzen der Abschit-
zung der Verkehrserzeugung aus. Eine Studie fiir das Salzburger Lan-
desmobilitdtskonzept 2002 befasste sich im Detail mit diesem Thema
und errechnete fiir ein fiktives Einkaufszentrum (BruttogeschoBflache:
5.000 m?)

- bei Ermittlung nach Stellpldtzen 1.500 Fahrten,

- bei Ermittlung aufgrund von Analogieuntersuchungen 7.150 Fahr-
ten und

- bei Ermittlung aufgrund der Umsatzerwartung 11.400 Fahrten,
jeweils pro Tag.

Der RH erachtete die Durchfiihrung fachlicher Uberpriifungen nur in
Ausnahmefillen fiir problematisch. Da die Festlegung von Standor-
ten flir Einkaufszentren eine Entscheidung mit {iberdrtlichen Auswir-
kungen darstellte, empfahl er, verstirkt Moglichkeiten fiir verkehrliche
und handelsstrukturelle Uberpriifungen zu iiberlegen.

Hinsichtlich der Verkehrsgutachten bestand durch die Wahl der Ermitt-
lungsmethode ein erheblicher Spielraum fiir den Umfang der erforder-
lichen offentlichen InfrastrukturmaBnahmen und die damit verbun-
denen Kosten. Da seiner Meinung nach sdmtliche Kosten im Interesse
gleicher Wettbewerbsbedingungen und eines moglichst schonenden
Einsatzes von 6ffentlichen Geldern vom jeweiligen Projektwerber zu
tragen wiren, empfahl er eine Standardisierung der Beurteilungskri-
terien.

Laut Mitteilung der Steiermdrkischen Landesregierung wiirden verkehr-
liche und handelsstrukturelle Uberpriifungen kiinftig schwerpunktmidi-
Big bei Einzelstandortverordnungen erfolgen.
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Einzelstandort- 68.1 Nach neuer Rechtslage war es nicht mehr mdéglich, auBerhalb von
verordnung Zentralen Standorten Einkaufszentren zu errichten. Deshalb wurde

als Ausnahmeregelung das Instrument der Einzelstandortverordnung
geschaffen. Die Landesregierung konnte unter bestimmten Vorausset-
zungen durch Verordnung Flachen fiir die Errichtung von Gebduden
oder Teilen von Gebduden fiir Betriebe des Einzel- und GroBhandels
und deren GroBe festlegen.

Bislang lagen Ansuchen von vier Gemeinden vor. Verordnung wurde
noch keine erlassen. Auch wurde bisher noch kein amtsinterner Leit-
faden, nach welchen Kriterien die Priifung solcher Ansuchen erfolgen
soll, erstellt.

68.2 Der RH empfahl, moglichst rasch eine solche Arbeitsanweisung aus-
zuarbeiten.

68.3 Laut Stellungnahme der Steiermdrkischen Landesregierung sei im Novem-
ber 2005 die Personalausstattung der Fachabteilung 13B - Bau- und
Raumordnung erhoht worden. Ab diesem Zeitpunkt wiirden die Antrige
auf Erlassung einer Einzelstandortverordnung nach einem amtsintern
erstellten Ablaufschema abgehandelt werden.

68.4 Der RH bewertete die Erstellung eines Ablaufschemas fiir die Prifung
von Einzelstandortverordnungen und die personelle Verstirkung in der
Fachabteilung 13B positiv. Er empfahl, auch in der Fachabteilung 16 -
Landes- und Gemeindeentwicklung die notwendigen Personalressour-
cen bereitzustellen.

Einzelne Bauvorhaben

Gemeinde Miihldorf 69.1 Im Februar 2001 erhob die Stadtgemeinde Feldbach beim Amt der Lan-

bei Feldbach desregierung Aufsichtsbeschwerde, weil der Biirgermeister der benach-
barten Gemeinde Miihldorf bei Feldbach moglicherweise Baubewil-
ligungen entgegen raumordnungsrechtlichen Bestimmungen erteilt
hatte. Die Rechtsabteilung des Amtes der Landesregierung leitete eine
aufsichtsbehordliche Uberpriifung von 20 Baubescheiden ein, die zwi-
schen Juli 1995 und November 2000 auf als Industrie- und Gewerbe-
baugebiet I (IG I) und Einkaufszentrum III (EZ III)" gewidmeten Fli-
chen erlassen worden waren.

*In den in der Folge dargestellten drei Beispielsfillen werden die in der Steiermark
gebrduchlichen Abkiirzungen EZ fiir ,Einkaufszentren® und IG fiir ,Industrie- und
Gewerbebaugebiete” verwendet.
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Nach zweimaliger Aufforderung iibermittelte die Gemeinde im Jan-
ner 2002 die entsprechenden Bauakten. Die daraufhin angeforderte
raumordnungsfachliche Stellungnahme legte die Fachabteilung erst
nach zwei Urgenzen im November 2002 vor. Im Februar 2003 nahm
die Gemeinde Miihldorf dazu Stellung.

In ihrer abschlieBenden Stellungnahme im Mirz 2003 kam die Fach-
abteilung zu dem Schluss, dass 18 der 20 Baubescheide raumordnungs-
rechtlichen Bestimmungen widersprachen. So wurden auf einer Flache
fiir IG I fiinf Handelsbetriebe mit jeweils unter 600 m? Verkaufsfliche
(bzw. 1.000 m? Gesamtbetriebsfliche), die zusammen eine Verkaufs-
fliche von 2.118 m? (bzw. 2.735 m? Gesamtbetriebsfliche) aufwiesen,
genehmigt. Damit lag eine Umgehung der Einkaufszentrenregelung
vor. Diese Betriebe hitten nur in einem Baugebiet fiir EZ II errichtet
werden dirfen.

Daher leitete die Rechtsabteilung im Juni 2003 ein Nichtigkeitsver-
fahren ein. Ein mit Nichtigkeit bedrohter Bescheid war lediglich drei
Jahre nach Eintritt seiner Rechtskraft behebbar. Da aber acht der oben
genannten 18 Baubescheide bereits vor Juni 2000 erlassen worden
waren, konnte die Rechtsabteilung nur mehr in zehn Fillen ein Nichtig-
keitsverfahren einleiten. Diese zehn Fille hétten bis Juli bzw. Novem-
ber 2003 behandelt werden miissen.

Im September 2003 teilte die Gemeinde Miihldorf dem Amt der Lan-
desregierung mit, die bedrohten Bescheide durch eine Umwidmung
der Fldchen in Baugebiete fiir EZ II rechtlich sanieren zu wollen. Die
Neuausweisung von Baugebieten fiir EZ II rechtfertigte die Gemeinde
Miihldorf mit deren Lage im zentralortlichen Standortraum der Stadt-
gemeinde Feldbach. Das darauf eingeleitete Anderungsverfahren wurde
jedoch im November 2003 aus verkehrlichen und handelsstrukturel-
len Griinden von der Fachabteilung beeinsprucht.

Da die Gemeinde Miihldorf in weiterer Folge dieses Verfahren zur Fla-
chenwidmungsplaninderung bis Juni 2004 nicht mehr weiterfiihrte,
stellte die Rechtsabteilung im Juni 2004 das Nichtigkeitsverfahren ein.

Aufgrund der verzégerten Ubermittlung der Baubescheide durch die
Gemeinde, vor allem aber wegen der spiten Stellungnahme der Fach-
abteilung konnte die Rechtsabteilung nur mehr in zehn Féllen ein
Nichtigkeitsverfahren einleiten. Der RH fiihrte dies auf den geringen
Personalstand der Fachabteilung zurtick.
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Einkaufszentren

Laut Mitteilung der Steiermdrkischen Landesregierung sei es tatsdch-
lich wegen der damaligen Personalknappheit der Fachabteilung zu der
angefiihrten Verzogerung gekommen. Dies dndere jedoch nichts daran,
dass Nichtigkeitsverfahren kein geeignetes Instrument zur Steuerung
der Einkaufszentrenentwicklung seien. Diese wiirden in der Regel erst
wirksam, wenn die beeinspruchten Projekte bereits realisiert seien.

Der RH teilte die Ansicht, dass Nichtigkeitsverfahren kein geeigne-
tes Instrument zur Steuerung der Einkaufszentrenentwicklung seien
und stellte klar, dies in seinem Priifungsergebnis nicht zum Ausdruck
gebracht zu haben. Unabhingig davon sollten die erforderlichen per-
sonellen Ressourcen bereitgestellt werden, um aufsichtsbehérdliche
Uberpriifungen rechtzeitig durchfiihren zu kénnen.

GemidB dem Regionalen Entwicklungsprogramm fiir die Planungsregion
Fiirstenfeld, LGBI. Nr. 34/1991, waren EZ I und II in allen Gemeinden
des Bezirkes Fiirstenfeld ausgeschlossen.

Im Mai und im Juli 1996 bewilligte der Bilirgermeister der Gemeinde
Altenmarkt bei Fiirstenfeld die Errichtung von vier Gebduden auf vier
im gewidmeten IG I gelegenen Grundstiicken. Jedes Geschéftslokal wies
eine Verkaufsfliche von weniger als 600 m? (bzw. 1.000 m? Gesamt-
betriebsfliache) auf. Je zwei Geschiftsgebdude waren an der Grund-
stiicksgrenze gekuppelt gebaut.

Bereits im Juni 1996 hatte die Kammer der gewerblichen Wirtschaft,
Bezirksstelle Fiirstenfeld, in einem Schreiben an den Biirgermeister
die Ansicht geduBert, dass infolge der riumlichen Gesamtheit ein Ein-
kaufszentrum errichtet werde. Im Mirz 1997 wandte sich die Stadt-
gemeinde Fiirstenfeld an die damals zustindige Rechtsabteilung des
Amtes der Landesregierung mit dem Ersuchen um rasches Einschrei-
ten; es seien bereits umfangreiche Fundamentierungsarbeiten begon-
nen worden.

Nach einer weiteren Intervention des Handels- und Gewerbevereins
Fiirstenfeld vom Marz 1997 versicherte der Biirgermeister der Gemeinde
Altenmarkt, dass der Bauwerber das Nichtvorliegen eines Einkaufs-
zentrums nachgewiesen habe.
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Eine Stellungnahme des Referates fiir Landes- und Regionalplanung
vom Mai 1997 kam zu dem Schluss, dass aufgrund der sensiblen Lage
zum Kerngebiet von Fiirstenfeld den vier Handelsbetrieben die Wir-
kung eines nach einem Gesamtkonzept betriebenen Einkaufszentrums
beizumessen sei.

In Austlibung ihres Aufsichtsrechts leitete die Rechtsabteilung ein Nich-
tigkeitsverfahren ein, weil von einer Umgehung der Einkaufszentren-
regelung und damit von einem Widerspruch der Baubescheide zum
Flachenwidmungsplan auszugehen war.

In einer Stellungnahme vom August 1997 fiihrte der Rechtsanwalt des
Bauwerbers aus, dass weder Anhaltspunkte fiir ein wirtschaftliches
Gesamtkonzept sowie eine bauliche und planerische Einheit noch Merk-
male einer wirtschaftlichen Verflechtung vorlidgen. Er untermauerte
dies mit einem Rechtsgutachten.

In der Folge gelangte ein weiteres durch die Fachabteilung beauftrag-
tes Gutachten vom Janner 1998 zu dem Schluss, dass das Kriterium
der Wirkung der Betriebe als Einkaufszentrum in wirtschaftlicher Hin-
sicht in allen Féllen als erfiillt anzusehen sei. Unter der Zusammen-
schau aller Fakten sei von einem Gesamtkonzept auszugehen.

Die Rechtsabteilung stellte im April 1998 das Nichtigkeitsverfahren ein.
In der Begriindung hielt sie fest, dass bereits aufgrund der Einreich-
unterlagen das einheitliche Erscheinungsbild erkennbar gewesen sei;
alle Priifkriterien fiir die Beurteilung der Wirkung von Betrieben als
Einkaufszentrum in wirtschaftlicher Hinsicht wéren als erfiillt anzu-
sehen. Aufgrund der Erfiillung des Umgehungstatbestandes des Stmk.
ROG 1974 sei daher auch die Baubewilligung im Widerspruch zur Wid-
mung IG I gestanden.

Dennoch raumte die Aufsichtsbehdrde ein, dass die Umgehungsbestim-
mung des Stmk. ROG 1974 nicht zweifelsfrei interpretierbar sei und
deshalb auch die im vorgelegten Rechtsgutachten des Bauwerbers geédu-
Berte Ansicht nicht génzlich ausgeschlossen werden kénne. Da auBer-
dem die Baubewilligungen konsumiert seien und das Geschéftscenter
bereits in Betrieb sei, habe die Aufsichtsbehorde auch zu beachten
gehabt, dass ihr gemaB § 97 Abs. 2 der Steiermirkischen Gemeinde-
ordnung, LGBIL. Nr. 115/1967, die mo6glichste Schonung erworbener
Rechte Dritter aufgetragen ist.
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An diesem Beispiel zeigte sich, wie raumordnungsrechtliche Bestim-
mungen im Bauverfahren umgangen werden kénnen. Die Aufsichts-
behorde hatte auBerdem viel zu spét von diesem Vorhaben erfahren,
um wirksam eingreifen zu kénnen. Trotz eines Gutachtens, wonach
ein Einkaufszentrum vorlag, sah sich die Aufsichtsbehorde infolge der
zwischenzeitlichen Betriebsaufnahme vor vollendete Tatsachen gestellt
und beendete daraufhin das Verfahren.

Der RH bewertete daher den Ausgang dieses Verfahrens aus der Sicht
der Raumordnung als nicht zufriedenstellend.

Im Jahr 2001 wurde durch eine Novelle des Regionalen Entwicklungs-
programms fiir die Planungsregion Fiirstenfeld die Errichtung von EZ 1
im zentralortlichen Kerngebiet, von EZ II im zentralortlichen Standort-
raum des regionalen Zentrums Fiirstenfeld, sowie von EZ III in allen
Gemeinden dieses Bezirkes zugelassen.

(1) In der stidwestlich der Landeshauptstadt Graz gelegenen Gemeinde
Seiersberg wurde in den Jahren 2002 und 2003 ein Shopping Center
mit rd. 55.200 m? Verkaufsfliche errichtet. Dieses setzte sich aus vier
Bauabschnitten mit jeweils zwei Verkaufsebenen zusammen. Im Fla-
chenwidmungsplan waren die Flichen dieser vier Bauabschnitte — in
der Abfolge von Westen nach Osten — als Baugebiete fiir EZ II (Bau-
platz 4), EZ I (Bauplatz 1), EZ II (Bauplatz 2) und EZ II (Bauplatz 3)
ausgewiesen und auBerdem durch offentliche Verkehrsflichen von-
einander getrennt.

Bauwerber der vier Einkaufszentren waren vier verschiedene Gesell-
schaften, die allerdings Tochter einer einzigen Immobiliengesellschaft
waren.

Die Baubewilligungen der Baupldtze 1 bis 3 stiitzten sich auf einen
Teilbebauungsplan von Juni 1991, der Bauplatz 4 hingegen auf einen
von Juni 2000. Die Genehmigung dieser zwei Bebauungspline erfolgte
auf Basis der Einkaufszentrenverordnung 1988 sowie des Regionalen
Entwicklungsprogramms fiir die Planungsregion Graz und Graz-Umge-
bung, das die Gemeinde Seiersberg als Nahversorgungszentrum ein-
stufte. Deshalb waren in der Gemeinde Seiersberg EZ II mit 2.000 m?
Verkaufsfliche (3.300 m? Gesamtbetriebsfliche) zulissig.
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Davon ausgenommen waren aber jene Bereiche, die im zentraldrtlichen
Standortraum der Kernstadt Graz lagen. Da sich die Bauplitze 2, 3 und 4
darin befanden, durften somit Handelsbetriebe mit jeweils 15.000 m?
Verkaufsflache (25.000 m? Gesamtbetriebsfliche) errichtet werden.

EZ I mit Lebensmittelangebot waren in der Gemeinde Seiersberg laut
Regionalem Entwicklungsprogramm nicht zuldssig. Allerdings bestand
auf dem Bauplatz 1 bereits vor In-Kraft-Treten der Einkaufszentren-
verordnung 1988 ein EZ 1. Dieser Altbestand mit einer Verkaufsflache
von 6.630 m?2 (Gesamtbetriebsfliche von 9.100 m2) wurde im Teilbe-
bauungsplan im Jahr 1991 ersichtlich gemacht. Somit stellte sich die
bauliche Ausnutzbarkeit der vier Bauplitze wie folgt dar:

Bauplatz 4 f:u Bauplatz 1 f‘; Bauplatz 2 f‘; Bauplatz 3
Widmung: E’ Widmung: E’ Widmung: E’ Widmung:
Baugebiet EZ1, | ~ | BaugebietEZI, | -~ | BaugebietEZI, | ~ | Baugebiet EZII,
maximal zulassig: % Altbestand: % maximal zulassig: % maximal zul&ssig:
15.000 m? VF bzw. g 6.630 m2 VF bzw. fﬁ 15.000 m?2 VF bzw. g 15.000 m? VF bzw.
25000 m? GBF | & |  9.100 m2 GBF & | 25000m>GBF | & | 25.000 m2 GBF
He) Hel Hel

Systemskizze in west-ostlicher Richtung
VF = Verkaufsfliche, GBF = Gesamtbetriebsfldche

(2) Die zwischen den vier Baupldtzen angeordneten Verkehrsflichen
erklirte die Gemeinde Seiersberg im Juni 2002 per Verordnung zu
offentlichen Interessentenwegen. Zusitzlich bewilligte sie im Juli 2002
darauf die Errichtung so genannter Verkehrsbauten fiir diverse Ein-
satzorganisationen.

Auf diese Weise konnten durchgehende Verbindungsbereiche zwischen
den einzelnen Bauabschnitten geschaffen werden; sie vermittelten den
Eindruck, dass es sich nicht um vier einzelne Einkaufszentren, sondern
um ein einheitliches Einkaufszentrum handelte. Laut Medienberichten
entstand dadurch das damals groBte Einkaufszentrum der Steiermark
bzw. das drittgroBte Einkaufszentrum Osterreichs.

Aufgrund einer moglichen Umgehung der zuldssigen Verkaufsflache
erhob die Landeshauptstadt Graz im Jinner 2003 beim Amt der Lan-
desregierung Aufsichtsbeschwerde. Daraufhin leitete die Rechtsabtei-
lung eine aufsichtsbehordliche Uberpriifung ein. Eine von ihr dazu ein-
geholte Stellungnahme der Fachabteilung lag im Méarz 2003 vor.
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(3) Die Fachabteilung priifte das auf dem Bauplatz 1 gelegene EZ I. Da-
bei zeigte sich, dass dieses im Vergleich zum genehmigten Teilbebauungs-
plan von 1991, der eine Verkaufsfliche von 6.630 m? (Gesamtbetriebsfliche
von 9.100 m?) ersichtlich gemacht hatte, durch zwei UmbaumaBnahmen
(Einziehen einer GeschoBdecke, Schaffung von Haustechnikfldchen und
neuen Verkaufsflichen) von 6.630 m?2 auf rd. 9.725 m?2 vergroBert wor-
den war.

Die Fachabteilung kam zu dem Schluss, dass die nachtriglichen erheb-
lichen Erweiterungen gegen das Verbot der baulichen Weiterentwick-
lung des EZ I-Altbestandes verstieBen.

Weiters untersuchte sie, ob die vier Einkaufszentren eine Einheit bil-
deten. Abgesehen von der unzulissigen VergroBerung des EZ I (Bau-
platz 1) stufte sie zusammenfassend das Shopping Center raumord-
nungsfachlich als ein zusammenhingendes, groBflachiges EZ I ein, das
in dieser GroBenordnung und auf diesem Standort nicht erlaubt gewe-
sen sei. Bereits bei der Einreichung sei ein solches Gesamtkonzept zu
erkennen gewesen.

(4) Diese Stellungnahme bildete die Grundlage fiir eine Besprechung
im Mirz 2004, an der Vertreter des Amtes der Landesregierung sowie
der Gemeinde Seiersberg teilnahmen. Darin wurde die RechtméaBigkeit
der beiden UmbaumaBnahmen des auf dem Bauplatz 1 situierten EZ I
bestétigt.

Zur Beurteilung der Frage, ob die vier Einkaufszentren eine Einheit
bildeten, wurde im Wesentlichen davon ausgegangen, dass die maB3-
gebenden Bestimmungen des Stmk. ROG 1974 gemaB den Fassungen
1989 und 1995 nur auf Handelsbetriebe abzielen, die jeweils unter
600 m? Verkaufsfliche (1.000 m? Gesamtbetriebsfliche) liegen. Die
Bestimmungen wiirden allerdings nicht den Fall erfassen, dass meh-
rere Einkaufszentren nach einem wirtschaftlichen Gesamtkonzept eine
Einheit darstellen.

Darunter fielen all jene Handelsbetriebe, die eine Verkaufsflache von
jeweils mehr als 600 m? (1.000 m? Gesamtbetriebsfliche) hatten.
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Zusammenfassend wurde festgehalten, keine raumordnungsrechtlich
relevanten Griinde gefunden zu haben, welche die Einleitung eines
Nichtigkeitsverfahrens rechtfertigen wiirden. Im April 2004 setzte die
Rechtsabteilung des Amtes der Landesregierung die Landeshauptstadt
Graz liber dieses Priifungsergebnis in Kenntnis. Zudem teilte sie ihr
mit, keine weiteren aufsichtsbehordlichen Schritte zu veranlassen.

(5) Laut von der Fachabteilung bestitigten Medienberichten von No-
vember 2005 war geplant, das Shopping Center zu vergréfern.

Auf Basis einer im Juli 2002 von der Landesregierung genehmigten
Revision des Flachenwidmungsplans — unter anderem mit groBfla-
chigen EZ IlI-Erweiterungen — legte die Gemeinde Seiersberg sechs
Einkaufszentren-Bebauungspldne mit einem Gesamtbetriebs— bzw.
GeschoBflachenpotenzial von rd. 230.000 m? vor.

Im August 2002 duBerte die Fachabteilung in einem informellen Schrei-
ben an die Rechtsabteilung und die Abteilung fiir 6rtliche Raumord-
nung gegen diese Revision Bedenken. Sie hielt fest, dass die Geneh-
migung der Revision, die durch ungeniigende fachliche Priifung und
mangelhafte Kooperation der beteiligten Dienststellen der Landesver-
waltung erméglicht wurde, fiir die Einkaufszentren im Raum Graz zu
einer massiven Fehlentwicklung fiihren kénne.

(6) Im Februar 2006 fiihrte die Fachabteilung eine Abschitzung der
noch unbebauten Einkaufszentrenbaugebiete durch. Insgesamt bestan-
den Flachenreserven von mehr als 10 ha mit einem Potenzial von rd.
150.000 m?2 BruttogeschoBfliche.

(1) Die bei der Besprechung im Mirz 2004 getroffene Annahme, dass
die Regelung des Stmk. ROG 1974 in der Fassung 1989 nur auf Han-
delsbetriebe unter 600 m? Verkaufsfliche (1.000 m? Gesamtbetriebs-
fliche) anzuwenden sei, konnte der RH nicht nachvollziehen. Seiner
Ansicht nach galt die Bestimmung auch fiir groere Handelsbetriebe.
Er verwies auf die Stellungnahme der Fachabteilung von Mérz 2003,
die das Shopping Center raumordnungsfachlich als ein zusammenhéan-
gendes, groBflachiges EZ I einstufte und aufgrund seiner GroBe in der
Gemeinde Seiersberg fiir unzuldssig erklért hatte.

Im Hinblick auf den geplanten Ausbau des Shopping Centers erach-
tete er es als zweckméBig, dass sich die Aufsichtsbehorde im Sinne
ihres Rechts, sich {iber jedwede Angelegenheit der Gemeinde zu unter-
richten, {iber den Gang des Baubewilligungsverfahrens laufend infor-
miert, um — sofern die Voraussetzungen zutreffen — zeitnah handeln
zu konnen.
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(2) Dass das drittgroBte Shopping Center Osterreichs entstehen konnte,
war neben der nicht beachteten Zusammenrechnungsregel auch durch
die Bestimmung iiber den zentral6rtlichen Standortraum begiinstigt
worden. Diese erlaubte es, EZ Il mit 15.000 m? statt mit nur 2.000 m?2
Verkaufsfldche zu errichten.

(3) Zudem kritisierte der RH, dass die Rechtsabteilung trotz fachlicher
Einwinde weitere Einkaufszentrenbaugebiete befiirwortete. Angesichts
der Funktion der Gemeinde Seiersberg als Nahversorgungszentrum war
der groBe Umfang an Einkaufszentrenflichen nicht nachvollziehbar.
Damit konnte der Prozess der Suburbanisierung um die Landeshaupt-
stadt Graz weiter voranschreiten. Die aufsichtsbehérdlichen Uberprii-
fungen von Flichenwidmungsplanidnderungen wiren kiinftig besser
zu koordinieren.

Laut der Einzelhandels- und Dienstleistungsstrukturuntersuchung
(Marktuntersuchung Steiermark 2003/04)") von November 2004 ver-
fiigten die 36 bedeutendsten Einzelhandelsballungsriume (Marktge-
meinden und Stddte) des Landes Steiermark iiber insgesamt knapp
1,5 Mill. m? Einzelhandelsverkaufsfliche bzw. 2,1 m? Verkaufsfliche
pro Einwohner.?)

1) Einzelhandels- und Dienstleistungsstrukturuntersuchung (Marktuntersuchung Steier-
mark 2003/04), Landesbericht Steiermark, November 2004

2) Mit einer durchschnittlicl}en Verkaufsfldche von rd. 1,9 m2 pro Einwohner im Einzel-
handel im Jahr 2003 lag Osterreich im européischen Spitzenfeld; so ,Der dsterreichi-
sche Handel 2004“, Daten-Fakten-Analysen, KMU Forschung Austria, Wien 2004,
S.17.

Handelsbetriebe, deren Betriebsgrof3e bei einer Verkaufsfliche von mehr
als 400 m? lag, trugen insgesamt 68 % zu der gesamten Einzelhan-
delsverkaufsfliche bei, wobei Handelsbetriebe mit einer Verkaufsfla-
che von mehr als 1.000 m? bereits 48 % der gesamten Fliche beleg-
ten. Dem RH lagen keine Angaben {iber die Anzahl oder die gesamte
Verkaufsfldache jener Einzelhandelsbetriebe vor, die unter die Regelun-
gen fiir Einkaufszentren fielen.

In den wichtigen Handelsstandorten der Steiermark zeigte der hohe
Anteil der Betriebe mit einer BetriebsgroBe ab 400 m? bzw. 1.000 m?
Verkaufsfldche die Bedeutung des groBflachigen Einzelhandels in der
Handelslandschaft auf.
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Die Marktuntersuchung Steiermark 2003/04 stellte fest, dass sich 72 %
der gesamten Verkaufsfliche der 36 untersuchten Handelsstandorte
auBerhalb der Orts- und Stadtzentren in der Peripherie bzw. in ,Streu-
lagen“ befanden. Obwohl sich dieser hohe Wert iiberwiegend auf groB-
flachige Angebotsstrukturen im kurz- und langfristigen Bedarfsbereich,
wie Lebensmittel, Baumirkte und Einrichtungshiuser, zuriickfiihren
lieB, war der periphere Verkaufsflichenanteil auch in zentrenrelevan-
ten Branchen, wie Bekleidung und Schuhe, bereits hoch.

Eine Umfrage der Wirtschaftskammer Steiermark im Jahr 2005 ergab,
dass von den 542 Gemeinden der Steiermark 139 bzw. 25,6 % keinen
eigenen Supermarkt oder Lebensmittelhdndler hatten; 100 Gemeinden
verfiigten {iber keine Nahversorgungseinrichtung, wie z.B. Bicker oder
Fleischer. Eine im Jahr 2000 im Auftrag der Steiermérkischen Lan-
desregierung durchgefiihrte Erhebung der Einzelhandelsstandorte kam
zu dem Ergebnis von 139 Gemeinden ohne ein vollsortiertes Lebens-
mittelgeschift.

Der RH vermerkte, dass sich die Entwicklung gegeniiber dem Jahr 2000
nicht verschlechterte. Der hohe Anteil an Gemeinden ohne vollsortier-
tes Lebensmittelgeschift bzw. ohne Nahversorgungseinrichtung belegte
jedoch die Notwendigkeit gezielter MaBnahmen.

(1) Das Stmk. ROG 1974 und die Einkaufszentrenverordnung legten
Ziele und MaBnahmen fest, um den Strukturverdnderungen im Ein-
zelhandel und ihren rdumlichen Auswirkungen zu begegnen. So soll
die Nahversorgung mit Giitern und Diensten des tdglichen Bedarfes
tiber Versorgungsstandorte nach FuBgingereinzugsbereichen ange-
strebt werden.

In den regionalen Entwicklungsprogrammen der zweiten Generation
bildete die Steuerung der Siedlungsentwicklung eines der {iberortlichen
Entwicklungsziele. Das Regionale Entwicklungsprogramm fiir die Pla-
nungsregion Graz und Graz-Umgebung von September 2005 stellte dazu
fest, dass zur Sicherung der Versorgung und zur Vermeidung einer
weiteren Zunahme des motorisierten Individualverkehrs eine verstirkte
Ordnung der Siedlungsentwicklung und die Konzentration um gut aus-
gestattete, mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln versorgte Siedlungsschwer-
punkte erforderlich sind.
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(2) Die Novelle 2002 zum Stmk. ROG 1974 erh6hte die GroBenschwelle
fiir das Vorliegen eines Einkaufszentrums von einer bisherigen Min-
destverkaufsfléche von insgesamt mehr als 600 m? auf insgesamt mehr
als 800 m?2. Dies sollte einerseits eine Harmonisierung mit dem Gewer-
berecht bewirken, andererseits die Entwicklung im Einzelhandel, der
zunehmend groBere Flichen beanspruchte, beriicksichtigen.

Im OROK-Projekt ,Aufrechterhaltung der Funktionsfahigkeit lindlicher
Riume“ wurde eine Widmungspflicht fiir Supermirkte schon ab 300 m?
Gesamtverkaufsflache vorgeschlagen, um Standorte in gemischten Bau-
gebieten am Siedlungsrand oder auBerhalb von Siedlungen verhindern
zu konnen.

(1) Der RH erachtete eine schwerpunktmiBige Siedlungsentwicklung
fiir zweckmiBig. Neben den positiven Auswirkungen auf den Flachen-
verbrauch und auf die Verkehrssituation wire auch das wirtschaftliche
Uberleben von Nahversorgungseinrichtungen durch ein gréBeres Ein-
zugsgebiet eher gesichert.

Er empfahl, im Rahmen der aufsichtsbehér