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1. Auftrag und Ausgangslage q




1.1. Ausgangslage CiMma.

* In der BahnhofstraBBe/Ecke RingstraBe planen die Bauherren Raiba/Rauch ein

TR
N
I

Geschéfts- und Wohnhaus mit einem rund 1000 m? groBen Lebensmittelmarkt I
I

S I

im Erdgeschoss. Die Fa. Rauch steht in konkreten Verhandlungen mit Spar

Vorarlberg, welche beabsichtigt, einen L,EUROSPAR neuen Typus”

(Referenzstandort Bregenz-Kronhalde) am betreffenden Standort zu realisieren.

* Zeitgleich befindet sich in unmittelbarer Nahe ein Projekt mit drei Baukorpern o w
auf einem 2500 m? groBen Grundstiick in der Ausschreibungsphase.

« 2021 wurde ein Entwicklungsplan fiir den gesamten Ortskern erstellt und von
der Politik verabschiedet. Dieser umfasst raumlich gesehen die oben genannten
Projekte.

« 2022 wurden im Rahmen der, von Land und Wirtschaftskammer Vorarlberg in
Auftrag gegebenen, KAVO 2022, die Kaufkraftstrome und Einzelhandels-
strukturen analyisiert.

Quelle: Spar Vorarlberg



1.2. Zielsetzungen und Auftrag Cima.

Die Fragestellungen seitens des Auftraggebers, der Marktgemeinde Rankweil, in Zusammenhang mit der Erstellung
dieser Handels- bzw. Standortexpertise lassen sich wie folgt zusammenfassen:

* Wie beeinflussen sich die Projekte Raiba/Rauch & Areal Schleife gegenseitig in Bezug auf die geplanten Nutzungen?

* Wie beeinflussen die Projekte Raiba/Rauch & Areal Schleife die Standortentwicklung sowie die Handels- und
Dienstleistungsstrukturen im Ortskern von Rankweil?

* In welchem Ausmal3 hat der neue Lebensmittelmarkt Auswirkungen auf die die bestehenden Handels- und
Dienstleistungsstrukturen im Ortskern von Rankweil?

beauftrage Bausteine

Baustein 1
Aufbereitung relevanter handelsspezifischer
Standortdaten fur Rankweil

* Vertragt der Ortskern von Rankweil einen Lebensmittelmarkt in dieser GréBenordnung? Strukturvertraglichkeit?
Hinsichtlich demografischer Entwicklung?

* Wie beeinflussen die Projekte Raiba/Rauch und Areal Schleife die regionale Entwicklung hinsichtlich Handels- und
Baustein 2 : Dienstleistungsstrukturen im Vorderland?
Anwendung des (neuen bzw. adaptierten)

Kriteriensets des Landes Vorarlberg zur

Beurteilung von Einzelhandelsprojekten samt

fachlicher Gesamtbeurteilung der
Lebensmittelmarkt-Ansiedelung

Baustein 3
fachliche Beurteilung des Branchenmix im neuen
Geschéafts/Wohnzentrum ,Schleife” samt
Aufzeigen der Wechselwirkungen zu bestehenden
Ortskernstrukturen und regionalen
Handelsangeboten im Vorderland




1.3. EKZ Eignungszone Rankweil
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Land Vorarlberg, LBGL Nr. 48/2002
Festlegung der EKZ-Eignungszone erfolgte in Absprache zwischen Marktgemeinde Rankweil und Abteilung Vlla Land Vorarlberg

Der Standort des geplanten Lebensmittelmarkts (samt Biros und Wohnungen
/RAIBA-RAUCH-Projekt) befindet sich in der ,EKZ-Eignungszone” im zentralen
Ortskern von Rankweil. In unmittelbarer Umgebung des geplanten Lebens-
mittelmarkts befinden sich offentliche Einrichtungen (z.B. Marktgemeindeamt,
Polizei), das Einkaufszentrum ,Vinoma Center” mit Handels-, Gastronomie- und
Dienstleistungseinheiten, Freiberufler sowie weitere, zumeist inhabergefiihrte klein-
und mittelgroB strukturierte Laden im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich.
Aufgrund der ortsbaulichen Rahmenbedingungen ist jedoch (bislang) keine
geschlossene, kompakte, ebenerdige Geschafts- und Einkaufszone in der
Bahnhofstral3e vorhanden.

Der Standort des geplanten Geschafts- und Wohnquartiers ,Areal Schleife” befindet
sich ebenfalls innerhalb der ,EKZ Eignungszone” im zentralen Ortskern von
Rankweil, in rund 200-250 m Entfernung zum RAIBA/RAUCH-Projekt. Neben
Wohnbauten befinden sich in unmittelbarer Umgebung eine Reihe von Handels-,
Gewerbe- und Dienstleistungsunternehmen (z.B.: Expert Tschanett, Sparkasse, etc.).
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2. Der Einzelhandelsstandort Rankweil

(Baustein 1)




2.1. Einleitung

Die nachfolgend prasentierten Einzelhandelskennzahlen lber den Standortraum
Rankweil sind der mittlerweile vierten HandelsgroBstudie im Bundesland
Vorarlberg — der KAVO 2022 - entnommen, welche die CIMA Beratung +
Management GmbH im Auftrag des Landes, der Wirtschaftskammer sowie
ausgewabhlter zentraler Handelsstandorte durchfihrte.

Wahrend in den Jahren 2001 und 2009 vorwiegend quantitative Standort-
kennzahlen des stationaren Einzelhandels bzw. das Konsum- und Einkaufsverhalten
in den vorhandenen Vorarlberger Handelsbetrieben analysiert wurden, fokussierten
sich die Untersuchungen in den Jahren 2015 und 2021/2022 auch verstarkt auf den
Online-Handel, insbesondere auf die Intensitat und die Einkaufspraferenzen der
lokalen Bevolkerung. Zudem wurden in den beiden Letztstudien die intensivere
Begutachtungsanzahl der sogenannten ,zentralen Handelsstandorte” (=
Gemeinden mit breiter, diversifizierter Handelsstruktur sowie Versorgungsfunktion
weit Uber den eigenen Ort hinaus) von 11 auf 15 erhoht.

Die in diesem Bericht dargestellten Ergebnisse beziehen sich auf den Stichtag 1.
Marz 2020 (vor Einsetzen der pandemisch bedingten Lockdowns in Osterreich,
Deutschland und der Schweiz.
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2.2. Kaufkraft-Einflussfaktoren Rankweil
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WIRTSCHAFT
Arbeitsstitten unselbstst. Beschiftigte
ltﬂ +13% aid +21%
935 seit 2012 8.026 seit 2012
Kaufkraftindex/EW (Osterreich = 100 %)
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101,4 ’
100,6 ’
= 99,7 _A, oo
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] e = (o]
KKI Rankweil KKI Vbg
Verbraucherpreisindex (0) @ Verbrauchsausgaben Kursentwicklung
"Konsumgiiter" SFR/EUR
+ 1% in € pro Monat & HH (Vbg) (1€=...SFR)
11,2 1053,92+ 8 % 1134,92 1,07
100 o . % . 1,02
2015 2020 2015 2020 2015 April '22

TO U R I S M U S Entwicklung Nachtigungen Rankweil

31.799
I 27.074 25.099 -

2015 2019 2022
2015-2019 -7% 2015-2022 + 17 %
Anzahl Betten 2022 @ Auslastung 2022
Sommer 476 Sommer 22,5 %

* Winter 476 Winter 12 %

Quellen:
Statistik Austria,
Land Vorarlberg,
Regioplan
202172022
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‘/w)' 42 %

2001 - 2011 - 2021 - 2030 - 2040
Prognose 2040
Bevolkerungsprognose der Marktgemeinde Rankweil
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2.3. Kaufkraftvolumen Rankweil 2020 cima.

Kaufkraftvolumen Rankweil 2020 nach Bedarfsgruppen in Mio. € Prog nostiziertes, einzelha ndEISSPEZiﬁSChes
Kaufkraftvolumen fir die Marktgemeinde Rankweil

Kaufkraftvolumen gesamt 68,3 Mio. €

Jahr 2020 68,3 Mio €
e )2 2030 70,6 Mio € (+3,3 %)

333 m sonstige Waren (mittelfrisitig)

= autoaffine Waren (=langfristig)

cima 2023

Kaufkraftvolumen 2020 in Mio € nach Bedarfsgruppen

Kaufkraftvolumen | Kaufkraftvolumen | Kaufkraftvolumen
Bedarfsgruppe
2020 2015 2009

nahversorgungsrelevante Waren 33,3 27,2 24,1

davon Lebensmittel 27,7 22,8 20,3
sonstige Waren 13,4 12,2 10,6
autoaffine Waren 21,6 19,2 14,6
Summe 68,3 58,6 49,4
cima 2023
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2.4. KK-Eigenbindung Rankweil 2020 Cima.

KK-Eigenbindung Rankweil nach Bedarfsgruppen 2020 Kaufkrafteigenbindung plopd0)

alle Warengruppen 42,7 Mio € (+ 15 % seit 2015)
Lebensmittel 23,7 Mio € (+ 22 % seit 2015)

nahversorgungsrelevante Waren

Warengruppe Lebensmittel

aktuell 86 %
aktuell 80 %
aktuell 49 %
aktuell 53 %
aktuell 42 %
aktuell 40 %
aktuell 40 %
aktuell 15 %

% Lebensmittel

=+ Drogerie-/Parfimeriewaren
;}é Sportartikel

% Blcher/Schreibwaren

sonstige Waren

autoaffine Waren

cl Elektrowaren/-gerate

"fg ode

Spielwaren

Mobel/Heimtextilien

Eigenbindung gesamt

cima 2023 0% 20% 40% 60% 80% 100%

m 2009 m2015 m2021
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2.5. Einzugsgebiete von Rankweil 2020
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_ Rankweil
kurzfristiger Bedarf

) Erweiterung des klassischen Marktgebietes
3 Riickgang der Marktrandzone
] keine Zufliisse
[ Marktrandzone

Bl klassisches Marktgebiet

Rankweil
langfristiger Bedarf

mittelfristiger Bedarf
3 Riickgang der Marktrandzone
] keine Zuflisse

[ Marktrandzone

e preerz
o W klassisches Marktgebiet &
] cima 2022 i o

2 Erweiterung des klassischen Marktgebietes
3 Riickgang der Marktrandzone

[ keine Zuflisse

. E3 Marktrandzone

Bl klassisches Marktgebiet

cima 2022
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HH — klass. Marktgebiet 12.600 (+ 16 % seit 2015)

HH - klass. Marktgebiet 8.800 (+ 11 % seit 2015) HH - klass. Marktgebiet 12.300 (+ 59 % seit 2015)
KK-Abschépfung 19 % (2015: 18 %)

KK-Abschépfung 26 % (2015: 28 %) KK-Abschépfung 11 % (2015: 11 %)

HH — Marktrandzone 52.500 (- 4 % seit 2015) HH - Marktrandzone 62.200 (- 33 % seit 2015) HH — Marktrandzone 36.600 (- 14 % seit 2015)

13



2.6. Kaufkraftzuflisse nach Rankweil
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lense
Bezirk Bregenz
Bezirk Dornbirn
Bezirk Feldkirch
Schweiz Resthezirk Feldkirch
Rankweil 2020: 48,5 Mio. €

4 2015: 38,0 Mio. €

S

Schweiz und Liechtenstein

2020: 5,4 Mio. € K
2015: 5,1 Mio. € ‘ 1
Bezirk Bludenz
2020: 2,2 Mio. €
\ 2015: 1.4 Mio, €
Streu-/ bzw. touristischer
Umsatz
2020: 7,0 Mio. €
2015: 4,3 Mio. €
T
Liechtenstein Bezirk Bludenz

Gesamte Zuflisse
2020: 63,1 Mio. €
2015 51,6 Mio. €

7

Kaufkraftzufliisse Rankweil

Angaben in Mio. €

Q: CIMA Austria 2023

S N

Bezirk Bregenz

Bezirk Dornbirn

Bezirk Feldkirch

Restbezirk Feldkirch
Rankweil 2020: 20,9 Mio. €

/ 2015 16,5 Mio. €

Schweiz und Liechtenstein

2020: 1.3 Mio. € K

2015: 1,7 Mio. € .
Bezirk Bludenz
2020: 0.4 Mio. €

\ 2015: 0,3 Mio. €
restl. Bezirke Vorarlberg
2020: 0 Mio. €
2015: < 0.5 Mio. €
! ' .
Liecditensten Bezirk Bludenz

Gesamte Zuflisse
2020 22,6 Mio. €
2015: 18,8 Mio. €
S
Kaufkraftzuflisse Rankweil
‘Warengruppe Lebensmittel ]

Angaben in Mio. €

O CIMA Austria 2023

Kaufkraftzufliisse

alle Warengruppen 63,1 Mio €
(+22 % seit 2015)

22,6 Mio €
(+ 20 % seit 2015)

Lebensmittel

Zufliisse aus CH/FL
alle Warengruppen + 6 % seit 2015

Lebensmittel -31 % seit 2015

14
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2.7. Kaufkraftabfllisse aus Rankweil in der Warengruppe Lebensmittel

Kaufkraftabfliisse 2020

alle Warengruppen 25,6 Mio €

(+ 19 % seit 2015)

Bezirk Dornbirn Bezirk Bregenz

Lebensmittel 4,0 Mio €
(-3 % seit 2015)

Bezirk Dornbirn
2020: 0,3 Mio. €

Restbezirk
Feldkirch
2020: 3,2 Mio. €

A

Bezirk Feldkirch

Liechtenstein .

Bezirk Bludenz

E-Commerce:
2020: 0,5 Mio €
Kaufkraftabflisse Rankweil
Warengruppe Lebensmittel
Angaben in Mio. €
Q: CIMA Austria 2022
v 15
ey




2.8. Wirksame Kaufkraft Rankweil
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Wirksame Kaufkraft Rankweil 2009 bis 2020 in Mio. €

455
e Eeae e 1
60,2
. 36,0
Warengruppe Lebensmittel 389
46,9

. 17,3
sonstige Waren 21,6
231

21,7
autoaffine Waren -19,6
22,6
845
105,9

0 20 40 60 80 100 120

cima 2023 m2009 m2015 m2020

Bedarfsgruppe

nahversorgungsrelevante Waren 45,5 47,6 60,2
davon Lebensmittel 36,0 38,9 46,9

sonstige Waren 17,3 21,6 23,1

autoaffine Waren 21,7 19,6 22,6

Summe 84,5 88,8 105,9

cima 2023

Wirksame Kaufkraft

alle Warengruppen

Anteil des Ortskern-Handels

genereller Marktanteil des
Rankweiler Einzelhandels am
Gesamtumsatz in Vorarlberg

Streu- bzw. touristischer
Umsatzanteil

Gesamt-Bruttoflachen-
Produktivitat

Bruttoflachenproduktivitat
Lebensmittel

105,9 Mio €
(+ 19 % seit 2015)

16 %

05 %

07 %

3.700 € pro m?

6.210 € pro m?
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2.9. Angebotsstrukturen

Bedarfsgruppe Anzahl der Betriebe 2021 Anzahl der Betriebe 2015 Anzahl der Betriebe 2009 Ve rkaufsfléchen
nahversorgungsrelevante Waren 28 34 32

davon Lebensmittel peripher 10 13 14

davon Lebensmittel innerorts 8 8 5 a”e Wa rengruppen 29 870 m2
sonstige Waren 36 36 31 (+ 20 % seit 201 5)
autoaffine Waren 19 21 22
restlicher Bedarf 19 12 7 Lebensmittel 7 530 m2
Summe (nahversorgungsrelevante + sonstige 102 103 92 (+ 11 % seit 201 5)
+ autoaffine + restliche Waren)

cima 2023 Anteil des Ortskern-Handels 14 %

Anmerkung - nahversorgungsrelevante Waren:
= Lebensmittelvoll- und —teilsortimenter, Lebensmittelladenhandwerk, Drogereiwaren, Lebensmittelspezialanbieter, etc.

Filialisierungsgrad — Vkfl. 68 %

Bedarfsgruppe Verkaufsfliche in m? 2021 | Verkaufsfliche in m? 2015 | Verkaufsfliche in m? 2009
nahversorgungsrelevante Waren 9.920 9.970 10.040
davon Lebensmittel peripher 6.100 5.100 5.260
davon Lebensmittel innerorts 1.430 1.670 1.450
sonstige Waren 7.630 7.620 7.410
autoaffine Waren 10.600 6.690 7.670
restlicher Bedarf 1.720 530 140
Summe (nahversorgungsrelevante + sonstige
+ autoaffine + restliche Waren) 29.870 24.810 25.260

cima 2023
17
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2.10. gutachterliches Fazit zur generellen Handelsstruktur in Rankweil

= unter den TOP 5-Handelsstandorten
Bei gesamtheitlicher Betrachtung zahlt Rankweil, insbesondere hinsichtlich VerkaufsflachengréBe und Umsatzniveau, zu den TOP 5 Handelsstandorten in Vorarlberg.
Diese Starke resultiert jedoch in erster Linie aus den peripher, an der A14, gelegenen Fachmarktzentren (z.B.: Passage 22).

» indifferente handelsspezifische Rahmenbedingungen
Die handelsspezifischen Rahmenbedingungen ergeben sowohl ,Licht-" als auch ,Schattenseiten”! Positiv hervorzuheben ist die starke Arbeitssdtten- und auch
Beschiftigtenentwicklung der letzten 10 Jahre sowie ein aktuelles Kaufkraftniveau deutlich Giber dem Osterreich-Wert. Die, im Gegensatz zum Bundesland sowie
vielen Rheintalgemeinden, stark unterdurchschnittliche Bevolkerungsentwicklung und in weiterer Folge auch geringen Wachstumsprognosen bis 2030/2040 heben
das lokale Kaufkraftpotenzial fiir die stationdren Rankweiler Handelsbetriebe nur geringfiigig an. Ebenfalls geringes zusatzliches Kaufkraftvolumen ist aus dem lokalen,
nachtigungsschwachen Tourismus, zu erwarten.

» sehr hohe Kaufkrafteigenbindung bei nahversorgungsrelevanten Waren
Die generelle Kaufkrafteigenbindung (Warenkorb aus 18 Sortimenten) ist mit aktuell 63 % als durchschnittlich hoch zu bewerten. Aufgrund einer Reihe fehlender
Angebote, der enorm starken Konkurrenz durch den Online-Sektor sowie qualitativ und quantitativ vollstandig sortierter Konkurrenzstandorte (ieL - Feldkirch, Gotzis,
Dornbirn) sind die Eigenbindungswerte bei ,sonstigen” (z.B.. Bekleidung, Schuhe, Spielwaren, Sportartikel, etc.) und ,autoaffinen” (z.B.. Elektrowaren, Mdbel,
Baumarktartikel, etc.) Gilitern bereits als niedrig einzustufen. Durch Neuansiedelungen bzw. deutliche VergréBerungen bestehender Lebensmittelanbieter sowohl im
erweiterten Ortskern als auch an der Peripherie kann mehr als 4/5 der Kaufkraft der eigenen Birger:innen bei ,nahversorgungsrelevanten” Waren im lokalen Handel
gehalten werden — ein Spitzenwert, auch im Vergleich zu anderen zentralen Vorarlberger Handelsstandorten.

» Rankweil als wichtiger Nahversorgungsstandort fiir Vorderlandgemeinden
Aufgrund der dichten Struktur an leistungsfahigen Betrieben mit ,nahversorgungsrelevanten” Waren ist sowohl das ,klassische Einzugsgebiet” als auch die
Marktrandzone sowohl rdumlich als auch Einwohner:innen maBig als gro3 bzw. dicht zu bewerten.

= Vorarlberger:innen mit héherer, Schweizer/Liechtensteiner mit geringerer (Lebensmittel-)Einkaufsintensitat in Rankweil
Vor allem die im unmittelbaren Umland (Bezirk Feldkirch) wohnhaften Konsument:iinnen tendieren (auch unter Beriicksichtigung der Verbrauchsausgabenentwicklung
2015-2020 von rund 11 %), gegenuber 2015, deutlich starker zum Einkauf nach Rankweil. Insbesondere die neuen und vergroBerten Lebensmittelanbieter konnten
innerhalb der letzten 5-6 Jahre viel Kaufkraft anziehen. Die grenznahen Schweizer und Liechtensteiner Biirger:innen kommen hingegen in einem viel geringerem Ausmal3
zum Lebensmitteleinkauf nach Rankweil als 2015 (-31 %).
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2.10. gutachterliches Fazit zur generellen Handelsstruktur in Rankweil cima.

» unterschiedlichen Bruttoflichenproduktivitaten

Die Gesamtbruttoflachenproduktivitat des ,Handelsstandortes” Rankweil liegt mit 3.700 € pro m? Verkaufsflache deutlich unter dem Landesdurchschnitt (4.100 € pro

m2). Der lokale Lebensmitteleinzelhandel weist hingegen sehr hohe Werte (6.210 € pro m2) auf und Ubertrifft das, im Osterreich-Vergleich, ohnehin schon sehr gute
Bundeslandniveau (5.800 € pro m?).

= Rankweiler Ortskern mit sehr niedrigem Umsatz- und Verkaufsflachenanteil

Der Umsatz der Rankweiler Handelsbetriebe im Ortskern erreicht nur mehr 16 % (gemessen am Gesamtvolumen) und stellt den dritt-niedrigsten Wert aller Vorarlberger
Handelszentralorte dar. Ahnliches gilt fir den Verkaufsflachenanteil, welcher bei aktuell 14 % liegt.

= hoher Verkaufsflachenzuwachs in Rankweil

Beim Zuwachs von Verkaufsflachen koppelte sich Rankweil deutlich vom Bundeslandtrend bzw. den Entwicklungen in den meisten zentralen Handelsstandorten ab.
Wahrend im Zeitraum 2015-2021 Vorarlberg lediglich 2 % und auch das mit Handelsangeboten dicht besetzte Rheintal 3 % an Verkaufsflachen zulegte, wurden in
Rankweil 20 % mehr Verkaufsflachen geschaffen (Zuwachs von 11 % im Ortskern und 26 % in integrierten und peripheren Lagen).

19
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3. Die lokale Nahversorgungsstruktur

(Baustein 1)
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3.1. Liste Anbieter Lebensmittel 2021

ciMma.

Verkaufsflachenbandbreiten

Betriebstyp .
inm

Supermarkt
Spar Supermarkt D Supermarkt 550 - 700
Lidl Austria GmbH E Discounter 500 - 700
Hofer KG E Discounter 500 - 700
Sutterlity - Landlemarkt D Supermarkt 800 - 1.200
Gil AD GmbH Stpermarket D Supermarkt 300 - 400
Adeg Aktivmarkt D Fachgeschaft 250 - 400
Billa Plus E Verbrauchermarkt 2.500 - 3.500
Sutterliity - Landlemarkt C Supermarkt 1.000 - 1.500
Ladenhandwerksbetriebe | | | |
Backerei Breuss Johannes D Fachgeschaft 30-60
Schnell Backerei - Konditorei A Fachgeschaft 30 - 60
Herbert's Dorfmetzgerei C Fachgeschaft 30 - 60
Backerei Mangold E Fachgeschaft 30 - 50
Backerei Mangold B Fachgeschaft 20 - 40
Burgcafé - Konditorei B Fachgeschaft 30-70
Backerel Steurer D Fachgeschaft 30-70
___
Shop Oswald Fachgeschaft 15-30
Café& Snacks Toms @ Fachgeschaft 15-25
Breanderei B Fachgeschaft 30 - 60

cima 2023

Verkaufsflachenanteile nach Betriebstypen

Verbrauchermarkt 34 % Supermarkt 46 %
Discounter 15 % Lebensmittelhandwerk + sonst. Anbieter 05 %

Veranderungen im Angebotsmix
zwischen 2009 und 2021

aktuell nicht mehr am Standort vertreten

* 3 Lebensmittelhandwerksbetriebe im Ortskern

* 4 weitere Anbieter mit ,sonstigen”
Lebensmittelangeboten in D-E-Lagen

zusatzliche Angebotsstrukturen seit 2009
2 Lebensmittelhandwerksbetriebe im Ortskern
3 weitere Anbieter mit ,sonstigen”
Lebensmittelangeboten im Ortskern
1 Supermarkt im (erweiterten) Ortskern
VergroBerungen bestehender Super-
/Verbrauchermarkte in E-Lagen
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ciMma.

3.2. LEH-Anbieter im 400-/800m Umkreis zum geplanten Standort bzw. restl. Gemeinde- und Vorderlandgebiet

S i o \ rosa Kreis:
RN - AN R Radius 400 m

N
~

NENOA griner Kreis:
Rankweil RS &5 AR ~_ Sulterk Radius 800 m

angenommener Mittelpunkt:
Neuplanung Eurospar in der
Bahnhofstral3e

Feldkirch N >

J

/_/
Verortung der Nahversorgung in /
Rankweil im Umkreis von 400 /\/ o e Nakiasaraei s
und 800 m brw. innerhalb der Rankweil im Umkreis von 400
Gemeindegrenze Rankweils und 800 m bzw. innerhalb der
® Sonstige LM-Anbieter Gemeindegrenze Rankweils
Ladenhandwerksbetriebe Sonstige LM-Anbieter

L ]
® Discounter Ladenhandwerksbetniebe
]

Super- und Verbrauchermarkt Discounter

800m Super- und Verbrauchermarkt
800m

Xartengrundlage. ESR! Dark 400m / Ortskern

; cima 2023 Verortung Eurospar NEU

e
400m / Ortskern
Verortung Eurospar NEU

~sartingrundiage: ESRE Dafk Gray (dark)




3.3. gutachterliches Fazit zum aktuellen Lebensmittelangebot in Rankweil cima.

» dichtes und leistungsfihiges Lebensmittelangebot
Mit rund 7.530 m? Verkaufsfliche (18 Betriebe) sowie einer breiten Palette unterschiedlicher Betriebstypen (Verbrauchermarkt, Supermarkte, Discounter,
Lebensmittelhandwerksbetriebe) ist die Marktgemeinde Rankweil, auch im Vergleich, zu dhnlich groBen zentralen Vorarlberger Handelsstandorten (z.B.: Gotzis/7.220 m?;
Hard/5.220 m?; Lauterach/4.580 m?, Lustenau/9.640 m? Hohenems/7.500 m?) gut ausgestattet. Die einzige auffallende und verbesserbare Komponente, auch im
Hinblick auf den nachhaltigen Standorttrend der spezialisierten ,Genussladen”, ist die geringe Dichte derartiger Angebote in Rankweil.

= zentraler Ortskern , mittelbar gut nahversorgt”

Die Uberwiegende Mehrzahl der groBflachigen Lebensmittelangebote ist in den peripheren oder integrierten Lagen der Marktgemeinde angesiedelt. Im engeren und
erweiterten Ortskern befinden sich 4 Lebensmittelhandwerksbetriebe (Backer, Fleischer) sowie ein, vor wenigen Jahren erweiterter, modernisierter groBflachiger
Lebensmittelmarkt (Sutterlity Landlemarkt).

/ | d.'x
Yeu
S P\URNY

Bl Einkaufen (lokale Produkts)
Dienstieistung/Biiros.

B kuitur/kuiturelle Bildung

I schulbildung/Kinderbetreuung

[l Offentiiche Dienste

e Ubersicht — Masterplan Nutzung

8 :e':,:;:'ﬁmh Quelle: Ortsentwicklung Rankweil, Ortskern, 2021

© vervsiram

o Sport/Freizeit

@ B Mutzung projektiert 23

Masterplan Nutzung, Stand 25. Mai 2021



ciMma.

4. Strukturvertragliche Ansiedelungspotenziale

bis 2030 (Baustein 1)
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cima.

4.1. Der Vorarlberger Einzelhandelsmasterplan fir die Region Rheintal-Feldkirch

Der Masterplan zur Einzelhandelsentwicklung Vorarlberg 2030 stellt die
vertriaglichen Ansiedlungspotenziale fiir die einzelnen Regionen in Vorarlberg
auf Grundlage der, jeweils aktuellen Kaufkraftstrom- und Einzelhandels-
strukturanalyse dar. Aus diesem Masterplan lassen sich folgende Aussagen zur
Region Rheintal-Feldkirch treffen:

+ Die Region Rheintal-Feldkirch weist sowohl kleinregional bedeutende
Handelsstandorte sowie Orte mit hdherer Versorgungsfunktion (u.a. Feldkirch)
auf.

+ Lt. Masterplan gibt es in jenen Versorgungszentren (z.Bsp.: Feldkirch, Rankweil)
Gestaltungsspielraum bei den ,sonstigen” Waren sowie ,autoaffinen”
Sortimenten.

* Es wird im Masterplan dezidiert darauf hingewiesen, dass dezentrale Entwickl-
ungen mit hoher Sensibilitat vorzunehmen sind.

 Als Entwicklungspotenzial bis 2030 werden im Masterplan fir die Region 1.500
bis 1.600 m? fiir ,sonstige” Waren, fiir nahversorgungsrelevante Sortimente
ein Potenzial von 2.100 bis 2.500 m? sowie ,autoaffine” Giiter ein Potenzial
von 2.000 bis 2.500 m? angefiihrt.
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ciMma.

4.2. Detailansicht Masterplan — Einzelhandelspotenziale nach Kleinregionen bis 2030

Verkaufsfidchen-Potentiale in m? 2020 bis 2030

Faktoren der Nahversorgungsrelevante sonstige Waren autoafine Waren e T e Entwicklungs- Entwicklungs- Entwicklungs-
el T Waren (="kurzfristiger" (="mittelfristiger" (="langfistiger" — Gesaﬁqt pp prioritéten kfr priorititen mfr prioritdten Ifr
9 Bedarfsbereich) Bedarfsbereich) Bedarfsbereich) = )

Arlberg Stagnation Stagnation Stagnation Stagnation .

Dormbirm Rheintal-Dornbirn Ja
Bregenzerwald 300 bis 600 m? bis 250 m? 300 bis 600 m? 600 bis 1.450 m? L A

|Hohenems Rheintal-Dornbirn gering B :ﬁ;’:;;’;:"d ja
GroRes Walsertal Stagnation Stagnation Stagnation Stagnation

. i . . ja, iiberwiegend .
Kleinwalsertal bis 400 m? Stagnation Stagnation bis 400 m? |tustenau Rheintal-Dornbirn gering Ortskern ja
Klostertal Stagnation Stagnation Stagnation Stagnation Altach Rheintal-Feldkirch gering keine
1 i 2 1 1 1 2

Leiblachtal 300 bis 600 m Stagnation Stagnation 300 bis 600 m |etdicirch Rheintal-Feldkirch ja
Montafon 300 bis 600 m? Stagnation 300 bis 600 m? 600 bis 1.200 m? i libenwi d

Gotzis Rheintal-Feldkirch gering . “m‘" ja
Rheintal-Bregenz 1.300 bis 1.600 m? 800 bis 1.000 m? 1.500 bis 2.250 m? 3.600 bis 4.850 m?

|Koblach Rheintal-Feldkirch ja keine
Rheintal-Dornbirn 3.900 bis 4.400 m? 3.000 W 3.400 m? 3.500 bis 4.400 m? 10.400 bis 12.200 m?

< Rheintal-Feldkirch 2.100 bis 2.500 m? 1.500 bis 1.600 m? 2.000 bis 2.500 m? 5.600 bis 6.600 m? > |Mader Rheintal-Feldkirch ja keine
Walgau 300 bis m IS m Is 600 m? 600 bis 1.450 m? |M!mmgm Rheintal-Feldkirch ja keine
’ ‘ 0 i i ja, uberwiegend "

Gesamtsumme 8.500 bis 11.300 m? 5.300 bis 6.500 m? 7.900 bis 10.950 m? 21.700 bis 28.750 m? C [Rankowei Rhelntal-Feldkirch gering Ortskem ja
Durchschnittswert 9.900 m? 5.900 m? 9.400 m? 25.200 m?2 Zwischenwasser Rheintal-Feldkirch ja keine
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cima.

5. Kriterienset-Prifung

(Baustein 2)
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5.1. Ubersicht - Kriterienset cima.

Im Auftrag des Landes Vorarlberg hat die CIMA 2014 ein Kriterienset zur

. . .. . E| Bevolk - bzw.
Voreinstufung von EKZ-Projekten (iiber 600 m?) entwickelt. Haushatssteigerungen fegen uber
Landesdurchschnitt sowie erhéhtes
Aufkommen weiterer

Versorgungskunden (Erwerbs- und

Bevolkerungsentwicklung im
Landesdurchschnitt sowie
Versorgungskunden in geringem
MaRe erwartbar

Kaufkraft-
relevante
Betrachtung

Kaufkraftpotenzial des
M akrostandortes (K15)

Fir die Berechnungen im Kriterienset wird die gesamte Verkaufsflaiche des

Projektes herangezogen. Dieses Instrument erlaubt eine schnelle und Bildungspender, Zweitwohnsitze)
liberblicksmaBige Voreinstufung in offenkundig unproblematische bzw.

offenkundig problematischen Projekte.

Strukturen (Lebensmittel) (K3)

Generelle Erreichbarkeit (M odal

) " Land/Region

Split) von neben MNauch OPNV und neben M IV auch GPNV

nahversorgungsrelevanten fuRlaufig/Rad

Anbietern (Lebensmittel) (K4)

Einwo hnerzahl in 400 m Distanz bei Kaufkrafteigenbindung vor Ort - SchlieBen von Angebotsliicken mit Neustruktur kann nur
nahversorgungsrelevanten Waren |2 1000 Einwohner 800 bis 1000 Einwo hner; Reduzierung von Kaufkraftabfliissen [erwartbarer Reduktion der eingeschrankt zur Reduktion von

(Lebensmittel) (K7)

(Verkaufs-)

Relativer Flachenverbrauch-
Variante Geschosszahl (K9)

Geschosszahl groRer als 18

Geschosszahl zwischen 1,3 und 1,8
(zB:13;15;18)

Verdichtung nach Innen und
Nachnutzung von Gebaudebestand
(K10)

Reserveflachen in den Zentren oder
Standort in integrierter Lage mit
hochwertigem, fur EKZ tiberwiegend
nachnutzbarem Gebaudebestand

Reserveflache in integrierter Lage
oder Standort in integrierter Lage mit
nicht fir das EKZ uberwiegend

nachnutzbarem Gebaudebestand

Erforderliche Stellplatzanzahl von
nahversorgungsrelevanten
Anbietern (Lebensmittel) (K1)

pro 30 m2 Verkaufsflache ist 1
Stellplatz vorhanden bzw.
vorgesehen

pro 30 m2 Verkaufsflache ist
zumindest 1Stellplatz, aber weniger
als 2 Stellplatze vorhanden

Stellplatzflachen in Tiefgaragen und
Parkdecks (K14)

mehr als 70 %der Flachen sind
entweder Tiefgaragen oder
Parkdeckflachen

zwischen 50 und 70 %der Flachen
sind entweder Tiefgaragen oder
Parkdeckflachen

Touristisches Kaufkraftpotenzial
des Makrostandortes (angewendet

Hohe touristische Leistungsfahigkeit:
N&chtigungszahlen liegen tiber 80.000
Nachtigungen pro Jahr; hohes

Durchschnittliche
Tourismusentwicklung mit
Nachtigungszahlen zwischen

Kaufkraftniveau und
Kaufkraftentwicklung (K17)

Kriterien- - . . . ) v . I ni | r hr i
abersi Kriterien Einstufung/Bewertung nur bei Tourismusgemeinden) (K16) [tagestouristisches Besucherpotenzial | > -000 U"d 80000 pro Jahr sowie
tbersicht geringes tagestouristisches
(Museen, Veranstaltungen, usw.) X
Besucherpotenzial
Standort Standortbeurteilung:
s Projektrelevante Branchen Orts- und Stadtzentren inkl. Integrierte Lage in
spezifische »
Kriterien umfassen nahversorgungsrelevante |Ortsteilzentren Wohnstandortnahe

tberdurchschnittliche Kaufkraft tber
dem Landesdurchschnitt

durchschnittliche Kaufkraft,
gleiche Dimension wie

(K1)

Kaufkraftabflisse am M akrostandort

Kaufkraftabfliissen beitragen

nahversorgungsrelevanten Waren
(Lebensmittel) (K21

Flachen- Gesamtausmaf der projektierten Verkaufsflache am EKZ-Standort 25 %4 - T
bezogene Verkaufsfliche (K8) wird unter 10,000 m? liegen ) ) DU SIS U
Kriterien Kaufkraftabsché pfung bei Kaufkraft des Verflechtungsbereiches

(=Nahbereiches), bei
Siedlungsschwerpunkten ohne
Nahbereich im Gemeindegebiet

25 bis 30 %

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

unter 25 %des Umsatzes kommt von
auBerhalb des Verflechtungsbereiches

zw. 25 und 30 %

Verkehrsstrukturelle
Grobeinschatzung (K24)

Sonstige
Kriterien

ausreichend leistungsfahige und
gefahrlose Anbindung

Prufungsbedarf bzgl.
Leistungsfahigkeit der
Verkehrsanbindung

Auszug aus dem Kriterienset fir

,nahversorgungsrelevante Waren”
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5.2. Standort- und Verkaufsflachen-bezogene Kriterien

cima.

Standortbeurteilung: Projektrelevante Branchen umfassen
nahversorgungsrelevante Waren (=Lebensmittel) (K3)

Lage im Ortskern inklusive ausreichend Versorgungspublikum der eigenen
Bevolkerung

generelle Erreichbarkeit (Modal Split) von , nahversorgungsrelevanten Waren
(K4)

Individuelle Erreichbarkeit fuBlaufig/Rad von ausreichend Versorgungspublikum
(mit 1.486 Personen im 400m Umkreis ist die Vorgabe von 800 EW im 400m
Umkreis ausreichend gewahrleistet) im Ortskernbereich eindeutig gegeben.
OPNV-Anbindung ist ausreichend gewahrleistet; sowohl Bus- wie auch
Bahnanbindung sind im Nahbereich gegeben; daher

GesamtausmaB der projektierten Verkaufsfliache (K4)
Im 400m-Umkereis befinden sich 200 m? Lebensmittelverkaufsflache.
Die wohnortnahe Versorgung ist dadurch ausreichend gegeben und daher

relativer Flachenverbrauch-Variante Geschosszahl (K9)
Das geplante Projektobjekt ist als mehrgeschoBiger Bau konzipiert; daher

Verdichtung nach Innen und Nachnutzung von Gebaudebestand (K10)
Keine neue Flachenversiegelung, sondern Nutzung von ,Altbestand” (,alte”
Raiffeisenbank), im Ortszentrum, daher

erforderliche Stellplatzanzahl von Waren
(=Lebensmittel) (K11)

Am Standort sind 118 unterirdische Parkpladtze fiir den Einzelhandel geplant, die
abseits vom Einzelhandel auch anderen Besuchsgriinden zur Verfligung stehen,
davon 62 fir die Raiffeisenbank. Daher wird hier nicht der Schwellenwert ,pro 30
m? Verkaufsfliche 1 Stellplatz’, sondern der doppelte Schwellenwert angesetzt.
Dieser Wert wird geringfligig unterschritten. Bei mdglicher Mehrnutzung erfolgt

daher die Beurteilung daher bis im schlechtesten Fall

nahversorgungsrelevante

Berechnung:

Bei 1.000 m? beurteilungsrelevanter Verkaufsfliche sind bei (einfachem) Schwellen-
wert von 1 Stellplatz pro 30 m? Verkaufsflache 34 Stellplatze zuldssig. Der doppelte
Wert liegt bei 68.

Stellplatze in Tiefgaragen und Parkdecks (K14)
Im Erweiterungsprojekt ist eine Tiefgarage bzw. ein Parkdeck vorgesehen, daher
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5.3. Kaufkraftrelevante Kriterien (intensive Betrachtung)

cima.

Kaufkraftpotenzial Makrostandort (K15)
Bevolkerungssteigerungen (2020-2030: +2,5 %) liegen nahe beim Landes-
durchschnitt (2020-2030: +3,7%); daher

touristisches Kaufkraftpotenzial (K16)
Mit ca. 32 Tsd. Nachtigungen 2022 in Rankweil spielt der Tourismus eher eine
untergeordnete Bedeutung und wird daher nicht beriicksichtigt.

Kaufkraftniveau und Kaufkraftentwicklung (K17)
Kaufkraftindex/EW = 101,4 liegt beim Landesdurchschnitt von 102,6; und somit

Kaufkrafteigenbindung vor Ort/Reduzierung von Kaufkraftabfliissen (K18)
Durch die Erweiterung werden nur geringfligige Steigerungen der Kaufkrafteigen-
bindung erzielt werden kénnen; daher "

Kaufkraftabschopfung bei nahversorgungsrelevanten Waren (K21)

Kaufkraft (Marktpotenzial bzw. Kaufkraftvolumen) Verflechtungsbereich nahver-
sorgungsrelevante Waren rund 52,8 Mio. € alleine im ,klassischen Einzugsgebiet
(Gemeinden mit Kaufkraftzuflissen von mehr als 10 % des jeweiligen
Kaufkraftvolumens); Umsatz durch Neuprojekt (1.000 m? bei 55 Mio. €.
Kaufkraftabschopfung vom Verflechtungsbereich hier zwischen 10-15 % (und
unterhalb Schwellenwert von 25 %) daher

Projektrelevante Umsatzherkunft aus dem Kaufkraftverflechtungsbereich
(K22)

Durch 1.000 m? zusatzliche Verkaufsfliche bei nahversorgungsrelevanten Waren
wird neuer Umsatz im Ausmal von € 5,5 Mio. aus dem eigenen Ort bzw. aus dem
Kaufkraftverflechtungsbereich bendtigt. Unter Berlicksichtigung des ,klassischen”
Einzugsgebietes lassen sich rd. 10,8 Mio. € an Kaufkraftzufllissen feststellen. Unter
Vernachlassigung der geringen Erhohung der Eigenbindung missten aus dem
Verflechtungsbereich um 34 % mehr an Kaufkraftzuflissen kommen und daher
.rot” (Uberschreitung Schwellenwert von 30 %).

erganzendes Kriterium Projektrelevante Umsatzumlenkung am eigenen
Standort im Lebensmittelbereich

Durch 1.000 m? zusatzliche Verkaufsfliche bei den nahversorgungsrelevanten
Waren wird € 55 Mio. neuer Umsatz bendtigt. Je nach Szenarien wird dieser
Umsatz aus verschiedenen Quellen realisiert, wobei die Berechnungen von 20 bis
60 % des zu realisierenden Projektsollumsatzes ausgehen, welcher aus der
bestehenden Anbieterstruktur in Rankweil umgelenkt wird — daher ,,rot”

Nahere Erlauterungen im nachfolgenden Abschnitt 6
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5.4. Kaufkraftrelevante Kriterien (extensive Betrachtung) und sonstige Kriterien

cima.

Einstufung nach Schwellenwert: Kaufkraftabschopfung bei nahversorg-
ungsrelevanten Waren (=Lebensmittel) (K25)
Verflechtungsbereich  Rankweil nach Ableitung aus
Vorarlberg 2021: rund 25 Tsd. Konsumenten

Der Schwellenwert liegt bei 8 m? pro 100 Einwohner im Ortskernbereich und liegt
deutlich tber die projektrelevanten 1.000 m? Verkaufsflaiche und somit bei

Kaufkraftstromanalyse

Einstufung nach Schwellenwert: Zukiinftige Entwicklungspotenziale am
Makrostandort bei nahversorgungsrelevanten Waren (=Lebensmittel) (K28)
Fur das Rheintal wird im Bezirk Rheintal-Feldkirch It. Masterplan von 2021 ein
entwicklungsfihiges Potenzial zumindest von 2.100 bis 2.500 m? Verkaufsfléche bis
2030 bei den nahversorgungsrelevanten Warengruppen gesehen; fiir Rankweil wird
das Entwicklungspotenzial auf ,geringen” Erweiterungsbedarf reduziert. Die
projektrelevante GréBenordnung von 1.000 m? kann nicht als ,gering” eingestuft
werden, sodass hier ,,rot” in der Bewertung angewendet wird.

Verkehrsstrukturelle Grobeinschiatzung (K24)

Gegenwadrtig noch schwer einschatzbar, Zufahrtsmoglichkeit in die Parkgarage
noch herausfordernd. Aufgrund der noch unklaren Einschatzung ohne erganzendes
Verkehrsgutachten ist, aus handelswissenschaftlicher Sicht, keine exakte
Beurteilung moglich. Nach Informationen der CIMA wurde von Seiten der
Marktgemeinde Rankweil ein entsprechendes Verkehrsgutachten in Auftrag
gegeben.

31



5.5. Gesamtbewertung - Ubersicht

cima.

Kriterieniibersicht

Kriterien

Einstufung/Bewertung inkl Punkte

Standort-spezifische
Kriterien

Standortbeurteilung:
Projektrelevante Branchen
umfassen
nahversorgungsrelevante
Strukturen (Lebensmittel) (K3)

X

Kaufkraftrelevante
Betrachtung (extensiv)

Generelle Erreichbarkeit (Modal
Split) von
nahversorgungsrelevanten
Anbietern (Lebensmittel) (K4)

Einstufung nach Schwellenwert:
Kaufkraftabschopfung bei x
nahversorgungsrelevanten Waren
(Lebensmittel) (K25)

Einstufung nach Schwellenwert:
Zukinftige Entwicklungspotenziale
am Makrostandort bei
nahversorgungsrelevanten Waren
(k28)

Einwohnerzahl in 400 m Distanz
bei nahversorgungsrelevanten
Waren (Lebensmittel) (K7)

(Verkaufs-) Aichenbezogene
Kriterien

GesamtausmaB der projektierten
Verkaufsflache (K8)

Relativer Flachenverbrauch-
Variante Geschosszahl (K9)

Verdichtung nach Innen und
Nachnutzung von
Geb&udebestand (K10)

X (X[ X|X| X

Erforderliche Stellplatzanzahl von
nahversorgungsrelevanten
Anbietern (Lebensmittel) (K11)

Stellplatzflachen in Tiefgaragen
und Parkdecks (K14)

Kaufkraftrelevante
Betrachtung (intensiv)

Kaufkraftpotenzial des
Makrostandortes (K15)

Touristisches Kaufkraftpotenzial
des Makrostandortes
(angewendet nur bei
Tourismusgemeinden) (K16)

Kaufkraftniveau und
Kaufkraftentwicklung (K17)

Kaufkrafteigenbindung vor Ort -
Reduzierung von
Kaufkraftabfliissen (K18)

Kaufkraftabschopfung bei
nahversorgungsrelevanten Waren
(Lebensmittel) (K21)

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

Projektrelevante
Umsatzumlenkung aam eigenen
Standort

Sonstige Kriterien

Verkehrsstrukturelle
Grobeinschatzung (K24)

Projektbeurteilung

,Offenkundig problematisches” Projekt

Liegt der summierte Wert aus der rechnerischen Bewertung unter 50 % der gesamt erreichbaren
Maximalpunktzahl, so erweist sich das zu beurteilende Projekt nach der Grobpriifung als offenkundig
.problematisch”.

,Offenkundig unproblematisches” Projekt
Liegen demgegeniber die Summenwerte nach der Grobprifung Uber 75 % der gesamt erreichbaren
Punkte, so kann das eingereichte Projekt als offenkundig ,unproblematisch” eingestuft werden.

~Keine eindeutige Beurteilung”

Bei allen anderen Werten kann aufgrund der Grobprifung keine eindeutige Beurteilung nach offenkundig
.problematisch” oder offenkundig ,unproblematisch” erfolgen und es bedarf noch weiterer
Beurteilungsschritte1 bzw. Projekt hat noch Vertiefungsbedarf.
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5.6. Gesamtbewertung — Beurteilung und Fazit

cima.

Visuelle Ergebnisse

+ Standortspezifische Kriterien: durchwegs positiv

* (Verkaufs-)Flachenbezogenen Kriterien: durchwegs positiv

« Kaufkraftrelevante Betrachtung (intensiv): durchmischt bis sehr kritisch vor
allem die Umsatzherkunft und Umsatzumlenkungen

« Kaufkraftrelevante Betrachtung (extensiv): durchmischt bis sehr kritisch vor
allem die Masterplan-Potenziale im kurzfristigen Bedarfsbereich fir Rankweil

 Sonstige Kriterien: noch unklar

Rechnerische Punkte
66 %

Fazit des Ergebnisses

Trotz durchwegs positiver standort- und verkaufsflachenbezogener Kriterien und
somit einer grundsatzlich hohen rechnerischen Punkteanzahl zeigt das Kriterienset
deutlich die kritischen Punkte im Bereich der Umsatzpotenziale und —herkunft auf.

Je nach Szenario ist von einer, weit iiber die akzeptablen handelswissen-
schaftlichen Grenzen hinaus reichenden, hohen Umsatzumlenkung auszugehen,
welche die konkrete Gefahr von BetriebsschlieBungen von bestehenden
Anbietern, insbesondere in der ,EKZ Eignungszone” (400 und 800 m Radius um
den geplanten neuen Standort) nach sich ziehen konnte.
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ciMma.

6. Auswirkungsanalyse

(Baustein 3)
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6.1. Szenarien zur Umsatzherkunft

cima.

Die nachfolgende Auswirkungsanalyse zur Herleitung der Umsatzpotenziale basiert
auf folgenden Projektpramissen:

* Verkaufsflache
* Betriebstyp
* Bruttoflachenproduktivitat

1.000 m2
kleiner Verbrauchermarkt
5.500 € pro m?2

Bei der Bruttoflachenproduktivitat orientierte sich die CIMA an den branchen-
Ublichen Durchschnittswerten von Lebensmittel-GroBflachenanbietern in Vorarl-
berg, wobei anzumerken ist, dass einzelne Eurospar-Laden in dieser GréBe und
vergleichbaren Standorten Uber deutlich hohere Produktivitatskennzahlen
verfligen.

Genereller CIMA-Standard bei derartigen Auswirkungsanalysen ist es, mehrere
Szenarien zu durchleuchten, welche jedoch allesamt auf Kennzahlen und Daten
der Statistik Austria, OROK (soziodemographische Entwicklungen) und us der
aktuellen KAVO 2022 basieren.

Folgende Szenarien wurden angenommen:

Szenario 0 (worst case)

neue Umsatzpotenziale ausschlieBlich durch die ,natiirliche” Kaufkraftent-
wicklung aus den Bevdlkerungsveranderungen bis 2030 aus Rankweil und be-
stehendem Einzugsgebiet. Daraus werden in Summe rd. € 2,0 Mio. erhalten. Die
Differenz zum Projektsollumsatz liegt bei ca. € 3,5 Mio., die aus der Umsatz-
umlenkung aus Rankweil kommen muss - rund 63 % des Sollumsatzes.

Szenario 1 (realistic case)

neue Umsatzpotenziale durch die ,natiirliche” Kaufkraftentwicklung aus den
Bevolkerungsveranderungen bis 2030 aus Rankweil und bestehendem Einzugs-
gebiet, moderate Erhohungen der Kaufkrafteigenbindung, der Kaufkraftzu-
fliisse aus Einzugsgebiet und unregelmaBigen Einkaufsfahrten. Daraus wird in
Summe rd. € 3,0 Mio. erhalten. Die Differenz zum Projektsollumsatz liegt bei ca. €
2,5 Mio., die aus der Umsatzumlenkung aus Rankweil kommen muss - 46 % des
Sollumsatzes.

Szenario 2 (best case)

neue Umsatzpotenziale durch die ,natiirliche” Kaufkraftentwicklung aus den
Bevolkerungsveranderungen bis 2030 aus Rankweil, dem Einzugsgebiet sowie
deutliche Erh6hungen der Kaufkrafteigenbindung, der Kaufkraftzufliisse aus
dem Einzugsgebiet und unregelmaBigen Einkaufsfahrten. Daraus wird in Summe
rd. € 4,5 Mio. erhalten. Die Differenz zum Projektsollumsatz liegt bei ca. € 1,0
Mio., die aus der Umsatzumlenkung aus Rankweil kommen muss - 20 % des
Sollumsatzes.
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6.2. Uberblick — Umsatzverlagerungen

cima.

Auswirkungseffekte

Szenario 2 (best case) 20 80

Szenario 0 (worst case) 63 37

o
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B Anteil der Umsatzverlagerung aus Rankweil B neue Umsatzpotenziale

Aus handelswissenschaftlicher Sicht kann eine Umsatzumlenkung von groBer/
gleich 10 % die Gefahr von stadtebaulich kritischen Effekten hervorrufen kann.

Alle drei Szenarien ergeben Umsatzverlagerungen/-umlenkungen in einem
deutlich hoheren Ausmal. Aufgrund der dichten quantitativ und qualitativ sehr
leistungsfahigen Handelsstrukturen im Lebensmittelsektor in Rankweil sowie im
Umland, im Gegensatz zum Rankweiler Ortskern deutlich groBere und dichter
besetzte Handelsagglomerationen und somit fir Kund:innen auch attraktivere
Einkaufsraume in den Nachbargemeinden (ieL Feldkirch, Gotzis, periphere
Fachmarktzentren in Rankweil) erscheinen, aus fachlicher Sicht, die Szenarien 0 und
1 als die am Wahrscheinlichsten.

Die dargestellten Umsatzumlenkungen wirken sich auf branchenspezifische An-
bieter in Rankweil unterschiedlich stark aus:

kaum/geringe Auswirkungen (unter 10 %)
Lebensmittelanbieter in der Passage 22 (Billa Plus, Backerei Mangold), Hofer, Lidl

erkennbare Auswirkungen (10-25 %)

bestehender  Sparmarkt in der  AlemannenstraBe, Mehrzahl  der
Lebensmittelhandwerksbetriebe (Backer, Fleischer), Sutterliity in der Stiegstral3e,
Gul AD Supermarkt, ADEG Aktivmarkt

hohe Auswirkungen (liber 25 %)

Sutterllity in der Landammanngasse, Backerei Mangold (RingstralBe), Herbert's
Dorfmetzgerei

36



cima.

6.3. Berechnung zusatzlich notwendiger Einwohner:innenpotenziale fir den Rankweiler Ortskern

Im Zuge der fachlichen Erorterungen im Vorfeld der Erstellung dieser Auswirkungs-
analyse wurde die CIMA gebeten, auf Basis der Umsatzherkunftsszenarien Wohn-
bedarfsberechnungen zu erstellen, welche aufzeigen sollen, wie viele zusatzliche
Einwohner:innen im 400 bis 800 m Umfeld zum geplanten Eurospar-Lebens-
mittelstandort angesiedelt werden missen, um die berechneten Effekte auf ein
strukturvertragliches AusmaB (unter 10 % Umsatzumlenkung) senken zu kénnen:

Szenario O (worst case) 1.183 Personen oder rd. 538 Wohnungen
Szenario 1 (realistic case) 876 Personen oder rd. 398 Wohnungen
Szenario 2 (best case) 364 Personen oder rd. 165 Wohnungen
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7. Fazit und Empfehlungen

(Baustein 3)
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7.1. Grundsatzliches Fazit und Empfehlungen/Teil 1

cima.

Folgendes grundsatzliches Fazit bzw. gutachterliche Empfehlungen werden durch
die CIMA nachfolgend dargelegt:

* neues Eurospar-Konzept qualitativ gut

Das ,neue” Eurospar-Konzept wurde der CIMA, im Zuge eines Projektgesprachs,
durch Vertreter:innen von Spar Vorarlberg prasentiert. Grundsatzlich ist dieses, in
den néachsten Jahren, fur alle Eurospar-Standorte in Vorarlberg giltige Markt-
design (noch starkere Vorarlberger Regionalitat bei Lebensmittelprodukten,
neue Warenprasentationsformen und -tragersysteme, etc.) eine probate und
qualitativ gute Antwort auf den starken Wettbewerb, insbesondere zu
Discountern wie Hofer und Lidl als auch Markten der REWE-Gruppe.

* Ortskernbelebung

Die Zielsetzungen der Marktgemeinde Rankweil, ein wirtschaftlich verdichtetes
und belebtes Ortszentrum samt attraktiver Flaniermeile in der Bahnhofstralle zu
schaffen, sind aus fachlicher Sicht, stark unterstiitzenswert. Im Zuge der
Erorterungen und Besprechungen im Vorfeld der Studienerstellung wurden
mehrmals Aussagen an die CIMA herangetragen, dass Orts-/Stadtkerne ohne
einen groBeren bzw. leistungsfahigen Lebensmittelmarkt nicht ,funktionieren”.
Diese, vornehmlich aus der Immobilienwirtschaft stammenden, Aussagen hatten
in der Vergangenheit vor allem an jenen Standortraumen Glltigkeit, welche
einerseits Uber eine geringe bis mittlere Dichte an peripheren (Lebensmittel-)
Anbietern aufwiesen, andererseits Konkurrenzstandorte in groBerer oder
schwieriger erreichbarer Entfernung befanden. Fir das Rankweiler Ortszentrum
gelten derartige Aussagen nur sehr bedingt. Die Grinde liegen in der sehr
dichten Lebensmittelanbieterstruktur am Ort sowie unmittelbaren Umland mit
sich mehrfach Gberlappenden Einzugsgebieten.

Die Standorttrends der letzten Jahren zeigen klar auf, dass sich auch in kleineren
Orts- und Stadtkernen eine hohe Dichte an Lebensmittelspezialanbietern, haufig
kombiniert mit unterschiedlichen Gastronomieangeboten, herausbildete und die
innerortlichen Kernlagen dadurch stark belebten.

enorm dicht besetzter ,Lebensmittelmarkt” in und um Rankweil

In und um Rankweil (ieL — Vorderlandgemeinden) sind aktuell rund 33.000 m?
Lebensmittelverkaufsflache vorhanden, welche sich in erster Linie auf stark
leistungsfahige und verkaufsflachengroBe Betriebstypen (Verbraucher-, Super-
markte, Discounter) konzentrieren.

geringe, strukturvertragliche Entwicklungspotenziale

Der aktuelle Einzelhandelsmasterplan Vorarlberg weist der Marktgemeinde
Rankweil nur ,geringe, strukturvertragliche Entwicklungspriorititen” bei
.nahversorgungsrelevanten” Waren zu. Anzumerken ist auch, dass bei Realisier-
ung des Eurospars in Rankweil rund 40-48 % der strukturvertraglichen Flachen-
potenziale der gesamten Region ,Rheintal-Feldkirch” bis 2030 abgeschopft
werden.

schwierigere Erreichbarkeit des Ortskern-Lebensmittelstandortes

Zwei der drei Szenarien-Berechnungen gehen davon aus, dass zusatzliche Um-
satzpotenziale durch verstarkten ,Zustrom” von, in erster Linie, MIV-
Konsument:innen sowohl aus den einzelnen Ortsteilen Rankweils als auch von
Auswartigen notwendig ist. Im Gegensatz zu einer Reihe wichtiger Mitbewerber
(ieL — periphere Einkaufszonen in Rankweil und Feldkirch) wird die Qualitat der
Erreichbarkeit, insbesondere flr autoaffine Kund:innen, des geplanten
Eurospar-Standorts in der Bahnhofstra3e deutlich schlechter beurteilt.
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7.2. Grundsatzliches Fazit und Empfehlungen/Teil 2 cima.

* Innovation und Standortexklusivitat als Erfolgsfaktoren Unter Einbezug samtlicher Rahmenbedingungen und fachlichen Aspekte kann die

Um in einem derart dichten Wettbewerbsumfeld sowie erkennbar schlechterer
Erreichbarkeit wirtschaftlich erfolgreich bestehen bzw. auch den Ortskern
nachhaltig beleben zu konnen, sind, nach fachlicher Ansicht der CIMA,
innovative, standortexklusive Konzepte notwendig. Auch wenn das prasentierte
.neue” Europar-Design einige neue Komponenten enthalt, erscheint dies jedoch
nicht ausreichend genug, um die oben genannten Ziele auch zu erreichen.
Zudem sieht die CIMA keine ausreichende, auch gegenlber Gemeinde-
vertreter:innen seitens Spar ventilierte, Standortexklusivitat ge-geben.

reelle Gefahr des ,,Abschmelzens” bestehender Anbieter im Ortskern

Die Auswirkungsberechnungen der Szenarienmodelle zeigen klar auf, dass es,
insbesondere gegenliber bestehenden Ortskern-/-nahen Anbietern im Lebens-
mittelsektor zu massiven Umsatzumlenkungen kommen wird. Mittelfristig
muss davon ausgegangen werden, dass eine Reihe von vorhandenen Betrieben
nicht mehr wettbewerbsfahig sind und es zu LadenschlieBungen kommen wird.

Projekt , Areal Schleife” als wichtiger Magnet

Die zur Verfiigung gestellten Planunterlagen und Flachennutzungskonzepte des
Projekts ,Areal Schleife” stellen, aus Sicht der CIMA, ein fachlich gutes, fiir die
weitere ,,multifunktionale” Attraktivierung des Ortskerns von Rankweil zu-
kunftsweisendes Vorhaben dar. Die (bis zu) 8 a 100 m? umfassenden Verkaufs-
und Geschaftsflachen, welche, laut Konzept, vorrangig fir Dienstleistungen,
Manufakturen, Gastronomie und Nahversorger verwendet werden sollen,
kdnnen, bei richtiger Zusammensetzung, eine Frequenz- und Attraktivitats-
steigernde Wirkung fir das gesamte Ortszentrum erzeugen. Eine mdogliche
Ansiedelung eines Lebensmittelmarkts (Europar) am RAIBA-/RAUCH-Areal hatte,
bei Realisierung des vorliegenden Konzepts, keine negativen Auswirkungen.

CIMA, aus handelswissenschaftlichen Gesichtspunkten, keine Empfehlung zum
vorliegenden Eurospar-Konzept abgeben.

Zu ahnlichen fachlichen Schlissen hinsichtlich einer zusatzlichen Lebensmittel-
Angebotsstruktur in der prasentierten Form kommen zwei weitere Gutachten
bzw. Expertisen, welche die Marktgemeinde Rankweil in Auftrag gegeben hat:

Intosens-Studie vom Mai 2020

Intosens schlagt die Ansiedelung eines 1.000-1.500 m? groBen Lebens-
mittelmarkts mit klarer Genuss- und hochwertiger Frischeausrichtung vor,
welcher als eine Art ,qualitativer, persoénlicher und frischer Dorfladen” gefiihrt
werden sollte. Als mdgliche Anbieter schlagt Intosens vorrangig Sutterlity
(entweder Standorttausch oder weitere Filiale), ADEG, Billa Plus/Billa Corso vor.
Bei Spar/Eurospar zweifeln die Schweizer Expert:innen die allenfalls zu geringe
~personliche und regionale” Ausrichtung an.

Standort + Markt , City-Markt 2.0” vom April 2020

Die Kolleg:innen von Standort + Markt postulierten ebenfalls einen rund 1.000
m? Verkaufsflaiche groBen Lebensmittelmarkt fir das Zentrum abseits
.klassischer, vorgefertigter Formate” (Schwerpunktthemen wie Kase, Vino-
thek, take away Mittagessen, etc.) und fihren eine Reihe von interessanten
Referenzbeispielen wie Hubmann (Stainz), Bleykolm (Weiz), Taucher (Kumberg)
an.
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7.3. Alternative tragfahige Modelle am Standort ,Bahnhofstral3e”
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Die CIMA schlagt folgende fachliche Standortalternativen zur Verwertung des
alten RAIKA-Gebaudes und somit nachhaltigen Ortskernbelebung (im Sinne der
kommunalen Zielsetzungen zur Schaffung einer attraktiven und wirtschaftlich
verdichteten Flaniermeile in der BahnhofstraBe) vor:

 Alternative 1 - Eurospar der Regionen

Das prasentierte ,neue” Eurospar-Modell in Rankweil sieht — unter anderem -
eine verstirkte Prasentation heimischer Vorarlberger Anbieter im Lebens-
mittel- und Getrankesortiment vor. Da diese Konzepte in ahnlicher Form bereits
in einigen (neuen) Eurospar-Markten in Vorarlberg, den flachengréBeren Inter-
spars sowie auch bei Konkurrenzanbietern vorhanden sind bzw. die Masse der
Konsument:iinnen nur schwer die ,Feinheiten” dieser Neuerungen unter-
scheiden werden konnen, entspricht dieses Konzept, nicht der geforderten
Standortexklusivitat.

Die CIMA schlagt daher vor, die enorme regionale , Anbieterkompetenz” von
Spar dahingehend zu nutzen und anstatt verstarkter Vorarlberger Produkte,
Lebensmittel und Getranke aus anderen Osterreichischen und ggf. italienischen
Regionen (Despar) ins Treffen zu flhren und in Rankweil einen ,Eurospar der
Regionen” zu realisieren. Ein derartiges Konzept ist bislang, nach internem
Wissenstand, in Vorarlberg noch nicht realisiert worden und wiirde auch
liberdurchschnittlich hohe, zusdtzliche externe Umsatzpotenziale
generieren, welche die negativen Auswirkungen auf bestehende Anbieter vor
Ort deutlich senken kénnten.
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Alternative 2 — Rankweiler ,Genuss-Arkade”

Die zweite Alternative greift den bereits erwahnten,
starken Genussanbieter-Trend in Osterreichischen,
deutschen und Schweizer Orts- und Stadtkernen auf.,
welcher auch an einigen Standorten in Vorarlberg bereits
erkennbar ist (z.B.: Lustenau).

Die CIMA schlagt vor, 4-6 unterschiedliche Spezial-
lebensmittelanbieter sowie 1-2 gastronomische Ein-
heiten gebilindelt am betreffenden Standort anzusiedeln
und somit eine Art ,Genuss-Kompetenzzentrum” zu
schaffen. Neben der Standortexklusivitat dieses
Konzepts liegt ein weiterer maBgeblicher Vorteil darin,
den Rankweiler Ortskern mit mehreren zusatzlichen
Anbietern zu verdichten.

Da ein derartiges Projekt eine intensivere und langere
Development- und anschlieBend auch Vermarktungs-
phase bendtigt, ware es empfehlenswert, dass die
Marktgemeinde dem privaten Grundstlicksbesitzer in
der Konzeptentwicklung, der Anbietersuche und im
Marketing maBBgeblich unterstiitzt.

Interessante derartige Beispiele sind u.a. in Seeham
(Bioart Campus), Vocklabruck (Kleinstadt-Biotop),
Wasserburg (D) (kleine Markthalle) und in Klagenfurt
(Karntnerei) vorhanden.
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