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1. AUFTRAG

Die STADT SALZBURG beauftragte uns Anfang des Jahres 2025 mit der Aktualisierung der Ana-
lyse zur Zentrenstruktur im Raum Salzburg. Analog zu den vorangegangenen Analysen aus den
Jahren 1995, 2000, 2005, 2015 und 2020 war das Ziel der Aktualisierung,

e den Status Quo,

e die malgeblichen Veranderungen in den Zeitrdumen 1995 — 2000 — 2005 — 2015 — 2020 —
2025 und

e die mogliche zuklnftige Entwicklung

der gewachsenen und geschaffenen Einzelhandelsagglomerationen im GroRraum Salzburg aufzu-
zeigen. Hierfir fihrten wir im Wesentlichen folgende Schritte durch:

1.1 Erhebung der Einzelhandelskapazitiaten

Erhebung der Einzelhandelskapazitiaten in Salzburg Stadt in Feldarbeit durch Mitarbeiter von
Standort+Markt, um mallgebliche Veranderungen in der Einzelhandelsstruktur seit den vorange-
gangenen Erhebungen (1995, 2000, 2005, 2015 und 2020) aufzeigen zu kénnen. Dabei wurden
analog zu den bisherigen Arbeiten folgende Detaillierungsstufen erarbeitet:

e Vollerhebung der agglomerierten Flachen fir Einzelhandel und einzelhandelsnahe Nutzungen
(diese werden erstmals differenziert in Gastronomie, Dienstleistung und Sonstige Freizeitein-
richtungen ausgewiesen) im Stadtgebiet von Salzburg (Verkaufsflachen, Branchenmix und
Visualisierung der In- und Outmover seit der letzten Erhebung 2020)

o Die Ergebnisse wurden kartografisch dargestellt, wobei wiederum eine exakte Verortung der
einzelnen Einzelhandelsbetriebe vorgenommen wurde.

1.2 Analyse der Entwicklungen

e  Entwicklung Stadt Salzburg zwischen 1995, 2000, 2005, 2015, 2020 und 2025
e  Kritisches Hinterfragen der wichtigsten Einflisse auf diese Entwicklung

e Status Quo: "hierarchische" Stellung, Funktion und Reichweite (lokal, regional und Uberregio-
nal ausstrahlende Zentren) der mal3geblichen gewachsenen und geschaffenen Einzelhan-
delsagglomerationen in der Stadt Salzburg. Zur Darstellung der Reichweite einzelner Ein-
kaufsziele haben wir versucht, aktuelle, uns vorliegende Kundenherkunftsanalysen in geeig-
neter Form einzuarbeiten. Weiters haben wir zur Hierarchisierung den von uns entwickelten
Mieter-Attraktivitatsindex (MAI) zu Rate gezogen.

e  Entwicklung 1995 — 2000 — 2005 — 2015 — 2020 — 2025: Wie haben sich die einzelnen Einzel-
handelsdestinationen in der Stadt Salzburg entwickelt? Welche Agglomerationen haben Funk-
tionen gewonnen/verloren? Gibt es vergleichbare Entwicklungen in anderen Stadten?

e  Prognose/Empfehlung:

>  Welche Weiterentwicklung der bestehenden Agglomerationen in der Stadt Salzburg ist
aus den bisherigen Beobachtungen ableitbar?
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Welche Agglomerationen laufen Gefahr, durch E-Commerce starker beeinflusst zu wer-
den? Hierfir fand der eigens dafiir entwickelte E-Commerce-Sensitivitats-Index Anwen-
dung.

Welche Agglomerationen werden voraussichtlich (unter den gegebenen bzw. absehba-
ren Rahmenbedingungen, wie eben auch E-Commerce) ihren Status halten, Funktionen
gewinnen oder verlieren?

Welche Agglomerationen sind besonders stark vom derzeit stark boomenden diskontori-
entierten Angebot gepragt?

Welche (bestehenden) Agglomerationen aber auch derzeit einzelhandelsmaflig noch
nicht entwickelten Standorte bieten sich fiir eine Weiterentwicklung an?

Kann man negativen Trends etwas entgegensetzen bzw. positive Trends verstarken? —
Welche MalRnahmen scheinen aus heutiger Sicht dazu geeignet?
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2. ZUSAMMENFASSUNG

Die im Auftrag der Stadt Salzburg erstellte Analyse zur Aktualisierung der Zentrenstruktur im Raum
Salzburg hat — kurz zusammengefasst — die folgenden Resultate ergeben:

- Insgesamt wurden — wie auch bereits bei den vorhergehenden Analysen 2015 und 2020 — 26
Agglomerationen erfasst und ausgewertet.

- Die agglomerierte Geschaftsflaiche der Stadt Salzburg belduft sich mit Erhebungsstand
Méarz 2025 auf rund 398.000 m?, davon sind rund 253.000 m? dem Einzelhandel zuzuordnen.
Die restlichen etwa 145.000 m? verteilen sich auf einzelhandelsnahe Nutzungen wie Gastro-
nomie, Dienstleistungsbetriebe, Freizeitflachen oder auch Leerstande.

- Im Vergleich zum Jahr 2020 ergibt sich ein Zuwachs der agglomerierten Einzelhandelsver-
kaufsflache von 3.000 m?, das entspricht 0,8 %. Am meisten, sowohl nach der Flache
(+4.000 m?) als auch prozentuell (+17,7 %), konnte die Agglomeration Innsbrucker Bundes-
stralle zulegen. Die City verlor hingegen, wie bereits zwischen 2015 und 2020 auch, wieder
an Flachen. Diesmal waren es 1,9 %.

- Wahrend sich der Geschéftsflaichensaldo kaum veranderte, gab es geradezu auf den ersten
Blick disruptive Veranderungen bei den Nutzungen. Waren 2020 284.000 m? dem Einzelhan-
del gewidmet, sind es flnf Jahre spater um 30.000 m? weniger, das entspricht einem Ruick-
gang von 11 %! Ein GroRteil dieses Riickgangs bezieht sich allerdings auf eine Immobilie,
namlich das ehemalige Einrichtungshaus Leiner im Bereich der Alpenstralle, welches eine
Flache von 23.000 m? aufweist. Exkludiert man diese, ist der ,Shift*, der dann Ubrigens im
Osterreichischen Trend lage, deutlich geringer aber immer noch vorhanden. Es ist allerdings
alles andere als sicher, ob die nun leerstehende Immobilie wiederum einer Einzelhandelsnut-
zung zugefihrt wird. Es kdnnte gut sein, dass diese dem Handel entzogen wird (angeblich
sollen dort Wohnungen entstehen), was einen Riickgang der Gesamtgeschaftsflachen bei der
nachsten Analyse (2030) zur Folge hatte.

- Auch das Umsatzpotenzial der Agglomerationen ist zwar im Vergleich zu 2020 (wiederum)
angestiegen und liegt nun bei Gber 1,7 Mrd. €., jedoch ist dies nur nominell betrachtet. Real
(ist das Umsatzpotenzial gegeniber 2020 allerdings gesunken. Die Inflation berlcksichtigend
musste das Umsatzpotenzial Uber 1,9 Mrd. € betragen.

- Die Leerstandsquote hat sich von 4,1 % (2020) auf 10,1 % mehr als verdoppelt. Aber auch
hier hat das ehemalige Leiner Mdbelhaus einen groRen Einfluss. Exkludiert man diese Immo-
bilie ganzlich aus den Berechnungen, liegt der Leerstand bei 4,6 %. Neben der Alpenstralle
(wiederum mit Leiner) weisen die héchsten Leerstandsquoten nach wie vor die Gabelsberger
StralRe (27 %) sowie die Neutorstrale (23 %) und das Innere Nonntal (20 %) auf. Keine Leer-
stédnde konnten in der Neuen Mitte Lehen und an der Innsbrucker Bundesstralie festgestellt
werden, eine sehr geringe Quote (0,2 %) weist der Europark auf.

- Eine hierarchische Gliederung der Einzelhandelsagglomerationen reiht die Linke Altstadt
gemeinsam mit dem Europark als Uiberregionales Zentrum an oberster Stelle. Es folgen vier
sog. mittlere Zentren und funf Stadtteilzentren. Die Gbrigen Agglomerationen wurden als sog.
lokale Zentren bzw. Nebengeschéftsstrallen eingeordnet; zwei Agglomerationen wurden nicht
als Zentren gewertet. Die Einteilung blieb gegentber den vorhergehenden Analysen Uberwie-
gend unverandert, nur die Agglomeration rund um den Hans-Schmid-Platz wurde von einem
ehemals ,lokalen Zentrum* zu einer Nebengeschaftsstralie heruntergestuft.

26 Bereiche

398.000 m? Ge-
schaftsflache

Flachenzu-
wachs: 0,8 %

Umsatzpoten-
zial: 1,7 Mrd. €

Leerstands-
quote: 10,1 %
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3. METHODIK UND DEFINITIONEN

Die gebrauchlichsten Definitionen in Bezug auf Einzelhandel und sonstige einzelhandelsbeglei-
tende Sockelnutzungen befinden sich nachfolgend:

3.1 Gebietseinteilung

Die Gebietseinteilung wurde gegenuber dem Vorgutachten unverandert beibehalten, um die Ver-
gleichbarkeit zu gewahrleisten.

3.2 Geschéftsflachenerhebung

Wir fihrten umfangreiche Geschaftsflachenerhebungen — wie auch bei den Voranalysen — selbst
durch. Samtliche Einzelhandelsagglomerationen im Salzburger Stadtgebiet wurden von Mitarbei-
tern und Mitarbeiterinnen der Standort+Markt im Marz bzw. April 2025 besucht und das Datenma-
terial der vorhergehenden Analysen aktualisiert.

3.3 Shopping Mall/Einkaufszentrum

Eine ,Shopping Mall", also das ,klassische Einkaufszentrum", ist ein einheitlich geplantes und ge-
fihrtes, von einer groReren Zahl selbststandiger Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastrono-
miebetriebe besetztes Objekt mit mindestens 4.000 m? vermietbarer Flache sowie mindestens 20
Shopeinheiten, sofern zumindest ein Magnetbetrieb vorhanden ist, oder 4.000 m? vermietbare FIa-
che sowie mindestens zehn Shopeinheiten, sofern zumindest zwei Magnetbetriebe aus unter-
schiedlichen Branchen vorhanden sind. Die Leerstandsquote darf nicht mehr als 50 % der vermiet-
baren Flache betragen. Wir haben damit im Gegensatz zum 0&sterreichischen Gesetzgeber eine
marketingtechnische und funktionale Definition gewahlt. Verbrauchermarkte oder SB-Waren-
hauser mit einer kleinen Shop-Leiste, deren Funktion fast ausschlieBlich die Deckung von Kurz-
fristbedarf ist und die keine ,Shopping-Funktion“ haben, sind keine Shopping Malls.

3.4 Vermietbare Flache — Geschaftsflache — Verkaufsflache

Als Geschaftsflache wird der Wert aller Geschafte (also auch inklusive einzelhandelsbegleitenden
Nutzungen und Leerstéanden) bezeichnet, als Verkaufsflache werden ausschlieRlich die Einzel-
handelsflachen angesehen. Die Verkaufsflache weicht aber von der vermietbaren Flache ab. Dies
ist die gesamte betrieblich genutzte Flache fir Verkaufs-, Ausstellungs-, Lager-, Versand-, Biro-
sowie Personal- und Sozialzwecke. Dabei kann es sich sowohl um tberbaute Flachen als auch um
Freiflachen (z. B. Werkstatthof, Lagerplatz) handeln. Parkplatze zahlen weder zur Verkaufs-, Ge-
schafts- noch zur vermietbaren Flache.

3.5 Bedarfsgruppen

Die (jeweils letztverfligbare) Konsumerhebung der Statistik Osterreich weist fir eine groRe Zahl
einzelner Warenpositionen Ausgaben je Haushalt und Monat aus. Diese werden von uns in zwei
(Kurzfristbedarf und Auswahlbedarf) bzw. fiinf Hauptgruppen (Kurzfristbedarf, Bekleidung und
Schuhe, Wohnen, Sonstiger Hausrat und Sonstiger Auswahlbedarf) fir den Einzelhandel zusam-
mengefasst. Die sogenannten einzelhandelsnahen Nutzungen (Dienstleister, Gastronomie,
Sonstige Freizeiteinrichtungen) sind ein Uberbegriff fiir die Nutzungen, die in den Geschéaftsstralen

Datenstand
Q1/Q2 2025

Shopping Mall/Ein-
kaufszentrum

div. Flachen-
definitionen

Bedarfsgruppen
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mit erhoben wurden, jedoch nicht zum Einzelhandel (EH) zahlen. Die Darstellung der Branchen-
struktur erfolgte nach Anteilen an der — meist geschatzten — Verkaufsflache. Die von uns gebrauch-
ten Abkirzungen fiir die Bedarfsgruppen sind wie folgt:

KF Kurzfristbedarf (Supermarkt- inkl. Drogeriemarktsortiment, Trafiken)

BK Bekleidung inkl. Schuhe

WE Wohnungseinrichtung (Mébel und Heimtextilien)

HR Sonstiger Hausrat (u.a. Elektro- und Elektronikwaren, Computer, Eisenwaren, Farben, Edelhausrat)
so Sonstiger Auswahlbedarf (u.a. Sportartikel, Spielwaren, Blcher, Papierwaren, Zoobedarf, Juwelen, Mo-

deschmuck, Parfimerien, Baumarkte, Aktionspostenmarkte etc.)
Einzelhandel
GA Gastronomie
DL Dienstleistungen

Sonstige Freizeiteinrichtungen (z. B. Billardcafé, Diskothek, Kindererlebniswelt, Fitness Center, Mehr-

= saalkino, Bowlingbahn etc.)

Einzelhandelsnahe Nutzung

LE Leerstand
LEU Shops im Umbau
Leerstand

Tabelle 1 Bedarfsgruppen

Bei der Zuordnung nach Bedarfsgruppen ist die Kernkompetenz des Anbieters ausschlaggebend,
auch wenn diese, wie in Ausnahmefallen mdglich, nicht mehr den Hauptumsatzanteil ausmacht.
So werden beispielsweise Tchibo als Kaffeeanbieter oder Hofer als Lebensmitteldiskonter der Be-
darfsgruppe Kurzfristbedarf zugeordnet, auch wenn diese ebenfalls Hausrat und Bekleidung an-
bieten.

3.6 Umsatzpotenzialschatzung

Die einzelnen Betriebe wurden in einem weiteren Schritt unseren Untersuchungsgebieten und den
Bedarfsgruppen (inklusive einzelhandelsbegleitenden Nutzungen) zugeordnet, danach erfolgte die
einzelbetriebliche Schatzung der Einzelhandelsumsatze. Da Uber die 6ffentliche Statistik oder Gber
andere einschlagige Quellen keine (bzw. keine ausreichend fundierten) kleinrdumigen, regionali-
sierten Daten iber Umsatze im Einzelhandel verfiigbar sind, erfolgte die Schatzung des Umsatz-
potenzials' — ebenso wie in den vorangegangenen Analysen — einerseits lber die Anwendung von
Kennzahlen zur brancheniblichen Flachenproduktivitat, andererseits wurden uns zur Verfiigung
stehende Daten aus unserer laufenden Beratungstatigkeit bzw. aus unseren laufenden Publikatio-
nen (S+M Dokumentation City Retail Osterreich, S+M Dokumentation Shopping Center Osterreich,
S+M Dokumentation Fachmarktagglomerationen Osterreich) eingearbeitet.

Die einzelbetrieblichen Daten zum Umsatz und zur Geschéaftsflache wurden schlussendlich wiede-
rum GroRenklassen zugefuhrt und dem Auftraggeber in Form einer Excel-Datei Ubermittelt.

" Da uns der tatsachliche Umsatz nicht bekannt ist, sprechen wir von Umsatzpotenzial, also jener GréRe, die unserer Ansicht
nach ein Betrieb am jeweiligen Standort realistischer Weise erwirtschaften kann.

sh

|

Umsatzpotenzial
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3.7 Einzugsgebiet

Um die Reichweite einzelner Einkaufsziele der Stadt festzuhalten, wurden auf Basis uns zur Ver-
fugung stehender Kundenherkunftsanalysen verschiedener Einzelhandelsbetriebe die Daten ent-
sprechend aufbereitet und visualisiert. Die Abgrenzung des Einzugsgebietes (EZG) des Standortes
erfolgte auf Basis dieser Kundenherkunftsanalyse, der Topografie, der Strahlkraft des Standortes,
der Zentrensituation im Raum Salzburg und der Wegdistanzen. Im Haupteinzugsgebiet sollen zwi-
schen 80 und 85 % der Umséatze gebunden werden kénnen. Die verbleibenden Umsatze sind
Streuumsatze, also solche, die von nicht im Einzugsgebiet Wohnhaften getatigt werden (z.B. von
Pendlern oder Touristen).

Da die Kundenherkunftsanalysen auf Postleitzahlgebietsbasis erstellt werden, die Einzugsgebiete
aber auf Basis der administrativen Grenzen, kénnen die Einwohnerzahlen der dargestellten Ein-
zugsgebiete von den nachfolgend abgegrenzten Einzugsgebieten geringfligig abweichen. Diese
Kundenherkunftsanalysen wurden zur Einzugsgebietsabgrenzung herangezogen, die die Strahl-
kraft der einzelnen Agglomerationen miteinander vergleichbar machen soll. Aus Datenschutzgriin-
den koénnen die Kundenherkunftsanalysen nicht publiziert werden.

3.8 E-Commerce und E-Commerce-Sensitivitat

Unter elektronischem Handel (E-Commerce, Electronic Commerce) werden diejenigen Transak-
tionen auf einem Markt verstanden,

e durch die der Austausch von wirtschaftlichen Gltern gegen Entgelt (z. B. Kauf, Miete,
Pacht) begriindet wird (Handel im funktionellen Sinne) und

e bei denen nicht nur das Angebot elektronisch offeriert, sondern auch die Bestellung bzw. die
Inanspruchnahme elektronisch unter Verwendung eines computergestitzten Netzwerks (ins-
besondere des Internets) erfolgt.

Die reine Online-Kommunikation (kein Austausch von wirtschaftlichen Giitern gegen Entgelt) und
das traditionelle TV-Shopping (im Gegensatz zum interaktiven TV-Shopping Uber digitales Fernse-
hen nicht auf einem computergestitzten Netzwerk basierend) werden nicht als Bestandteile des
elektronischen Handels aufgefasst. Ebenfalls ausgeschlossen wird die elektronische Abwicklung
von unternehmensinternen bzw. hierarchischen Transaktionen. Der noch weiter gefasste Begriff
des elektronischen Geschaftsverkehrs umfasst auch diese.

Weiters haben wir wiederum die Kennzahl zu E-Commerce-Sensitivitat erarbeitet, welche angibt,
wie stark die jeweiligen Betriebe und in Summe dann auch Agglomerationen durch den E-Com-
merce gegenwartig und zukiinftig beeintrachtigt sind (s. auch Kap. 4.4). Diese Kennzahl setzt sich
aus den folgenden Parametern zusammen:

e E-Commerce-Betroffenheit 2025

e  Prognose des E-Commerce-Wachstums bis 2030

e Preisgenre gesamt gesehen; je glnstiger die Preise, desto niedriger ist die Bewertung?

2 Zugrundeliegende Uberlegung: Giinstige Produkte bzw. Warenkérbe/Eink&ufe mit geringem Wert werden auch zukiinftig
stationar eingekauft, da der Logistikkosten-Anteil zu hoch ist.

sh

Kundenher-
kunftsanalyse

E-Commerce-
Sensitivitat
Methodik
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e Beratungsintensitat des jeweiligen Betriebstyps?
e eigener Webshop: Ist der Betrieb durch eigene E-Commerce-Aktivitaten geriistet?*

Diese Parameter wurden je Filialist mittels Schulnotensystems bewertet und nach ihrer Auswirkung
auf die E-Commerce-Sensitivitat gewichtet. Daraus ergibt sich flr jeden Betrieb eine Kennzahl,
welche folgende Klassifizierung aufweist:

1,00 bis 2,00 geringe Sensitivitat keine oder kaum Umsatzeinbuen im stationaren Geschaft zu erwarten
>2,00 bis 2,50 mittlere Sensitivitat geringe UmsatzeinbufRen zu erwarten
>2,50 bis 3,00 hohe Sensitivitat nennenswerte Umsatzeinbuf3en zu erwarten

hohe UmsatzeinbuRen zu erwarten; SchlieBungen im Standortnetz sind

>3,00 sehr hohe Sensitivitat S
wahrscheinlich

Tabelle 2 E-Commerce Sensitivitat

Das Ergebnis, das fiir insgesamt rund 900 Betriebstypen aus den Sektoren Handel, Dienstleistung,
Gastronomie und Sonstige Freizeiteinrichtungen erarbeitet wurde, stellt sich exemplarisch fir ei-
nige ausgewahlte Betriebstypen fur 2024 wie folgt dar:

E-Commerce-

Sensitivitat
Billa 1 2 2 3 1 1,70 Beispiele
Boutique 4 4 3 3 5 3,65
dm 1 2 2 4 1 1,80
Prokopp 1 2 3 2 1 1,95
H&M 4 4 2 4 1 3,00
Hofer 1 2 1 5 1 1,55
kik 4 4 1 5 5 3,15
Lidl 1 2 1 5 1 1,55
Media Markt 5 3 2 3 1 3,05
Merkur 1 2 2 3 1 1,70
Obi 1 2 3 3 1 2,05
s.Oliver 4 4 3 3 1 3,25
TEDi 2 3 1 5 1 2,00
Toys"R"Us 5 3 3 3 1 3,40
Zara 4 4 2 4 1 3,00

Tabelle 3 E-Commerce-Sensitivitat - Beispiele

3Zugrundeliegende Uberlegung: Eine niedrigere Beratungsintensitét begiinstigt voraussichtlich die Substitution von statio-
narer Handelsflache zugunsten von E-Commerce; je héher der Beratungsaufwand, desto geringer ist die Sensitivitat.

4 Wenn ein Webshop nur regional verfligbar ist, kann der Wert auch zwischen ,1“ und !5* liegen.
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Da wir uns in einem Anpassungsprozess befinden, stellen wir uns bereits heute kritisch die Frage,
wie lange der Faktor ,E-Commerce-Betroffenheit” noch in der Bewertung Bertiicksichtigung finden
darf. Es wird eine Phase kommen, wo sich die Betriebe umgestellt haben und der Umgang mit E-
Commerce gelernt sein wird, wodurch das Modell obsolet wird. Dass hier bereits Konsolidierungen
stattfanden, zeigt sich auch darin, dass die Unternehmen gegenuber der letzten Analyse zusam-
menrlckten und die Extremwerte weniger wurden. Es gibt heute deutlich weniger mit hoher Sensi-
tivitat aber auch eine geringere Anzahl an Betrieben mit keiner oder sehr geringer E-Commerce
Sensitivitat.

3.9 Mieter-Attraktivitatsindex (MAI)

Um einen objektivierten Vergleich der Attraktivitat der einzelnen Einkaufsziele in der Stadt Salzburg
anstellen zu kdnnen, haben wir einen eigenen Attraktivitdtsindex (MAI) ermittelt. Dieser Attraktivi-
tatsindex basiert auf mehreren unterschiedlichen Parametern: Zum einen flieen hier uns vorlie-
gende, auf den Gsterreichischen Markt bezogene, durchschnittliche Flachenleistungskennzahlen®
der in Osterreich operierenden Einzelhandelsketten ein, zum anderen wurde der durchschnittliche
Umsatzbon® — wiederum auf einzelne Filialnetze bezogen — abgeschatzt bzw. aus diversen Ge-
schéaftsberichten und uns vorliegenden Analysen entnommen.

Bei der Ermittlung des MAI/Mieter-Attraktivitatsindex wird folgendermalRen vorgegangen:

Schritt 1: Basierend auf einer Betriebstyp- bzw. Vertriebsschienen-spezifischen, ésterreichweit
durchschnittlichen Flachenleistung (jahrlicher Bruttoumsatz je m? Verkaufsflache) und einer wie-
derum Betriebstyp- bzw. Vertriebsschienen-spezifischen, 6sterreichweit durchschnittlichen Bon-
Summe wird eine erste fiktive GroRe zur Frequenz je m? fir jeden einzelnen in Osterreich befind-
lichen Betriebstyp ermittelt.

Schritt 2: Danach wird fiir die einzelnen Betriebstypen festgehalten, ob die Frequenz eigenstandig
generiert wird oder ob sich der Betriebstyp auf die Frequenz eines oder mehrerer umliegender
Betriebe stltzt. Dies erfolgt mit Hilfe eines ,Dampfungsfaktors®, der die in Schritt 1 ermittelte Fre-
quenz (bei primar frequenzzehrenden Betriebsformen) entweder reduziert oder — im Idealfall fir
eigenstandig Frequenz generierende Betriebe — unverandert Iasst. Zusatzlich wird bei der Festle-
gung des ,Dampfers” beriicksichtigt, in welchem Umfang der Betrieb Synergie-Potenziale fiir das
Auswahlgutershopping bringt. Auf diese Weise wurden insbesondere die Uberdurchschnittlich ho-
hen Attraktivitdtswerte von Kurzfristbedarfsanbietern (Supermarkte, Verbrauchermarkte) relativiert.

Schritt 3: Schlussendlich wird dieses betriebstypspezifische Zwischenergebnis mit der in einer
spezifischen Stadt befindlichen Verkaufsflache Shop flir Shop multipliziert. Das Produkt — der MAI
—istin seiner absoluten Hohe zwar nun eine schwer greifbare, theoretische Grof3e, ermoglicht aber
erstmalig, die angebotsmafig immer unterschiedlich zusammengesetzten Agglomerationen unter-
einander objektiv und einheitlich zu vergleichen. Der MAI reprasentiert damit in einer einzigen
Schlisselzahl die Faktoren Umsatzgebarung und Frequenzgenerierung von Einkaufszielen.

Fir konsumnahe Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe wie auch fur sonstige Freizeiteinrich-
tungen und Leerstande werden ebenso Attraktivitatsindizes gebildet, wobei Leerstande negative

5 Die Flachenleistung (oder auch das Synonym Flachenproduktivitat) ist der zu erzielende Bruttoumsatz je Quadratmeter in
einem Jahr in €.

8 Hierunter versteht man die durchschnittliche Ausgabe, die bei einem Einkauf getétigt wird.

MAI Methodik
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Attraktivitatsindizes aufweisen und damit die Attraktivitat der jeweiligen Agglomeration schmalern.
Da einzelne Mieter-Attraktivitatswerte unsererseits nicht nur je Einkaufsziel, sondern auch fiir ge-
samte Stadte aggregiert werden, sind wirkungsvolle Vergleiche in Bezug auf den Ubergeordneten
Stadtewettbewerb mdglich.

3.10 Diskontflachen

Erstmals wird auch der Anteil des diskontorientierten Angebotes erhoben, wobei sich diese Kenn-
zahl rein auf den Einzelhandel bezieht.

Wir definieren den Betriebstyp Diskont als eine im stationaren Einzelhandel tatige Vertriebsform
mit folgenden Auspragungen:

e Angebot eines begrenzten, eher schmalen und flachen Warensortiments mit hoher Umschlags-
haufigkeit; durch die Konzentration auf ein begrenztes Warensortiment mit hohen Einkaufsvo-
lumina wird versucht, eine starke Verhandlungsposition mit entsprechend glinstigen Einkaufs-
preisen zu erzielen.

e Fast ausschliel3lich Filialprinzip, da grof3e Einkaufsvolumina erforderlich sind und eine hohe
Kundenfrequenz bendtigt wird. Vereinzelt werden aber auch nicht filialisierte Betriebe als Dis-
konter eingestuft, vornehmlich individuell gefihrte Aktionspostenmaérkte.

e Zur Erzielung dieser Preisfiihrerschaft sind weitere, insbesondere Diskont-spezifische Para-
meter erforderlich:

o tendenziell spartanische Verkaufsumgebung, damit also vergleichsweise wenig Auf-
wand fur die Warenprasentation (,no frills“)

o bei manchen Konzepten eine begrenzte Prasenz von groRen Marken
das weitgehende Fehlen von Dienstleistungen

o intensiv genutzte Verkaufsflachen

e Darlber hinaus wird versucht, durch folgende MaRnahmen Kostenreduktionen zu erzielen:

schlanke Strukturen sowohl im Management als auch in der Filiale
hohe Vielseitigkeit der Beschaftigten

moglichst niedrige Lagerhaltung (just-in-time-Anlieferung)
moglichst weitgehende Selbstbedienung

begrenzte Werbeinvestitionen

O O O O O

e Die ginstigen Einkaufspreise in Kombination mit dem ausgepragten Kostenbewusstsein er-
moglichen eine aggressive Niedrigpreispolitik, haufig gekoppelt mit einer permanenten Son-
derangebotsstrategie.

Preisorientierte, vertikal organisierte Handelsformen wie etwa Zara, H & M, oder Ikea blieben auller
Ansatz, da sie auf Basis vertikalisierter Wertschépfungsprozesse Herstellung und Verkauf kombi-
nieren.

Was ist ein
Diskonter?
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4, RAHMENBEDINGUNGEN IM EINZELHANDEL

Die wirtschaftspolitische Unsicherheit in Osterreich ist laut WIFO derzeit etwas erhéht. Im Progno-
sezeitraum 2025 und 2026 ist mit Einsparungen in den &ffentlichen Haushalten zu rechnen, deren
Auswirkungen derzeit nicht abschatzbar sind. Die Ausgangslage fir eine Budgetkonsolidierung ist
derzeit etwas schwierig, da Osterreichs Wirtschaftsleistung 2024 neuerlich um knapp 1 % ge-
schrumpft ist. In den Jahren 2025 und 2026 erhofft sich das WIFO ein moderates Wirtschafts-
wachstum von 0,6 % bzw. 1,2 %. Die Arbeitslosenquote stieg 2024 auf 7,0 % und erhoht sich 2025
weiter auf 7,4 %. Fur 2026 wird ein leichter Riickgang auf wiederum 7,0 % prognostiziert. Die In-
flation betrug im Jahresdurchschnitt 2024 ca. 3 % und verlangsamt sich bis 2026 auf 2 %.

In Osterreich ist die wirtschaftspolitische Unsicherheit derzeit hoch. Die Regierungsbildung gestal-
tete sich langwierig, das Budgetdefizit ist nun deutlich hdher als erwartet. Ausgabenkirzungen und
Erhéhungen von Steuern und Abgaben sind bereits angekiindigt, das finale Ausmal ist aber der-
zeit noch nicht absehbar. Da die konjunkturelle Wirkung solcher Malihahmen unterschiedlich ist,
kann gegenwartig nicht beurteilt werden, wie sich das Malknahmenpaket auf die Gsterreichische
Wirtschaft auswirken wird.

Osterreichs Wirtschaftsleistung ist 2024 neuerlich um etwa 1 % geschrumpft. Laut den Daten der
Anfang Dezember 2024 verdéffentlichten Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung stagnierte die ge-
samtwirtschaftliche Produktion in den ersten drei Quartalen 2024 und lag im Sommer um 0,5 %
unter dem Niveau des Vorjahres. Die weltweite Nachfrageschwache nach Industriegiitern zog in
der Osterreichischen Sachgutererzeugung eine Rezession nach sich. In der heimischen Bauwirt-
schaft ist die Wertschépfung bereits seit mehreren Jahren ricklaufig. Zudem sinken die fir den
Einzelhandel so wichtigen Konsumausgaben der privaten Haushalte, die in Abschwiingen Ublicher-
weise die Konjunktur stabilisieren, bereits das zweite Jahr in Folge. Obwohl die Realeinkommen
mittlerweile wieder deutlich steigen, dirften die Konsumenten die hohe Inflation der Vorjahre noch
nicht vollstdndig iberwunden haben. Dies macht sich in einem gedampften Konsum-Vertrauensin-
dex der privaten Haushalte bemerkbar. Gleichzeitig hat sich die Sparquote der privaten Haushalte
erhoht, was wiederum preissensiblere Bereiche des Einzelhandels im Jahr 2024 verstarkt zu spu-
ren bekamen.

Neben der heimischen Budgetpolitik stellt auch das internationale Umfeld derzeit eine Quelle zu-
satzlicher Unsicherheiten dar. Der neu gewahlte Prasident in den USA hat eine Reihe fiskal- und
handelspolitischer MalRnahmen angekiindigt und teilweise bereits auch umgesetzt (z.B. Zélle). Zu-
dem ist noch unklar, wie die von der Europaischen Kommission geforderten Budgetkonsolidierun-
gen in den kommenden Jahren umgesetzt werden. Nicht zuletzt steckt auch die europaische In-
dustrie in einer Krise, die sowohl struktureller als auch konjunktureller Art ist. Die Produktionsstruk-
turen und Absatzmarkte vieler EU-Volkswirtschaften befinden sich im Nachklang der multiplen Kri-
sen im Wandel und es ist noch nicht abschatzbar, ob die Nachfrageschwache nach europaischen
Industrieglitern nur voriibergehend ist oder eine dauerhafte Anpassung widerspiegelt.

Die Situation in Europa ist insofern etwas betriblich, da die Weltkonjunktur im Herbst 2024 moderat
aufwartsgerichtet war. Die globale Industrieproduktion legt seit Mitte 2023 wieder zu und der welt-
weite Warenhandel hat seit dem Fruhjahr 2024 an Schwung gewonnen. Robust ist die Konjunktur
insbesondere in den USA und in Asien (mit Ausnahme Chinas), schwach dagegen in Westeuropa.
Die wichtigsten Notenbanken der Industrielander senkten zuletzt ihre Leitzinssatze, was sich auf
die globale Wirtschaft durchaus stimulierend auswirkt. Der Zinskorridor in den USA betragt nun

wirtschaftlich
unsichere Lage
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4,25 % bis 4,5 %, die Bank Rate im Vereinigten Konigreich 4,5 % und der Einlagensatz im Euro-
Raum 2,25 %. Die Geldpolitik wirkt damit bereits weniger restriktiv, sie dampft die Konjunktur und
die Preisanstiege aber immer noch. Dementsprechend wird auf den Finanzmarkten mit weiteren
Leitzinssenkungen gerechnet. Das kommt nun auch ein stickweit dem Spielraum der weiteren
dkonomischen Entwicklung von Osterreich, hier insbesondere im Bausektor, entgegen. Alles in
allem sind und bleiben die gesamtékonomischen Vorzeichen fiir Osterreich in den kommenden
zwei Jahren herausfordernd.

41 Konsumklima

Konsumklima - Vertrauensindex der privaten Haushalte
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Abbildung 1 Konsumklima

Im Marz 2024 lag der Verbrauchervertrauensindex in Osterreich saisonbereinigt noch bei -16,6 %,
Ende des Jahres ist dieser auf -18,9 % gesunken und liegt damit deutlich unter dem Mittelwert der
EU 27 Lander (-13,4 %). Damit befand sich dieser erneut im pessimistischen Bereich. Die Zahlen
verdeutlichen: Die Konsumlaune hat mit Beginn 2022 spurbar abgenommen und erholt sich nur
langsam.

4.2 Inflation

Ende 2022 bis Februar 2023 kam es zu einem sprunghaften Anstieg der Inflation, wie sie zuletzt
im Juni 1974 verzeichnet wurde. Im europaischen Vergleich zeigte sich zudem, dass die Inflation
in Osterreich im oberen Mittelfeld des Euro-Raums lag.

pessimistisches
Konsumklima

sprunghafter In-
flationsanstieg
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Entwicklung des VPI (Verbraucherpreis-Index) Osterreich 2016-2024
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Abbildung 2 Entwicklung des VPI

Eine nach Hauptausgabengruppen differenzierte Betrachtung der Entwicklung seit 2016 zeigt, dass
der Osterreichische Preisanstieg besonders in den Bereichen ,Restaurant und Hotel“ sowie ,Woh-
nen und Energie“ ausgepragt ist. Die Preissteigerungen wirken sich unserer Einstufung nach
zwangslaufig auf die Konsumlaune aus, womit eine fur den Handel eine durchaus schwierige Situ-
ation seit 2022 vorliegt. Im Bereich des Gastgewerbes und der Hotellerie dirften die Preissteige-
rungen aufgrund der Beliebtheit von Osterreich als Urlaubsland seitens der Betriebe auf Kunden
leichter Gibergewalzt worden sein, was sich aber aufgrund der Zusammensetzung des VPI in Os-
terreich unserer Einstufung nach nun nachteilig auf den VPI-Gesamtwert auswirken diirfte. Mit dem
Tourismus importiert Osterreich damit einen nicht unwesentlichen Teil seiner Inflation. In jiingster
Vergangenheit hat sich die Inflation in Osterreich etwas konsolidiert.

4.3 Umsatzentwicklung im Handel

Umsatzindex Handel (Einzel- und GroRhandel)
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Abbildung 3 Umsatzindex Handel
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Der gesamte Handelsbereich entwickelte sich im Jahr 2023 gegeniber dem Vorjahr sowohl nomi-
nell als auch real leicht negativ, fir 2024 geht der Handelsverband aber bereits von einer gering-
fugigen realen Umsatzsteigerung von 0,7 % aus. Der Osterreichische Einzelhandel (ohne Handel
mit Kfz; inkl. Tankstellen) setzte im Jahr 2023 gemal Statistik Austria nominell hingegen um 3,0 %
mehr um als im Jahr davor, das entspricht inflationsbereinigt (real) jedoch gegeniiber 2022 ebenso
einem Umsatzminus von 3,4 %. Die Teuerung zehrt derzeit das Wachstum im Einzelhandel auf.
Insbesondere im Lebensmitteleinzelhandel gibt es einen groRen Unterschied zwischen nominellen
und realen Umsatzen, der vor allem auf die hohen Lebensmittelpreise im Jahr 2023 zurlickgeht.

Entwicklung der Konsumausgaben in Osterreich
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Abbildung 4 Entwicklung der Konsumausgaben

Der Einzelhandel konkurriert generell seit geraumer Zeit mit anderen Ausgabengruppen: Lag der
Anteil der einzelhandelsrelevanten Ausgaben 1995 noch bei 40,0 %, ist er zwischenzeitlich auf
33,4 % gesunken. Dafur schlagen sich zwischenzeitlich die Ausgaben fir Wohnen und Energie
starker im Ausgabengertust nieder.

S

|

negative Um-
satzentwicklung
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4.4 E-Commerce

Umsatz stationarer Einzelhandel und Ausgaben Distanzhandel (Mrd €)
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Abbildung 5 Umsatz im Handel

Die Konsumausgaben im Einzelhandel haben sich 2024 gegeniliber dem Vorjahr nominell leicht

erholt und liegen laut KMU Forschung Austria nun bei 84,6 Mrd. €. Davon entfallen auf den statio-

naren Handel 73,6 Mrd. € und auf den Distanzhandel (E-Commerce und Versandhandel) Marktanteil
11,0 Mrd. €. Der Marktanteil des Distanzhandels liegt damit bei 13,0 % und hat sich gegeniiber E-Commerce:
dem Allzeithoch von 2021 (13,9 %) sogar etwas verringert. Handelsbeobachter rechnen allerdings 13%

fir 2024 und die Folgejahre mit einem weiteren (leichten) Marktanteilsgewinn des Distanzhandels.
Bemerkenswert ist der ,schleichende Siegeszug“ des Distanzhandels, der 2008 einsetzte und sich
zwischenzeitlich — belegt durch unsere Fachpublikationen — auch im Flachengerust des stationaren

Einzelhandels deutlich niederschlagt. Erfreulich dabei ist aber, dass insbesondere nahversorgende
Handelsagglomerationen mit ihrem Angebotsmix eine tendenziell geringe E-Commerce-Sensitivi-

tat aufweisen.

Anteil des Distanzhandels an den gesamten Konsumausgaben (Mrd. €) je Branche
in Osterreich (2024)
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Abbildung 6 Bedeutung des Distanzhandels
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Der Marktanteil des Distanzhandels in den einzelnen Einzelhandelssortimenten ist laut den aktuel-
len Zahlen der KMU Forschung Austria hochst unterschiedlich. Wahrend im Lebensmittelsektor der
diesbezlgliche Anteil bei lediglich 2 % liegt, weisen die Bereiche Bekleidung/Textilien (,Mode®),
Elektronik und Spielwaren bereits Werte um die 30 % auf. Interessant ist, dass in manchen Bran-
chen (vor allem bei Spielwaren, Buchern/Zeitschriften und Elektronik) die Marktanteile des Distanz-
handels gegentiber 2023 signifikant um 3 bis 4 Prozentpunkte gesunken sind

4.5 Conclusio zu den Rahmenbedingungen

Die wirtschaftliche Situation in Osterreich ist seit der Corona-Pandemie angespannt (wobei stille
Vorboten schon vorher ausgemacht werden konnten), was sich auf die Konsumlaune der Bevolke-
rung negativ auswirkt; die Sparneigung ist erhéht, die Ausgabenbereitschaft verringert. Gleichzeitig
steht seit Jahren schon der stationare Einzelhandel aufgrund des Erstarkens des E-Commerce
unter Druck. Die Preissteigerungen schlagen sich selbstredend auch in den Mieten und Betriebs-
kosten nieder, womit Shopbetreiber sowohl mit einnahmenseitigen als auch mit ausgabenseitigen
Problemfeldern konfrontiert sind. Einnahmenseitig sind Umsatze wie auch Margen aus unter-
schiedlichen Griinden gefahrdet, kostenseitig verandert sich die Struktur in jlingerer Vergangenheit
ebenso nachteilig, wenn man sich etwa die Erhéhung der Energiekosten, die Indexierung der Miet-
vertrage und die hohen Kollektivvertragsabschlisse in Erinnerung ruft. Es ist damit Vorsicht gebo-
ten, insbesondere bei Agglomerationsformen, die ein traditionell ungiinstiges Verhaltnis zwischen
Umsatzpotenzial und Standortkosten aufweisen.

4.5.1 Einnahmenseitige Problemfelder

Auf der Einnahmenseite machen sich zwei Dynamiken bemerkbar, ndmlich einerseits die Veran-
derung der Konsumausgaben der privaten Haushalte mit der Konsequenz der sinkenden Umséatze,
andererseits die hoheren Einkaufspreise fir Handler, mit der Konsequenz der schmelzenden Mar-
gen in Kombination mit steigenden Standortkosten.

Der Wandel der Konsumausgaben vollzieht sich freilich schon seit geraumer Zeit (siehe Abbildung
4). Bereits vor rund 20 Jahren konnte festgestellt werden, dass die Kaufkraft der privaten Haushalte
im Zuge der durchwegs positiven, realen Kaufkraftzugewinne Uber die Jahre hinweg weniger stark
in den Einzelhandel geflossen ist, sondern vielmehr in den Bereichen Wohnen, Fortbewegung,
Kommunikation und Ausbildung gebunden wurde. Neben diesem Langfristtrend sind aber ergan-
zend weitere Entwicklungen einzubeziehen, die insbesondere dem stationaren Einzelhandel so-
wohl auf der Einnahmenseite (durch Umsatzverlagerungen) als auch ausgabenseitig (durch die
erforderlichen Investitionen) Kraft und Substanz gekostet haben: E-Commerce als weitere Distri-
butionsform ist heute integraler Bestandteil unseres allgegenwartigen Konsumierens, ist 2010 erst-
mals zur wahrnehmbaren Grolie herangewachsen und hat sich seither doch so stark entwickelt,
dass zwischenzeitlich Auswirkungen im Flachengerist des Osterreichischen Einzelhandels gemes-
sen werden koénnen. Diese Entwicklung wird sich voraussichtlich weiter fortsetzen, auch wenn im
Zuge der Beleuchtung der Kostenwahrheit (Retouren-Problematik) erste Dampfer die Wachstums-
kurve zu modifizieren beginnen. Im Zentrum des E-Commerce, und das ist der wahre Wachstum-
streiber, steht die Bequemlichkeit der Konsumenten.

Erganzend zu diesen beiden langfristigen Entwicklungen gesellen sich derzeit Konsumschocks un-
terschiedlicher Herkunft: Seit Marz 2020 hat der Handel mit den Stérungen der Lieferketten und
den Auswirkungen der temporaren SchlieBungen durch die Covid-Pandemie zu kdmpfen, die Un-

mannigfaltige
Probleme
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terstiitzungsmalnahmen haben manchen Betrieben Uber Geblihr geholfen, fir eine Reihe von Be-
trieben hat sich die Lage allerdings zugespitzt, hier insbesondere fiir jene Betriebe, die (wegen
,Uberférderung*) mit Férderungsriickzahlungen konfrontiert sind. Knapp vor dem Erreichen des
»-new normal“ mit steigenden Frequenzen und Umséatzen kam der nachste Entwicklungsknick, aus-
gel6st durch die Ukraine-Krise. Sie bewirkt in erster Konsequenz aus Sorge Uber die Zukunft Kauf-
zurlickhaltung, durch die ausufernde Preisentwicklung greift diese Krise aber nun tiefer und
nachhaltiger in die Ausgabenstruktur der privaten Haushalte: Durch die Teuerung in allen Lebens-
bereichen sind fiir sehr viele Haushalte nur mehr die lebensnotwendigen Ausgaben fir Miete, Ener-
gie, Fortbewegung und Kommunikation bewaltigbar; anpassungsfahige Ausgabenbereiche, wie
etwa die Mode, werden eingespart. Hier sind zwischenzeitlich doch nennenswerte Umsatze in den
Kassen der Handler verloren gegangen. Die Verteuerung umfasst aber auch die Bereiche der Gast-
ronomie und der konsumnahen Dienstleistungen, die traditionell im engen Synergie-Konnex mit
dem Einzelhandel stehen. Im stellenweise stark touristisch gepragten Osterreich ist interessanter
Weise die Gastronomie und Hotellerie deutlich weniger betroffen, der nationale und internationale
Tourismus lauft wieder auf Hochtouren und weist mit Ende 2024 regionale Nachtigungszahlen auf,
die teilweise sogar das Spitzenjahr 2019 Ubertreffen.

In Bezug auf die Einkaufspreise hat sich seit 2020 ebenso einiges, fur Handler manchmal leider
Nachteiliges, getan: Fur zahlreiche Artikel ergaben sich durch Rohstoff- wie auch Transportkosten-
steigerungen betrachtliche Preiserhéhungen, manche fiir die Produktion erforderlichen Teile waren
nicht verfligbar, womit auch aufgrund der Verknappung die Einkaufspreise fir Handler merklich
angezogen haben. Nun sorgen drohende Zdélle fiir Unsicherheit. Solange noch ein hoher Konkur-
renzdruck im Handel vorliegt und sich noch keine monopolistischen oder oligopolistischen Struktu-
ren herausgebildet haben, gehen wir davon aus, dass diese Preiserh6hungen nicht sofort und
ganzlich an die Letztverbraucher weitergeben werden, womit unter diesen Vorzeichen die De-
ckungsbeitrage und Gewinnmargen der Handler (insbesondere bei einer Erhéhung der eigenen
Kosten wie etwa im Bereich Energie, Miete und Personal) unter Druck geraten. Zusammenfassend
betrachtet zeichnen sich damit einnahmenseitig schwierigere Zeiten fiir stationare Handler ab.

4.5.2 Ausgabenseitige Problemfelder

Auch ausgabenseitig hat sich seit 2020 einiges verandert: Die Verbraucherpreis-Index/(VPI)-Stei-
gerung fuhrt bei entsprechender vertraglicher Valorisierung zu einer nur knapp zeitverzogerten
Steigerung unterschiedlicher Kostenpositionen. Da die Raumkosten je nach Agglomerationstyp ei-
nen mehr oder weniger hohen Anteil an den Gesamtkosten eines Shops haben kénnen (Innen-
stadtlagen verfiigen hier meist Gber ein unglnstiges Verhaltnis), kann dieser Faktor fur Handels-
betriebe existenzbedrohend werden. Aber nicht nur die Raumkosten, auch die Betriebskosten ha-
ben sich im Zuge der Steigerung des VPI weiter erhoht. Ein Spezialthema nehmen die Energiekos-
ten ein, die flr besonders energieintensive Shopformen (wie etwa Backereien, Waschereinigung
oder Gastronomie) nun spirbar werden.

Der grofite Kostenblock im Einzelhandel bleibt (nach dem Wareneinsatz) aber die Arbeitskraft, wo
es 2022 und 2023 zu starkeren kollektivvertraglichen Steigerungen kam. Die Situation war insbe-
sondere 2023 zweischneidig: Einerseits hat es noch zuletzt an Arbeitskraften im Handel gemangelt,
nun ist es zwischenzeitlich fur viele Handler fraglich, ob man sich die hohen Léhne leisten kann.
Auch ausgabenseitig ist die Lage flr die Shopbetreiber damit schwieriger geworden. Vor diesem
Hintergrund stellt sich fiir Shopbetreiber rasch die Frage, welche Standorte bzw. Agglomerations-
typen ein nachhaltiges Wirtschaften noch ermdéglichen.

sinkende
Einnahmen

steigende
Ausgaben
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4.6 Einschatzung der zukiinftigen Entwicklung des 6sterreichischen Einzelhandels

In den letzten Jahren ist es zu Komprimierungseffekten insbesondere in City-Lagen in Osterreich
gekommen. Die A-Lagen blieben zwar mit weitestgehend stabilen Mietpreisen und grofteils erfolg-
reichen Nachbesetzungen von Leerstehungen bis dato weitestgehend von diesem Trend ver-
schont, die Nebengeschéftsstrallen und Nebenlagen (B- bzw. C-Lagen) kdmpfen aber zwischen-
zeitlich mit zunehmenden Leerstdanden bzw. Verwertungsproblemen. Dies hat klare Auswirkungen
auf die Mietpreise in diesen Citylagen. Sie sind im Sinken begriffen bzw. verharren auf einem be-
reits sehr niedrigen Niveau. Der offensichtliche Verkaufsflacheniberhang in den Citys findet zwi-
schenzeitlich ein Ventil: Die Vermietung als Shopflache wird aufgegeben, stattdessen werden
Nachbesetzungen auferhalb der bisherigen klassischen Nutzungen vorgenommen. Arztpraxen,
Parteilokale, Biros, touristische Schlafstatten, sogar Kinderwagenabstellplatze oder Lagerflachen
(dark stores) ersetzen heute jene Flachen, die als Shopflachen keinen Anklang mehr finden. Eine
~Entfremdung® von reinen Handelsstandorten ist die Folge. Eigentimer zeigen sich vielfach auch
bereit, Anreize in Form von Staffelmieten oder mietfreien Monaten fiir Mieter zu schaffen, um lan-
gerfristigem Leerstand vorzubeugen. Trotz alledem gestaltet sich die nahtlose Nachvermietung in
City-Nebenlagen als besonders herausfordernd.

Vielfach werden auch ein Umzug bzw. ein Drang in die Hauptlagen erkennbar. Einzelhandler sehen
zunehmend ihre Chance, an einer besseren Ausgangsposition mit besseren Frequenzanbindung
in zentralen Lagen anzudocken; dies war fur viele vor zehn Jahren kaum denkbar. In Exklusivlagen,
hier allerdings ausschlieflich in der Wiener City, sind Sonderentwicklungen festzustellen: Im Gol-
denen U (gemeint sind die Karntner Stralle, Graben und Kohimarkt) in Wien kam es etwa im letzten
Jahr verstarkt zu Relokalisierungstendenzen im Luxussegment, vielfach wurden hier die Flachen
sogar erweitert und nicht — dem Trend entsprechend — verkleinert. Insbesondere im zentralen Wien
sind die Mieten aufgrund der hohen Inflation und der entsprechenden Wertsicherungsanpassungen
(Index) gestiegen, bleiben real betrachtet aber annahernd stabil. Die Nachfrage nach temporaren
Pop Up-Konzepten nimmt zu. Vielfach werden diese Flachen entsprechend auch nachhaltig bzw.
auf Dauer durch die Handler angenommen.

Der Tourismus ist ein wesentlicher Faktor respektive Impulsgeber fiir den stationaren Einzelhandel.
Dies wurde in den Jahren 2020 bis 2022 (i.e. Covid19-Pandemie) eindricklich und nachhaltig re-
gistriert. Speziell in den touristischen innerstadtischen Destinationen Wien, Innsbruck und natrlich
auch in Salzburg kam es zu merkbaren GeschéaftsschlieRungen und folglich zu einem Anstieg der
Leerstandsquote. So kletterte diese beispielsweise in der Salzburger City 2021 auf 6,5 % (+3,5
Prozentpunkte) und in Innsbruck bereits 2020 auf 4,4 % (+1,6 Prozentpunkte), was bis dato neue
Hochststande markierte (vgl. S+M Dokumentation City Retail Osterreich). Dies hat sich zwischen-
zeitlich, zumindest in der Stadt Salzburg, wieder deutlich verbessert, wie noch zu erfahren sein
wird. Das Ausbleiben der kaufkraftigen Touristen aus Asien und Russland macht sich auch heute
noch bemerkbar, derzeit tragen eher Touristen aus dem arabischen Raum zur Belebung der Ein-
kaufsstralen und -zentren bei. Insbesondere im Luxussegment wird ein Fernbleiben der auslandi-
schen Kunden schnell registriert.

Nicht zu vernachlassigen ist die Tourismuskomponente auch fir die Gastronomie. Nach ohnehin
weiter andauernden schwierigen Bedingungen (Personal- und Lieferengpass) werden trotz alle-
dem begehrte bzw. frequentierte Standorte (u.a. mit Touristenpotenzial) gesucht. Mittlerweile ist
die gastronomische Frequenzgenerierung auch ein wichtiger Faktor fir den traditionellen Einzel-

gastronomische
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handel geworden, der hier vom vielfaltigen (und ansprechenden) gastronomischen Angebot profi-
tiert. In diesem Zusammenhang ist bemerkenswert, dass der Flachenanteil der Gastronomie an
den gesamten Shopflachen in der City von Salzburg bei zwischenzeitlich Gber 30 % liegt. In der
Innsbrucker City liegt dieser bei 16 %, in der Wiener City bei immerhin schon 17 %; allesamt Werte
Uber dem diesbeziiglichen Durchschnitt der Primarstadte” (14,3 %).

Laut unseren Beobachtungen und Detailanalysen sind die Leerstandsquoten in Shopping Centern
nach wie vor als stabil anzusehen, auch wenn die Besucherzahlen noch unter dem Niveau von
2019 liegen. Nicht zuletzt getrieben durch die Inflation konnten vielerorts mittlerweile deutlich ge-
stiegene Umsatze verzeichnet werden, real betrachtet ist das Ergebnis aber sehr haufig — insbe-
sondere vor dem Hintergrund des massiv gestiegenen Kostengerists — erntichternd. Insbesondere
Shopping Malls (Einkaufszentren) wandeln sich von reinen Einkaufsorten zu Erlebnis- und Versor-
gungsorten. So lautet vielfach die Strategie, den Shopping Center-Besuch zu einem umfassenden
Erlebnis auszugestalten, um eine entsprechend langere Verweildauer zu generieren. Hinsichtlich
dieser neuen Standortstrategie wird auch von Attraktionen und Mehrwertangeboten gesprochen,
die unter einem Dach bereitgestellt werden sollen. Neben den vertiefenden diversifizierten gastro-
nomischen Angeboten und der Bedachtnahme auf Entertainmentmdglichkeiten werden nach und
nach auch gesundheitsrelevante Versorgungsmaoglichkeiten in den Zentren als Mehrwert etabliert.
Retail Parks (Fachmarktzentren) bleiben vorerst die Lieblinge der Mieter sowie der Investoren.
Diese Agglomerationsform punktet mit einem ausgewogenen Kosten-/Nutzen-Verhaltnis, die
Standortkosten (Miete + Betriebskosten) liegen nicht selten bei lediglich der Halfte von Shopping
Malls (oder gar darunter). Wie bereits zu Zeiten der Corona-Pandemie bestatigt, weisen kleine
kurzfristbedarfsorientierte Fachmarktzentren hohe Krisen-Resilienz auf. Shopping Malls, die einen
hohen Anteil an Mode und Auswahlgiitershopping haben, miissen auch zukinftig in ihre Attraktivi-
tat investieren und Uber Social Media beim Zielpublikum prasent bleiben.

Trotz der Erfolgsgeschichte der Retail Parks sind die ,Boom-Jahre* der Shopping Center per se
vorbei. Die Shopping Center-Branche wird voraussichtlich aufgrund raumordnerischer, aber auch
wirtschaftlicher Rahmenbedingungen flachenmafig kaum mehr wachsen, die einzige Dynamik liegt
derzeit im Bereich der Relaunches zum Erhalt wie auch zur Erhéhung der Attraktivitat der jeweili-
gen Zentren sowie in der meist nur behutsamen VergréRerung (siehe Europark) bestehender Cen-
ter. So war es auch nicht verwunderlich, dass im Jahr 2024 erstmals (mit Ausnahme des Corona-
Jahres) kein einziges Shopping Center in Osterreich eréffnete. Das gab es seit Beginn unserer
Beobachtungen im Jahr 1988 noch nie.

Die zukiinftige Entwicklung des stationaren Einzelhandels wird primar von der Adaptierungsfahig-
keit und Performance der Shopbetreiber abhangen. — Wie heil3t es so schon (und brutal): ,,adapt
or die“. Es werden neue Konzepte gefragt sein, die dem Kunden Einkaufserlebnisse bieten, die
beim Online-Shoppen nicht konsumiert werden kénnen. Multi-Channeling bei den Absatzwegen
wird von vielen Filialisten bereits praktiziert und erscheint als gut gangbare Strategie zur Kombina-
tion von Vorteilen des Online-Handels und des stationaren Handels.

Die grofite Herausforderung der Vermieter in den kommenden Jahren wird der ,Umgang“ mit den
Miet- und Betriebskostenindexierungen sein. Hier wird das Verhaltnis zwischen Bestandgeber und
Bestandnehmer — nach Corona — erneut auf die Probe gestellt und auch hier wird es wohl notwen-
dig sein, dass beide Seiten (wieder) aufeinander zugehen.

7 Stadte mit mehr als 100.000 Einwohnern
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5. SOZIODEMOGRAFISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

5.1 Land Salzburg — Soziodemografie

In Osterreich leben derzeit rund 9,16 Mio. Menschen, zwischen 2014 und 2024 hat die Zahl der
Wohnbevolkerung laut Statistik Austria um +7,7 % zugelegt. Aus der nachstehenden Tabelle sind
die Einwohnerzahl, die Zahl der Haushalte, die Bevdlkerungsentwicklung, die Altersstruktur, die
Einwohnerdichte und der GfK-Kaufkraftindex ersichtlich (EW = Einwohner; HH = Haushalt;
KKI = Pro-Kopf-Kaufkraftindex der Gesellschaft fiir Konsumforschung/GfK):

Burgenland 301.951 23 51%  13,1% 63,0%  23,9% 76 1028
Karnten 560.744 2,1 25%  131% 633%  23,5% 60 986
Niederssterreich ~ 1.723.723 23 6,0%  14,5% 64,3%  21,3% 90  104,9
Oberdsterreich 1.530.349 2% 74%  151% 652%  197% 128 1017

\Saizburg | 571479 2,2 7.0%  14,5% 654%  20,0% 80  101,9
Steiermark 1.269.801 27 45%  13,5% 64,9%  21,6% 77 99,9
Tirol 775.970 27 75%  14,4% 66.2%  19,3% 61 99,0
Vorarlberg 409.973 2% 92%  15,8% 657%  185% 158 1044
Wien 2.005.760 2,0 13,5%  14,4% 69,2%  164%  4.837 934

Tabelle 4 Soziodemografische Basisdaten nach Bundeslandern

Hinsichtlich der Wohnbevdlkerung ist das Bundesland Salzburg mit fast 571.500 Einwohnern und
aufgrund der (teilweise herausfordernden) topografischen Gegebenheiten nur das siebentgréfite
Bundesland in Osterreich und liegt somit nur vor dem flachenmaRig bedeutend kleineren Vorarl-
berg und dem Burgenland. Die Bevolkerungsdynamik zwischen 2014 und 2024 ist positiv, liegt
aber mit 7 % leicht unter dem Osterreich-Durchschnitt (7,7 %). Die HaushaltsgréRe (2,2) liegt im
Osterreich-Mittel, das Kaufkraftniveau (102) zahlt neben jenem von Vorarlberg, Niederosterreich
und dem Burgenland jedoch zu den héchsten auf Bundesebene. Die Altersstruktur der Salzburger
(Stadt) ist annahernd ident mit jener des Bundes und bildet somit den dsterreichischen Durchschnitt
sehr gut ab. Fir die sechs Salzburger Bezirke gilt folgende Zusammenfassung im Detail (Beschaft.
AO = Beschéftigte am Arbeitsort):

|Saizburg (Stadt) | 157.399 2,0 7,3% 12,6% 66,5% 20,9%  2.398 105
Hallein 61.687 2,3 57% 156% 652%  19,2% 92 100
Salzburg-Umgebung 158.585 2,3 92% 155% 651% 19,4% 158 106
Sankt Johann im Pongau 83.194 2,3 58% 153% 652% 19,5% 47 98
Tamsweg 20.483 25 02% 13,8% 635% 22,7% 20 93
Zell am See 90.131 2.3 6,1% 14,8% 64,9%  20,3% 34 96

Tabelle 5 Soziodemografische Basisdaten der Salzburger Bezirke

119.961
27.853
84.035
41.513

9.187
44.808

Osterreich:
ca. 9,2 Mio. EW
2014-24: +7,7%

Salzburg (Stadt):
ca. 157.000 EW
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5.2 Stadt Salzburg — Soziodemografie

Wohnbevédlkerung: Die Stadt Salzburg ist mit Uber 157.000 Einwohnern die viertgrofite Stadt in
Osterreich und die mit Abstand gréfte im gleichnamigen Bundesland (vor Hallein mit rund 21.500
Einwohnern). Sie ist Landeshauptstadt, maRgeblicher Verwaltungsbezirk und wird begrenzt vom
Bezirk Salzburg-Umgebung. Salzburg zéhlt zu den Kulturhauptorten in Osterreich und ist dement-
sprechend ein Tourismus-Hotspot, u.a. fir auslandische Gaste. Folglich ist die Verzahnung mit
dem Tourismus grof3, die Nahe zu Bayern respektive der Bundesrepublik Deutschland gibt dem
Raum aber auch eine maRgebliche (industrielle) Wirtschaftskraft, was sich in den niedergelasse-
nen (internationalen) Betrieben und Unternehmen (u.a. mit Hauptsitzfunktion) widerspiegelt. Oben-
drein macht sich die zentrale Bedeutung von Salzburg im Einzelhandel als auch im Bildungssektor
bemerkbar. Die Stadt Salzburg ist rund 300 km westlich der Bundeshauptstadt Wien situiert (ca. 3
Stunden Fahrzeit mit dem Pkw).

Die Zahl der Wohnbevdlkerung hat sich seit 2014 um durchschnittlich +7,3 % erhéht, Salzburg
(Stadt) als auch der umliegende Bezirk Salzburg-Umgebung mit +9,2 % Wachstum zahlen somit
zu den starker wachsenden Bezirken des Bundeslandes. Auf umseitiger Karte ist kein spezielles
Wachstumsgebiet erkennbar. Die dynamischen Regionen sind Uber das Stadtgebiet verteilt, befin-
den sich aber, wie meist, eher am Stadtrand.

Die Bevdlkerungsdichte ist mit rund 2.400 Einwohnern je km? auf Bezirksebene erwartungsgeman
am héchsten. Die beiden Bezirke Salzburg (Stadt) und Salzburg Umgebung reprasentieren bereits
deutlich mehr als die Halfte der gesamten Salzburger Bevolkerung (ca. 55 %). Laut Bevdlkerungs-
prognose der OROKS soll die Zahl der Salzburger Stadtbevélkerung bis 2040 um weitere 3 % auf
Uber 160.000 Einwohner anwachsen. Der Auslanderanteil liegt mittlerweile bei fast einem Drittel
(32,6 %, was deutlich Gber dem Schnitt des Bundeslandes (20,3 %) als auch Uber jenem von ganz
Osterreich (19,7 %) liegt). Die durchschnittliche HaushaltsgroRe ist mit 2 Personen je Haushalt
aufgrund der stadtischen Struktur/Gegebenheiten die kleinste aller Salzburger Bezirke. Das Alter
der Bevdlkerung liegt Uber dem Bundesland- als auch Osterreich-Durchschnitt. Im Vergleich zu
den anderen Salzburger Bezirken ist der Anteil der unter 15-Jahrigen auffallig gering (12,6 %), was
sichtlich auch mit den héheren Lebensunterhaltskosten (und der Knappheit an preislich erschwing-
lichen Wohnungen) im Salzburger Becken in Zusammenhang steht.

Die folgende Karte zeigt die Bevdlkerungsentwicklung der letzten 10 Jahre auf kleinrdumiger
Ebene:

8 Osterreichische Raumordnungskonferenz

EW-Wachstum
Salzburg (Stadt):
2014-24: +7,3 %
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Kaufkraftniveau: Das Pro-Kopf-Kaufkraftniveau liegt mit einem Wert von Gber 106 tGber dem
Durchschnitt (102) des Bundeslandes und somit auch tiber dem Osterreich-Mittel; jenes des Bezir-
kes Salzburg Umgebung wird ebenso mit 106 angegeben. Die héchsten Werte verzeichnen die
Stadtteile Leopoldskron / Moos, Aigen und Gaisberg, das niedrige Niveau ist in Lehen zu finden.

Tourismus: Die Stadt Salzburg z&hlt neben Wien zum touristischen Hauptort in Osterreich. In
Salzburg wurden in der Saison 2023/2024 knapp 3,1 Mio. Gastelibernachtungen bei etwa 1,76 Mio.
Ankinften gezahlt. Tagestouristen sind in der offiziellen Statistik allerdings nicht erfasst. Es werden
etwas mehr als 20 Ubernachtungen pro Einwohner gezahit, der Osterreichwert liegt zum Vergleich
bei ca. 16,7. Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer liegt aufgrund des Stadtetourismus bei unter-
durchschnittlichen 1,8 Tagen (Osterreich-Durchschnitt: 3,5 Tage). Somit liegen die Werte (nach
dem Einbruch von fast 50 %) nur noch knapp hinter dem Niveau vor der Corona-Pandemie. In der
Saison 2018/19 — und somit vor den Covid19-bedingten Geschehnissen — wurden noch 1,9 Mio.
Ankilnfte und 3,3 Mio. Nachtigungen verzeichnet, auch die Tourismusintensitat lag noch bei Giber
21. In den letzten Jahren sind der allgemeine Stadtetourismus und insbesondere die Stadt-Hotel-
lerie stark gebeutelt worden. Dies ist insbesondere von Bedeutung, da Gber 8.000 Arbeitsplatze im
direkten Zusammenhang mit dem Tourismus stehen und auch 20 % des Salzburger Bruttosozial-
produktes vom Tourismus abhangig sind.

In der Stadt Salzburg gab es in der Saison 2023/24 193 Beherbergungsbetriebe mit insgesamt
16.121 Betten. Davon standen 15.399 Betten gewerblich durch Hotels und ahnliche Betriebe sowie
gewerbliche Ferienwohnungen/-hduser zur Verfligung. Bei privaten Vermietern gab es 363 Betten.
In der Saison 2019/20 konnten noch 9 Betriebe mehr gezahlt werden. Durch die Lockdowns im
Jahr 2020 wurde eine Bettenauslastung von lediglich 28 % erreicht. Im Jahr davor lag dieser Wert
im Sommer noch bei Uber 68 % (!). Derzeit (2023/24) wird eine Bettenauslastung von rund 52 %
erreicht (Sommer 60 %). Der Winter erreicht nur ca. zwei Drittel der Ankiinfte und Ubernachtungen
des Sommers. Hauptsaison ist somit der Sommer.

Bildungsstandort: Salzburg ist ein namhafter Bildungsstandort mit anndhernd 28.000 Schilern
und 21.000 Studenten. Neben 87 Schulen, davon 20 Héherbildendenden, sind in der Stadt mehrere
Universitatsstandorte verteilt. So unterhalt allein die Universitadt Salzburg neben dem Hauptge-
baude sechs Standorte im Stadtgebiet. Zu den weiteren Hochschulen zahlen die Universitat Mo-
zarteum (u.a. Musik, Schauspiel), die FH Salzburg, die PH (Padagogische Hochschule) Salzburg,
die Paracelsus Medizinische Privatuniversitat als auch die Privatuniversitat Schloss Seeburg (u.a.
BWL).

Beschaftigte und Pendlerstrome: In der Stadt Salzburg sind (laut Erwerbsstatistik 2022) 107.286
Personen beschéftigt, das sind um 0,8 % mehr als im Jahr 2019. Verglichen mit dem Jahr 2001
konnte ein Beschaftigten-Zuwachs von tUber 10 % (!) verzeichnet werden. Erwartungsgemal ist die
Stadt aufgrund ihrer Zentralitat und Giberregionalen Anziehungskraft eine Einpendlergemeinde. Es
pendeln laut letztverfligbarer Statistik rund 54.300 Personen in die Stadt ein und 23.700 Personen
aus. Von den Auspendlern gehen rund ein Viertel ins benachbarte Wals-Siezenheim und Bergheim
und ein Drittel in die Ubrigen Gemeinden des Bezirks Salzburg-Umgebung. Immerhin Uber 9 %
pendeln in die Bundeshauptstadt Wien. Die meisten Einpendler (iber 50 %) kommen erwartungs-
gemal aus dem Umlandbezirk, aber auch aus dem Bezirk Hallein (14 %). Speziell der Strom nach
Wals-Siezenheim ist groRRer als die Anziehungskraft von Salzburg per se (negativer Pendlersaldo),
was sichtlich auch mit den unzahligen Betriebsansiedelungen/Unternehmensstandorten am Stadt-
rand in Zusammenhang steht.

sh

Kaufkraft-Index:
106

Tourismus-Hotspot,
Kultur-Hauptort,
UNESCO Welterbe

Schul-und
Hochschulzentrum

107.300 Beschaf-
tigte, Einpendler-
zentrum
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Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick:

- s ) Pendlerstrome 2022
Pendelgebiete — Salzbur tadt
= = Auspendler Einpendler Pendlersaldo

Wals-Siezenheim 4.684 19,7%  3.498 6,4% -1.186
Bergheim 1.255 53%  1.286 2,4% 31
restliche Gemeinden des Bezirks Salzburg-Umgebung 7.588 32,0% 23.016 42,4% 15.428
Bezirk Hallein 2.317 9,8% 7.647 14,1% 5.330
Wien 2.247 9,5% 1.489 2,7% -758
Sonstiges 5.645 23,8% 17.353 32,0% 11.708

Pendlerstrome gesamt 23.736 | 100,0% | 54.289 | 100,0% | 30553 |

Tabelle 6 Pendlerstrome Salzburg (Stadt)

STATatlas @ Atlas der Erwerbspendler:innen
g Einstellungen B3 Tabelle ‘
Differenz GriRe der Differenz.
Einpendler:innen A innen I mehr [@FT
54289 23736 I osgegiichen O +s0-250
I chr Auspendleriinnen © =in-co
° 210
= Datenstand: 31.10.2022
@
= -
52997 156227
Binnenpendier:innen Bevilkerung
ZX Gemeinde suchen: Q X
Q, salzburg X H Suche J

4 Einpendler:innen }

M Auspendler:innen ‘

&8 Differenz

Kreise anzeigen

Karte 2 Pendlerkarte Salzburg (Stadt) (Quelle: STATatlas, Statistik Austria)

Insgesamt betrachtet weist Salzburg als Landeshauptstadt und auch aufgrund der Lage und Nahe
zu Deutschland eine hohe Zentralitat auf. In Salzburg und den Nachbargemeinden sind eine Viel-
zahl an (internationalen) Unternehmen vertreten. Mit SPAR Osterreich und der Porsche Holding
haben zwei der groRten dsterreichischen Konzerne ihren Sitz in Salzburg.

4858/23



Die Betriebe mit den meisten Mitarbeitern sind folgende:

Spar Osterr. Warenhandels AG Osterreichische Post AG Hofer AG Palfinger AG
Porsche Holding GmbH Stieglbrauerei zu Salzburg GmbH Red Bull GmbH
Tabelle 7 Grofte (Industrie-)Betriebe Salzburgs

Grundsatzlich gehen wir von einer weiterflihrenden positiven Beschaftigtenentwicklung am Stand-
ort Salzburg aus, die Stellung als Einpendlergemeinde mit einem positiven Pendlersaldo (2022:
30.553 Personen) wird auch in Zukunft bestehen bleiben.

Zusammenschau Makrostandort: Zusammenfassend ergeben sich aus grof3raumiger wie klein-
raumiger Sicht folgende soziodemografischen Strukturdaten fur Salzburg:

Einwohner
2024 157.399 158.585 571.479 9.158.750
2014 146.631 144.631 534.270 8.507.786
Bevolkerungsentwicklung 2014 - 2024 7,9% 9,2% 7,0% 7,7%
Einwohnerdichte (EW/km?, 2024) 2.398 158 80 109
Altersstruktur (2024)
bis 15 Jahre 12,6% 15,5% 14,5% 14,4%
15 bis 64 Jahre 66,5% 65,1% 65,4% 65,8%
ab 65 Jahre 20,9% 19,4% 20,0% 19,8%
durchschnittliche HaushaltsgroRe (2024) 2 2,3 2,2 2,2
Pkw/1.000 Einwohner (2023) 511 626 569 566
GfK-Kaufkraftniveau (2024) 105 106 102 100

Tabelle 8 Soziodemografie im Uberblick

Stadt Salzburg (Hauptwohnsitze) 146.631 157.399 leicht &
Bezirk Salzburg.-Umgebung (Hauptwohnsitze) 144.631 158.585 ?
Bundesland (Hauptwohnsitze) 534.270 571.479 leicht &
EH-relevante Kaufkraftkennziffer p.c. (Stadt) 112 105 L
EH-relevante Kaufkraftkennziffer p.c. (Land) 101 102 leicht &
Pendlersaldo Gemeinde (Einpendler minus Auspendler) 2022 32.428 30.553 leicht W
Beschéftigtenentwicklung Gemeinde 2015-2022 - 5,9% ?

Tabelle 9 Strukturdaten Salzburg (Stadt)

Fazit: Die Stadt Salzburg ist ein pragender Tourismus- und Kulturhauptort, erweist sich aber auch
aufgrund ihrer Lage und Anbindung als auferst erfolgreicher Wirtschafts- und Bildungsstandort.
Die soziodemografischen Rahmenbedingungen sind als sehr gut einzustufen.
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6. ENTWICKLUNG IM SALZBURGER STADTGEBIET
6.1 Agglomerationen auf der Meso-Ebene

Die Agglomerationsaufteilung blieb gegeniiber den Voranalysen gleich, maRgebliche Anderungen
wurden vor 2015 vorgenommen. Wie bereits in den vorhergehenden Analysen wurden die Agglo-
merationen, also Geschaftsstrallen oder Geschéftsviertel, sogenannten Meso-Ebenen zugeordnet,
die eine regionale Betrachtung nach Stadtsektoren ermdglichen.

Wiederum wurden in Feldarbeit samtliche Agglomerationen begangen, der Geschaftsbesatz kar-
tiert, den Bedarfsgruppen zugeordnet und festgestellt, ob eine Filialisierung vorliegt. In einem wei-
teren Schritt wurden das Gesamtumsatzpotenzial, der MAI und die E-Commerce-Sensitivitat be-
triebsweise ermittelt und dann summarisch dargestellt.

Umseitig vorab ein kartografischer Uberblick (iber die aktuell erhobenen Einzelhandelsagglomera-
tionen:

gleiche Agglomera-
tionen wie 2020
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AGGLOMERATIONEN EINTEILUNG IN MESOEBENEN | STADT SALZBURG
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Zusammenfassend gesehen ergeben sich die folgenden Benchmarks:

Linke Altstadt (A-Lage)
Linke Altstadt (B-Lage)
Rechte Altstadt

Andraviertel

Bahnhofsviertel
ltzlinger HauptstralRe

St. Julien-Strale

Gabelsbergerstrale
Schallmooser Hauptstralie
Sterneckstralle
Flrbergstrale

Linzer Bundesstralie - Gnigl

Parsch

Aigner StralRe

Alpenstral’e Sud
Herrnau
AuReres Nonntal

Inneres Nonntal

NeutorstralRe

Maxglaner HauptstralRe
Innsbrucker Bundesstr. West
Hans-Schmid-Platz

Europark

Minchner BundesstralRe
Neue Mitte Lehen

Ignaz-Harrer-Stralle

239
255
158
195

185
36
42

34
31
67
68
40

23
21

122
27
48
31

57
64
41
38

121

23
17
120

25.730
30.290
17.140
14.820

33.050
2.200
5.460

2.410
2.620
27.130
21.950
2.740

3.650
3.420

62.350
6.260
6.400
2.250

6.420
5.570
26.950
7.160
55.930

10.080
6.470
10.030

Tabelle 10 Ubersicht Agglomerationen nach Meso-Ebenen

6.067
3.787
5.390
4.069

3.407
2.956
1.425

2.389
3.121
3.694
2.330
3.129

5.223
6.867

2.557
5.596
3.942
2.170

3.185
4.222
2.445
1.848
8.582

4.238
6.530
2.884

156,1
114,7
92,4
60,3

112,6
6,5
7,8

19,1
23,5

159,4
35,0
25,2

4,9

20,4
23,5
65,9
13,2
480,0

42,7
42,2
28,9

2,4
1,6
2,2
2,1

1,8
2,2
1,8

1,5
1,9
2.1
2.1
2.1

2,0
1,9

1,4
2,0
1,7
1,9

1,8
2,1
1,9
0,8
2,3

1,9
1,8
1,8

1.055
1.135
993
573

2.432
97
113

67

69
2.106
1.609
116

432
668

3.435
823
472

48

250
495
1.265
165
4.934

807
087
404

4,3%
5,2%
4,4%
7,4%

4,5%
7,3%
14,5%

27,0%
19,1%
5,5%
3,3%
9,1%

2,7%
1,8%

39,6%

2,6%
12,5%
20,0%

22,9%
1,3%
0,0%
4,7%
0,2%

1,0%
0,0%
13,1%
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Das Altstadtgebiet links der Salzach (A-Lage und B-Lage) und der Europark sind die mit Abstand
bedeutendsten Einzelhandelsagglomerationen im Salzburger Stadtgebiet: Mehr als 28 % aller Um-
satze werden im Europark erwirtschaftet, in der Linken Altstadt sind es immerhin noch knapp 16 %.
Auch in Bezug auf die Geschéaftsflachen liegen die beiden Agglomerationen mit jeweils rund
56.000 m? (jeweils 14 % Anteil an der gesamten Flache) im Spitzenfeld, nur getoppt vom Gebiet
Alpenstralle Sud (rund 62.000 m?3). — Dieses ist umsatztechnisch nach der SchlieSung der dortigen
Leiner-Filiale — welche auch maRgeblich fiir die extrem hohe Leerstandsquote von 39,6 % (!) ver-
antwortlich ist — jedoch deutlich geschwacht.

Weitere bedeutende Agglomerationen sind die stark fachmarktlastige Sterneckstral’e und die an-
schlieRende FurbergstraRe mit dem Zentrum im Berg (ZIB) mit insgesamt 49.000 m?, das Bahn-
hofsviertel mit den integrierten Shopping Centern FORUM 1 und Kiesel (33.000 m?) sowie der In-
nenstadtbereich rund um die Linzer Gasse (Rechte Altstadt) und das Andraviertel (zusammen
knapp 32.000 m?).

Die hochste Flachenproduktivitat (Umsatz bezogen auf die Verkaufsflache) ist mit fast 8.600,- €/m?
wiederum im Europark zu finden, gefolgt von den stark von Kurzfristbedarfsanbietern gepragten
Agglomerationen Aigner Stral’e (ca. 6.900,- €/m?) und Neue Mitte Lehen (6.500,- €/m?). Die
Schlusslichter bilden die St.-Julien-Stral’e mit nur etwas mehr als 1.400,- €/m? und der Hans-
Schmid-Platz mit ca. 1.850,- €/m2.

Die Leerstandsquote betreffend fallen vor allem die Agglomerationen Neue Mitte Lehen, Innsbru-
cker Bundesstralie West (beide ohne Leerstand) und Europark (0,2 % Leerstand) positiv auf. Auch
die Minchner Bundesstralle, die Maxglaner HauptstralRe und die Aigner Stralle weisen Leer-
standsquoten von unter 2 % auf. Am anderen Ende der Skala finden sich — neben der bereits er-
wahnten Alpenstrafle Sud — auch die Gabelsbergerstralle, die Neutorstralle und das Innere Nonn-
tal mit jeweils mehr als 20 % leerstehender Geschéftsflachen.

Insgesamt konnte in der letzten Dekade — entgegen den Osterreichweiten Trend — ein deutlicher
Zuwachs an Geschéftsflachen verzeichnet werden: Seit 2015 hat die Flache um 3,8 % bzw. rund
14.500 m? zugelegt. Wir rechnen allerdings mit einem Schrumpfen der Verkaufsflachen im nachs-
ten Beobachtungszeitraum 2025-2030. Sollten aus dem ehemalige Mdbelhaus Leiner tatséchlich
Wohnungen entstehen, ware das ein Verlust an Geschaftsflachen, der im gesamten Stadtgebiet
wohl nicht wettgemacht werden kénnte. Den gréten Flachenzugewinn gab es in der Agglomera-
tion Innsbrucker Bundesstralte West mit mehr als 4.000 m?, was vor allem auf die neu errichtete,
erst kirzlich eréffnete Trampolinhalle Jump Dome zuriickzufiihren ist. Ahnliches ist in der Ster-
neckstralle zu beobachten, wo der Flachengewinn von knapp 1.000 m? bzw. +3 % seit 2015 bei-
nahe zur Ganze auf die Neuerdffnung einer Boulder-Halle zuriickgeht.

Diese vermehrten Entertainmentflachen spiegeln den dsterreichweiten Trend des sinkenden An-
teils von Einzelhandelsflachen in Relation zur gesamten Geschéftsflache wider, der in den Salz-
burger Agglomerationen 2015 noch bei 73 % lag, heute jedoch nur noch 63 % ausmacht (s. Tabelle
12). Die Summe der einzelhandelsnah genutzten Flachen ist im gleichen Zeitraum um 12 % bzw.
die Anteile am Branchenmix um zwei Prozentpunkte gestiegen.

Einen grofen Anteil machen bei der aktuellen Erhebung auch die Leerflachen aus, hier wiederum
hauptverantwortlich — wie bereits erwahnt — die ehemalige Leiner-Flache. Mit einer etwaigen Um-
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widmung dieses Areals (im Gesprach ist eine Wohnbau-Nachnutzung) wirden sich die Flachen-
anteile auch auf der Meso-Ebene stark verschieben: Ohne Berlicksichtigung des Leiner-Leerstan-
des wurde der durchschnittliche Einzelhandelsanteil immerhin 67 % betragen, der Anteil der ein-
zelhandelsnahen Nutzungen 25 % und der Leerstand inkl. Flachen im Umbau nur 8 % (statt 13 %).

Linke Altstadt (A-Lage) 26.260
Linke Altstadt (B-Lage) 30.510
Rechte Altstadt 17.780
Andréaviertel 14.660
Bahnhofsviertel 31.040
ltzlinger HauptstralRe 2.000
St. Julien-Strale 4.100
Gabelsbergerstrale 1.990
Schallmooser

HauptstralRe el
Sterneckstralte 26.160
Firbergstrale 18.880
Lin;er Bundesstralle - 2760
Gnigl

Parsch 3.110
Aigner StralRe 3.260
Alpenstrafl3e Sud 62.370
Herrnau 6.910
AuReres Nonntal 5.880
Inneres Nonntal 1.990
Neutorstralte 5.330

Maxglaner HauptstralRe 5.410
Innsbrucker Bundes-

strae West 2L
Hans-Schmid-Platz 7.420
Europark 55.070
Miinchner Bundesstr. 9.040
Neue Mitte Lehen 6.520
Ignaz-Harrer-Stralle 9.780

Tabelle 11 Agglomerationen im Zeitverlauf 2015 - 2020 - 2025

26.100
31.030
17.670
15.020

33.960
2.340
4.900

2.300
3.250

25.720
22.040

2.590

3.210
3.250

63.280
6.510
5.900
2.290

6.400
5.400
22.900

7.470
55.270

9.800
6.520
10.370

25.730
30.290
17.140
14.820

33.050
2.200
5.460

2.410
2.620

27.130
21.950

2.740

3.650
3.420

62.350
6.260
6.400
2.250

6.420
5.570
26.950

7.160
55.930

10.080
6.470
10.030

152,2
104,2
81,5
53,7

96,6
5,4
5,0

3,5
6,1
69,1
37,0
7,3

1,4
13,7

167,7
27,5
16,5

4,9

18,4
18,1
45,0
13,6
372,2

31,7
26,2
22,6

1471
110,2
75,3
49,0

97,4
6,1
54

4.1
7,7
84,3
45,2
7,7

12,1
16,7

161,0
30,6
19,5

5,4

17,0
20,0
53,5
16,1
383,1

35,9
30,2
23,6

156,1
114,7
91,7
60,3

112,6
6,5
7,8

5,8
8,2
100,2
51,1
8,6

19,1
23,5

159,4
35,0
25,2

4,9

20,4
23,5
65,9
13,2
480,0

42,7
42,2
28,9

1.545 1.384
1.329 1.373

950 928
542 493
2.431 2.397
69 )

78 64

31 30

64 81

1.525 1.925
1.285 1.560

105 123
297 321
459 523

3.492 3.770

693 697
361 403

62 70
229 210
426 446

1.122 1.175

319 339
4.481 4.356

721 731
803 808
394 333

1.055
1.135
985
573

2.432
97
113

67
69

2.106
1.609

116

432
668

3.435
823
472

48

250
495
1.265

165
4.934

807
087
404
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GA
DL
SF

LE
LEU

242
322
108

83
450

385

273

56

155

59.790
66.850
62.100
15.250
76.130

44.430

19.740

18.290

21.340

Tabelle 12 Branchenmix im Zeitverlauf

450.000

400.000

350.000

300.000

250.000

200.000

150.000

100.000

50.000

6%
5%
5%

12%

20%

16%

2015

Tabelle 13 Geschaftsflachenentwicklung

16%
17%
16%

4%
20%

12%

5%

5%

6%

253
301
106

78
417

412
321
52

163
16

58.920
70.350
62.700
16.620
75.380

48.010
23.200
22.460

16.030
1.790

4%
6%
6%

12%

19%

2020

15%
18%
16%

4%
19%

12%
6%
6%

4%
0%

271 61.270 15%
264 65.170 16%
94 36.200 9%
69 14.410 4%
381 75.600 19%
427 47.880 12%
327 22.320 6%
59 21.990 6%
184 40.260 10%
27 13.310 3%
3%

10%

6%

6%

12%

19%

2025

2,5%
-2,5%
-41,7%
-5,5%
-0,7%

7,3%
13,1%

20,2%

88,7%

Die umseitige Karte zur Mieterattraktivitat zeigt die attraktiven Angebotspunkte Europark, Linke
Altstadt, Sterneckstral’e, Alpenstralie (inkl. Shopping Arena) und Neue Mitte Lehen deutlich auf:

S

4,0%
-7,4%
-42,3%
-13,3%
0,3%

-0,3%
-3,8%

-2,1%

151,2%
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6.2 Agglomerationen auf der Mikro-Ebene
Hinweise zum Lesen der Datenblatter:

Tabelle Charakteristik:
e Ré&umliche Abgrenzung: Karte, Aufzahlung der wichtigsten Strallen

e Agglomerationstyp: zeigt, um welche Art von Einzelhandelsensemble es sich handelt (z.B.
Einkaufszentren, Fachmarktzentren oder Geschéaftsstrallen)

e Zentrenkategorie: zeigt die Bedeutung und die hierarchische Stellung des Ensembles. Mit
der hierarchischen Stellung der Agglomerationen wird sich noch ein Folgekapitel beschafti-
gen.

° Funktion: Charakteristik des Einzelhandelsensembles
e Einwohner im Haupteinzugsgebiet (s. 3.7 Einzugsgebiet)

e Nambhafte Betriebe: meist gro3flachige Betriebe des Einzelhandels oder Magnetbetriebe ein-
zelhandelsnaher Nutzungen in der jeweiligen Agglomeration, die als Leitbetriebe der jeweili-
gen Ensembles dienen

Tabelle Kennzahlen:

Es folgt ein tabellarischer Block mit den wichtigsten MaRRzahlen im Zeitverlauf 2015 — 2020 — 2025.
Als Geschiftsflache wird der Wert aller Geschéfte (also auch inklusive einzelhandelsbegleitender
Nutzungen und Leerstande) bezeichnet, als Verkaufsflache werden ausschliellich die Einzelhan-
delsflachen angesehen. Der Filialisierungsgrad setzt die Anzahl der filialisierten Einzelhandler
mit der Gesamtzahl der Einzelhandelsbetriebe der Agglomeration in Bezug, der Filialflaichenanteil
stellt als maRRgebliche GrélRe statt der Anzahl die Verkaufsflache in den Mittelpunkt. Die Leer-
standsquote ist wiederum der flachenhafte Anteil der leerstehenden Geschafte an der Geschafts-
flache. Die Flachenproduktivitat zeigt die Bruttoumsatzerwartung je Quadratmeter Verkaufsfla-
che pro Jahr. Mit den anteilhaften Daten an der Stadt soll nochmals die Stellung in der Zentrums-
hierarchie naher erlautert werden. Der Verkaufsflachenanteil fiir Kurzfristbedarf wird gesondert
ausgewiesen, um zu analysieren, ob das Ensemble eher nahversorgende Funktion hat oder fir
lustbetontes Erlebnis-Shopping steht. Der Diskontflachenanteil setzt die Summe der diskontori-
entierten Einzelhandelsflachen in Relation zur gesamten Verkaufsflache. Die E-Commerce-Sen-
sitivitat wurde bereits im Detail erlautert und zeigt, wie angreifbar die Agglomeration gegenuber
dem voranschreitenden Internet-Shopping ist (je héher, desto mehr). Der ebenfalls bereits be-
schriebene MAI (Mieter-Attraktivitatsindex) ist eine von uns kreierte Mal3zahl, die zur Vergleich-
barkeit der Attraktivitdt zwischen einzelnen Agglomerationen dient (je hdher der Indexwert, desto
attraktiver die Agglomeration).

Tabelle Branchenmix:

Die Zuordnung der Shops (nach Anzahl sowie Verkaufsflache) zu den einzelnen Bedarfsgruppen
ist detailliert aufgefihrt.

Es folgen Grafiken zum Branchenmix im zeitlichen Verlauf, zur Geschéftsflachenentwicklung
sowie zum Filialisierungsgrad.

Die kartografischen Aufbereitungen zu den Themen Bedarfsgruppen, Einzugsgebiet, Mieter-
attraktivitit und E-Commerce-Sensitivitat runden die Analyse der jeweiligen Agglomeration ab.
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6.2.1  Linke Altstadt (A-Lage)

Raumliche Abgrenzung

Agglomerationstyp
Zentrenkategorie

Funktion

Haupteinzugsgebiet

Namhafte Betriebe

u.a. Getreidegasse, Kranzimarkt, Juden- . s
gasse, Alter Markt Q20

gewachsene Geschaftsagglomeration, zu
groRen Teilen als FuRgangerzone gefiihrt Elaka)

Uberregionales Zentrum

Einkaufsort primar fir Auswahlguter-Shop-
ping; touristischer ,Hotspot*

484.300 Einwohner, hoher Streukundenan-
teil durch Touristen

u.a. Brax, Breitling, Dollinger, H & M, Ham-
merle, Hermeés, Hugo Boss, Longchamp,
Louis Vuitton, Mango, Max Mara, Moncler,
Montblanc, Mothwurf, Prada, Red Bull
World, Starbucks, Swarovski, Tommy Hilfi-
ger, Windsor

Tabelle 14 Charakteristika Linke Altstadt (A-Lage) Karte 5 Uberblickskarte Linke Altstadt (A-Lage)
Geschaftsflache gesamt (m?) 26.260 26.100 25.730
Verkaufsflache Einzelhandel (m?) 21.190 19.950 19.300
Anzahl der Betriebe 245 240 239
Durchschnittliche Shopgréfie (m?) 107 109 108
Filialisierungsgrad 36,7% 32,9% 35,6%
Filialflachenanteil 57,3% 51,3% 47,0%
Leerstandsquote 1,6% 2,0% 4,3%
Umsatzpotenzial (Mio. €) 152,2 147 1 156,1
Flachenproduktivitat (€/m?) 5.795 5.636 6.067
Geschéftsflachenanteil an Stadt 6,4% 6,6% 6,5%
Umsatzpotenzialanteil an Stadt 9,8% 10,0% 9,1%
Verkaufsflachenanteil Kurzfristbedarf 7,2% 6,6% 7,0%
Diskontflachenanteil Einzelhandel 0,0% 0,0% 0,0%
E-Commerce-Sensitivitat 2,6 2,4
Mieterattraktivitat (MAI) 1.545 1.384 1.055

Tabelle 15 Kennzahlen Linke Altstadt (A-Lage)
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Charakteristik und Funktion: Die Linke Altstadt ist das Herz Salzburgs, hier befinden sich die
meisten zentralen administrativen und klerikalen Einrichtungen und auch die namhaftesten Einzel-
handelsbetriebe sind hier gelegen, wenngleich diese oftmals von Touristen und weniger von ,Ein-
heimischen® besucht werden. Insgesamt wurden 239 Shops erfasst, keine andere Agglomeration
in der Stadt hat mehr Shops zu bieten, wobei auch hier (wie anderswo in Osterreich auch) die
Geschaftsflachen ricklaufig sind. 2015 waren noch 500 m? mehr an Geschaftsflache in der Linken
Altstadt vorhanden, auRerdem wurden 6 Shops mehr gezahlt. Die Geschaftsflachenreduktion liegt
somit bei 2 %, zum Vergleich haben Osterreichs Priméarstadte® etwa 1 % an Verkaufsflache in die-
ser Zeit eingebufdt. Die durchschnittliche ShopgréRe liegt mit 108 m? weiterhin deutlich unter dem
Salzburg-Mittel (189 m?). Dies ist auf die alte Bausubstanz und den sehr restriktiven Denkmal-
schutz zurlickzufiihren. Nicht zuletzt durch die touristische Orientierung steht das lustbetonte Shop-
ping klar im Vordergrund, wenngleich die diesbezlglichen Flachenanteile in der letzten Dekade
stark zuriickgegangen sind. So lag der Flachenanteil von Bekleidung im Jahr 2015 bei 50 %, nun
sind nur noch 42 % der Flachen dieser Bedarfsgruppe gewidmet, das entspricht einen Flachenver-
lust von 2.330 m?. (Es ist aber immer noch der Héchstwert aller Salzburger Agglomerationen —
auch deutlich héher als beim Europark mit 29 %; der Mittelwert aller Agglomerationen liegt zum
Vergleich bei diesem Sortiment bei 16 %). Weiters ist das Preissegment des Angebotes deutlich
gehoben. Neben Touristen sind einkommensstarke Salzburger die Hauptklientel. Die Kurzfristbe-
darfsflachen sind auRerst gering (7 %) und seit 2015 unverandert, daher waren die Auswirkungen
des Corona-Shutdowns gerade fiir dieses Ensemble gravierend.

Betrachtet man das Umsatzpotenzial der Agglomeration, wird dieses weiterhin nur vom Europark
und der Alpenstral3e (inklusive Shopping Arena) Ubertroffen. Auch die Flachenproduktivitat liegt
deutlich Uber dem Mittel, hat sich aber gegeniber der Voranalyse zumindest nominell erhéht. Der
Filialisierungsgrad hat sich gegenliber 2020 zwar erhéht, der Filialflachenanteil ist aber zuriickge-
gangen und liegt bereits unter dem Salzburger Durchschnitt (58 %). Das ist v.a. dadurch erklarbar,
dass sich gro¥flachige Filialisten wie etwa Zara, McDonald’s, Hallhuber, Maredo und Marionnaud
in den letzten 5 Jahren aus der Innenstadt zurtickgezogen haben und durch nicht-filialisierte Be-
triebe beziehungsweise noch gar nicht nachbesetzt wurden.

MaRgebliche Veranderungen seit 2020: Die Salzburger Innenstadt und hier insbesondere die
Linke Altstadt ist mehr und mehr zum Prestigestandort fir international tatige Unternehmen avan-
ciert. Doch der Schein triigt etwas. Der Filialisierungsgrad ist (nach wie vor) eher gering und zudem
haben sehr namhafte Betriebe wie Zara, Massimo Dutti, Hallhuber und McDonald’s durchaus tber-
raschend die City verlassen. Die Griinde dafiir sind altbekannt: Hohe Mieten, komplizierte Erreich-
barkeitsverhaltnisse, geringer Parkraum, erschwerte Anlieferbedingungen in Verbindung mit
schwierigen Grundrissen von meist denkmalsgeschitzten Gebauden geben oft (zu) wenig Entfal-
tungsraum fir die Shopbetreiber. Auch die durch Corona hervorgerufene touristische Delle durfte
hier die Entscheidung Uber manche Absiedelung beschleunigt haben. 55Brands (statt Esprit), Spalt
Trachtenmode (statt Spar), Benetton (statt Massimo Dutti), Galerie Reinisch (vormals Hallhuber),
Gehmacher (ex Maredo-Flache) und Sportalm am ehemaligen Standort von Ennsmann Mode ha-
ben hingegen erdffnet.

Dass die Salzburger Altstadt auch gegeniber dem voranschreitenden E-Commerce nicht unan-
tastbar zu sein scheint, zeigt die E-Commerce-Sensitivitat. Mit einem Wert von 2,4 ist sie jene

9 Zu den Primarstadten zahlen alle Landeshauptstédte Gber 100.000 Einwohner sowie die 5 groRten Wiener innerstadti-
schen Geschéftsstrallen
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Agglomeration, die vom Internet-Handel am meisten betroffen ist. Zum Vergleich liegt der Mittelwert
in Salzburg bei 1,9 (Bestwert = 1). Nicht Gberraschend hingegen ist der Anteil an ,Diskontern®, die
sind mit 0 % in der Altstadter A-Lage non-existent.

Gerade bei der Leerstandbetrachtung reicht unserer Ansicht nach der 5-Jahres-Zyklus nicht aus.
Da wir die Salzburger Innenstadt — so wie die Citys der meisten 6sterreichischen Stadte — Jahr fur
Jahr erheben, kdnnen wir hier eine jahrliche Auswertung zur Verfiigung stellen. Diese ist deshalb
besonders interessant, weil zwischenzeitlich eine starke Dynamik in der A-Lage erkennbar war
(siehe Grafik rechts): Nun befinden sich die Werte nur geringfligig iber dem Wert von 2020.

Traditionell waren die Werte in Salzburg immer besser als in den vergleichbaren A-Lagen der 24
dsterreichischen Einzelhandelsensembles in den Priméar- und Sekundarstéadten Osterreichs. Nun
war in den (Corona-)Jahren 2021-2023 ein deutlicher Anstieg zu bemerken, der teilweise die Leer-
standsquote (iber das Osterreich-Mittel hob. Dies stand im diametralen Gegensatz zum Mietniveau,
das in der Stadt ausgerufen wurde.

Vergleich A-Lage Stadt Salzburg vs. Citys in Osterreich
%

0
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

=== | inke Altstadt A-Lage === A-Lage in O

Abbildung 7 Entwicklung der Leerstandsquote in der A-Lage im Vergleich zu Osterreichs Innenstadten
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Tabelle 16 Entwicklung des Branchenmix Linke Altstadt (A-Lage)

Entwicklung des Branchenmix 2015 - 2025
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Abbildung 8 Entwicklung des Branchenmix Linke Altstadt (A-Lage)
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Funktionen gewonnen/verloren: Die Einzelhandelsdominanz der Altstadt ist zwar immer noch
vorhanden, aber weiterhin ricklaufig. Waren vor einer Dekade noch 80,7 % der Flachen zum Ein-
zelhandel gehorig, sind es jetzt nur noch 75 %, wobei — wie schon erwahnt — der Bekleidungssektor
am meisten Flachenriickgang erleiden musste, die dem Sonstigen Auswahlbedarf zugeschriebene
Flache hat sich dagegen sogar vergrofiert (+ 600 m2). Wahrend die einzelhandelsnahen Nutzun-
gen (auch die Gastronomie) praktisch unverandert blieben, verdreifachte sich die Leerstandsquote
in der letzten Dekade. Die Altstadt ist durch die restriktive Parkraumpolitik der Stadtregierung relativ
schlecht mit dem Pkw erreichbar. Der zentrale Einzelhandelsbereich der Innenstadt ist nicht direkt
an das uberregionale Bahnnetz angeschlossen (die S-Bahn-Station Milln ist jedoch Uber eine at-
traktive FuBweg- und OV-Verbindung gut erreichbar). So ist der Standort zwar (iberregional wirk-
sam, der Europark hat aber mittlerweile klar die Funktion als die wichtigste Einkaufsdestination fur
die ,breite Masse“ lbernommen. Diese Tendenz hat sich bereits 2005 angekiindigt und wurde nun
fortgesetzt. Die durch Corona verursachte Tourismus-Licke schlug sich vor allem im Zentralbe-
reich nieder. Die Verkaufsflachen haben sich nur geringfiigig verkleinert und auch der Filialisie-
rungsgrad und die durchschnittliche Shopgrofe sind in etwa konstant.

Moglichkeiten der Weiterentwicklung: Das Herzstiick der Stadt (das Marzipan in der Mozartku-
gel, um sich eines bildlichen Vergleichs zu bedienen) hat in der letzten Dekade bestenfalls eine
horizontale Entwicklung hinter sich. Weiterhin wurde Terrain an alternative Einkaufsmaoglichkeiten
abgegeben, das zeigt auch der gefallene Umsatzanteil. Dies wird sich nach der (geringfiigigen)
Erweiterung des Europarks ganz sicher nicht zu Gunsten dieser Einkaufsdestination andern. Die
Bevdlkerung hat sich zwar bereits an die schlechte Erreichbarkeit mit dem Pkw gewdhnt, tatigt
groRvolumigen Einkaufe aber eher an alternativen Einkaufszielen. Dieser Trend wird sich weiterhin
fortsetzen, sollte es zu keinen stadtentwicklungsstrategischen Anderungen kommen. Diese beiden
obigen Aussagen waren aber bereits 2020 gliltig, was die fehlende Entwicklung unterstreicht. Es
fehlt unserer subjektiven Empfindung nach auch etwas am generellen Leitbild fur die Innenstadt.
Man mochte hier verschieden Klientele saturieren, befriedigt aber keines am Ende zur Ganze. Da
sind einerseits der Massentourismus, andererseits das Luxussegment (fiir das im grofien Ausmalf}
die Stadt zu klein ist) und des Weiteren auch die Versorgung der ansassigen Bevdlkerung, die die
Rechte Altstadt deutlich besser zustande bringt. Eine Anpassung des herrschenden Mietniveaus
wird wohl die Folge dieser Entwicklungen sein.

Der grofRe Hoffnungstrager fur die Zukunft aus der Sicht des innerstadtischen Einzelhandels ist das
AVA-Hof-Projekt, wo das deutsche Bekleidungshaus Peek & Cloppenburg eine Dependance eroéff-
nen soll. Wir erwarten neben einer Erweiterung der attraktiven Handelsflachen in der Linken Alt-
stadt eine Kompensation des Flachenriickgangs an Bekleidung, wobei anzumerken ist, dass der
Realisierungszeitraum des Projekts bereits ein sehr langer ist. Momentan ist der Standort in der
Griesgasse/Hanuschplatz als B-Lage eingestuft, bei einer tatsdchlichen Umsetzung kdnnte Uber
eine Ausdehnung der A-Lage von der Getreidegasse Uber das Sternbrau bis zum AVA-Hof nach-
gedacht werden. Das kann aber erst nach der Projektfinalisierung und dem dann folgenden Kun-
denverhalten beurteilt werden.
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E-COMMERCE-SENSITIVITAT | LINKE ALTSTADT (A-LAGE) | 2025-Q2
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6.2.2 Linke Altstadt (B-Lage)

Raumliche Abgrenzung
Agglomerationstyp
Zentrenkategorie
Funktion
Haupteinzugsgebiet

Namhafte Betriebe

u.a. Griesgasse, Residenzplatz, Goldgasse,
Wr. Philharmoniker-Gasse, Kaigasse

gewachsene Geschaftsagglomeration, zu
grofRen Teilen als FuRgangerzone gefihrt
Uberregionales Zentrum (aufgrund der A-
Lage im unmittelbaren Nahbereich)

Einkaufsort primar fir Auswahlgiter-Shop-
ping; touristischer ,Hotspot*

484.300 Einwohner, hoher Streukundenan-
teil durch Touristen

u.a. Siona Taschen, Babogi, Joseph Brot,
Lena Hoschek, Subway

Tabelle 17 Charakteristika Linke Altstadt (B-Lage)

Geschaftsflache gesamt (m?) 30.510
Verkaufsflache Einzelhandel (m?) 13.420
Anzahl der Betriebe 257
Durchschnittliche Shopgréfie (m?) 119
Filialisierungsgrad 15,2%
Filialflachenanteil 22,9%
Leerstandsquote 7,5%
Umsatzpotenzial (Mio. €) 104,2
Flachenproduktivitat (€/m?) 3.415
Geschéftsflachenanteil an Stadt 7,4%
Umsatzpotenzialanteil an Stadt 6,7%
Verkaufsflachenanteil Kurzfristbedarf 9,4%
Diskontflachenanteil Einzelhandel 0,0%
E-Commerce-Sensitivitat

Mieterattraktivitat (MAI) 1.329

Tabelle 18 Kennzahlen Linke Altstadt (B-Lage)

Uberblickskarte

Karte 10 Uberblickskarte Linke Altstadt (B-Lage)

31.030
13.620
254
122
12,6%
21,7%
3,8%
110,2
3.553
7,8%
7,5%
8,9%
0,0%
1,9
1.373

30.290
9.940
255
119
11,4%
11,5%
5,2%
114,7
3.787
7,6%
6,7%
8,3%
0,0%
1,6
1.135
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Charakteristik und Funktion: Wie in anderen zugkraftigen (und puncto Miethdhe teuren) StralRen
auch zu beobachten (etwa der Wiener Mariahilfer Stral’e), werden die einzelhandelsnahen Nut-
zungen —und hier insbesondere die Gastronomie — in die B-Lagen abgedrangt. Einzelhandelsnahe
Nutzungen werden oftmals gezielt aufgesucht und sind damit etwas standortunempfindlicher. Au-
Rerdem missen diese Nutzungen aufgrund geringerer Margen mit dem Miet-/Umsatz-Verhaltnis
sensibler umgehen und akzeptieren somit Sekundalagen (B-Lagen) bei geringerer Miethéhe. Dies
ist auch auf der umseitigen Karte nach Bedarfsgruppen in Salzburg gut erkennbar. 47 %(!) samtli-
cher Flache (14.300 m?) sind der Gastronomie zuzuordnen (wobei ein Flachenminus von fast
300 m? gegenuber der Voranalyse registriert wurde), der diesbezlgliche Mittelwert in der Stadt
Salzburg betragt hingegen 12 %.

Diese Charakteristika (hoher Gastronomieanteil, Spezialgeschafte) erklaren auch die geringe E-
Commerce-Sensitivitdt der Agglomeration. Die Agglomeration ist also unserer Ansicht nach vom
voranschreitenden Internet-Shopping deutlich weniger gefahrdet als etwa die A-Lage der Linken
Altstadt oder auch die Rechte Altstadt.

Die Shopflachen sind Uberwiegend kleinteilig (mittlere Grofie 119 m?, wahrend der Salzburger Ver-
gleichswert bei 189 m? liegt), werden aber durch Grof¥flachen (Sternbrdu, Gourmet Pi, AVA-Hof)
determiniert. Interessant ist noch, dass der Filialisierungsgrad weiter im Fallen begriffen ist. Waren
es 2015 noch etwas mehr als 15 %, ist eine Dekade spater nur noch etwa jeder neunte Betrieb
(11,4 %) filialisiert, wobei der Filialflachenanteil insbesondere durch den Interio-Auszug deutlich
zuriickgegangen ist (von 21,7 % auf 11,5 %). Anzumerken ist, dass weiterhin Diskont auch in der
B-Lage der Altstadt keine Rolle spielt. Hier ist kein einziger Betrieb dieser Sparte vorhanden.

MaRgebliche Veranderungen seit 2020: Der Flachenanteil des Einzelhandels liegt in der B-Lage
der Linken Altstadt nun bei nur noch 33 % (wahrend 63 % der Flachen in ganz Salzburg dem Ein-
zelhandel zur Verfiigung stehen) und hat sich gegeniber der Letztanalyse um 10 %-Punkte redu-
ziert. Waren 2020 noch 13.600 m? vom Einzelhandel bespielt, sind es jetzt nicht einmal mehr
10.000 m2. Dieser Exodus an Verkaufsflachen kann v.a. durch den Auszug von Interio aus dem
AVA-Hof erklart werden. Dariber hinaus haben u.a. aber auch Kult, Klexx Spielwaren, Jack Wolf-
skin und Spar Standorte in diesem Bereich aufgegeben, wobei Letzteres flir den Rickgang des
Kurzfristbedarfs verantwortlich zeichnet.

Die Leerstandsquote hat sich gegenuber 2020 wiederum etwas erhéht und liegt nun bei 5,2 % —
und somit immer noch deutlich unter dem Salzburg-Wert von 10 %. Hier trigen allerdings die
Werte, da die Leerstandsquote nur den ,kalten® Leerstand umfasst. Objekte, die sich im Umbau
befinden oder wo die Nutzung bereits feststeht, fallen in die Kategorie ,Umbau® und das ist in die-
sem Bereich beim AVA-Hof der Fall. Summiert man beide Leerstandskategorien, kommt man auf
16 % leerstehende Flachen. Gegenuber der Voranalyse haben sich die leerstehenden Flachen
somit vervierfacht und liegt auch tber dem Salzburger Wert von 13 %. Dieser Wert mag zwar fir
die Stadtplanung weniger von Bedeutung sein, triibt aber das Shoppingambiente. Nach der Wie-
derbeflillung des AVA-Hofs ist mit einem deutlichen Riickgang dieser Quote zu rechnen.

Funktionen gewonnen/verloren: Die B-Lage hat gegenulber der Voranalyse um etwa 700 m? Ge-
schéaftsflache verloren, wobei die Anzahl der Betriebe praktisch gleichgeblieben ist.

Moglichkeiten der Weiterentwicklung: Hier gilt das in der A-Lage Erwahnte noch viel mehr, die
Entwicklung steht und fallt mit dem AVA-Hof-Projekt (s. Seite 37). Wahrend die Gstattengasse und
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der Rudolfskai ihre (gastronomische) Bestimmung gefunden haben, hat die Kaigasse immer noch
Orientierungsprobleme, was sich in einer hohen Fluktuationsrate und einer schwachen Mieterat-
traktivitat (siehe kartografische Darstellung) niederschlagt.
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Veranderung
Verkaufsfliche Verkaufsfliche | 2015 .
e
. KF 2.860 9% 32 2.760 9% 32 2520 8% | -12% -9%
. BK 41 3.090 10% 36  3.680 12% 33 2.640 9% | -15%  -28%
. WE 16 3.710 12% 10  3.190 10% 9 1740 6% | -53%  -45%
. HR 1 100 0% 2 210 1% 2 210 1% | 110% 0%
3.670 12% 57  3.780 12% 49  2.830 9% | -23%  -25%

13.410
1.400

47%
3%

7%
-29%

44%
5%

14.590
1.520

47% 87
5%
0%

14.310
990

mm-m
o

DL 13 14 16

5%
10%
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100%

2.290 8% 1.170 4% 1.570 -31%

0% 9 3.140

1%
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140
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Loomana | 0| 2zm| ow| 20| 1w

-2%
-35%

34%

2.143%

106% 260%

Tabelle 19 Entwicklung des Branchenmix Linke Altstadt (B-Lage)

Entwicklung des Branchenmix 2015 - 2025

mKF mBK ®mWE ®HR

="GA »DL SF »=LE

Abbildung 11 Entwicklung des Branchenmix Linke Altstadt (B-Lage)

Geschaftsflachenentwicklung 2015 - 2025
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Abbildung 12 Geschaftsflachenentwicklung L.Altstadt (B-Lage)

Entwicklung des Filialisierungsgrades 2015 - 2025
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Abbildung 13 Filialisierungsgrad L.Altstadt (B-Lage)
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6.2.3 Rechte Altstadt

Raumliche Abgrenzung u.a. Linzer Gasse, Platzl

gewachsene Geschaftsagglomeration mit

AP BRI FuRgangerzone im Zentralbereich

D Stadtteilzentrum (solitar [also ohne Linke Alt-
9 stadtseite] betrachtet)

Funktion Einkaufsort priméar fiir die wohnhafte Bevol-

kerung der Stadt

Haupteinzugsgebiet

(s. Karte 17) 36.400 Einwohner

u.a. dm, Foot Locker, Gortz, Haidenthaller
Heimtex, Humana, KleiderBauer, L'Osteria,
Meind| authentic luxury store, Moreboards,
reformstark Martin, Rupertus-Buchhandlung,
sehen!wutscher, Snipes, Sewa, Spar, Tama-
ris, Triumph, Ulla Popken

Namhafte Betriebe

Karte 15 Uberblickskarte Rechte Altstadt
Tabelle 20 Charakteristika Rechte Altstadt

Geschaftsflache gesamt (m?) 17.780 17.670 17.140
Verkaufsflache Einzelhandel (m?) 11.980 12.020 11.290
Anzahl der Betriebe 171 165 158
Durchschnittliche Shopgréfie (m?) 104 107 109
Filialisierungsgrad 26,3% 26,1% 26,6%
Filialflachenanteil 45,9% 47,6% 45,8%
Leerstandsquote 7.5% 3,4% 4,4%
Umsatzpotenzial (Mio. €) 81,5 75,9 92,4
Flachenproduktivitat (€/m?) 4.583 4.295 5.390
Geschéftsflachenanteil an Stadt 4,3% 4,5% 4,3%
Umsatzpotenzialanteil an Stadt 5,2% 5,2% 5,4%
Verkaufsflachenanteil Kurzfristbedarf 13,6% 13,8% 12,3%
Diskontflachenanteil Einzelhandel 1,7% 1,7% 1,8%
E-Commerce-Sensitivitat 2,3 2,2
Mieterattraktivitat (MAI) 950 936 993

Tabelle 21 Kennzahlen Rechte Altstadt
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Charakteristik und Funktion: Die Rechte Altstadt ist der komplementére Widerpart zur Linken
Altstadt. Wahrend die Linke Altstadt stark touristisch gepragt ist, bildet die Rechte Altstadt das
historische Einzelhandelsensemble, das insbesondere von der ansassigen Bevolkerung frequen-
tiert wird. 4,3 % der gesamten Salzburger Flachen- sowie 5,4 % der Umsatzkapazitdt werden in
diesem Einzelhandelsensemble generiert. 29 % der Flachen sind fur Bekleidung reserviert; das ist
ein Wert deutlich Gber dem Salzburg-Mittel, der zeigt, dass insbesondere beim Auswahlgltershop-
ping auch die Rechte Altstadt eine grofde Funktion Gibernimmt. Die einzelhandelsnahen Nutzungen
werden stark durch die Gastronomie gepragt, die sich grofiteils in Nebenlagen (z.B. Priesterhaus-
gasse) befindet.

MaRgebliche Veranderungen seit 2020: Die Leerstandsquote hat sich gegeniber 2020 leicht
erhoht, betragt derzeit 4,4 % und liegt deutlich unter dem Salzburger Mittelwert (10,1 %). In der
letzten Beobachtungsperiode haben 43 Betriebe, das sind knapp 28 %, ihre Nutzung zumindest
einmal gedndert, was einer ahnlich starken Dynamik wie jener der Periode zwischen 2015 und
2020 entspricht. Die wichtigsten SchlieBungen waren unter anderen Comma, Depot, Gloriette, Jo-
nes, Mayrische Musikalienhandlung, Northland, Palmers, Salamander, Samsonite, Souris Mode,
Steiff, Swarovski, Wein & Co sowie Yves Rocher. Im Gegenzug haben Goértz Schuhe (statt Sala-
mander), Hemps Vienna (statt Yves Rocher), Humana (2x), Kay Deluxe (Juwelier), Moreboards,
Rieder Schuhe, Scarpa Italiana (statt Souris Mode) sowie sehen!wutscher (statt Depot) Filialen
ertffnet. Die Einzelhandels- und Geschéftsflachen haben sich im Vergleich zur letzten Periode
leicht reduziert. Das liegt aber auch daran, dass zum Erhebungszeitpunkt im Bereich Platzl um-
fangreiche Umbauarbeiten stattgefunden haben und dadurch einige Geschéaftsflachen voriberge-
hend nicht genutzt werden konnten.

Funktionen gewonnen/verloren: Der Branchenmix hat sich in der letzten Periode nur geringfiigig
verandert. Bemerkenswert ist, dass gegen den allgemeinen Trend der Bekleidungsflachenanteil im
Vergleich zu 2020 mit 29 % gleichgeblieben ist. Die Anteile in den Bedarfsgruppen Kurzfristbereich
und Wohnungseinrichtung haben sich reduziert (u.a. durch den Wegfall von Depot), wahrend die
Anteile des Sonstigen Auswahlbedarfs und der Gastronomie leicht angestiegen sind (u.a. durch
den neuen Flagship-Store von sehen!wutscher). Insgesamt betrachtet konnte die Rechte Altstadt
ihre Position und Funktion als Shopping-Zone fur die im Einzugsgebiet lebende Wohnbevdlkerung
sehr gut halten. Die Qualitat des Ensembles ist grosso modo uber die gesamte Stralenlange ahn-
lich, was fiir eine hohe Aufenthaltsqualitat in der gesamten Linzer Gasse spricht.

Mdglichkeiten der Weiterentwicklung: Diese kann weiterhin aufgrund der rdumlichen Begrenzt-
heit v.a. durch punktuelle Entwicklungen erfolgen. Der Branchenmix scheint ausgewogen und kon-
stant, die Leerstandsquote hat sich zwar leicht erhéht, aber laut unseren Aufzeichnungen konnten
die leerstehenden Lokale relativ rasch wieder vermietet werden und es gibt keine langjahrigen
Leerstande, was fur die Attraktivitdt des Standorts spricht. Der gesamte StralRenraum der Linzer
Gasse ist mittlerweile attraktiv als Fulgédngerzone gestaltet, wodurch eine hohe Aufenthaltsqualitat
besteht. Das Parken in der Garage Linzer Gasse ist sehr bequem, jedoch sind die Preise je Stunde
relativ hoch, wodurch der Wegwiderstand potenzieller Pkw-Kunden relativ hoch ist. Um eine Er-
weiterung des Einzugsgebietes der Rechten Altstadt zu ermdglichen, ware ein System fir giinsti-
gere Parktarife Uberlegenswert.
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Branchenmix

M Verkaufsfliche
B« 2.410 14% 16 2440  14%
R 41 4530  25% 38 5070  29%
B we 7 1370 8% 7 1370 8%
. HR 5 420 2% 4 170 1%

3260  18% 40 2990 7%

36 3.760 21% 3.870 22%

Veranderung
Verkaufsfliche | 2015 .
14 2.100 12% -13% -14%
36 4.970 29% 10% -2%
720 4% -47% -47%
4 170 1% -60% 0%
39 3.340 19% 2% 12%

4.050 24% 8% 5%

mmmm
o

1.110 6%

DL 10

700 4% 13

10 660 4% -6% -41%

12 1.340 8% 3%

mm
I

LEU
[Leerstand | 12| 1340] %] 10| 60| 3%
[Gesamt |71 ] 17780 |_100% |__164 | 17.670 | 100%

4% -43% 27%

2 380 2%

17.140 100%

Tabelle 22 Entwicklung des Branchenmix Rechte Altstadt

Entwicklung des Branchenmix 2015 - 2025

19%

sBK mWE nHR

17%

n KF = GA = DL

Abbildung 14 Entwicklung des Branchenmix Rechte Altstadt

Geschiftsflichenentwicklung 2015 - 2025
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Entwicklung des Filialisierungsgrades 2015 - 2025
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Abbildung 15 Entwicklung Geschéaftsflachen Rechte Altstadt
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Abbildung 16 Filialisierungsgrad Rechte Altstadt
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6.2.4 Andraviertel

Raumliche Abgrenzung

Agglomerationstyp

Zentrenkategorie

Funktion

Haupteinzugsgebiet
(s. Karte 22)

Namhafte Betriebe

u.a. Mirabellplatz, Paris-Lodron-Strale,
Franz-Josef-StraRRe, Schrannengasse, Wolf-
Dietrich-Stralle

gewachsene Geschaftsagglomeration mit
NICHT durchgehendem Geschéaftsbesatz

lokales Zentrum mit hohem Streukundenan-
teil wegen spezialisierter Geschéfte

Einkaufsort primar mit spezialisierten
Geschéften

14.000 Einwohner

u.a. backWerk, dm, Dorotheum, Famler Ein-
richtungen, GEA, Haftton Clothing, Humana,
Kommissionshaus St. Andra, Libro, Mirabell
Optik, Palmers, Spar, Zerum Lifestyle

Tabelle 23 Charakteristika Andraviertel

Geschaftsflache gesamt (m?) 14.660
Verkaufsflache Einzelhandel (m?) 8.990
Anzahl der Betriebe 193
Durchschnittliche Shopgréfie (m?) 76
Filialisierungsgrad 15,5%
Filialflachenanteil 24,8%
Leerstandsquote 7.1%
Umsatzpotenzial (Mio. €) 53,7
Flachenproduktivitat (€/m?) 3.665
Geschéftsflachenanteil an Stadt 3,5%
Umsatzpotenzialanteil an Stadt 3,4%
Verkaufsflachenanteil Kurzfristbedarf 8,8%
Diskontflachenanteil Einzelhandel 0,0%
E-Commerce-Sensitivitat

Mieterattraktivitat (MAI) 542

Tabelle 24 Kennzahlen Andraviertel

haus

Kurgarten

Mozarteum

15.020
8.180
196
77
15,8%
23,1%
6,5%
49,0
3.259
3,8%
3,3%
7,0%
0,0%
2,1
493

WIFET

Mirabe

Lanaest

Leflereglior

/4
__fle

Karte 20 Uberblickskarte Andraviertel

14.820
7.390
195
76
13,8%
22,2%
7,4%
60,3
4.069
3,7%
3,5%
10,1%
0,0%
2,1
573
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Charakteristik und Funktion: Im relativ weitldufigen Andraviertel sind starke Unterschiede im Be-
reich der Mieterattraktivitat feststellbar. Die attraktivsten Bereiche sind demnach der Mirabellplatz,
die Schrannengasse und die Dreifaltigkeitsgasse sowie die von Gastronomie gepragte westliche
Franz-Josef-Stralle.

Der Geschaftsbesatz ist im gesamten Viertel nicht durchgangig, sodass von keiner Geschafts-
stralde per Definition gesprochen werden kann. Die mittlere Shopgrofe ist erwartungsgeman klein
(76 m?), der Filialisierungsgrad (13,8 %) — ebenfalls wenig Uberraschend — gering. Frequenzbringer
ist auch ein temporarer Markt (jeden Donnerstag) auf der Schranne mit 190 Marktstanden, weiters
gibt es mit dem Kleinen Grinmarkt an der Ecke Franz-Josef-StralRe/Hubert-Sattler-Gasse einen
permanenten kleinen Markt mit Gastronomie-Schwerpunkt.

MaRgebliche Verdnderungen seit 2020: Gegenuliber der letzten Erhebung hat das Gastronomie-
angebot bereits das zweite Mal stark zugenommen, wahrend sich die Einzelhandelsanteile redu-
Ziert haben, v.a. im Segment Bekleidung (u.a. durch Wegfall von Pia Antonia und Linea Damen-
mode sowie Small Heroes Kindermode) aber auch im Sonstigen Auswahlbedarf (u.a. durch die
SchlieBung der Spielzeugschachtel). Der Kurzfristbedarf ist der einzige Einzelhandelsbereich, der
sich positiv entwickelt hat — vor allem aufgrund der Neueréffnungen von backWerk, Reformhaus
Vitalia und SonnenMoor.

Funktionen gewonnen/verloren: Insgesamt kam es seit der letzten Aufnahme zu einer Stagna-
tion der gesamten Geschéaftsflachen, wobei die Gastronomie stark zulegen konnte und der Einzel-
handel verloren hat. Die Leerstandsquote hat sich um einen knappen Prozentpunkt erhdht. Insge-
samt betrachtet scheint sich der Bereich zu einem Gastronomieviertel zu entwickeln. Die diesbe-
zuglichen Flachen weisen mittlerweile mit einem Anteil von 27 % die am starksten vertretene Be-
darfsgruppe auf. Der Mieterattraktivitdtsindex und das Umsatzpotenzial konnten seit 2020 wieder
zulegen.

Moglichkeiten der Weiterentwicklung: Die Verbindung mit der Rechten Altstadt erfolgt in locke-
rer Form Uber die BergstralRe und die Priesterhausgasse als Seitengassen der Linzer Gasse sowie
weiter nordlich tUber die Wolf-Dietrich-Strafe. Grundsatzlich ist das Andraviertel fir individuelle
Shopideen bekannt, was weiterhin protegiert werden sollte.
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Veranderung
Verkaufsfliche Verkaufsfliche | 2015 .
o T
. KF 1.290 9% 18 1.050 7% 19 1.500 10% 16% 43%
. BK 19 1.400 10% 18 1.430 10% 12 880 6% -37% -38%
. WE 14 2610 18% 13 2210 15% 11 2.030 14% -22% -8%
. HR 8 570 4% 4 120 1% 4 120 1% -719% 0%
3.130 21% 3.360 22% 37 2.860 19% -9% -15%
. 2.960 20% 50  3.310 22% 59  4.060 27% 37% 23%
DL 33 1.680 1% 38 2360 16% 38 2250 15% 34% -5%
-m-m
B 14 1.040 7% 7% 1.100 7% 6%  12%
1% 1 30 0% -85%

8%

LEU 2 200
oomans | 4| | a2 1w

8%

i5|_11%]
95 | 14.820 100%

Tabelle 25 Entwicklung des Branchenmix Andraviertel

Entwicklung des Branchenmix 2015 - 2025

nKF =mBK

Abbildung 17 Entwicklung des Branchenmix Andraviertel

Geschaftsflachenentwicklung 2015 - 2025
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Entwicklung des Filialisierungsgrades 2015 - 2025
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Abbildung 18 Geschaftsflachenentwicklung Andraviertel
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Abbildung 19 Filialisierungsgrad Andraviertel
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Exkurs: Zusammenfassung Salzburg Altstadt

Die Altstadt filetiert zu analysieren mag aus der Sicht der Mikrostandortbetrachtung sinnvoll er-
scheinen, man sollte aber die Altstadt auch als rdumliche Einheit sehen, um die Zusammenhénge
zwischen den Innenstadtbereichen auch besser deuten zu kénnen. Uns liegen jahrliche Daten der
Altstadt (bestehend aus Linker und Rechter Altstadt ohne Andraviertel —im Gegensatz zum Termi-
nus City, welcher auch das Andraviertel einschliel3t) zum Vergleich vor. Daher kénnen wir auch
Zeitreihen zur Verfligung stellen.

Derzeit sind in der Altstadt gut 73.000 m? an Geschaftsflachen prasent, im Jahr 2015 waren es mit
74.300 m? noch um 1,9 % mehr (1.390 m?). Die Entwicklung ist allerdings sehr trage, wie unten-
stehende Grafik zeigt.

m2
80 000
60 000
40 000
20 000

0

Geschéftsflachenentwicklung in der Salzburger Altstadt

2014

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

e Salzburg Altstadt gesamt =~ e Salzburg A-Lage

Abbildung 20 Entwicklung der Geschaftsflachen in der Salzburger Altstadt

Wie sich Salzburgs Altstadt im Vergleich zu anderen Osterreichischen Primarstadien (Landes-
hauptstadten tber 100.000 Einwohner) entwickelt hat, soll diese Grafik verdeutlichen:
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Geschéftsflachenentwicklung der Primarstadte
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Abbildung 21 Entwicklung der Geschaftsflachen der Primarstadte im Vergleich zur Salzburger Altstadt
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Im Vergleich dazu ging die Geschaftsflache in den Primarstadten um etwa 1,5 % zuriick. Salzburg
liegt also de facto im Osterreich-Trend. Wahrend Salzburgs Altstadt-Gesamtwert sich ziemlich pa-
rallel mit der Osterreichweiten Entwicklung gestaltete, hat die A-Lage auf den ersten Blick zwar
gréRere Ausreilder zu verzeichnen, die aber durch meist kleinflichige Umbauten zustande kom-
men. — Alles in allem aber eine Entwicklung, die kaum vom Osterreich-Trend abweicht.

Ein sensibler (und politisch oft [zu sehr] diskutierter) Wert ist die Leerstandsquote. Auch hier ist es
uns moglich, einen jahrlichen Vergleich der Leerstandentwicklung im Vergleich zu anderen Primar-
stadten zu ziehen:

Entwicklung der Leerstandsquote in den Priméarstadten

o im Vergleich zur Salzburger Altstadt

; N\
: N\

1

0
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

e Primarstddte = e Salzburg Altstadt gesamt

Abbildung 22 Entwicklung der Leerstandsquote in den Primarstadten im Vergleich zur Salzburger Altstadt

Zwischen 2018 und 2021 schnitt die Altstadt von Salzburg deutlich besser als vergleichbare dster-
reichische Stadte ab, doch dann wandelte sich das Bild und die Werte lagen 2022 und 2024 (leicht)
Uiber dem Mittelwert, ehe sie in der jiingsten Erhebung erfreulicherweise wieder unter das Oster-
reich-Niveau fielen. Es ist also, parallel zu den wieder steigenden Tourismuszahlen, auch eine
Konsolidierung im Handelsbereich eingetreten. Diese sollte sich unserer Ansicht nach fortsetzen,
auch wenn sich die Konkurrenzsituation zum Europark durch die Erweiterung noch etwa verschar-
fen wird. Wir stufen dies Auswirkungen allerdings nicht als sehr dramatisch ein, da insbesondere
die Linke Altstadt vor allem das touristische Klientel bedient, welches mehr die Besichtigung der
pittoresken Altstadt im Sinn hat, als diese primar zum Shopping aufzusuchen.

Konzentrieren wir uns wiederum auf die (5-Jahres-)Erhebungen im Rahmen dieser Analysen, kén-
nen wir auch das Andraviertel miteinbeziehen, wie untenstehende Karte zeigt:
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Karte 25 Innerstadtische Erhebungsgebiete

Linke Altstadt (A-Lage) 26.260 26.100 25.730 152,2 1471 156,1 1.545 1.384 1.055
Linke Altstadt (B-Lage) 30.510 31.030 30.290 104,2 110,2 114,7 1.329 1.373 1.135
Rechte Altstadt 17.780 17.670 17.140 81,5 75,9 92,4 950 936 993
Andraviertel 14.660 15.020 14.820 53,7 49,0 60,3 542 493 573

Tabelle 26 Entwicklung der City 2015 - 2020 - 2025

Die Geschaftsflachen haben auch unter Einbeziehung des Andraviertels nachgegeben, der dies-
bezigliche Wert betragt 1,6 %. Das Umsatzpotenzial der City ist nominell zwar gestiegen, real
(durch die hohe Inflation zwischen 2022 und 2024) aber gefallen. Auch die Mieterattraktivitat ist

merklich zuriickgegangen und liegt nun fast 15 % unter dem Niveau von 2015. Hauptverantwortlich
ist hier die A-Lage der Linken Altstadt.

Zusammenfassend war die Entwicklung der Innenstadt in den letzten 15 Jahren eher negativ. Es
ist die einzige Meso-Ebene mit einem signifikanten Riickgang der Geschaftsflachen, die Mieterat-

traktivitdt und auch der Umsatzanteil an der Gesamtstadt haben sich verringert, die Leerstands-
quote ist betrachtlichen Schwankungen unterworfen.
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6.2.5 Bahnhofsviertel (inkl. FORUM 1 und Kiesel)

u.a. Sidtiroler Platz, Rainerstrafl3e nordlich
Raumliche Abgrenzung der Bahnunterflihrung, Elisabethstralle sid-
lich der JahnstralRe

lose Agglomeration von kleinen Einkaufs-
Agglomerationstyp zentren und Ladenzeilen am wichtigsten 6f-
fentlichen Verkehrsknoten der Stadt

Zentrenkategorie mittleres Zentrum; regional

neben der Funktion als wichtigster &ffentli-
cher Verkehrsknotenpunkt: Einkaufsort fiir

Pl den einfachen, preisorientierten, mittel- und
kurzfristigen Bedarf
222.500 Einwohner; aufgrund der Bahnhofs-
Haupteinzugsgebiet lage und des teilweise auch Uberregionalen
(s. Karte 28) Angebotes von Forum 1 {iberdurchschnittli-

che Streuumsatzanteile

u.a. Akakiko, Billa, Bipa, Burger King, C& A, karte 26 Uberblickskarte Bahnhofsviertel
Deichmann, dm, Dunkin' Donuts, Eurospar,

Fitinn, H & M, Hartlauer Optik, Hervis, kik,
McDonald's, Motzko, Miiller Drogerie, Nanu-
Nana, New Yorker, Pearle Optik, Spar, Star-
bucks, Takko

Namhafte Betriebe

Tabelle 27 Charakteristika Bahnhofsviertel

Geschaftsflache gesamt (m?) 31.040 33.960 33.050 19.380
Verkaufsflache Einzelhandel (m?) 20.710 19.970 19.650 16.750
Anzahl der Betriebe 168 178 185 63
Durchschnittliche Shopgréfie (m?) 185 191 179 308
Filialisierungsgrad 37,5% 32,6% 28,6% 52,4%
Filialflachenanteil 81,0% 74,3% 63,8% 89,3%
Leerstandsquote 1,7% 8,6% 4,5% 4,8%
Umsatzpotenzial (Mio. €) 96,6 97,4 112,6 83,6
Flachenproduktivitat (€/m?) 3.112 2.869 3.407 4.315
Geschéftsflachenanteil an Stadt 7,5% 8,6% 8,3% 4,9%
Umsatzpotenzialanteil an Stadt 6,2% 6,7% 6,6% 4,9%
Verkaufsflachenanteil Kurzfristbedarf 15,1% 14,3% 14,8% 18,6%
Diskontflachenanteil Einzelhandel 0,0% 0,5% 3.2% 3,8%
E-Commerce-Sensitivitat 2,0 1,8 2,2
Mieterattraktivitat (MAI) 2.431 2.397 2.432 2.043

Tabelle 28 Kennzahlen Bahnhofsviertel
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Charakteristik und Funktion: Das Bahnhofsviertel charakterisiert sich durch nicht immer durch-
gehenden Geschaftsbesatz an der Rainerstralle, am Sudtiroler Platz und der Elisabethstralle. Das
Sortiment ist stark preisorientiert und Uberwiegend auf eine Klientel mit Migrationshintergrund aus-
gerichtet. Mit dem deutlich hochwertigeren, aus zwei Gebdudekomplexen bestehenden Einkaufs-
zentrum FORUM 1 und in zweiter Linie auch dem Einkaufszentrum Kiesel besteht somit ein ambi-
valentes Verhaltnis, das nur durch geringe gegenseitige Synergien gepragt ist. Das in der letzten
Untersuchung noch bestehende Kinozentrum im nérdlichen Bereich des Viertels wurde mittlerweile
geschlossen. Im Basement des erst kirzlich fertiggestellten Mixed-Use-Komplexes Perron haben
sich neue Geschaftsflachen angesiedelt, die bis auf den E-Kiosk an einzelhandelsnahe Nutzungen
vergeben wurden.

Das Bahnhofsviertel ist im Verbund des Einzelhandelsensembles duflerst integriert gelegen. Im
Westen schliet umgehend die St. Julien-Strae an, die dann westlich der Salzach in die Ignaz-
Harrer-Stralte Gbergeht, im Osten bildet — hinter dem Nelbdck-Viadukt — die Gabelsbergerstralle
die Verbindung zur Sterneckstralle.

Die durchschnittliche ShopgroRe ist mit 179 m? knapp unter dem Salzburger Durchschnitt, wobei
die deutlich Uberdurchschnittlich groRen Flachen in den Shopping Centern durch den sonstigen
grofiteils kleinteiligen Geschéaftsbesatz neutralisiert werden.

Der Filialisierungsgrad liegt — wiederum durch die Einkaufszentren beeinflusst — mit 28,6 % im
Salzburg-Mittel, hat sich aber in den letzten 5 Jahren um 4 Prozentpunkte reduziert. Die Leer-
standsquote hat sich gegeniiber 2020 fast halbiert und liegt bei nur mehr 4,5 %, der Anteil der
Leerstande im Umbau (ehemaliges Cineplexx Kinozentrum) ist jedoch stark auf 14,5 % gestiegen,
wodurch in Summe 19 % der Flachen leer stehen.

Betrachtet man den restlichen Branchenmix, hat sich dieser in den Bedarfsgruppen des Einzelhan-
dels sowie in den Bereichen Gastronomie und Dienstleistungen gegentber 2020 relativ stabil ge-
halten. Auffallend dabei ist der hohe Anteil am Segment Bekleidung, was an den grofl¥flachigen
Anbietern in den Einkaufszentren (u.a. H & M und New Yorker im FORUM 1, C & A im Kiesel) liegt.
Die sonstigen Freizeiteinrichtungen, die 2020 noch Uberreprasentiert waren, sind durch den Weg-
fall des Kinozentrums stark gesunken und weisen einen im Salzburg-Vergleich in etwa durch-
schnittlichen Anteil auf. Grundséatzlich erscheint das Fillen der Leerstdnde besonders in den Rand-
lagen dieses Geschéftsbereichs nicht einfach.

MaRgebliche Verdnderungen seit 2020: Im gesamten Geschéftsbereich sind die Geschaftsfla-
chen leicht gesunken. Eine der mafigeblichsten Veranderungen war die SchlieBung des Cineplexx
Kinozentrums, weiters fanden einige Rochaden im FORUM 1 statt (neu: u.a. Dunkin‘ Donuts, kik,
Takko; geschlossen: u.a. Quick Shoe, Colloseum, CCC Shoes, Monzeli Shoes sowie Manner
Shop). AuBerdem sind innerhalb des Zentrums Hartlauer und Pearle umgezogen. In der Kiesel-
passage fanden bei den Kleinflachen einige Shopwechsel statt. Ansonsten gab es Veranderungen
bei den Gastronomiebetrieben sowie den kleinen Lebensmittelanbietern.

Funktionen gewonnen/verloren: Seit der letzten Beobachtungsperiode durfte — mit Ausnahme
der SchlieRung des Cineplexx Kinozentrums — die Qualitat des Angebots ahnlich geblieben sein.
Der schon wahrend der letzten Periode neu gestaltete Bahnhof und das Perron haben die Aufent-
haltsqualitat nachhaltig verbessert. Mit Takko und kik sind ins Obergeschol’ des FORUM 1 zwei
Diskonter eingezogen, wahrend die leerstehenden Flachen im Erdgeschol} nicht so leicht zu fillen
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sein durften. Es macht den Anschein, dass sich der Mietermix der Einkaufszentren langsam an die
dort Giberwiegend wohnhafte Klientel mit Migrationshintergrund anpasst.

Moglichkeiten der Weiterentwicklung: Die Geschéaftszeile im Basement des Perron fligt sich
nunmehr zwar harmonisch in das Ensemble ein, kann aber — auch aus Mangel an Einzelhandels-
flachen — keine Briickenfunktion zur St. Julien-StralRe herstellen. Die Kiesel-Passage, und hier ins-
besondere der Magnetbetrieb C & A, wird von den Kunden wohl weiterhin gesondert aufgesucht.
Das Destination-Shopping im Norden und Stiden des Bereichs zu verschmelzen, wird wohl weiter
die stadtplanerische Aufgabe der Zukunft in diesem Bereich bleiben.
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Karte 27 Retailmap Bahnhofsviertel
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6.2.6 _Itzlinger Hauptstrale

Itzlinger Hauptstraf3e slidlich der Kirchen-
Raumliche Abgrenzung stralle, Elisabethstralle nordlich der August-

Gruber-Stralie

EplEeE e Status einer Nebengeschéaftsstralle
Zentrenkategorie Nebengeschaftsstralle

ehemaliger Zentralbereich von ltzling,
Funktion Stralle hat die Funktion fast zur Génze ver-

loren

Haupteinzugsgebiet

(s. Karte 33) 17.200 Einwohner

u.a. Antonius Apotheke, Key Music, Op-
Nambhafte Betriebe tonica Lampen, RUND na UND, Sanitats-
haus Lambert, Toni's Lederbekleidung

Tabelle 30 Charakteristika Itzlinger HauptstralRe

Geschaftsflache gesamt (m?)
Verkaufsflache Einzelhandel (m?)
Anzahl der Betriebe
Durchschnittliche Shopgréfie (m?)
Filialisierungsgrad
Filialflachenanteil
Leerstandsquote
Umsatzpotenzial (Mio. €)
Flachenproduktivitat (€/m?)
Geschaftsflachenanteil an Stadt
Umsatzpotenzialanteil an Stadt
Verkaufsflachenanteil Kurzfristbedarf
Diskontflachenanteil Einzelhandel
E-Commerce-Sensitivitat
Mieterattraktivitat (MAI)

Tabelle 31 Kennzahlen Itzlinger Hauptstralie

gewachsene Geschaftsagglomeration im

2.000
1.180
35

57
11,4%
9,3%
16,0%
5,4
2.706
0,5%
0,3%
3,0%
0,0%

69

Karte 31

2.340
1.490
40

59
10,0%
7,9%
5,6%
6,1
2.620
0,6%
0,4%
2,6%
0,0%
2,2
90

Uberblickskarte Itzlinger HauptstraRe

2.200
1.330
36

61
13,9%
18,4%
7,3%
6,5
2.956
0,6%
0,4%
2,7%
0,0%
2,2
97
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Charakteristik und Funktion: Es handelt sich um die kleinste aller erhobenen Geschaftsstralen,
wenn man sie Uberhaupt als solche bezeichnen kann, da sich der Geschéaftsbesatz auch nicht
kompakt und komplett durchgehend gestaltet. Hier sind auch die kleinsten Geschéfte (J 61 m?)
der Stadt zu finden, das Salzburg-Mittel ist hingegen tber dreimal so grof3. Auch der Filialisierungs-
grad im Einzelhandel ist mit knapp 14 % sehr gering; ein weiteres Indiz dafir, dass der Status
.Geschaftsstrale” zu hinterfragen ist und eher aus der Historie der StralRe herrihrt. Auch der Sta-
tus einer Nahversorgungseinheit ist nicht gegeben, dafiir ist der Anteil an Kurzfristbedarfsflachen
(2,7 %) zu gering. Auch aus hierarchischer Sicht ist die Stral’e von marginaler Bedeutung, behei-
matet sie doch nur 0,4 % des Umsatzpotenzials der untersuchten Geschéftsbereiche von Salzburg.

MaRgebliche Veranderungen seit 2020: Insgesamt betrachtet sind die Geschaftsflachen um 6 %
gesunken, wobei die Reduktion bei den Einzelhandelsflachen mit -11 % noch etwas héher war.
Das Angebot des Sonstigen Auswahlbedarfs mit u.a. dem Sanitdtshaus Lambert und Key Music
ist am starksten vertreten, der Bereich Wohnungseinrichtung ist seit dem Jahr 2020 durch Optonica
Lampen mit 10 % vertreten. Das Bekleidungsgeschaft fir UbergréRen ist bereits seit Jahren fixer
Bestandteil des Angebots. Die Leerstandsquote ist seit 2020 leicht auf 7,3 % gestiegen, liegt aber
immer noch unter dem Salzburger Durchschnittsniveau.

Die grofRte Veranderung fand aulRerhalb des Erhebungsgebietes statt. Hier s
entstand etwa 500 m weiter nérdlich ein 2.300 m? groRes Nahversorgungs-  my gym

./ d
zentrum mit Billa Plus und Bipa (sowie zum Erhebungszeitpunkt einem 3
Leerstand), das aber nicht als Bestandteil der Agglomeration gesehen wer- oYy A1 Shop
den kann.
Funktionen gewonnen/verloren: Die ltzlinger HauptstralRe weist mittler- TAmici Café Bar Lounge

weile kaum mehr Nahversorgungsfunktion auf und ist das kleinste aller er-

hobenen innerstadtischen Einzelhandelsensembles. Diese Funktion hat sie

an westlich und nérdlich gelegene, teilweise vor kurzem entstandene Anbie- W

ter (u.a. Hofer, Spar, dm, Billa Plus und Bipa) abgegeben. Erwdhnenswert Mi;ﬂﬁi‘fxem

ist trotzdem, dass sie, wie bereits erwahnt, durch diverse Spezialangebote in (A
den Bereichen Bekleidung, Tontrager, Einrichtung und Sanitatsbedarf punk- ‘/Bipa
tet.

Méglichkeiten der Weiterentwicklung: Die Option einer Entwicklung der
Geschéftsstralle durch Rickbesinnung auf die Nahversorgungsfunktion
hat sich im letzten Beobachtungszeitraum durch die oben beschriebenen Hofer‘
Neuansiedlungen zerschlagen. Nunmehr wird interessant zu beobachten ® [
sein, ob die neu geschaffenen Einheiten sich zu einer Agglomeration ver- Viva Bi"?"%
dichten. Das derzeit als Barriere wirkende Raiffeisen-Mischfutterwerk ist ~ EEE——Im O]
hier als Schlusselliegenschaft auszumachen. 0 "

Karte 32 Itzling Streulagen
Die generelle Bedeutung der Itzlinger Hauptstralle nimmt seit Jahren ab
(dies zeigt auch die Schaffung der neuen Angebote innerhalb ihres Einzugsgebietes) und es stellt
sich die Frage, ob man die Stral’e aus Stadtentwicklungsperspektive zukiinftig nicht mehr als Ge-
schaftsstralle ansehen sollte.
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Eo— Verkaufsflache Verkaufsflache - Verkaufsfliche | 2015 .
edarfsgruppe

. 3% 2 3% 2 60 3% 0% 0%
. BK 2 320 16% 5 410 18% 3 360 16% 13% -12%
. WE 1 210 9% 1 210 10% 0%
. HR 6 300 15% 3 90 4% 2 50 2% -83% -44%
. 25% 7 31% 5 650 30% 30% -11%

16% 14%
DL 5 180 9% 9 390 17%

mm---
IE

300 14% -6% -9%

8
9 410 19% 128% 5%

16% 130 6% 7% -50% 23%

LEU

Tabelle 32 Entwicklung des Branchenmix ltzlinger Hauptstrale

Entwicklung des Branchenmix 2015 - 2025

mKF mBK mWE "HR =SO ®wGA =DL SF sLE rLEU

Abbildung 26 Entwicklung des Branchenmix ltzlinger HauptstralRe

Geschiftsflichenentwicklung 2015 - 2025 Entwicklung des Filialisierungsgrades 2015 - 2025

2.500 15%
0% I I I

2025 2015 2020 2025

2.000

10%

1.500

1.000

5%

500

Abbildung 27 Geschéaftsflachenentwicklung Itzlinger H. Abbildung 28 Filialisierungsgrad Itzlinger H.
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6.2.7 _ St. Julien-Stralle

P St. Julien-StraBe westlich der Elisabeth- i SEE o v
R straRe, Gebirgsjagerplatz 3 i

gewachsene Geschaftsagglomeration als

Agglomerationstyp Teil des Geschéaftsstralenensembles ent-
lang der B 1 ]
Zentrenkategorie kein Zentrum I

keine GeschaftsstralRenfunktion mehr vor-

Funktion e

Haupteinzugsgebiet

(s. Karte 38) 5.100 Einwohner

sabethkai

I El

u.a. Abraham Biirobedarf, Al Salam Super-
Nambhafte Betriebe markt, Dana Turen, Istikbal, John Reed Fit- 2
ness, Volksbank

Tabelle 33 Charakteristika St. Julien-Stral3e }
Karte 37 Uberblickskarte St. Julien-Stral3e

Geschaftsflache gesamt (m?) 4.100 4.900 5.460
Verkaufsflache Einzelhandel (m?) 1.120 1.460 1.980
Anzahl der Betriebe 40 40 42
Durchschnittliche Shopgrée (m?) 102 123 130
Filialisierungsgrad 10,0% 7,5% 16,7%
Filialflachenanteil 20,1% 16,7% 44,9%
Leerstandsquote 27,1% 28,8% 14,5%
Umsatzpotenzial (Mio. €) 5,0 5,4 7.8
Flachenproduktivitat (€/m?) 1.221 1.100 1.425
Geschéftsflachenanteil an Stadt 1,0% 1,2% 1,4%
Umsatzpotenzialanteil an Stadt 0,3% 0,4% 0,5%
Verkaufsflachenanteil Kurzfristbedarf 2,2% 3,3% 5,7%
Diskontflachenanteil Einzelhandel 22,3% 0,0% 0,0%
E-Commerce-Sensitivitat 1,5 1,8
Mieterattraktivitat (MAI) 78 64 113

Tabelle 34 Kennzahlen St. Julien-Stralle
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Charakteristik und Funktion: Mit einer Einzelhandelsverkaufsflache von nur knapp 2.000 m? ist
die St. Julien-StralRe eigentlich nicht als Geschéaftsstrale zu bewerten. Der Einzelhandelsverkaufs-
flachenanteil an den Geschaftsflachen ist mit 36 % sehr gering. Nur jeder zweihundertste in Salz-
burger Einzelhandelsensembles ausgegebene Euro wird in dieser Stralle gebunden. Die Shop-
gréRe ist mit durchschnittlich 130 m? eher klein, der Filialisierungsgrad gering (17 %) und die Leer-
standsquote ist mit rund 14,5 % relativ hoch, aber deutlich geringer als in der Vorperiode (2020:
29 %). Der Mieter-Attraktivitatsindex ist mit 113 deutlich hoher als in der Vergleichsperiode, zahlt
aber zu den sechs niedrigsten aller beobachteten Ensembles.

Mafgebliche Veranderungen seit 2020: Seit der letzten Beobachtungsperiode konnte die St. Ju-
lien-StralRe ihre gesamten Geschéftsflichen um 11 % und die Einzelhandelsflachen sogar um
36 % erhohen. Als gewichtige Neuzugéange sind das Mobelhaus Istikbal und Al Salam Supermarkt
zu nennen. Eine bei der Erhebung noch als Leerstand im Umbau gefiihrte Geschéftsflache, die
voriibergehend auch als Mjam Markt gefiihrt wurde, wird zukiinftig Trend Home Wohnungseinrich-
tung. Eine neue Bank99/Post-Filiale kam statt O two fashion. Insgesamt betrachtet haben sich die
Flachen im Kurzfristbereich auf niedrigem Niveau verdoppelt und im Bereich Bekleidung um ein
Drittel reduziert. Der Sektor Wohnungseinrichtung kam im Prinzip neu dazu und auch der Sonstige
Hausrat ist durch einen neuen Handyshop etwas starker vertreten. Die Gastronomie konnte ihren
Anteil an den Geschéftsflachen durch finf neue Lokale ebenfalls deutlich erhéhen.

Funktionen gewonnen/verloren: Die St. Julien Straf3e konnte in den letzten 5 Jahren deutlich an
Attraktivitdt dazu gewinnen und hat durch die Ansiedlung von Istikbal und zukiinftig Trend home
den Einrichtungsbereich gestarkt.

Maoglichkeiten der Weiterentwicklung: Durch die Belebung in der letzten Beobachtungsperiode
kann wieder auf eine Erstarkung besonders im Bereich spezieller Wohnungseinrichtung gebaut
werden. Wichtig ware die Vermietung oder Neunutzung der leerstehenden Grof¥flache innerhalb
der Einkaufspassage ,Wohnanlage Einkaufszentrum Salzachkai“. Ein Entwicklungspfad kénnte die
Bildung eines speziellen Einrichtungs-Clusters im Bereich Gebirgsjagerplatz - Elisabethkai sein.
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Verkaufsflache Verkaufsflache Verkaufsfliche | 2015 .
Bedarfsgruppe Sh
(]

2025

. 2% 3 3% 3 310 6% 244% 94%

. BK 1 70 2% 4 280 6% 3 180 3% 157% -36%

. WE 1 60 1% 1 500 9% 733%

. HR 1 40 1% 2 70 1% 75%

. 23% 6 19% 6 17% -3% 0%
mm-am

570 14% 5% 9% -14% 104%

DL 10 1.140 28% 9 800 16% 11 910 17% -20% 14%

160 4% 1 1.000 20% 1 1.000 18% 525% 0%
m-nmm

. 1.110 27% 1.410 29% 14% -29% -44%

1 300 5%

LEU

Tabelle 35 Entwicklung des Branchenmix St. Julien-Stral3e

Entwicklung des Branchenmix 2015 - 2025

mKF mBK ®mWE "HR ©“SO ®GA DL SF ®sLE "LEU

Abbildung 29 Entwicklung des Branchenmix St. Julien-Strale

Geschiftsflichenentwicklung 2015 - 2025 Entwicklung des Filialisierungsgrades 2015 - 2025

6.000 20%
0% I . I

2015 2020 2025 2015 2020 2025

5.000

15%

4.000

3.000 10%

2.000

s

0

5%

Abbildung 30 Geschéftsflachenentwicklung St. Julien-Strale Abbildung 31 Filialisierungsgrad St. Julien-Stralle
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6.2.8 Gabelsbergerstralle

Raumliche Abgrenzung GabelsbergerstralRe

gewachsene Geschaftsagglomeration als
Teil des Geschéaftsstrallenensembles ent-

AP BRI lang der B 1, jedoch keine Geschéaftsstra-
Renfunktion mehr vorhanden

Zentrenkategorie kein Zentrum

Funktion keine GeschaftsstralRenfunktion mehr vor-

handen

Haupteinzugsgebiet

(s. Karte 43) 5.600 Einwohner

u.a. 123Gold.at, Ariana Supermarket, Bild-

Nl B hauer Ficker, Supermarkt Romania

Tabelle 36 Charakteristika Gabelsbergerstralte
Karte 42 Uberblickskarte Gabelsbergerstrale

Geschaftsflache gesamt (m?) 1.990 2.300 2.410
Verkaufsflache Einzelhandel (m?) 800 710 970
Anzahl der Betriebe 34 34 34
Durchschnittliche Shopgréfie (m?) 59 68 71
Filialisierungsgrad 11,8% 14,7% 14,7%
Filialflachenanteil 10,5% 11,3% 10,8%
Leerstandsquote 28,6% 39,1% 27,0%
Umsatzpotenzial (Mio. €) 3,5 41 5,8
Flachenproduktivitat (€/m?) 1.744 1.763 2.389
Geschéftsflachenanteil an Stadt 0,5% 0,6% 0,6%
Umsatzpotenzialanteil an Stadt 0,2% 0,3% 0,3%
Verkaufsflachenanteil Kurzfristbedarf 9,5% 14,8% 29,5%
Diskontflachenanteil Einzelhandel 0,0% 0,0% 0,0%
E-Commerce-Sensitivitat 1,3 1,5
Mieterattraktivitat (MAI) 31 30 67

Tabelle 37 Kennzahlen Gabelsbergerstralie
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Charakteristik und Funktion: Es handelt sich hier um eine sehr kleine Geschéaftsstralle mit nicht
durchgangigem Geschéftsbesatz, die als Verbindung vom Bahnhofsviertel zur Sterneckstrale gilt
und unserer Ansicht nach nicht mehr als GeschéftsstralRe zu bezeichnen ist. Aufgrund der Struk-
turschwache der Stral3e sind hier im Salzburg-Vergleich einige Extremwerte feststellbar. Das zweit-
kleinste Ensemble hat knapp vor dem Inneren Nonntal die zweitkleinsten Einzelhandelsflachen,
namlich in Summe nur 970 m? (so grof3 wie ein moderner Lebensmitteldiskonter). So ist die durch-
schnittliche ShopgréRe von 71 m? nur in der ltzlinger Hauptstralle und in Gnigl geringer, der Um-
satzanteil am Salzburger Gesamtumsatz liegt bei nur 0,3 % und belegt somit — wie auch bei der
Mieterattraktivitdt — den vorletzten Platz. Sektoral betrachtet sind die beiden Enden der Stral3e noch
die ,attraktiveren®. Last but not least: Die Leerstandsquote ist mit 27 % die zweithdchste der Stadt
hinter der Alpenstral’e Sid, seit 2020 konnte dieser Wert aber deutlich verringert werden.

MaRgebliche Verdnderungen seit 2020: Insgesamt haben sich sowohl die Geschéftsflache als
auch die Einzelhandelsflache erhéht, wobei sich das Kurzfristbedarfsangebot durch die Ansiedlung
von Ariana Supermarket, Supermarkt Romania und Atombody verdoppelt hat. Dessen Anteil an
den gesamten Geschéaftsflachen liegt mittlerweile bei 29 %, verglichen mit 15 % zum letzten Be-
obachtungszeitpunkt 2020. Gastronomie- und Dienstleistungsflachen sind ebenfalls um ein Drittel
bzw. ein Viertel gestiegen.

Funktionen gewonnen/verloren: Trotz der leicht positiven Tendenz ist die schon sehr struktur-
schwache Gabelsbergerstralte, die in den Analysen vor 2015 in Kombination mit der Sterneck-
stralde analysiert wurde, aufgrund der ganzlich anderen Struktur mit dieser weiterhin nicht (mehr)
kombinierbar. Neben der stark differierenden Ausrichtung (Fachmarkte auf der Sterneckstralle,
kleinstteiliger Besatz auf der Gabelsbergerstralle) ist die Gabelsbergerstrafie gegenwartig nicht
mehr durchgehend besetzt.

Moglichkeiten der Weiterentwicklung: Die Gabelsbergerstralle erfillt keinesfalls mehr die Defi-
nitionskriterien (etwa durchgehender Geschaftsbesatz) einer Geschaftsstralle und ist bestenfalls
noch im Dienstleistungsbereich eine lokale Anlaufstelle. Auch ein Entwicklungspfad ist weiterhin
nicht absehbar, sodass wir die Entwicklung der Gabelsbergerstral’e zwar beobachten werden,
sollte sich aber nicht mafRgeblich etwas verandern, diese nicht mehr als Geschéftsstralle ansehen
wirden.
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Branchenmix

Verkaufsflache

Verkaufsflache

o
B« 4 190 10% 6 15% 5 710 29% | 446%  109%
K 1 80 4% 1 80 3%
B we 2 270 14% 1 40 2%
. HR 1 30 2% 1 30 1% 1 30 1% 0% 0%
4 12% 4 10% 10% | 7% 0%
S mm e w ] e e e
. 11% 7% 210 9% 0% 3%
DL 300  15% 9 410  18% 9 510 2% | 70%  24%
120 6% 5% 3% | -42%  -42%

29% 39%

-----_-_-

27%

14% -28%
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L | B s ) e e et
w2 o

Tabelle 38 Entwicklung des Branchenmix Gabelsbergerstrale

Entwicklung des Branchenmix 2015 - 2025

2025 21%

29%

SO

18%

15%

mKF mBK ®WE ®HR "GA DL

Abbildung 32 Entwicklung des Branchenmix Gabelsbergerstralie

Geschiftsflichenentwicklung 2015 - 2025

SF = LE

LEU

Entwicklung des Filialisierungsgrades 2015 - 2025
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Abbildung 33 Geschaftsflachenentwicklung Gabelsbergerstr.

2015 2020

2025

Abbildung 34 Filialisierungsgrad Gabelsbergerstr.
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6.2.9 Schallmooser Hauptstralle

Schallmooser Hauptstraflte westlich der

et Al Dr.-Karl-Renner-StralRe ~

gewachsene Geschaftsagglomeration als

AT IR +Auslaufer der Linzer Stralle
Zentrenkategorie Nebengeschaftsstralle
Funktion Nebengeschaftsstralle

Haupteinzugsgebiet

(s. Karte 48) 4.700 Einwohner

u.a. Farben Holzer, Fitshop, Hartlauer,

My Be b Tappe Sanitatshaus

Tabelle 39 Charakteristika Schallmooser Hauptstralle Karte 47 Uberblickskarte
Schallmooser Hauptstrale

Geschaftsflache gesamt (m?) 2.860 3.250 2.620
Verkaufsflache Einzelhandel (m?) 860 1.790 1.360
Anzahl der Betriebe 32 36 31
Durchschnittliche Shopgréfie (m?) 89 90 85
Filialisierungsgrad 15,6% 11,1% 12,9%
Filialflachenanteil 20,4% 28,9% 33,3%
Leerstandsquote 35,3% 9,2% 19,1%
Umsatzpotenzial (Mio. €) 6,1 7,7 8,2
Flachenproduktivitat (€/m?) 2.133 2.362 3.121
Geschéftsflachenanteil an Stadt 0,7% 0,8% 0,7%
Umsatzpotenzialanteil an Stadt 0,4% 0,5% 0,5%
Verkaufsflachenanteil Kurzfristbedarf 0,7% 2,2% 1,5%
Diskontflachenanteil Einzelhandel 8,1% 3,9% 5,1%
E-Commerce-Sensitivitat 21 1,9
Mieterattraktivitat (MAI) 64 81 69

Tabelle 40 Kennzahlen Schallmooser Hauptstrafte
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Charakteristik und Funktion: Dass es sich um die Fortsetzung (und weniger um eine autarke
Geschaftsstralle) und somit Sekundalage (B-Lage) der Linzer Gasse handelt, wird beim Lokalau-
genschein weiterhin deutlich, die Attraktivitdt nimmt stadtauswarts grosso modo ab, was auch die
Mieterattraktivitatskarte eindrucksvoll darstellt. Generell muss die Mieterattraktivitat als schwach
bezeichnet werden Die Leerstandsquote hat sich mehr als verdoppelt und liegt mit nun bei 19 %
und somit deutlich Gber dem Salzburg-Wert (10 %). Was auf den ersten Blick alarmiert, muss etwas
relativiert werden. 2020 lag die Quote der Leerstande inklusive der Leerstadnde im Umbau in Schall-
moos bereits bei 17 %, nun gibt es keine Leerstdnde im Umbau und der gesamte Wert spiegelt
den ,kalten® Leerstand wider.

Der Filialisierungsgrad ist zwar gering (und leicht ansteigend), aber fir eine Nebengeschéftsstralie
durchaus im Bereich des Ublichen. Weiterhin ist kein gréRerer Kurzfristbedarfsanbieter vorhanden,
somit ist der Kurzfristbedarfsanteil der geringste aller evaluierten Bereiche, mit einem Flachenanteil
von 2 %. Ein Spar-Supermarkt folgt allerdings direkt anschlieRend in der Linzer Straf3e. Diese Kon-
stellation ist ein weiteres Indiz dafir, dass die Schallmooser Hauptstral’e eher als B-Lage der
Rechten Altstadt denn als eigenstandiges Einzelhandelsensemble zu sehen ist.

MaRgebliche Verdnderungen seit 2020: Die Geschéaftsflache hat sich gegentber 2020 wiederum
um ein Flnftel reduziert und somit weist die Stral’e knapp iber 2.600 m? auf. Bei einer Geschafts-
strale mit einer Verkaufsflache, die nicht grof3er ist als drei zeitgemalle Supermarkte, stellt sich
mittlerweile die Frage der Existenzberechtigung (aber das gilt auch fir einige Subbereiche der
Stadt). Die durchschnittliche ShopgréRie hat sich ebenfalls reduziert, liegt nun bei 85 m? und betragt
somit weniger als die Halfte des in Salzburg tblichen Wertes. Der schon 2015 geschlossene Billa
(und eine angrenzende Shopflache) wurden durch Sport Tiedje revitalisiert, nun wurde eine weitere
Flache hinzugenommen und der Laden in ,Fitshop“ umbenannt. Dies ist nun der groéfite Anbieter
in der StralBe. Aullerdem haben u.a. ein Boardshop (4Seasons), ein Bubble Tea Shop und ein
Blumengeschaft (Habibi) erdffnet. Die Pop Up-Boutique auf der ehemaligen Bipa-Flache wurde
nun, genauso wie der ehemalige Warhammer-Shop, zum Leerstand.

Funktionen gewonnen/verloren: Insbesondere sind — dem allgemeinen Trend folgend — Beklei-
dungsflachen verloren gegangen und auch der Einzelhandelsanteil per se ist auf 53 % (minus 3
Prozentpunkte seit 2020) gefallen. Der vor einer Dekade beobachtete Trend in Richtung Gastro-
Viertel fand (leider) keine weitere Verdichtung.

Moglichkeiten der Weiterentwicklung: Mit der SchlieBung von Billa und Bipa hat die Schallmoo-
ser Hauptstralle ihre nahversorgende Ausrichtung bereits vor Jahren verloren. Dieses Manko
konnte weiterhin nicht kompensiert werden, der diesbezlgliche Anteil liegt immer noch bei nur 3 %.
Entwicklungschancen erkennen wir im Bereich von preisaggressiv auftretenden, diskontartigen Be-
trieben oder/und Freizeiteinrichtungen, dabei mussten fur beide Nutzungen grélRere Flachen ge-
schaffen werden. Ganzheitlich sollte man die Schallmooser HauptstralRe wohl eher als ergdnzende
Lage zur Linzer Gasse betrachten und den Branchenmix auch dahingehend ausrichten.
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Veranderung

Branchenmix

Verkaufsflache
Bedarfsgruppe
KF

Verkaufsflache Verkaufsflache

2015 -
2025

. 1 20 % 2 2% 1 40 2% 100% -43%
. BK 3 140 5% 2 300 9% 1 80 3% -43% -73%
. WE 1 30 1% 1 100 3%
. HR 4 380 13% 2 350 11% 2 350 13% -8% 0%
. 4 10% 9 30% 34% 207% -9%
-----—-—-
23% 16% 16% -36% -19%
DL 4 340 12% 4 390 12% 5 350 13% 3% -10%
-----—-—-
. 1.010 35% 9% 19% -50% 67%
8%

LEU 1 250
] e B M
S 32 2860 100% 36 3250 9%

Tabelle 41 Entwicklung des Branchenmix Schallmooser Hauptstralie

Entwicklung des Branchenmix 2015 - 2025

mBK ®mWE ®"HR © SO

mKF EGA “DL SF ®sLE "LEU

Abbildung 35 Entwicklung des Branchenmix Schallmooser Hauptstrale

Geschiftsflichenentwicklung 2015 - 2025 Entwicklung des Filialisierungsgrades 2015 - 2025
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Abbildung 36 Geschéftsflachenentwicklung Schallmooser H.
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Abbildung 37 Filialisierungsgrad Schallmooser H.
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6.2.10 Sterneckstralle

SterneckstralRe, angrenzender Teil der

REUTIERS A 2gliEy Vogelweiderstralle bis Rocklbrunnstrale

gewachsene Geschaftsagglomeration als
Teil des Geschaftsstrallenensembles ent-

AP BRI lang der B 1 mit fachmarktdominierter Agglo-
meration
Zentrenkategorie mittleres Zentrum — regional
Einkaufsort vor allem fir mittelfristigen Be-
Funktion darf (Schwerpunkt Baumarktsortiment, Auto-

zubehdr), mit zusatzlichem Schwerpunkt im
Kurzfristbedarfsbereich

Haupteinzugsgebiet

(s. Karte 53) 100.700 Einwohner

u.a. Aus & Raus, Bauhaus, Billa, Bipa,
boulderbar, Denn’s Biomarkt, Eurospar,
Fressnapf, Jysk, Lidl, Matratzen Concord,
McDonald’s, P.Max MaRmobel, Pagro,
Penny, NKD, Steinecker Moden, Takko
Fashion, Wirth-Hochenburger

Namhafte Betriebe

Tabelle 42 Charakteristika Sterneckstralle

Geschaftsflache gesamt (m?) 26.160
Verkaufsflache Einzelhandel (m?) 21.360
Anzahl der Betriebe 63
Durchschnittliche Shopgréfie (m?) 415
Filialisierungsgrad 46,2%
Filialflachenanteil 74,0%
Leerstandsquote 7,0%
Umsatzpotenzial (Mio. €) 69,1
Flachenproduktivitat (€/m?) 2.642
Geschéftsflachenanteil an Stadt 6,3%
Umsatzpotenzialanteil an Stadt 4,4%
Verkaufsflachenanteil Kurzfristbedarf 17,6%
Diskontflachenanteil Einzelhandel 18,5%

E-Commerce-Sensitivitat
Mieterattraktivitat (MAI) 1.525

Tabelle 43 Kennzahlen Sterneckstralte

b
puual

i

3

Karte 52 Uberblickskarte SterneckstraRe

25.720 27.130
22.000 20.910
63 67
408 405
52,4% 50,7%
80,1% 81,3%
1,0% 5,5%
84,3 100,2
3.277 3.694
6,5% 6,8%
5,8% 5,9%
18,0% 18,5%
20,2% 21,3%
2,2 2,1
1.925 2.106
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Charakteristik und Funktion: Die Sterneckstral3e hat eher den Charakter einer autoorientierten
Fachmarktagglomeration denn einer Geschéaftsstral’e; nach Osten hin nimmt dieser Eindruck, ge-
nauso wie die Attraktivitat der Mieter (siehe Karte), noch zu. Gegenlber der Voranalyse haben sich
die Verkaufsflachen um etwa 1.400 m? erweitert, was einen (Uberdurchschnittlichen) Anstieg von
5,5 % bedeutet. Im Vergleich dazu sind die Geschéftsflachen der Stadt um 0,8 % gewachsen, wah-
rend der Gsterreichweite Trend leicht rlicklaufige Geschaftsflachen ausweist. Die statistischen In-
dizes sind nun etwas abweichend, da Fachmarktagglomerationen tGber andere Auspragungen ver-
figen. So ist das Shopgrofien-Mittel mit 405 m? klar tGberdurchschnittlich. Der Filialisierungsgrad
ist mit knapp 51 % hoch, der Filialflachenanteil mit iber 81 % sehr hoch. Dafur ist die Flachenpro-
duktivitat eher gering, wenngleich sie gegentber 2015 und 2020 deutlich gestiegen ist. Dies kdnnte
auch durch den hohen Diskontanteil von 23,5 % begrundbar sein. Die Leerstandsquote ist zwar
auf 5,5 % gestiegen, liegt damit aber immer noch deutlich unter den Salzburger Benchmark-Wer-
ten.

MaRgebliche Veranderungen seit 2020: Obwohl auch die Leerstandsquote (v.a. durch den Aus-
zug des Boden Outlets) angestiegen ist, ist auch das Umsatzpotenzial (+ 16 Mio. €) stark ange-
wachsen. Weiters wurde Elektro Fuchsberger durch einen asiatischen Supermarkt ersetzt. Die La-
den von ehemals Staudinger Men sowie Cimbali Espressomaschinen warten noch auf Nachmieter.
Der Branchenmix ahnelt jenem vor 5 Jahren, hat aber durch das Boden Outlet im Bereich Wohnen
Defizite zu verzeichnen.

Funktionen gewonnen/verloren: Die Bedeutung der Sterneckstral’e hat aus der Sicht des Ein-
zelhandels in der letzten Dekade — obwohl die Leerstandsquote zugenommen hat — ebenfalls leicht
zugelegt. Die Flachen haben allerdings nicht urbanen, sondern meist Fachmarkt-Charakter. Ge-
rade die konfliktfreie, bequeme Anreise sowie die Parkmdglichkeit des eigenen Pkw, in Salzburg
bis auf wenige Ausnahmen eine Raritat, durften Grinde fir die gute Entwicklung sein.

Médglichkeiten der Weiterentwicklung: Der generelle Trend der Stral3e als Fachmarkt-Boulevard
ist klar vorgezeichnet. Im westlichen Teil und dem nérdlichen Fortsatz der Strale (Vogelweider-
stral3e) vermisst man weiterhin ein kompaktes Angebot. Hier ist auch das Gros der Leerstande
situiert. Der Geschaftsbesatz ist weiterhin nicht durchgehend und kénnte zukuinftig durch (weitere)
Umfunktionierung von Gewerbeflachen verdichtet werden, was dem einheitlicheren Bild der StralRe
zutraglich ware, den Charakter des Stralenzuges aber nicht verandern wirde. Die Sterneckstralle
wird wohl auch zukiinftig nicht zum Flanier-Boulevard, hat aber insbesondere fiir Autokunden oder/
und den Einkauf von sperrigen Glitern mehr als nur ihre Berechtigung.
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Veranderung
m Verkaufsfliche Verkaufsfliche | 2015 .
Bedarfsgruppe 2025
. 7 4.600 18% 8 4.630 18% 10 5.030 19% 9% 9%
. BK 9 2580 10% 8 2.030 8% 6 1.780 7% -31% -12%
. WE 8 3.550 14% 8 3.650 14% 2.670 10% -25% -27%
. HR 3 470 2% 6 1.580 6% 4 1.170 4% 149% -26%
12 10.170 39% 9 10.120 39% 12 10.270 38% 1% 1%
= e B 5 ) = o O e = R |
. 7 1.850 7% 2.200 9% 2.060 8% 11% -6%
DL 420 2% 7 580 2% 380 1% -10% -34%
3% 3% 2.300 8% | 229%  229%

7 1.840 7%

-m-n
I

LEU
[Leerstand | 7] 18| 7%| 3| 280
[Gesamt |63 ] 2660 | 100% | __63] 25720 | 100%

/3
1% 1.490 5% -19%  496%

5%
100%

1%

-19% 496%

6| to0]

27.130

Tabelle 44 Entwicklung des Branchenmix Sterneckstralle

Entwicklung des Branchenmix 2015 - 2025

2025

.

mKF
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Abbildung 38 Entwicklung des Branchenmix Sterneckstralle
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6.2.11 Flrbergstralle (inkl. Zentrum im Berg/ZIB)

Raumliche Abgrenzung

Agglomerationstyp

Zentrenkategorie
Funktion
Haupteinzugsgebiet

(s Karte 58)

Namhafte Betriebe

Linzer BundesstraRe sudlich der Bahniiber-
fihrung, Firbergstrale zwischen Ignaz-
Hartl-StralRe und Eberhard-Fugger-Stralle

Einkaufszentrum mit einigen Fachmarkten in
dessen Mikrostandortumgebung sowie eini-
gen integriert gelegenen Geschaften

mittleres Zentrum — regional

Einkaufsort primar durch das Einkaufszent-
rum ZIB gepragt

38.400 Einwohner

u.a. Bowling Universum, Billa Plus, Bipa, cle-
ver fit, Deichmann, dm, Ernsting’s family,
Hofer, Kartworld Salzburg, kik, Libro, Mode-
park Réther, Neues Wohnen Niedermayer,
Red Zac, TEDi

Tabelle 45 Charakteristika Furbergstralle

Geschaftsflache gesamt (m?) 18.880
Verkaufsflache Einzelhandel (m?) 10.520
Anzahl der Betriebe 63
Durchschnittliche Shopgréfie (m?) 299,7
Filialisierungsgrad 28,6%
Filialflachenanteil 49,9%
Leerstandsquote 21,6%
Umsatzpotenzial (Mio. €) 37,0
Flachenproduktivitat (€/m?) 1.960
Geschéftsflachenanteil an Stadt 4,6%
Umsatzpotenzialanteil an Stadt 2,4%
Verkaufsflachenanteil Kurzfristbedarf 27,6%
Diskontflachenanteil Einzelhandel 29,1%
E-Commerce-Sensitivitat

Mieterattraktivitat (MAI) 1.285

Tabelle 46 Kennzahlen Firbergstralie

Karte 57 Uberblickskarte Fiirbergstrake

22.040
14.640
70

315
32,9%
69,9%
3,1%
45,2
2.053
5,6%
3,1%
24,0%
20,9%
2,1
1.560

21.950
14.780
68

323
35,3%
76,5%
3,3%
51,1
2.330
5,5%
3,0%
24,7%
13,3%
2,1
1.609

13.490
11.280
19
710
52,6%
92,8%
2,2%
28,0
2.074
3,4%
1,6%
30,8%
6,3%
2,3
1.108
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Charakteristik und Funktion: Ostlich an die SterneckstraBe anschlieBende fachmarktge-
bietsartige Geschaftsstralle mit geringem kleinteiligem Geschaftsbesatz und mit dem Shop-
ping Center Zentrum im Berg/ZIB als Hauptankerpunkt. Auch bei den strukturellen Daten be-
einflusst das Einkaufszentrum die Werte stark. So ist die ShopgrofRe im ZIB mit 710 m? stark
Uberdurchschnittlich. Auch der Filialisierungsgrad (52,6 %) liegt deutlich Uber dem Salzburg-
Mittel (28 %) und auch jenem der Agglomeration Flrbergstrale (35,3 %). Insbesondere durch
den Verbrauchermarkt Billa Plus (aber auch durch Hofer im Umfeld) sind die Kurzfristbedarfs-
flachen mit 25 % stark vertreten, die Bekleidungsflachenanteile liegen aufgrund des grof3fla-
chigen Modemarktes bei 30 % und somit nur hinter der A-Lage der Linken Altstadt (und noch
vor dem Europark). Der Diskontanteil ist mit 15 % Uberdurchschnittlich; mit Bowling, einer Kar-
tworld, einem Fitness Center und Sportwetten-Anbietern sind die Nutzungen im Freizeitbereich
sehr stark vertreten. Das ZIB und die Betriebe um Hofer sind auch die attraktivsten des Viertels,
dessen Attraktivitat an der Linzer Bundesstralle stark abfallt, was die Karte sehr augenschein-
lich darstellt.

MaRgebliche Veranderungen seit 2020: Nach dem Relaunch des ZIB in der letzten Beobach-
tungsperiode waren nun die Anderungen gering. Mébi Wohndiskont firmiert nun an gleicher
Stelle deutlich hochwertiger unter dem Namen Neues Wohnen Niedermayer. Die Merkur
Marktkiche und die Kinderspielecke standen beim Besichtigungszeitpunkt leer, hingegen
konnte ein Leerstand durch Bodykult (Nahrungserganzung) gefillt werden. Auch die Leer-
standsquote hat sich gegentiber 2020 kaum verandert und liegt immer noch bei guten 3,3 %
(jene im ZIB bei 2,2 %).

Funktionen gewonnenl/verloren: Wir wirden die Situation nach dem groRen Relaunch des
ZIB als stabil bezeichnen. Weiterhin vermag es das ZIB aber nicht, die direkte Standortumge-
bung zu befruchten. Hier konnten kaum positive Entwicklungen festgestellt werden und auch
die Zahl der Shopwechsel ist an der Linzer Bundesstralie hoch.

Méglichkeiten der Weiterentwicklung: Das Einzelhandelsensemble Furbergstrale steht und
fallt mit dem ZIB, das aktuellsten Berichten zufolge seinen Hauptmieter, das Bekleidungshaus
Réther, im September 2025 verlieren wird. Die Flache soll nun geteilt werden, fiir einen Teil
soll laut einem Sprecher des Zentrums bereits ein Mieter gefunden worden sein. Es wird mit
Spannung zu beobachten sein, wie nach dieser Rochade das ZIB am Markt retissieren kann.

Weiterhin vermag es das ZIB nicht, den Brickenschlag zu den Fachméarkten an der Sterneck-
stral3e zu schaffen. Ein (fuRlaufiger) Kundenaustausch zwischen den beiden Agglomerationen
ist weiterhin kaum beobachtbar — und das wird sich auch nach dem Mieterwechsel wohl kaum
andern. Dieses stadtplanerische Ziel sollte man aber nicht aus den Augen verlieren.
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Tabelle 47 Entwicklung des Branchenmix Firbergstralle
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Abbildung 41 Entwicklung des Branchenmix Furbergstralie
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6.2.12 Linzer Bundesstralle — Gnigl

Linzer BundesstralRe zwischen Aglassinger-

REUTIHE RS e straRe und Turnerstrale

gewachsene Nebengeschéftsstrale an be-

el ereElersgp deutender Verkehrsroute
Zentrenkategorie Nebengeschaftsstralle
. primar nahversorgende Funktion fir den
AU Ortsteil Gnigl b
Haupteinzugsgebiet .
(s. Karte 63) 6.100 Einwohner

\em\*““

u.a. Modehaus Gollackner, Penny, Raiffei-
Namhafte Betriebe senbank, R&R Mode, Volksbank, Zweirad-
handel Frohnwieser

|.'mm>.""

Tabelle 48 Charakteristika Linzer Bundesstraf3e - Gnigl
Karte 62 Uberblickskarte Linzer Bundesstrafe - Gnigl

Geschaftsflache gesamt (m?) 2.760 2.590 2.740
Verkaufsflache Einzelhandel (m?) 1.600 1.420 1.300
Anzahl der Betriebe 38 39 40
Durchschnittliche Shopgréfie (m?) 73 66 68
Filialisierungsgrad 13,2% 10,3% 10,0%
Filialflachenanteil 26,9% 27,5% 25,9%
Leerstandsquote 7,2% 7,7% 9,1%
Umsatzpotenzial (Mio. €) 7,3 7,7 8,6
Flachenproduktivitat (€/m?) 2.654 2.988 3.129
Geschaftsflachenanteil an Stadt 0,7% 0,7% 0,7%
Umsatzpotenzialanteil an Stadt 0,5% 0,5% 0,5%
Verkaufsflachenanteil Kurzfristbedarf 17,4% 20,5% 17,5%
Diskontflachenanteil Einzelhandel 28,1% 31,7% 34,6%
E-Commerce-Sensitivitat 2,0 2,1
Mieterattraktivitat (MAI) 105 123 116

Tabelle 49 Kennzahlen Linzer BundesstraRe - Gnigl
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Charakteristik und Funktion: Die Linzer Bundesstral3e ist durch den Durchzugsverkehr stark ge-
pragt. Fir lustbetontes, flanierendes Auswahlgutershopping gibt es in Salzburg wohl besser geeig-
nete Destinationen. Aufgrund der Flachendimension z&hlt das Einzelhandelsensemble zu den
(sehr) kleinen agglomerierten Angebotspunkten der Stadt, wenngleich seit der letzten Zahlung
150 m? hinzukamen. Der Anteil an den Einzelhandelsensembles betragt beim Umsatzpotenzial und
bei der Flache zwischen 0,5 bzw. 0,7 %. Die Leerstandsquote von 9,1 % liegt leicht unter dem
Mittelwert (10 %). Durch den ansassigen Penny, der zu den frequenzstarksten Betrieben der
StralRe zahlt und somit auch die héchste ,Attraktivitat* aufweist, ist der Anteil am Kurzfristbedarf mit
18 % Uber-, der Einzelhandelsanteil gesamt mit 47 % aber unterdurchschnittlich. Penny ist auch
dafir verantwortlich, dass Gnigl den hdchsten Diskontanteil der Stadt aufweist, wenngleich auch
erwahnt werden muss, dass bei einer so kleinen Destination wie dieser die Prasenz von gréfer-
flachigen Betrieben starke Auswirkungen hat. Der Filialisierungsgrad ist mit 10 % somit sehr gering
und hat zudem seit 2015 kontinuierlich abgenommen.

MaRgebliche Veranderungen seit 2020: Wie auch zwischen 2015-2020 war die Dynamik der
Stral3e in den letzten 5 Jahren Uberschaubar, die Werte blieben grosso modo ahnlich bis gleich.
Insgesamt ist ein leichter Geschéftsflachenanstieg (+ 150 m?) bei gleichzeitigem Rickgang der
Einzelhandelsflachen (- 120 m?) zu beobachten. R&R Mode ersetzte einen anderen Modeanbieter
und eine Cocktailbar (Shake it) kam hinzu, wahrend eine andere ihr Auftreten anderte (Bodega
Bar). Statt einer Bekleidungsboutique kann man sich nun die Haare schneiden lasse (Fashionable
Hair), eine Schneiderei und die ehemalige Dampferalm konnten bis dato nicht nachbesetzt werden.

Funktionen gewonnen/verloren: Provokativ gefragt: Welche Funktion? Es bestehen allerdings
durch den Lebensmitteldiskonter Penny, die Bankstellen, das Reiseburo, die Apotheke, den Friso-
ren und die zaghafte Gastronomie Tendenzen zu einem kleinen Nahversorgungszentrum fur den
auBersten Nordosten der Stadt.

Médglichkeiten der Weiterentwicklung: Hier sollte weiterhin der Nahversorgungsaspekt im Fokus
stehen, wobei man danach trachten sollte, die Liicken der Stral3e (v.a. auf der Westseite) zu schlie-
Ren und somit zu einem durchgehenden Besatz zu gelangen. Weitere Kurzfristanbieter werden
sich wohl nur dann ansiedeln, wenn es auch Kundenparkplatze gibt. Eine Ausweitung des Aus-
wahlbedarfs sehen wir marktseitig weiterhin bestenfalls punktuell und in Angebotsnischen.
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Veranderung

Branchenmix

Verkaufsflache
Bedarfsgruppe
KF

Verkaufsflache

Verkaufsflache

2015 -
2025

B 2 480 17% 3 20% 2 480  18% 0% 9%
K 2 200 7% 2 260  10% 2 260 9% |  30% 0%
B we 5 360  13% 3 130 5% 3 130 5% | -64% 0%
. HR 4 220 8% 4 220 8% 4 220 8% 0% 0%
5 13% 5 1% 3 210 8% | -40%  -25%
mmmm
. 8% 5 8% 350  13% | 67%  75%
DL 10 700 25% 12 740 29% 13 810 30%| 16% 9%

2% 2% 1% | -33% 0%

. 7% 8% 9% | 25%  25%

LEU

Tabelle 50 Entwicklung des Branchenmix Linzer Bundesstral3e - Gnigl

Entwicklung des Branchenmix 2015 - 2025

- R - w -
- R - e

mKF mBK ®WE ®HR "GA DL

40

2.740 100%

SF ®LE "LEU

Abbildung 44 Entwicklung des Branchenmix Linzer Bundesstral3e - Gnigl

Geschiftsflichenentwicklung 2015 - 2025

Entwicklung des Filialisierungsgrades 2015 - 2025

3.000 15%
]
2500 — e .
2.000 —— J— 10%
[ ]
1.500 I -—
1.000 _- I [ e 5%
— . I
0 0%
2015 2020 2025 2015 2020 2025

Abbildung 45 Geschéftsflachenentwicklung Linzer B.-Gnigl

Abbildung 46 Filialisierungsgrad Linzer B.-Gnig|
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6.2.13 Parsch

,Eder-Kreuzung®, angrenzende Teile von
Raumliche Abgrenzung Eberhard-Fugger-Strale, Gaisbergstralle
und Fadingerstrale

Furberg

kurzfristbedarfsorientiertes Einzelhandels-

Agglomerationstyp ensemble
Zentrenkategorie lokales Zentrum
Funktion primar Nahversorgungszentrum ral

Haupteinzugsgebiet .

(s. Karte 69) 9.300 Einwohner
u.a. Bergspezl, Billa, Borromaus Apotheke,

Nambhafte Betriebe Doll Kunstgartnerei, Hansaton Horsysteme,
Leica-Galerie, Spar, TEDi

£

Tabelle 51 Charakteristika Parsch
Karte 67 Uberblickskarte Parsch

Geschaftsflache gesamt (m?) 3.110 3.210 3.650
Verkaufsflache Einzelhandel (m?) 1.960 1.920 2.470
Anzahl der Betriebe 19 20 23
Durchschnittliche Shopgréfie (m?) 163 160 159
Filialisierungsgrad 36,8% 45,0% 60,9%
Filialflachenanteil 42,0% 46,3% 67,1%
Leerstandsquote 9,6% 10,6% 2,7%
Umsatzpotenzial (Mio. €) 11,4 12,1 19,1
Flachenproduktivitat (€/m?) 3.680 3.764 5.223
Geschaftsflachenanteil an Stadt 0,8% 0,8% 0,9%
Umsatzpotenzialanteil an Stadt 0,7% 0,8% 1,1%
Verkaufsflachenanteil Kurzfristbedarf 35,7% 34,6% 34,5%
Diskontflachenanteil Einzelhandel 0,0% 0,0% 12,1%
E-Commerce-Sensitivitat 1,8 2,0
Mieterattraktivitat (MAI) 297 321 432

Tabelle 52 Kennzahlen Parsch
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Charakteristik und Funktion: Auf der ,Rickseite“ des Kapuzinerberges hat sich in verkehrsgtins-
tiger Lage entlang der Gaisbergstrale ein modernes Nahversorgungszentrum herausgebildet, wel-
ches die sudlich und dstlich des Kapuzinerberges gelegenen Stadtteile versorgt und abgesetzt vom
Einzelhandelsensemble Aigner Stralle (dessen Funktion sehr ahnlich der von Parsch ist) und dem
Zentrum im Berg (FlrbergstrafRe) ist. Die Ausrichtung auf Nahversorgung ist auch bei der Bedarfs-
gruppenanalyse klar ersichtlich. Deutlich iber ein Drittel der Flachen sind fir den Kurzfristbedarf
vorgesehen. Wahrend Bekleidung nunmehr und Wohnungseinrichtung gar nicht prasent sind, hat
sich der Sonstige Auswahlbedarf um 400 m? erweitert. Die Leerstandsquote ist erfreulicherweise
stark rucklaufig (Ausschlage in beiden Richtungen sind in solch kleinen Agglomerationen schon
durch einen Shop leicht moglich). Der Filialisierungsgrad liegt bei 61 % und ist nur im Europark
hdher.

MaRgebliche Verdnderungen seit 2020: Das Geschéaftsensemble Parsch wurde erstmals 2015
erhoben und blieb sehr konstant, beziehungsweise gestaltete sich die Entwicklung verhalten er-
freulich. Nun entstanden in der Gaisbergstrale zwei Baukérper, die im Erdgeschof3 mit Einzelhan-
dels- oder einzelhandelsnaher Nutzung (Backerei PfoR. Pizzeria Mammozzo, Friseur Headwork,
E-Kiosk) versehen wurden, was auch das gestiegene Geschéaftsflachenvolumen erklart. Hier ist
noch eine Flache frei. Des Weiteren siedelte sich TEDi an; RKS Fahrrédder wurden zum BergspezI.

Funktionen gewonnen/verloren: Durch die Schaffung neuer Geschéftsflachen konnte die Funk-
tion des Ensembles gestarkt werden. Durch die Ansiedlung eines Diskonters (TEDi) und eines
Frisors erfolgte auch eine Verbreiterung des Angebotsspektrums. Der Kurzfristbedarfscharakter
herrscht weiterhin vor. Die Leica-Galerie gilt zwar nicht als Ankerbetrieb in Bezug auf Einzelhandel,
verstarkt aber weiterhin die Bekanntheit der Agglomeration Parsch.

Moglichkeiten der Weiterentwicklung: Die lokal begrenzte Strahlkraft des Ensembles wird sich
in absehbarer Zukunft nicht andern, einer Erweiterung sind auch topografische Grenzen (Kapuzi-
nerberg) gesetzt. Mit Erweiterungsflachen ist am ehesten im Kurzfristbedarfsbereich oder im Dis-
kontbereich zu rechnen.
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6.2.14 Aigner Stralle

Réumliche Abgrenzung Aigner StralRe zwischen UberfuhrstraRe und 3

Bahnhof Salzburg Aigen
. kurzfristbedarfsorientiertes Einzelhandels- B\, ibfalte
Agglomerationstyp ensemble [
Zentrenkategorie lokales Zentrum
Funktion primar Nahversorgungszentrum

Haupteinzugsgebiet

(s. Karte 73) 16.300 Einwohner

u.a. Billa, Bipa, Carla Caritasladen, dm, Lidl,

Melisiiis Dol Raiffeisenbank, United Optics

Tabelle 54 Charakteristika Aigner StralRe

Karte 72 Uberblickskarte Aigner Strale

Geschaftsflache gesamt (m?) 3.260 3.250 3.420
Verkaufsflache Einzelhandel (m?) 2.860 2.830 2.930
Anzahl der Betriebe 20 20 21
Durchschnittliche Shopgréfe (m?) 163 162 163
Filialisierungsgrad 35,0% 35,0% 33,3%
Filialflachenanteil 74,4% 79,1% 79,2%
Leerstandsquote 3,7% 0,0% 1,8%
Umsatzpotenzial (Mio. €) 13,7 16,7 23,5
Flachenproduktivitat (€/m?) 4.204 5.135 6.867
Geschaftsflachenanteil an Stadt 0,8% 0,8% 0,9%
Umsatzpotenzialanteil an Stadt 0,9% 1,1% 1,4%
Verkaufsflachenanteil Kurzfristbedarf 68,4% 70,2% 74,0%
Diskontflachenanteil Einzelhandel 22,7% 23,0% 30,7%
E-Commerce-Sensitivitat 1,8 1,9
Mieterattraktivitat (MAI) 459 523 668

Tabelle 55 Kennzahlen Aigner Strale
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Charakteristik und Funktion: Von der Funktion ist die Aigner Stral3e durchaus mit dem etwas
nordlicher gelegenen Subzentrum von Parsch vergleichbar. So ist sowohl die Anzahl der Betriebe
(ca. 20) gleich, als auch die Dimensionierung ca. (3.500 m?) &hnlich und somit die Funktion ,rdum-
liches Zentrum® ident, derzeit werden etwa 1,4 % der Umsatzleistung aller Salzburger Einzelhan-
delsensembles in Aigen gebunden (in Parsch wiederum ahnliche 1,1 %).

Das Ensemble hat aufgrund der Gebaudestruktur (meist mit eigenen Parkplatzen) schon Fach-
marktgebiet-Charakter. Auch in Aigen steht die Nahversorgung der wohnhaften Bevdlkerung im
Vordergrund. Durch vier grof3flachige Kurzfristbedarfsanbieter ist der dementsprechende Anteil mit
fast 74 % deutlich ausgepragt (nur die Neue Mitte Lehen weist hier einen héheren Wert auf). Auch
der gesamte Einzelhandelsanteil (86 %) ist aulRerordentlich hoch und wird nur im Europark Uber-
troffen. Das Erfreulichste zum Schluss: Die Leerstandsquote von 2 % kann als sehr gering bezeich-
net werden.

MaRgebliche Veranderungen seit 2020: Auch hier gibt es Parallelen: So haben sich auch in Ai-
gen die Flachen geringfligig erweitert (+ 170 m?). Ein Modeanbieter (Magic Pearl) und ein Café
(San Daniele) sind neu, ansonsten gab es geringfligige Shopwechsel.

Funktionen gewonnen/verloren: Nach dem Innovationsschub zwischen 2015 und 2020 haben
sich nun nur kleinere Veranderungen ergeben, die den (Nahversorgungs-)Charakter der Aigner
StraRe nicht veranderten.

Moglichkeiten der Weiterentwicklung: Derzeit spannt sich das Ensemble zwischen Billa und
Bipa im Stiden sowie dm und Lidl im Norden auf und wird, aus der Sicht des Einzelhandels, durch
eine GrofRflache mit Barrierewirkung dazwischen gestort. Eine Beseitigung dieser Barriere ist durch
die SchlieBung des Autohauses Toyota Frey zwar mdglich geworden, die Flache wurde allerdings
branchengleich — durch das Tesla Zentrum — ersetzt. Aufgrund der geringen EinzugsgebietsgroRe
waren allerdings ohnehin wenige Ansiedlungsoptionen in Frage gekommen. Geringfligige Weiter-
entwicklungen waren auch zukinftig vorstellbar.
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| EG 6 2230  68% 7
LD 1 40 1%
B we
HR 1 40 1%
so 6 550 7% 5
GA 2 100 3%
DL 2 180 6% 4
SF
LE 2 120 4%
LEU

Tabelle 56 Entwicklung des Branchenmix Aigner Stralle

2.280 70% 7 2.530 74% 13% 11%
100 3% 2 170 5% 325% 70%
450 14% 3 230 7% -58% -49%
100 3% 3 140 4% 40% 40%
260 8% 5 290 8% 61% 12%

0%
1 60 2% -50%

mKF mBK ®WE ®HR

Abbildung 50 Entwicklung des Branchenmix Aigner StralRe
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Abbildung 51 Geschéaftsflachenentwicklung Aigner StralRe
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Abbildung 52 Filialisierungsgrad Aigner Stralle
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6.2.15 AlpenstraRe Sid (inkl. Shopping Arena)

Raumliche Abgrenzung

Agglomerationstyp

Zentrenkategorie

Funktion

Haupteinzugsgebiet

(s. Karte 78)

Namhafte Betriebe

Alpenstral’e zwischen Egger-Lienz-Gasse
und Hellbrunner LandesstralRe, Ginzkeyplatz

im Laufe der Jahre gewachsene, fachmarkt-
dominierte Agglomeration mit einem inte-
grierten Einkaufszentrum an einer Hauptaus-

fallstral’e

mittleres Zentrum - regional

Einkaufsort primar fir das Auswahlguter-
Shopping, zusatzlich aber auch relevant fiir
den ,taglichen” Einkauf (Nahversorgungs-
funktion) sowie flr den Versorgungseinkauf

148.400 Einwohner

u.a. Action, Billa, Billa Plus, Bipa, Denn’s
Biomarkt, dm, Eurospar, Fielmann, Fress-

napf, Fussl, H & M, Hofer, Intersport
Tscherne, Jysk, KleiderBauer, kik, Kult,

Media Markt, Morawa, Mdller Drogerie, Pa-
gro, Palmers, Sanitatshaus Tappe, Shoe 4

You, Tally Weijl, Tamaris

Tabelle 57 Charakteristika Alpenstralle Sud

Geschaftsflache gesamt (m?) 62.370
Verkaufsflache Einzelhandel (m?) 54.980
Anzahl der Betriebe 125
Durchschnittliche Shopgréfie (m?) 499
Filialisierungsgrad 47,6%
Filialflachenanteil 85,4%
Leerstandsquote 2,4%
Umsatzpotenzial (Mio. €) 167,7
Flachenproduktivitat (€/m?) 2.689
Geschéftsflachenanteil an Stadt 15,1%
Umsatzpotenzialanteil an Stadt 10,8%
Verkaufsflachenanteil Kurzfristbedarf 10,2%
Diskontflachenanteil Einzelhandel 14,0%
E-Commerce-Sensitivitat

Mieterattraktivitat (MAI) 3.492

Tabelle 58 Kennzahlen Alpenstrafte Stid

b rgES i

B siedlung

Karte 77 Uberblickskarte Alpenstrale Siid

63.280 62.350
56.100 30.870
130 122
487 511
47,7% 46,7%
87,5% 51,3%
3,5% 39,6%
161,0 159,4
2.544 2.557
16,0% 15,7%
11,0% 9,3%
11,2% 11,4%
13,4% 14,5%
2,6 1,4
3.770 3.435

18.460
15.710
63
293
47,6%
81,1%
6,4%
74,5
4.037
4,6%
4,4%
12,0%
1,7%
2,3
1.778
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Charakteristik und Funktion: Aufgrund der unterschiedlichen Geschaftsstruktur, der differieren-
den Charakteristik und der fehlenden Geschlossenheit des Geschéftsbesatzes wurde wiederum
der ndrdliche Teil der Alpenstral’e rund um das Zentrum Herrnau vom sudlichen Teil gesondert
betrachtet. Das gegenstéandliche (sudliche) Gebiet ist von Fachmarkten dominiert, nicht durchge-
hend mit Shopflachen ausgestattet und wird im Stdden von einem Einkaufszentrum, das in zwei
Baukorper beidseits der AlpenstralRe getrennt und durch einen Verbindungstunnel unterirdisch wie-
derum verbunden ist, gepragt. Das Einkaufszentrum, die Shopping Arena, bewirtschaftet etwa
30 % der Verkaufsflachen dieses Ensembles und hat sich am Salzburger Markt etabliert, die Leer-
standsquote im Zentrum kann mit etwas Uber 6 % im Zaum gehalten werden. In Kombination mit
dem nérdlich gelegenen Billa Plus sind in diesem Bereich die frequenzstarksten Betriebe anzutref-
fen, das zeigt auch die Karte zur Mieterattraktivitat deutlich. Das Umsatzpotenzial der Alpenstralie
ist hinter dem Europark und der Linken Altstadt (A- und B-Lage) das dritthéchste aller Agglomera-
tionen. Aufgrund dieser Struktur ist es nicht liberraschend, dass die durchschnittliche Shopgrofie
mit Gber 500 m? die zweitgrofite der Stadt ist.

MaRgebliche Veranderungen seit 2020: Das pragendste Ereignis fir die Agglomeration um die
Alpenstralle ist die SchlieBung des Mdbelhauses Leiner. Dies schlagt sich auch massiv in den
Benchmark-Werten nieder, wie wir noch sehen werden. Auch die Aufgabe von Conrad hinterlasst
seine Spuren, hier wurden aber Teile der Flachen durch den Diskonter Action wiederbelebt. Sport
2000 hat den Standort verlassen und wurde durch Fussl, der innerhalb der Agglomeration umsie-
delte, ersetzt. Maniolos Bags, ein grof¥flachiger Taschenanbieter, hat ebenfalls der Alpenstralle
den Ricken gekehrt, dafiir wurde ein anderer Leerstand durch 55brands reanimiert.

Der Filialisierungsgrad ist weiterhin hoch (47 %), der Filialflachenanteil ist aber durch die Schlie-
Rung des Mdbelhauses Leiner stark zuriickgegangen. Noch augenscheinlicher wird das bei der
Betrachtung der Leerstandsquote, diese lag vor 5 Jahren bei 3,5 % und betragt nun fast 40 %! und
ist somit der hochste Wert der Stadt. Exkludiert man die Leiner-Flache, lage die Leerstandsquote
bei 4,3 % und ware somit nur leicht gegentber 2020 angestiegen. Auch beim Branchenmix haben
sich dadurch erdrutschartige Veranderungen ergeben: Waren 2020 noch 39 % der Flachen zum
Sektor Wohnungseinrichtung gehdrig, sind es jetzt nur noch 2 % und — kein Nachteil ohne Vorteil
— die E-Commerce Sensitivitat hat sich nun maf3geblich verbessert. Die anderen Bedarfsgruppen
blieben hingegen weitgehend konstant.

Funktionen gewonnen/verloren: Die Agglomeration hat durch den Wegfall von Leiner und Con-
rad mit Sicherheit an Strahlkraft eingebtiRt. Diese beiden Betriebe konnten aufgrund ihrer solitéren
Stellung im GroRraum Salzburg ein erweitertes Einzugsgebiet ansprechen, das wiederum der Ag-
glomeration Alpenstrale zu Gute kam. Somit ist es auch nicht verwunderlich, dass der Umsatzan-
teil am Gesamtvolumen der Stadt deutlich gefallen ist (von 11,0 % auf 9,3 %). Die Shopping Arena
und zum Teil Intersport Tscherne sind nun die alleinigen Ankerbetriebe der Alpenstralle, was deren
Position in der handelsstrukturellen Hierarchie der Stadt Salzburg nicht einfacher macht.

Médglichkeiten der Weiterentwicklung: In der Alpenstralie 93, wo einst Jeans Only und die Kunst-
galerie angesiedelt waren, ist das Projekt siud93 geplant, das aber dem Vernehmen nach Uber-
wiegend Buroflachen anbieten wird. Eine Bautatigkeit war zum Zeitpunkt der Feldarbeit noch nicht
sichtbar. Es ist zwar eine Gastro-Flache vorgesehen, ein Entwicklungsimpuls fur die Alpenstralle
in Bezug auf Einzelhandel ist aber von diesem Projekt nur im sehr geringem Ausmal} zu erwarten.

Die groRte zukilnftige Aufgabe wird wohl die Wiederbelebung des ehemaligen Leiner Mobelhauses
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sein. Nach ersten Meldungen sollen dort, laut Blirgermeister Auinger, Wohnungen entstehen, was
eine Umwidmung bedeuten und der Agglomeration 23.000 m? (und somit ein Drittel) der Geschéafts-
flache entziehen wirde. Einige andere ehemalige Osterreichische kika/Leiner Mobelhduser streben
aber auch bereits (zumindest teilweise) wiederum Einzelhandelsnutzungen an, wie das in Saalfel-
den, Ried/Aurolzminster, Villach, Eisenstadt, Imst oder Wien-Nord der Fall ist. Eine Nutzung —
zumindest der unteren Verkaufsebene — wiirde der Agglomeration mit Sicherheit guttun.

Ein Lickenschluss mit dem Nordteil der Stral3e ist weiterhin aus praktischer Sicht weder anzustre-
ben (da die einzelnen Einzelhandelsdestinationen entlang der AlpenstralRe solitéar angefahren wer-
den) noch realistisch.
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Verkaufsflache Verkaufsfliche Verkaufsfliche | 2015 .
Bedarfsgruppe Sh
(]

2025

. 6380 10% 9 7.080 11% 11 7.120 11% 12% 1%
. BK 26 8.960 14% 27 9.360 15% 22 8.320 13% -7% -11%
. WE 5 24.350 39% 5 24.380 39% 3 1.280 2% -95% -95%
. HR 8 4.900 8% 9 4.980 8% 8 3.710 6% -24% -26%
28 10.400 17% 10.300 16% 18  10.450 17% 0% 1%
--m
. 2.830 5% 2.130 3% 17 2.360 4% -17% 11%
DL 20 1.640 3% 20 1.550 2% 23 1.700 3% 4% 10%
1.440 2% 1 1.310 2% 2.700 4% 88% 106%
mm-

. 1.470 2% 2.190 3% 24.720 40%

LEU

Tabelle 59 Entwicklung des Branchenmix Alpenstral3e Sud

Entwicklung des Branchenmix 2015 - 2025

mKF mBK ®WE ®HR ®"GA DL SF ®LE

Abbildung 53 Entwicklung des Branchenmix AlpenstraRe Siid

Geschiftsflichenentwicklung 2015 - 2025 Entwicklung des Filialisierungsgrades 2015 - 2025
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6.2.16 _Herrnau (inkl. Zentrum Herrnau)

Raumliche Abgrenzung

Agglomerationstyp
Zentrenkategorie
Funktion
Haupteinzugsgebiet

(s. Karte 84)

Nambhafte Betriebe

Alpenstralle zwischen Enzingergasse und
Egger-Lienz-Gasse, angrenzender Teil der
FriedensstralRe

geschaffene Einzelhandelsagglomeration
(Shopping Center) und benachbarte Betriebe

lokales Zentrum

Einkaufsort primar fur den kurzfristigen Be-
darf

20.100 Einwohner

u.a. Bernardi Schuhe, Deichmann, dm, Eu-
rospar, Hofer, Haus der Schonheit, my In-
digo, Raiffeisenbank, Salzburger Sparkasse,
Bank Austria, Volksbank, Wein & Co

Tabelle 60 Charakteristika Herrnau

Geschaftsflache gesamt (m?) 6.910
Verkaufsflache Einzelhandel (m?) 4.210
Anzahl der Betriebe 29
Durchschnittliche ShopgroRe (m?) 238
Filialisierungsgrad 48,3%
Filialflachenanteil 66,1%
Leerstandsquote 9,7%
Umsatzpotenzial (Mio. €) 27,5
Flachenproduktivitat (€/m?) 3.976
Geschaftsflachenanteil an Stadt 1,7%
Umsatzpotenzialanteil an Stadt 1,8%
Verkaufsflachenanteil Kurzfristbedarf 44, 7%
Diskontflachenanteil Einzelhandel 20,5%
E-Commerce-Sensitivitat

Mieterattraktivitat (MAI) 693

Tabelle 61 Kennzahlen Herrnau

6.510
4.270
29
225
51,7%
73,1%
0,0%
30,6
4.694
1,6%
2,1%
47,5%
20,2%
2,0
697

n

Karte 82 Uberblickskarte Herrnau

6.260
4.020
27
232
44,4%
70,6%
2,6%
35,0
5.596
1,6%
2,1%
48,1%
21,4%
2,0
823

4.650
3.220
17
274
35,3%
74,2%
3,4%
30,4
6.543
1,2%
1,8%
54,7%
26,8%
1,8
755
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Charakteristik und Funktion: Das Zentrum Herrnau ist der geschaffene zentrale Einzelhandels-
punkt des Stadtteils. Das dreigescholdige Einkaufszentrum beherbergt die attraktivsten Betriebe
des Ensembles, wobei — nunmehr in der obersten Etage — neben Gastronomie fast ausschlieRlich
Bironutzung anzutreffen ist. Die Verkaufsflachen des Einkaufszentrums sind seit 2005 annahernd
gleichgeblieben, da sich das Zentrum in dieser Zeit baulich kaum verandert hat. Drei Viertel der
Flachen dieses Bereichs sind in dieser Immobilie gebunden, samtliche Werte von Herrnau werden
durch das Shopping Center determiniert. Im Stiden dominieren weiterhin einzelhandelsnahe Nut-
zungen wie Banken, Versicherungen (jeweils im markanten Wistenrot-Gebaude), die aber gerin-
gere Kundenfrequenz generieren, wie auch die Karte zur Mieterattraktivitat veranschaulicht. Auf-
grund der starken Kurzfristbedarfsorientierung (Anteil 48 %) ist auch die E-Commerce-Sensitivitat
eher gering.

Mafgebliche Veranderungen seit 2020: Das Zentrum Herrnau konnte seine Funktion als wichti-
ges Nahversorgungszentrum behaupten und die Hauptmieter Eurospar, Hofer und Deichmann hal-
ten. Ein Grund flr den nachhaltigen Erfolg ist sicherlich, dass es sich hier um citynahes, attraktives
Lebensmittelangebot handelt, das auch mit dem Pkw angefahren werden kann (Tiefgaragenplatze
sind vorhanden). Es wurden nur einige kleinere Betriebe getauscht, wie u.a. etwa Brautmoden
Midia (statt Igoa Wohnkultur), eine Schneiderei wurde zum Frisér und an der Alpenstral’e wich das
Sanitatshaus Lambert dem Haus der Schonheit. Der Filialisierungsgrad hat abgenommen und liegt
zwar noch deutlich Gber dem Salzburg-Mittel, was aber fiir Shopping Center dominierte Agglome-
rationen erwartbar ist. Die Leerstandsquote ist zwar nicht mehr 0, aber mit 2,6 % zahlt sie zu den
geringsten der Stadt.

Funktionen gewonnen/verloren: Weder — noch, wiirden wir sagen. Alle Werte sind stabil und der
Bereich Herrnau scheint sich gefestigt zu haben.

Moglichkeiten der Weiterentwicklung: In Herrnau scheinen weiterhin die Positionen bezogen zu
sein, mafRgebliche Entwicklungen kénnten nur durch bauliche Veranderungen (wobei das Bespie-
len einer weiteren Verkaufsebene nicht funktioniert hat) des Einkaufszentrums oder im innersten
Nahbereich davon entstehen. Das Gebaude der Wistenrot-Versicherung (die Filiale war zum Er-
hebungszeitpunkt noch gedffnet, die Bank Austria ist es weiterhin) soll dem Vernehmen nach ver-
kauft werden, eine zukiinftige Einzelhandelsnutzung ist jedoch fraglich.
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GA
DL
SF

LE
LEU

3.090
710
180

220

490

1.480

80

670

45%
10%
3%

3%

7%

21%

1%

10%

Tabelle 62 Entwicklung des Branchenmix Herrnau

mKF

mBK ®mWE

Abbildung 56 Entwicklung des Branchenmix Herrnau
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6.2.17 AuReres Nonntal

Raumliche Abgrenzung

Agglomerationstyp

Zentrenkategorie

Funktion

Haupteinzugsgebiet
(s. Karte 88)

Namhafte Betriebe

Nonntaler HauptstralRe zwischen Hofhaymer

Allee und Kommunalfriedhof

gewachsene kleine Geschaftsagglomeration

lokales Zentrum

StralRe hat Nahversorgungsfunktion und mit
einer Gro3gartnerei einen Betrieb regionaler

Reichweite

13.000 Einwohner

u.a. Apotheke, dm, Doll Kunstgartnerei, Han-
saton Horsysteme, Hartlauer, Kiichenstudio

Christ, Raiffeisenbank, Salzburger Spar-
kasse, Spar

Tabelle 63 Charakteristika AuReres Nonntal

Geschaftsflache gesamt (m?) 5.880
Verkaufsflache Einzelhandel (m?) 4.640
Anzahl der Betriebe 46
Durchschnittliche Shopgréfie (m?) 128
Filialisierungsgrad 20,8%
Filialflachenanteil 53,1%
Leerstandsquote 0,9%
Umsatzpotenzial (Mio. €) 16,5
Flachenproduktivitat (€/m?) 2.809
Geschéftsflachenanteil an Stadt 1,4%
Umsatzpotenzialanteil an Stadt 1,1%
Verkaufsflachenanteil Kurzfristbedarf 21,3%
Diskontflachenanteil Einzelhandel 0,0%
E-Commerce-Sensitivitat

Mieterattraktivitat (MAI) 361

Tabelle 64 Kennzahlen AuReres Nonntal

Thumegg

Karte 87 Uberblickskarte Aueres Nonntal

5.900 6.400
4.410 4.090
48 48
123 133
22,9% 20,8%
54,7% 49,7%
0,8% 12,5%
19,5 25,2
3.311 3.942
1,5% 1,6%
1,3% 1,5%
21,4% 20,0%
0,0% 0,0%
1,8 1,7
403 472
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Charakteristik und Funktion: Da die Nonntaler Hauptstraf3e nicht durchgehend besetzt ist, wurde
in dieser Arbeit, wie auch schon in den vorangegangenen Analysen, die Stralde in zwei Subzentren
getrennt. Etwas ungewdhnlich fur ein Einzelhandelsensembile ist, dass die Gartnerei Doll (beim
Kommunalfriedhof) jener Betrieb ist, der wohl das gréfte Einzugsgebiet ansprechen kann. Durch
den stadtischen Friedhof haben sich noch weitere Blumenhandler (Lehner, Rosenrot und Nieder-
mayr) am Standort etabliert. Die Gartnerei Doll bildet den Schwerpunkt im Siden, wahrend im
Norden das Zentrum an der Hofhaymer Allee den Schwerpunkt auf die tagliche Grundversorgung
legt. Dies zeigt auch die Karte zur Mieterattraktivitat deutlich auf. Die Verkaufsflache hat sich ge-
geniber der Voranalyse leicht erhéht (+500 m?), weil vormals Lokale ohne Einzelhandelsnutzung
nun mit Nutzungen versehen sind. Leider konnte die geringe Leerstandsquote der letzten beiden
Analysen (jeweils unter 1 %) nicht gehalten werden und liegt derzeit bei 12,5 %. Diese wird aller-
dings nur durch drei Lokale verursacht, das Blatt kann sich also schnell auch wieder zum Guten
wenden. Der Filialisierungsgrad liegt bei ziemlich konstanten (erwartbar unterdurchschnittlichen)
ca. 20 %. Bedingt durch die Gartnerei und die Blumenladen sind die Flachen des Sonstigen Aus-
wahlbedarfs mit 30 % aulierordentlich hoch. Durch diese Shopstruktur ist die E-Commerce Sensi-
tivitdt unterdurchschnittlich. Diskonter sind weiterhin in dieser Agglomeration nicht prasent.

MaRgebliche Veranderungen seit 2020: Licht Design und Henelit Farben haben ihre Geschéafts-
tatigkeit beendet und konnten noch keine Nachnutzung finden, auch ein Electronic Partner (Reit)
ist ausgezogen. Zwei ehemalige Leerstande werden jetzt durch ein Maklerbiro sowie ein Reise-
biro bespielt, ein Restaurant wechselte den Betreiber (nun Restaurant Animo). Aber im Grof3en
und Ganzen sind das keine Veranderungen, die den Charakter des Auferen Nonntals maRgeblich
verandert hatten.

Funktionen gewonnen/verloren: Wenngleich die Bedeutung des Auferen Nonntals fiir die Stadt
Salzburg (1,5 % Umsatzanteil) klein ist, erfillt das Nonntal eine wichtige Nahversorgungsfunktion
und kann mit der Kunstgartnerei Doll und dem Friedhof als ,Frequenzbringer” ein etwas erweitertes
Einzugsgebiet ansprechen.

Moglichkeiten der Weiterentwicklung: Ein Potenzial fir gro3flachige Einzelhandelsentwicklun-
gen sehen wir nicht, allenfalls konnte das Angebot im Kurzfristbedarf noch komplettiert werden. Ein
Anteil von 20 % ist zwar Uberdurchschnittlich, fur ein Nahversorgungszentrum aber eher gering
(zum Vergleich: Parsch 35 %, Aigen 74 %).
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Verkaufsflache
Bedarfsgruppe

Verkaufsflache

Veranderung

Verkaufsflache

2015 -
2025
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Tabelle 65 Entwicklung des Branchenmix AuReres Nonntal

Entwicklung des Branchenmix 2015 - 2025
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Abbildung 59 Entwicklung des Branchenmix AuReres Nonntal
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6.2.18 Inneres Nonntal

Raumliche Abgrenzung

Agglomerationstyp
Zentrenkategorie
Funktion

Haupteinzugsgebiet
(s. Karte 93)

Namhafte Betriebe

Alte” Nonntaler HauptstraRe nérdlich der
Brunnhausgasse, Erhardplatz, Petersbrunn-
stralle sudlich der Josef-Preis-Allee

gewachsene kleine Geschaftsagglomeration
im Rang einer Nebengeschaftsstrale

Nebengeschaftsstralle

derzeit kaum kumulierter Besatz in Universi-
tatsnahe

3.300 Einwohner

u.a. Backerei Funder, C/O Care of your
home, Fleischerei Stocker, Galerie Frey,
Hypo Bank

Tabelle 66 Charakteristika Inneres Nonntal

Geschaftsflache gesamt (m?) 1.990
Verkaufsflache Einzelhandel (m?) 1.090
Anzahl der Betriebe 29
Durchschnittliche Shopgréfie (m?) 68
Filialisierungsgrad 6,7%
Filialflachenanteil 11,3%
Leerstandsquote 0,0%
Umsatzpotenzial (Mio. €) 4,9
Flachenproduktivitat (€/m?) 2.465
Geschéftsflachenanteil an Stadt 0,5%
Umsatzpotenzialanteil an Stadt 0,3%
Verkaufsflachenanteil Kurzfristbedarf 7,0%
Diskontflachenanteil Einzelhandel 0,0%
E-Commerce-Sensitivitat

Mieterattraktivitat (MAI) 62

Tabelle 67 Kennzahlen Inneres Nonntal

2.290
1.090
32

71
6,3%
9,8%
1,7%
5,4
2.343
0,6%
0,4%
4,4%
0,0%
2,1
70

Karte 92 Uberblickskarte Inneres Nonntal

2.250
890
31

72
6,5%
10,0%
20,0%
4,9
2.170
0,6%
0,3%
4,4%
0,0%
1,9

48
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Charakteristik und Funktion: Da die Nonntaler Hauptstraf3e nicht durchgehend besetzt ist, wurde
in dieser Arbeit, wie auch schon in den vorangegangenen Analysen, die Stralde in zwei Subzentren
getrennt. Der sehr dorflich anmutende Charakter dieses Stadtteils veranderte sich auch durch die
Ansiedlung der Universitat (2011) kaum. Auch starke Veranderungen im Geschéftsbesatz sind
ausgeblieben. Obwohl von der Flache (2.250 m?) so Uberschaubar, haben die beiden Strallenziige
unterschiedlichen Charakter. Wahrend die Nonntaler HauptstralRe stark dorflich und verkehrsberu-
higt gepragt ist, ist die Petersbrunnstralie breit ausgebaut und verkehrsbelastet. Die durchschnitt-
liche ShopgroRe ist mit 72 m? sehr gering, der Filialisierungsgrad liegt bei deutlich unter 10 % und
auch der Filialflaichenanteil hat dieses Niveau. Schon allein diese Indikatoren charakterisieren das
Ensemble gut.

MaRgebliche Veranderungen seit 2020: Der Gastronom des Green Garden hat seine Tatigkeit
eingestellt, dieser verfligte Uiber drei Lokale (Restaurant, Café und Eissalon). Dieser Riickzug hat
naturlich gravierende Auswirkungen auf die Shopstruktur und mit dem Riickzug von C/O Care of
your home, Atelier Bellarte, Ful3pflege und Blumen Metzner auch auf die Leerstandsquote. Betrug
sie 2015 0 % und 2020 1,7 %, liegt sie nunmehr bei 20 %! Auch die Flachenanteile in der Gastro-
nomie haben sich dementsprechend reduziert (nunmehr 19 %), sind aber immer noch tberdurch-
schnittlich.

Funktionen gewonnen/verloren: Die Einzelhandelsfunktion hat sich ein wenig verschlechtert, die
Gastronomie ist hingegen eingebrochen. Das Innere Nonntal tragt mit einem Umsatzpotenzial von
etwa 5 Mio. € (weniger als jedes andere Ensemble) nur noch 0,3 % zum Gesamtumsatz der Stadt
Salzburg bei.

Moglichkeiten der Weiterentwicklung: Mittlerweile muss man der Realitat ins Auge sehen, der
Unipark Nonntal hat keinen Entwicklungsimpuls fir das Geschéaftsensemble gebracht. Ein Super-
markt ware weiterhin (an der Petersbrunnstraf3e) durchaus vorstellbar, der einerseits die Grundfre-
quenz der Universitat zu nutzen versteht und andererseits als Nahversorger agiert, wobei es hier
an einem geeigneten Standort mangelt. Derzeit sind nur Lebensmittelhandwerker (Fleischerei und
Backerei) am Standort prasent. Die Wiederbelebung der durchaus attraktiv gelegenen Gastrono-
mieflachen des Green Garden sind wiinschenswert und durchaus plausibel. Das Auswahlguiter-
Shopping wird an diesem Standort nicht retissieren kdnnen.

4858/161



Veranderung
- m Verkaufsflache Verkaufsfliche | 2015 .
edarfsgruppe 2025
. 7% 4% 2 100 4% -29% 0%
K
. WE 3 310 16% 6 530 23% 5 430 19% 39% -19%
. HR 2 90 5% 2 90 4% 1 50 2% -44% -44%
. 550 28% 370 16% 310 14% -44% -16%
14% 610 27% 420 19% 50% -31%
DL 10 620 31% 8 550 24% 6 490 22% -21% -11%
0%
-am-lmm
B 2% 20%

LEU

Tabelle 68 Entwicklung des Branchenmix Inneres Nonntal

Entwicklung des Branchenmix 2015 - 2025

SF ®LE "LEU

31

2.250 100%

mKF mBK ®"WE "HR =SO ®=GA "DL

Abbildung 62 Entwicklung des Branchenmix Inneres Nonntal

Geschiftsflichenentwicklung 2015 - 2025 Entwicklung des Filialisierungsgrades 2015 - 2025
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Abbildung 63 Geschéftsflachenentwicklung Inn. Nonntal
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Abbildung 64 Filialisierungsgrad Inn. Nonntal
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6.2.19 NeutorstralRe

Raumliche Abgrenzung
Agglomerationstyp

Zentrenkategorie

Funktion

Haupteinzugsgebiet
(s. Karte 98)

Namhafte Betriebe

NeutorstraRe Ostlich der BayernstraRe, Hild-
mannplatz

gewachsene Geschaftsstralle

Stadtteilzentrum, einzelne Betriebe (Einrich-
tungsspezialisten) regionale Reichweite

Stadtteilzentrum; kleine Geschéaftsstrae mit
etwas Nahversorgungsfunktion, die gezielt
im Bereich gehobener Wohnungseinrichtung
angefahren wird

14.900 Einwohner

u.a. Biogena, Dantendorfer, Das Licht, Ein-
richtungshaus Scheicher, Galerie Rieden-
burg, Restaurant Riedenburg, Spar

Tabelle 69 Charakteristika Neutorstrale

Geschaftsflache gesamt (m?) 5.330
Verkaufsflache Einzelhandel (m?) 3.850
Anzahl der Betriebe 49
Durchschnittliche Shopgréfie (m?) 109
Filialisierungsgrad 10,2%
Filialflachenanteil 13,9%
Leerstandsquote 1,1%
Umsatzpotenzial (Mio. €) 18,4
Flachenproduktivitat (€/m?) 3.457
Geschéftsflachenanteil an Stadt 1,3%
Umsatzpotenzialanteil an Stadt 1,2%
Verkaufsflachenanteil Kurzfristbedarf 15,6%
Diskontflachenanteil Einzelhandel 0,0%
E-Commerce-Sensitivitat

Mieterattraktivitat (MAI) 229

Tabelle 70 Kennzahlen Neutorstralle

Karoli
]

RYIPRY

Karte 97 Uberblickskarte NeutorstraRRe

6.400 6.420
3.890 3.160
56 57
114 113
10,7% 8,8%
13,1% 13,5%
13,1% 22,9%
17,0 20,4
2.653 3.185
1,6% 1,6%
1,2% 1,2%
12,7% 13,9%
0,0% 0,0%
1,9 1,8
210 250

4858/167



Charakteristik und Funktion: Die nicht durchgehend mit Einzelhandel besetzte Neutorstral3e ist
vor allem durch den Besatz mit Spezialsortimenten im Einrichtungsbereich bekannt und kann damit
eine Uberregionalere Klientel ansprechen, wenngleich das Einzugsgebiet des herkdbmmlichen Ge-
schaftsbesatzes eher Uberschaubar ist. Leider ist zwar die Orientierung der Stralle immer noch
aufrecht, wird aber weniger. So haben sich die fir Wohnen gewidmeten Handelsflachen in den
letzten 5 Jahren um 250 m? reduziert, der Flachenanteil liegt nunmehr bei 26 % (vormals 30 %), ist
aber natirlich deutlich héher als im Salzburg-Mittel (9 %). Die ,Mdbelmeile Salzburgs" ist auch auf
héherwertiges Sortiment ausgerichtet. Die NeutorstralRe ist die einzige Geschaftsstralte Salzburgs,
die einen Sortimentsschwerpunkt in den Fokus stellt.

Aufgrund der grof3teils Inhaber-gefihrten Betriebe und der historischen Geschaftsstruktur liegt die
durchschnittliche Shopgréfe bei nur 113 m? und der Filialisierungsgrad mit unter 10 % befindet
sich auch weiterhin weit unter dem Durchschnittsniveau. Der attraktivste Teil der StraRe ist um den
Spar Supermarkt gelegen, gegen Westen und v.a. gegen Osten nimmt die Attraktivitat deutlich ab,
wie die diesbezligliche Karte zeigt.

MaRgebliche Veranderungen seit 2020: Die Galerie Haas & Gschwandtner wurde zum Leer-
stand, genauso wie u.a. sehen!wutscher, Thomas Schuster, Dein Treff und Cabinet Wohnacces-
soires. Dort wo Edelhausrat angeboten wurde, ist nun die Versicherei, ein Leerstand wird nun von
der Concept Gallery bespielt und ein Frisor (Big Boss) ersetzt nun Lebendig Wohnen. Bei dieser
Aufzahlung ist bereits bemerkbar, dass das Sortiment Wohnen sich im Riickzug befindet. Leider
ist auch zu erkennen, dass die Leerstande stark anwuchsen und das spiegeln auch die Daten
wider. Lag vor 10 Jahren die Quote bei 1 %, war sie vor 5 Jahren bei 13 % und liegt nunmehr bei
23 %, Prosperitat sieht anders aus.

Funktionen gewonnen/verloren: Im Nahversorgungsbereich diirfte die Funktion gehalten worden
sein, bei hochwertigen Mdbeln hat sich die Strahlkraft der Agglomeration weiterhin verringert. Die
Leerstandsquote nimmt mittlerweile bedenkliche Ausmalie an.

Médglichkeiten der Weiterentwicklung: Wir sehen weiterhin Potenzial bei der Versorgung mit Gu-
tern des taglichen Bedarfs. Die Kurzfristbedarfsanteile der NeutorstralRe sind mit 14 % sogar leicht
unterdurchschnittlich, das ist ungewdhnlich fur eine Stra3e mit Nahversorgungscharakter. Einen
Themenschwerpunkt in einer Stralle zu setzen halten wir weiterhin fir empfehlenswert. Mit dem
Mobelhaus Leiner im Bereich der Alpenstralie hat Salzburg den gréRten Anbieter in diesem Sorti-
ment verloren, das musste doch die Neutorstrale zu zumindest kleinsten Teilen fir sich nutzen
koénnen.
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Verkaufsflache
Bedarfsgruppe

B« 16% 5 810 13%
R 280 5% 4 330 5%
B we 12 1830  34% 13 1.890  30%
. HR 1 200 4% 1 200 3%

13% 10%

910
660

14%
10%
2%

15%
11%

mmmm
o

DL 11 610 10

13%

LEU
[Leerstand | 1] 60| %] 5| 80| 1%
[Gesamt | 49| 5330 100% | 55| 6400 ] 100%

1%
mmm
B 1%

Veranderung
Verkaufsfliche | 2015 .
2025
6 890 14% 7% 10%
280 4% 0% -15%
10 1.640 26% -10% -13%
5% -51% -47%

1%
16%

-17%
70%

-25%
58%
-20%

13 1.040

1.470 23% | 2350% 75%

23%  2350%
100%  20%

6.420

Tabelle 71 Entwicklung des Branchenmix Neutorstralle

Entwicklung des Branchenmix 2015 - 2025

mKF mBK ®=WE ®HR =GA = DL

Abbildung 65 Entwicklung des Branchenmix Neutorstral3e

Geschiftsflichenentwicklung 2015 - 2025

SF " LE

16%

|

LEU

13%

Entwicklung des Filialisierungsgrades 2015 - 2025

7.000 12%

6.000

10%
5.000

8%
4.000

6%
3.000

4%
2.000

2%

1.000

0 0%

2015

2020 2025

Abbildung 66 Geschéftsflachenentwicklung Neutorstralle

2015 2020 2025

Abbildung 67 Filialisierungsgrad Neutorstralle
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6.2.20 Maxglaner Hauptstralle

Raumliche Abgrenzung Maxglaner HauptstralRe Ostlich der Glan

Agglomerationstyp gewachsene Geschéaftsstralle

Zentrenkategorie Stadtteilzentrum

Stadtteilzentrum mit primarem Fokus auf

Funktion dem kurzfristigen Bedarf

Haupteinzugsgebiet .

(s. Karte 103) 18.300 Einwohner
u.a. Billa, bulthaup, dm, Fliesen Ambiente,

Nambhafte Betriebe Oberbank, Optik Mang, Penny, Salzburger
Sparkasse, Spielwaren Thurner, Volksbank

Tabelle 72 Charakteristika Maxglaner Hauptstralle

Karte 102 Uberblickskarte Maxglaner Hauptstralke

Geschaftsflache gesamt (m?) 5.410 5.400 5.570
Verkaufsflache Einzelhandel (m?) 3.650 3.260 3.630
Anzahl der Betriebe 63 64 64
Durchschnittliche Shopgréfie (m?) 86 84 87
Filialisierungsgrad 14,3% 15,6% 12,5%
Filialflachenanteil 37,0% 39,0% 37,8%
Leerstandsquote 1,5% 2,6% 1,3%
Umsatzpotenzial (Mio. €) 18,1 20,0 23,5
Flachenproduktivitat (€/m?) 3.337 3.710 4.222
Geschaftsflachenanteil an Stadt 1,3% 1,4% 1,4%
Umsatzpotenzialanteil an Stadt 1,2% 1,4% 1,4%
Verkaufsflachenanteil Kurzfristbedarf 36,0% 36,5% 38,4%
Diskontflachenanteil Einzelhandel 16,4% 18,4% 16,5%
E-Commerce-Sensitivitat 1,9 2,1
Mieterattraktivitat (MAI) 426 446 495

Tabelle 73 Kennzahlen Maxglaner HauptstralRe

4858/174



Charakteristik und Funktion: Die Maxglaner Hauptstralle ist die Verlangerung der Neutorstralle
nach Westen. Da der Geschaftsbesatz dazwischen nicht durchgehend ist, werden diese beiden
Strallen getrennt betrachtet. Die ShopgréRRe ist mit durchschnittlich 87 m? deutlich unter dem Salz-
burger Mittelwert (190 m?) gelegen, was allerdings bei einer historischen Geschaftsstralie nicht
weiter Uberrascht. Der Filialisierungsgrad ist trotz des Kurzfristbedarfs-Fokus (in dieser Bedarfs-
gruppe ist der Filialisierungsgrad immer hoch) der Stral3e gering (12,5 %). 38 % der Geschéftsfla-
che gehodren zu dieser Bedarfsgruppe, der diesbeziigliche Anteil hat sich gegentiber 2020 leicht
erhoht. Die nahversorgenden Betriebe (Billa, Penny, dm) stellen ,das Zentrum® und die am besten
frequentierten Teile der Stral3e dar. Die anderen Bedarfsgruppen sind eher unterreprasentiert. Mit
20 % im Dienstleistungssektor (hauptsachlich verursacht durch einige Banken) ist eine weitere
klare Auspragung feststellbar. Wahrend die dstliche Verlangerung der Maxglaner Hauptstral3e, die
Neutorstralle, strauchelt, ist hier die Leerstandsquote mit 1,3 % erfreulich niedrig und seit einer
Dekade stabil.

MaRgebliche Veranderungen seit 2020: Die Veranderungen waren in kleineren Geschéaftsflachen
(unter 100 m?) feststellbar. Das Gasthaus Unterberg wurde italophil ausgerichtet (La Bruschetta),
vormals Cosmetic Raum ist nun ein Massage Studio, im Mai Raum findet sich nun ein Café, statt
einem Electronic Partner ist ein Maklerbetrieb untergebracht usw. Leerstdnde konnten durch Magic
Card Arena und einen Frisér (Mahmoud) kompensiert werden.

Funktionen gewonnen/verloren: Die Nahversorgungsfunktion der Straf3e blieb auf hohem Niveau
gleich, Auswahlguter konnten sich weiterhin kaum etablieren.

Moglichkeiten der Weiterentwicklung: Geplante grofRflachige Wohnbauprojekte westlich der
Stralle kdnnten der Stralle v.a. beim Angebot mit Gltern des taglichen Bedarfs einen Impuls ver-
leihen, die Realisierung wird aber noch etwas auf sich warten lassen. Ein diskontorientierter An-
bieter (Aktionspostenmarkt) ware denkbar und kénnte auch die Neutorstralde mitversorgen.
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. KF 12 1.950 36% 13 1.970 36% 14 2.140 38%
. BK 2 130 2% 2 90 2%
. WE 5 370 7% 4 360 7% 390 7%
HR 4 160 3% 2 120 2% 2 100 2%
SO 13 1.040 19% 12 810 15% 12 910 16%
GA 11 700 13% 9 590 1% 8 520 9%
DL 12 810 15% 19 1.180 22% 18 1.120 20%
SF 2 180 3% 2 230 4% 2 230 4%
LE 2 80 1% 3 140 3% 1 70 1%
LEU
Tabelle 74 Entwicklung des Branchenmix Maxglaner Hauptstrafle
mKF mBK sWE =HR =©SO =GA =DL SF ®LE =LEU
Abbildung 68 Entwicklung des Branchenmix Maxglaner Hauptstralle
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5.000
15%
4.000
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2015 2020 2025 2015 2020

Abbildung 69 Geschaftsflachenentwicklung Maxglaner H.

Abbildung 70 Filialisierungsgrad Maxglaner H.
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RETAILMAP | MAXGLANER HAUPTSTRASSE | 2025-Q2
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6.2.21 Innsbrucker Bundesstralle West

Raumliche Abarenzun Innsbrucker Bundesstrale zwischen Karolin- Teige Srap,

9 9 gerstralle und Maxglaner HauptstralRe
halbperipher gelegene Geschaftsagglomera-
Agglomerationstyp tion als Teil des GeschéaftsstraRenensem-
bles entlang der B 1

Stadtteilzentrum, z.T. Uberregionale Reich-

Zentrenkategorie e

fachmarktlastiges, autokundenorientiertes

e Einzelhandelsensemble

Haupteinzugsgebiet

(s. Karte 108) 18.600 Einwohner

u.a. Actual Fenster, Billa, Blumen B&B, But-
tenhauser Bad + Sanitéar, Jump Dome,
Hofer, Josko Fenster & Tiren, Klcher-Digi-
tale Welt, Obi, Zgonc

Tabelle 75 Charakteristika Innsbrucker Bundesstrafle West

Namhafte Betriebe

Karte 107 Uberblickskarte Innsbrucker Bundes-

strae West
Geschaftsflache gesamt (m?) 22.860 22.900 26.950
Verkaufsflache Einzelhandel (m?) 20.960 21.420 21.480
Anzahl der Betriebe 37 39 41
Durchschnittliche Shopgréfie (m?) 618 587 657
Filialisierungsgrad 34,2% 43,6% 48,8%
Filialflachenanteil 85,3% 89,5% 89,3%
Leerstandsquote 2,8% 0,0% 0,0%
Umsatzpotenzial (Mio. €) 45,0 53,5 65,9
Flachenproduktivitat (€/m?) 1.969 2.334 2.445
Geschéftsflachenanteil an Stadt 5,5% 5,8% 6,8%
Umsatzpotenzialanteil an Stadt 2,9% 3,7% 3,9%
Verkaufsflachenanteil Kurzfristbedarf 11,2% 7,6% 6,5%
Diskontflachenanteil Einzelhandel 4,1% 4,0% 4,0%
E-Commerce-Sensitivitat 21 1,9
Mieterattraktivitat (MAI) 1.122 1.175 1.265

Tabelle 76 Kennzahlen Innsbrucker Bundesstralte West
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Charakteristik und Funktion: Die Innsbrucker BundesstralRe ist als Fachmarktagglomeration mit
einzelnen Angebotspunkten in Solitarlage zu bezeichnen und Iasst den urbanen Charakter einer
Geschéftsstralle vermissen. Hier stehen die Deckung des taglichen Bedarfs und ein Grof3bau-
markt-Einkauf im Vordergrund. Die Kundenklientel erreicht zum Uberwiegenden Teil den Standort
mit dem Pkw. Durch die geringe Anzahl der Betriebe (41) einerseits und den GroRbaumarkt sowie
weitere grof¥flachige Anbieter andererseits ist es nicht verwunderlich, dass die durchschnittliche
Shopgréle mit 657 m? den grofiten Wert in der Stadt darstellt. Auch der Filialisierungsgrad mit fast
49 % und insbesondere der Filialflachenanteil (89 %) sind deutlich Gberdurchschnittlich.

MafRgebliche Veranderungen seit 2020: Durch die Eréffnung des Trampolinparks (Jump Dome)
haben sich die Geschaftsflachen gegentber 2020 um 18 % (+4.000 m?) erhdht. Keine andere Ag-
glomeration hat einen derartigen Flachenzuwachs zu verzeichnen. Auch die Flachenanteile im Be-
reich der Sonstigen Freizeiteinrichtung sind von 1 % auf nunmehr 15 % angestiegen. Neben Obi
(vormals Mega bauMax) unterstitzt nun auch Zgonc die DIY-Kompetenz des Einzelhandelsensem-
bles. Die diesbezliglich bewirtschafteten Flachen blieben konstant, durch die Schaffung neuer Fla-
chen hat sich aber der Anteil in der Bedarfsgruppe Sonstiger Auswahlbedarf (wie auch Kurzfrist-
bedarf) etwas verringert, ist aber mit 63 % immer noch der héchste, der im Salzburger Stadtgebiet
registriert wurde. Bekleidungsanbieter gibt es weiterhin keinen. Sehr erfreulich ist auch, dass wei-
terhin sdmtliche Shopflachen bewirtschaftet sind; auch der Filialisierungsgrad ist weiter gestiegen,
was das Vertrauen der Verantwortlichen dieses professionell gefiihrten Shoptyps widerspiegelt.

Funktionen gewonnen/verloren: Gegenuber den Vorjahren hat die Innsbrucker Bundesstralie an
Bedeutung zugelegt. Das schlagt sich zwar nicht im Ambiente oder der Flanier-Tauglichkeit der
Strale nieder, zeigt aber die gegenwartigen Kundenbedirfnisse (gute Erreichbarkeit mit dem Pkw,
ausreichend Pkw-Stellplatze) gut auf. Der Umsatzanteil am Gesamtumsatz ist auch weiterhin ge-
stiegen (nun 3,9 %). Die maRgeblichen Funktionen der Strafe haben sich aber wenig verandert
und werden weiterhin im Bereich der Deckung des taglichen Bedarfs sowie beim Baumarktsorti-
ment, nun noch mit dem Freizeitaspekt des Jump Domes, wahrgenommen.

Moglichkeiten der Weiterentwicklung: Die Agglomeration befindet sich im wahrscheinlich dyna-
mischsten Umfeld der Stadt, das zukiinftig durchaus auch Auswirklungen auf die Geschéaftsstruktur
der Innsbrucker Bundesstrale haben kann. So entsteht derzeit die Hofer Zentrale, die 2026 eroff-
net werden soll und 1.200 Arbeitsplatze bringen wird. Eine weitere Verdichtung sudlich der Inns-
brucker Bundesstral’e ware zwar erwartbar, dementgegen steht aber die Aufnahme der dortigen
landwirtschaftlich genutzten Flachen in die Grinlanddeklaration, welche im Zuge der ,Hofer-Um-
widmung*“ vorgenommen wurde.

Der Hauptgrund fiir die gute Entwicklung der StraRe ist mit Sicherheit die Mdglichkeit, mit dem
eigenen Pkw die Shops anzufahren und vor den meisten auch parken zu kdnnen. Diesen Charakter
werden wohl auch zukinftige Entwicklungen in der Innsbrucker Bundesstralie aufweisen. Ein grof3-
flachiger Lebensmittelverbrauchermarkt wéare an dieser Stral3e durchaus standortlogisch.
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6.2.22 Hans-Schmid-Platz

Raumliche Abgrenzung

Agglomerationstyp

Zentrenkategorie

Funktion

Haupteinzugsgebiet
(s. Karte 113)

Namhafte Betriebe

Innsbrucker Bundesstrale zwischen
Maxglaner Hauptstrale und B6hm-Ermolli-
Stralle, Siezenheimer Stralle Ostlich der
Michaelbeuernstralle

gewachsene Geschaftsagglomeration als
Teil des GeschaftsstraRenensembles ent-
lang der B 1

Nebengeschéftsstralle

Einzelhandelsensemble, in dem einzelhan-
delsnahe Nutzungen klar im Vordergrund
stehen

6.700 Einwohner

u.a. Bettenstudio Schatz, Billa, Musikinstru-
mente Wimmer, Raiffeisenbank

Tabelle 78 Charakteristika Hans-Schmid-Platz

Geschaftsflache gesamt (m?) 7.420
Verkaufsflache Einzelhandel (m?) 1.410
Anzahl der Betriebe 40
Durchschnittliche Shopgréfie (m?) 186
Filialisierungsgrad 9,8%
Filialflachenanteil 13,9%
Leerstandsquote 5,7%
Umsatzpotenzial (Mio. €) 13,6
Flachenproduktivitat (€/m?) 1.839
Geschéftsflachenanteil an Stadt 1,8%
Umsatzpotenzialanteil an Stadt 0,9%
Verkaufsflachenanteil Kurzfristbedarf 10,9%
Diskontflachenanteil Einzelhandel 0,0%
E-Commerce-Sensitivitat

Mieterattraktivitat (MAI) 319

Tabelle 79 Kennzahlen Hans-Schmid-Platz

Karte 112 Uberblickskarte Hans-Schmid-Platz

7.470 7.160
1.620 1.5630
42 38
178 188
16,7% 13,2%
16,9% 14,8%
1,1% 4,7%
16,1 13,2
2.155 1.848
1,9% 1,8%
1,1% 0,8%
12,3% 12,8%
0,0% 0,0%
1,4 0,8
339 165
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Charakteristik und Funktion: Die Agglomeration hat sich im ehemaligen Grenzgebiet der vormals
eigenstandigen Gemeinde Maxglan zur Salzburg Stadt herauskristallisiert. Nur unweit davon ist
das Einzelhandelsensemble ,Innsbrucker Bundesstralle West" gelegen. Aus der Sicht des Einzel-
handels ist dieses Gebiet als ,Nebengeschéftsstralle®, also eine hierarchische Stufe unter jener
des ,lokalen Zentrums®, zu definieren. Der Einzelhandel weist lediglich einen Flachenanteil von
21 % auf. Der Filialisierungsgrad liegt auch nur bei 13 % und ist zudem noch im Fallen begriffen.
Alle Einzelhandelsnutzungen — sogar jene des Kurzfristbedarfs — sind unter den Salzburg-Mittel-
werten gelegen, die Flachenproduktivitat ist aulerst gering, der Umsatzanteil an der gesamten
Stadt betragt lediglich 0,8 %, auch hier ist die Tendenz fallend. Eine gute Nachricht zum Schluss:
Durch die Uberwiegende Nutzung der einzelhandelsnahen Anbieter ist diese Agglomeration — wie
keine andere in Salzburg — gegen den voranschreitenden E-Commerce resistent, der diesbezlgli-
che Werte liegt bei 0,8 (Salzburg-Mittel 1,9).

MaRgebliche Verdnderungen seit 2020: Get Fit (vormals Alfa Sports und Holmes Place) ist aus-
gezogen. Die oftmaligen Wechsel deuten darauf hin, dass dieser Betriebstyp an diesem Standort
schwierig zu betreiben ist, allerdings ist ab 2026 wiederum eine diesbezlgliche Nutzung geplant.
Il Tricolore, das Alm Pub und Nagelstudios wurden ebenfalls zum Leerstand, im ehemaligen Ruefa
Reisebiro werden nun Parkettbdden verkauft, in der Textilreinigung (1&0) werden nun, wie in ei-
nem ehemaligen Leerstand auch, Haare geschnitten.

Die Leerstandsquote hat sich zwar nur auf 4,7 % erhoht, die ehemalige Get Fit-Flache ist aber im
Umbau befindlich, weshalb sie als ,Leerstand im Umbau® eingestuft wurde. Z&hlt man diese hinzu,
sind derzeit 61 % der Flachen leerstehend; der mit Abstand héchste Wert der Stadt.

Funktionen gewonnen/verloren: Samtliche Indikatoren zeigen eine degressive Entwicklung der
Agglomeration Hans-Schmid-Platz. Mit der Entwicklung im Bereich Alte Feuerwache Maxglan kann
man weiterhin nicht zufrieden sein und die gute Entwicklung der nahe gelegenen Innsbrucker Bun-
desstralie dirfte es zukilinftig auch nicht einfacher machen.

Moglichkeiten der Weiterentwicklung: Hier kann die gleiche Aussage wie 2020 getroffen wer-
den, wenngleich sie die Situation durch den grof3en ,Get-Fit“ Leerstand noch verscharft hat: Diese
(Entwicklungsmaoglichkeiten) sind unserer Ansicht nach weiterhin stark eingeschrénkt. Die nahe
gelegene Innsbrucker Bundesstralle verfiigt im Gegensatz zu den meisten Betrieben am Hans-
Schmid-Platz (ber Kunden-Pkw-Stellpldtze. Dies ist einer Verdichtung im Kurzfristbedarf hinder-
lich. Im Gro8en und Ganzen hat das Projekt Alte Feuerwache Maxglan die Erwartungen nicht er-
fillt. Im Bereich des Hans-Schmid-Platzes sehen wir kaum ein Erweiterungspotenzial.

Vordergrindig sollte man danach trachten, den gro3en Leerstand zu fillen, was laut Homepage
2026 passieren sollte, und erst dann Uber mdgliche Entwicklungen nachdenken.
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6.1.23 Europark

Raumliche Abgrenzung

Agglomerationstyp

Zentrenkategorie
Funktion
Haupteinzugsgebiet

(s. Karte 118)

Namhafte Betriebe

Europark und IKEA Salzburg

geschaffene Einzelhandelsagglomeration
(Shopping Center)

Ubergeordnetes Zentrum

Einkaufsort primar fiir Auswahlgtiter-Shop-
ping, durch das integrierte SB-Warenhaus
von Interspar allerdings auch relevant fir
den Versorgungseinkauf

660.200 Einwohner

u.a. Bershka, Blue Tomato, C & A, Comma,
Deichmann, dm, Douglas, Hervis, H & M,
Humanic, IKEA, Interspar, Jack Wolfskin,
Marionnaud, McDonald’s, Media Markt, New
Yorker, Only, Peek & Cloppenburg, Pull &
Bear, s.Oliver, Scotch & Soda, Starbucks,
Superdry, Swarovski, Thalia, Tommy Hilfi-
ger, Vero Moda, Zara, Zara Home

Tabelle 81 Charakteristika Europark

Geschaftsflache gesamt (m?) 55.070
Verkaufsflache Einzelhandel (m?) 51.030
Anzahl der Betriebe 123
Durchschnittliche Shopgréfie (m?) 448
Filialisierungsgrad 75,6%
Filialflachenanteil 94,7%
Leerstandsquote 0,0%
Umsatzpotenzial (Mio. €) 372,2
Flachenproduktivitat (€/m?) 6.759
Geschéftsflachenanteil an Stadt 13,3%
Umsatzpotenzialanteil an Stadt 23,9%
Verkaufsflachenanteil Kurzfristbedarf 11,5%
Diskontflachenanteil Einzelhandel 0,0%
E-Commerce-Sensitivitat

Mieterattraktivitat (MAI) 4.481

Tabelle 82 Kennzahlen Europark

Karte 117 Uberblickskarte Europark

55.270 55.930
50.980 51.380
123 121
449 462
78,0% 76,0%
94,7% 95,0%
0.2% 0,2%
383,1 480,0
6.932 8.582
14,0% 14,0%
26,2% 28,1%
11,8% 11,7%
0,0% 0,0%
2,4 2,3
4.356 4.934

55.930
51.380
121
462
76,0%
95,0%
0,2%
480,0
8.581
14,0%
28,1%
11,7%
0,0%
2,3
4.934
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Charakteristik und Funktion: Die Agglomeration Europark ist das zugkraftigste Einzelhandelsen-
semble der Stadt, Uber 28 % der Umsatze werden in dieser Agglomeration gebunden. Keine an-
dere Einzelhandelsdestination in Salzburg, auch nicht die historische Innenstadt, kann so ein grof3-
radumiges Einzugsgebiet ansprechen. Das Einkaufszentrum und das benachbarte IKEA-Md&belhaus
sind auch maRgeblich daran beteiligt, dass der Shopping-Tourismus der Osterreicher nach Frei-
lassing eingedammt und sogar zum Teil umgepolt werden konnte. Der wirtschaftliche Erfolg des
Europark ist wenig verwunderlich: Die Innenstadt ist stark touristisch orientiert und mittlerweile ,fir
die breite Masse” zu hochpreisig, insbesondere die Linke Altstadt. Die Rechte Altstadt ist zu klein
und puncto Angebot nicht attraktiv genug, um eine echte Alternative bieten zu kénnen. Au3erdem
sind beide historischen Agglomerationen fur im Umland lebende Kunden deutlich schlechter er-
reichbar als der Europark. Dazu kommt noch, dass in der Salzburger Innenstadt, ganz im Gegen-
satz zu vergleichbaren Stadten wir Graz, Linz oder Klagenfurt, der Betriebstyp Einkaufszentrum
nicht vertreten ist, es aber Kunden gibt, die gerade diese Form des Einkaufens praferieren. Das
Angebot konzentriert sich auf das mittlere Preissegment, wahrend die Innenstadt durch das hohe
Preisniveau neben den Touristen nur betuchte Salzburger ansprechen kann. Im Branchenmix gibt
es wenige Extreme. Durch IKEA ist die Wohnungseinrichtung stark Uberreprasentiert und der Ein-
zelhandelsanteil an den Geschéftsflachen ist nirgendwo in Salzburg hoéher. Die einzelhandelsna-
hen Nutzungen sind mit 8 % im Stadte-Vergleich sehr gering. Eine dem Trend entsprechende Er-
héhung dieses Anteils konnte nur durch einen Ausbau des Europark erfolgen, da die bestehenden
Flachen wohl hierfiir ,zu wertvoll* sind. Zudem sind die Attraktivitdtspunkte in der Agglomeration
gut verteilt, wie die Mieterattraktivitdtskarte erkennen Iasst. Im Erdgeschol} sind IKEA und im Shop-
ping Center selbst Interspar die attraktivsten Angebotspunkte, im Obergeschol? haben die grof3fla-
chigen Bekleidungsanbieter P&C und Zara Magnetfunktion.

Der Filialisierungsgrad (76 %) und der Filialflachenanteil (95 %) sind die héchsten der Stadt, was
nicht verwunderlich ist, da in Shopping Centern die filialisierten Geschafte immer deutlich ofter
vertreten sind als in den Innenstadten. Der Leerstand ist weiterhin de facto gleich null, was den
wirtschaftlichen Erfolg ebenfalls einmal mehr unterstreicht.

MaRgebliche Veranderungen seit 2020: Der Branchenmix blieb gegeniber 2020 (und auch 2015)
nahezu unverandert. Nur ein paar Mieter-Rochaden wurden durchgefiihrt: So zog Humanic auf die
Esprit-Flache und Zara erweiterte seinen Shop durch den Umzug auf die ehemalige Humanic-Flache.
Pull & Bear ersetzte Hollister, Snipes H & M Young Fashion, Fielmann Hallhuber, edc by Esprit wurde
zu Mango usw.

Funktionen gewonnen/verloren: Der Europark hat trotz der langjdhrigen Verhinderung der Er-
weiterung seinen Status als zugkréftigste Einzelhandelsagglomeration der Stadt weiter ausbauen
kénnen. Wie bereits erwahnt, werden 28 % der Umsétze dort gebunden; um 2 Prozentpunkte mehr
als 2020 und 4 Prozentpunkte mehr als 2015, was auch die ausgezeichnete Entwicklung der Ag-
glomeration verdeutlicht. Dies ist neben dem Standort auch dem umsichtigen Management zu ver-
danken, das besonders viel Engagement in den Leitbetrieb der SES steckt.

Moglichkeiten der Weiterentwicklung: Nach jahrelangem Geplankel steht nun die Erweiterung
des Europark fest. Das Einkaufszentrum darf nun um 8.500 m? vergréRert werden. Mit einer Fer-
tigstellung rechnet sie SES Ende 2026/Anfang 2027. Bei all den hervorragenden Zahlen ist Vorsicht
durch den voranschreitenden E-Commerce geboten. Nur die A-Lage der Salzburger Innenstadt ist
unserer Ansicht nach durch das Fortschreiten des E-Commerce angreifbarer, was insbesondere
durch den hohen Anteil an der Bedarfsgruppe Bekleidung (29 % der Flachen) begriindbar ist.
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Tabelle 83 Entwicklung des Branchenmix Europark

Entwicklung des Branchenmix 2015 - 2025
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Abbildung 77 Entwicklung des Branchenmix Europark

Geschiftsflichenentwicklung 2015 - 2025
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Abbildung 78 Geschéaftsflachenentwicklung Europark Abbildung 79 Filialisierungsgrad Europark
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6.2.24 Minchner Bundesstralle

FRELITLIETD A IR e ger HauptstraRe und Saalachstralle

teilweise geschaffene Einzelhandelsagglo-

Agglomerationstyp meration in der Verlangerung der Ignaz-Har-
rer-Stralle
Zentrenkategorie lokales Zentrum

AL den Kurzfristbedarf

Haupteinzugsgebiet .

(s. Karte 123) 11.300 Einwohner
u.a. Action, Billa Plus, Bowling Salzburg,

Namhafte Betriebe Wenatex — Haus der Stoffe, Kettner Trach-
ten, Now Fit, TEDi, Wok Sushi Star

Tabelle 84 Charakteristika Miinchner Bundesstralie

Geschaftsflache gesamt (m?) 9.040
Verkaufsflache Einzelhandel (m?) 5.050
Anzahl der Betriebe 23
Durchschnittliche Shopgréfie (m?) 393
Filialisierungsgrad 54,2%
Filialflachenanteil 51,2%
Leerstandsquote 11,3%
Umsatzpotenzial (Mio. €) 31,7
Flachenproduktivitat (€/m?) 3.511
Geschéftsflachenanteil an Stadt 2,2%
Umsatzpotenzialanteil an Stadt 2,0%
Verkaufsflachenanteil Kurzfristbedarf 35,7%
Diskontflachenanteil Einzelhandel 9,9%

E-Commerce-Sensitivitat
Mieterattraktivitat (MAI) 721

Tabelle 85 Kennzahlen Minchner Bundesstralte

Minchner BundesstralRe zwischen Lieferin-

Fachmarkt-dominierter Einkaufsort primar fur

9.800
4.480
23
426
43,5%
47,1%
5,1%
35,9
3.662
2,5%
2,5%
24,6%
17,9%
1,6
731

Karte 122 Uberblickskarte Miinchner Bundesstrale

10.080
5.310
23
438
56,5%
57,2%
1,0%
42,7
4.238
2,5%
2,5%
23,9%
24,5%
1,9
807
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Charakteristik und Funktion: Die wichtigsten Nutzungen der eher autokundenorientierten Agglo-
meration sind einerseits die Deckung des taglichen Bedarfs (Leitbetrieb ist Billa Plus), dies aulert
sich in hohen Flachenanteilen des Kurzfristbedarfs (24 %) und andererseits der Freizeitorientie-
rung. Keine andere Salzburger Agglomeration weist hier derart hohe Flachenanteile (29 %) auf.
Zwei Wettburos, ein Fithess Center und ein Bowling Center sind dafiir verantwortlich. Durch den
Fachmarktcharakter liegt die durchschnittliche ShopgréRe bei fast 440 m? und hat sich gegeniiber
2015 und 2020 nochmals vergroRert. Sie ist somit 2,5-mal so hoch wie in Salzburg Ublich und stellt
den dritthéchsten Wert der Stadt dar. Auch der Filialisierungsgrad liegt mit tber 55 % doppelt Gber
dem Mittel, hat sich gegenuber 2020 wieder deutlich erholt und liegt nun auch wieder uber dem
Wert von 2015. Fast 85 % der Flachen sind filialisiert, das wird nur im Europark und in der Agglo-
meration ,Innsbrucker Bundesstralte West* Ubertroffen. Die Prasenz preisorientierter Anbieter ist
hoch, das wird durch den zweithdchsten Diskontanteil (24,5 %) aller Salzburger Ensembles sicht-
bar. Der attraktivste Abschnitt des zu untersuchenden Bereichs ist auch um die groRflachigen Leit-
betriebe gelegen, wie die Karte zur Mieterattraktivitat zeigt.

MaRgebliche Veranderungen seit 2020: Da zwei Leerlokale mit TEDi und Kettner Trachten befllt
wurden, ist die Leerstandsquote gegentber 2015 (11 %) und 2020 (5 %) erfreulicherweise nun auf
1,1 % gefallen. Nun steht nur noch die Flache des ehemaligen Klipp Frisérs leer. Die anderen
Anderungen waren negligabel und hatten kaum Auswirkungen auf den Charakter der StraRe. Ins-
gesamt haben sich die Flachenkapazitaten in der letzten Dekade, entgegen dem Osterreich-Trend,
um etwas mehr als 10 % erhdht.

Funktionen gewonnen/verloren: Wir wirden die Bedeutung der Agglomeration im Vergleich zu
2020 leicht positiv sehen. Die Umsatzanteile liegen zwar gemessen am gesamten Salzburger Um-
satzpotenzial nach wie vor bei 2,5 %, die Entwicklung der Leerstandsquote bei einer gleichzeitig
leichten VergréRerung der Geschéftsflache begriindet diese Einschatzung.

Moglichkeiten der Weiterentwicklung: Durch die Nahe zum Europark sehen wir weiterhin (und
durch die Ankilindigung der Erweiterung noch weniger) kaum Entwicklungschancen in Richtung
Auswahlbedarf. Wenn, dann bestenfalls am Diskontsektor, also in einer Sortimentsgruppe, die im
Europark eher nicht zu erwarten sein wird. Dieses Potenzial wurde aber im letzten Beobachtungs-
zeitraum bereits von TEDi erkannt.
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Tabelle 86 Entwicklung des Branchenmix Munchner Bundesstralie

mKF mBK ®=WE =HR SO GA =DL SF ®sLE ®LEU

3% 17% 13% 3% 29% 5% | 4%

Abbildung 80 Entwicklung des Branchenmix Miinchner Bundesstralle
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0 0%
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Abbildung 81 Geschaftsflachenentwicklung Munchner B. Abbildung 82 Filialisierungsgrad Minchner B.
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6.2.25 Neue Mitte Lehen

Schumacherstrafie zwischen Hiittenberg-

AMEIEE AP EIENE) stralle und Scherzhauserfeldstralle : e

geschaffene Agglomeration (SB-Warenhaus

Y ETEE R mit gegenuberliegender Fachmarktzeile) & Jelkens m

Zentrenkategorie Stadtteilzentrum 3 5\ L
. Einkaufsort Giberwiegend fiir den kurzfristi- «

Funktion 2

gen Bedarf (primar Versorgungseinkauf)

Roseng:

Haupteinzugsgebiet

(s. Karte 128) 29.500 Einwohner

u.a. dm, Ernsting’s family, Interspar, Salz-

Namhafte Betriebe burger Sparkasse

ans-Sachs-G

=

Karte 127 Uberblickskarte Neue Mitte Lehen

Tabelle 87 Charakteristika Neue Mitte Lehen

Geschaftsflache gesamt (m?) 6.520 6.520 6.470
Verkaufsflache Einzelhandel (m?) 5.680 5.590 5.220
Anzahl der Betriebe 16 17 17
Durchschnittliche Shopgréfie (m?) 408 384 381
Filialisierungsgrad 50,0% 52,9% 41,2%
Filialflachenanteil 90,0% 90,4% 84,5%
Leerstandsquote 5,2% 1,2% 0,0%
Umsatzpotenzial (Mio. €) 26,2 30,2 42,2
Flachenproduktivitat (€/m?) 4.022 4.629 6.530
Geschéftsflachenanteil an Stadt 1,6% 1,6% 1,6%
Umsatzpotenzialanteil an Stadt 1,7% 2,1% 2,5%
Verkaufsflachenanteil Kurzfristbedarf 74,2% 74,2% 75,6%
Diskontflachenanteil Einzelhandel 4,0% 4,0% 4,3%
E-Commerce-Sensitivitat 1,8 1,8
Mieterattraktivitat (MAI) 803 808 987

Tabelle 88 Kennzahlen Neue Mitte Lehen
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Charakteristik und Funktion: Das ehemalige Stadion Salzburg-Lehen wurde 2006 abgerissen
und durch Wohnungen, die Stadtbibliothek, ein Seniorenzentrum und die gegenstandliche Ge-
schéaftszeile ersetzt. Das ehemalige FuBballfeld wird nun zu grof3en Teilen als Grinflache genutzt.
Der Bau ist zweigeteilt, wobei aus der Sicht des Einzelhandels ausschlief3lich der Westteil interes-
sant ist. (Im Ostgeb&ude sind Wohnungen und das Seniorenzentrum untergebracht.) Der westlich
benachbarte Interspar, der bereits einen Standort an gleicher Stelle hatte, wurde im Sommer 2012
nach rund einjahriger Bauphase wiedereroffnet und stellt den attraktivsten Betrieb des Ensembles
dar. Dass es sich um eine geschaffene Agglomeration mit einem grof3en SB-Warenhaus als Leit-
betrieb handelt, zeigt auch die Statistik. Mit mehr als 75 % an Kurzfristbedarfsflachen (hier wurde
der besseren Ubersichtlichkeit halber der gesamte Interspar dieser Bedarfsgruppe zugeordnet) ist
diese Bedarfsgruppe wie nirgendwo sonst in Salzburg vertreten. Mit fast 380 m? ist die Shopgrofie
doppelt so hoch als der Salzburger Mittelwert. Der Umsatzanteil der Neuen Mitte Lehen gemessen
an allen Einzelhandelsensembles liegt bei 2,5 %. Die Gefahr, durch den voranschreitenden E-
Commerce in groRere Bedrangnis zu geraten, ist mit einem Wert von 1,8 (durch den hohen Kurz-
fristbedarfsanteil) eher gering.

MaRgebliche Veranderungen seit 2020: Gegenuber 2020 konnten zwei Leerstande durch Baladi
Markt und einen Imbiss-Anbieter eliminiert werden, einer kam hinzu und wird derzeit als Interspar-
Ausstellungsflache genutzt, daher liegt die diesbeziigliche Quote bei 0 % und hat sich in der letz-
ten Dekade von 5 % heruntergearbeitet. Statt Libro findet man nun ein Fitness Center, das be-
grindet auch den Riickgang beim (immer noch hohen) Filialisierungsgrad (41,2 %) sowie beim
Filialflachenanteil (84,5 %).

Funktionen gewonnen/verloren: Mit der Neuen Mitte Lehen wurde ein Stadtteilzentrum, das in
etwas abgesetzter Lage zur Ignaz-Harrer-Stralle liegt, aber Uber sein eigenes (tUberlokal wirksa-
mes) Einzugsgebiet verfligt, realisiert. Die Marktposition und -bedeutung haben sich gegentiber
2015 und 2020 nochmals ein wenig verbessert, so ist die Agglomeration nun fir 2,5 % des Salz-
burger Gesamtumsatzes verantwortlich, im Jahr 2015 waren es hingegen ,nur” 1,7 %.

Moglichkeiten der Weiterentwicklung: Der Liickenschluss zur Ignaz-Harrer-Strae oder/und zur
Rudolf-Biebl-Stral’e wird nicht vonstattengehen, das muss aber auch nicht das Ziel sein. Die Neue
Mitte Lehen hat bewiesen, dass sie auch autark vom zur Verfigung stehenden Kaufkraftpotenzial
des Einzugsgebietes leben kann. Man sollte sich weiter darauf konzentrieren, in wirtschaftlich her-
ausfordernden Zeiten die Qualitat innerhalb des Ensembles zu verbessern oder zumindest zu hal-
ten.
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6.2.26

Ignaz-Harrer-Stralle

Raumliche Abgrenzung

Agglomerationstyp

Zentrenkategorie

Funktion

Haupteinzugsgebiet
(s. Karte 133)

Namhafte Betriebe

Ignaz-Harrer-Stralle zwischen General-
Arnold-StraRe und Schiel3stattstralRe, Ru-
dolf-Biebl-StralRe nordlich der Leonhard-v.-
Keutschach-Stralle

gewachsene Geschaftsagglomeration als
Teil des Geschaftsstrallenensembles ent-
lang der B 1

lokales Zentrum

ehemalige GeschaftsstralRe, die nun nach
und nach auch Nahversorgungsfunktion ver-
liert

21.600 Einwohner

u.a. Admiral Sportwetten, Aystar Mobel,
Carla Caritasladen, Fliesen Tecchio, NKD,
Oberbank, Sanitatshaus Lambert, Spar

Tabelle 90 Charakteristika Ignaz-Harrer-Stral3e

Geschaftsflache gesamt (m?) 9.780
Verkaufsflache Einzelhandel (m?) 4.200
Anzahl der Betriebe 116
Durchschnittliche Shopgréfie (m?) 84
Filialisierungsgrad 12,8%
Filialflachenanteil 23,0%
Leerstandsquote 14,7%
Umsatzpotenzial (Mio. €) 22,6
Flachenproduktivitat (€/m?) 2.315
Geschéftsflachenanteil an Stadt 2,4%
Umsatzpotenzialanteil an Stadt 1,5%
Verkaufsflachenanteil Kurzfristbedarf 13,2%
Diskontflachenanteil Einzelhandel 7,9%
E-Commerce-Sensitivitat

Mieterattraktivitat (MAI) 394

Tabelle 91 Kennzahlen Ignaz-Harrer-Stralte

Karte 132 Uberblickskarte Ignaz-Harrer-Strake

10.370 10.030
3.000 3.630
121 120
86 84
10,7% 14,2%
18,2% 21,8%
14,9% 13,1%
23,6 28,9
2.272 2.884
2,6% 2,5%
1,6% 1,7%
9,4% 15,9%
6,7% 5,6%
1,7 1,8
333 404
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Charakteristik und Funktion: Aus dem Datenmaterial (und auch dem subjektiven Augenschein)
ist klar ersichtlich, dass es sich bei der Ignaz-Harrer-Stralle um eine veraltete Geschaftsstralle mit
geringem Shopping-Ambiente handelt, die sich stark auf Kundengruppen mit migrantischem Hin-
tergrund fokussiert. Die Shopgrofe ist mit durchschnittlich 84 m? gering, der Filialisierungsgrad ist
mit annahernd 15 % zwar gegenuber 2015 gestiegen, aber immer noch niedrig und liegt nur bei
der Halfte des in Salzburg Ublichen Wertes; der Filialflachenanteil entspricht mit knapp 22 % sogar
nur etwa einem Drittel des Salzburg-Mittels. Die Flachenproduktivitat ist gering, so erwirtschaften
2,5 % der Shopflachen der Stadt nur 1,7 % des Umsatzes. Der attraktivste Betrieb — ein Spar Su-
permarkt — liegt nicht direkt an der Ignaz-Harrer-Stral3e, sondern als Teil des Stadtentwicklungs-
gebietes Stadtwerk Lehen, das 2019 fertiggestellt wurde, in der angrenzenden Gaswerkgasse.

MaRgebliche Veranderungen seit 2020: Die strukturellen Probleme der StraRe sind auch durch
die weiterhin hohe Fluktuation offensichtlich. Die Leerstandsquote ist mit tiber 13 % relativ hoch,
hat sich aber gegenlber 2015 und 2020 leicht verringert. Der Anteil an einzelhandelsnahen Nut-
zungen ist v.a. durch Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe stark iberproportional. Der Kurz-
fristbedarfsanteil, der Ublicherweise in Stralen dieses Charakters hoch ausfallt, hat sich durch die
Ansiedlung von multikulturellen Anbietern (tlrkischer Supermarkt Namli, Rumanische Spezialitaten
Alex, Oriental Markt und Despar Express) deutlich erhéht und liegt nun leicht Gber dem generellen
Salzburg-Niveau. So konnte der Wegfall von Billa, der 2015 als Leitbetrieb der Stralle fungierte,
eine Dekade spater zumindest flachenmafig, kompensiert werden. Die nahe gelegene ,Neue Mitte
Lehen® ist aber der ,Hotspot* wenn es um die Deckung des taglichen Bedarfs geht. Weiters haben
unter anderem ein vietnamesisches Restaurant (Saigon), ein Frisér (Juan), ein Schmuckhéandler,
mehrere Imbisse, ein Secondhand-Anbieter, eine Backerei (Leimiller), Handyshops und Sportwet-
ten-Anbieter erdffnet. Die Loco Bar, City Sun, ein indisches Restaurant, Lehner Schuhservice, Kaf-
fee 19 und Lehner Stiberl haben hingegen ihr Engagement eingestellt.

Funktionen gewonnen/verloren: Der Transformationsprozess der Stralle mit einer Spezialisie-
rung fir eine Zielgruppe mit Migrationshintergrund hat sich nicht nur fortgesetzt, sondern beschleu-
nigt. Durch die Etablierung der Neuen Mitte Lehen hat die Bedeutung der Ignaz-Harrer-Strale als
Nebengeschéaftsstrale mit Nahversorgungscharakter weiter abgenommen und bedient nun die
oben beschriebene Nische.

Médglichkeiten der Weiterentwicklung: Das durch die Erdffnung des Stadtwerke-Areals entstan-
dene Potenzial (600 Wohnungen, 50 Firmen, ein Studentenheim und die Paracelsus Universitat)
konnte — mit Ausnahme des Spar Marktes — nicht an die Ignaz-Harrer-Stralle gebunden werden.
Das Angebot des Strallenzugs wird sich weiterhin auf eine Zielgruppe mit Migrationshintergrund
fokussieren. Bei einem Auslanderanteil in der Stadt Salzburg von nahezu einem Drittel sehen wir
hier durchaus Potenzial. Ein solcher Transformationsprozess war auch in anderen Stadten (etwa
in Wien mit der Favoritenstraf3e) zu beobachten.
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Branchenmix

Verkaufsflache
Bedarfsgruppe

Verkaufsflache

Verkaufsflache

Veranderung

2015 -
2025

. 1 .290 1 3% 11 9% 17 1.590 16% 23% 64%
. BK 9 1.170 12% 7 1.320 13% 6 1.280 13% 9% -3%
. WE 3 860 9% 5 1.880 18% 5 1.880 19% 119% 0%
. HR 3 90 1% 3 90 1% 6 150 1% 67% 67%
1.660 17% 9 6% 8 610 6% -63% -3%
mmmmm
. 27 1.560 16% 1.950 19% 1.570 16% 1% -19%
DL 25 1.190 12% 31 1.350 13% 29 1.030 10% -13% -24%
6% 6% 6% 13% -3%
mmmm
. 1.440 15% 17 1.550 15% 1.310 13% -9% -15%
20 0% -100%

15%

13%

LEU 1
[Eoerstane [ s 40| [ s | s asio ]
[Gesamt 16| o7e0 | 00w | 421 1070 100

Tabelle 92 Entwicklung des Branchenmix Ignaz-Harrer-Stral3e

Entwicklung des Branchenmix 2015 - 2025
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Abbildung 86 Entwicklung des Branchenmix Ignaz-Harrer-Stralle

Geschiftsflichenentwicklung 2015 - 2025

Entwicklung des Filialisierungsgrades 2015 - 2025
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Abbildung 88 Filialisierungsgrad I-Harrer-Str.
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7. HIERARCHIE DER EINZELHANDELSAGGLOMERATIONEN

Fir die hierarchische Gliederung sind die Verkaufsflache (Einzelhandel und einzelhandelsbeglei-
tende Nutzungen), das Umsatzpotenzial, der Mieter-Attraktivitdtsindex und das ansprechbare Ein-
zugsgebiet von Relevanz, was die folgende Einteilung ergibt:

Uber-
geordnetes
Zentrum

mittleres
Zentrum

Stadtteil-
zentrum

lokales
Zentrum

Neben-
geschafts-
stralle

kein Zentrum

Linke Altstadt
(A- und B-Lage)

Europark
Bahnhofsviertel
SterneckstralRe
Flrbergstrale
Alpenstrafl3e Sud
Rechte Altstadt
NeutorstraRe
Maxglaner HauptstralRe

Innsbrucker Bundes-
strale West

Neue Mitte Lehen
Andréaviertel

Parsch

Aigner Stralle
Herrnau

AuReres Nonntal
Miinchner Bundesstr.
Ignaz-Harrer-Strale
ltzlinger HauptstralRe

Schallmooser
HauptstraBe

Linzer Bundesstralie -
Gnigl

Inneres Nonntal
Hans-Schmid-Platz
St. Julien-Strale

Gabelsbergerstralle

Tabelle 93 Zentrenhierarchie

494

121
185
67
68
122
158
57
64

Ly

17
195
23
21
27
48
23
120
36

31

40

31
38
42
34

56.020

55.930
33.050
27.130
21.950
62.350
17.140

6.420

5.570

26.950

6.470
14.820
3.650
3.420
6.260
6.400
10.080
10.030
2.200

2.620

2.740

2.250
7.160
5.460
2.410

4.834

8.582
3.407
3.694
2.330
2.557
5.390
3.185
4.222

2.445

6.530
4.069
5.223
6.867
5.596
3.942
4.238
2.884
2.956

3.121

3.129

2.170
1.848
1.425
2.389

270,8

480,0
112,6
100,2
51,1
159,4
92,4
20,4
23,5

65,9

42,2
60,3
19,1
23,5
35,0
25,2
42,7
28,9

6,5

8,2

8,6

4,9
13,2
7,8
5,8

2,0

2,3
1,8
2,1
2,1
1,4
2,2
1,8
2,1

1,9

1,8
2,1
2,0
1,9
2,0
1,7
1,9
1,8
2,2

1,9

2,1

1,9
0,8
1,8
1,5

2.190

4.934
2.432
2.106
1.609
3.435
993
250
495

1.265

987
573
432
668
823
472
807
404

97

69

116

48
165
113

67

4,8%

0,2%
4,5%
5,5%
3,3%
39,6%
4,4%
22,9%
1,3%

0,0%

0,0%
7,4%
2,7%
1,8%
2,6%
12,5%
1,0%
13,1%
7,3%

19,1%

9,1%

20,0%

4,7%
14,5%
27,0%

Seit 2015 ist obige Gliederung dem Raumlichen Entwicklungskonzept angepasst, wo die Begriffe
»=ubergeordnetes Zentrum*, ,mittleres Zentrum*, ,Stadtteilzentrum® und ,lokales Zentrum* verankert
sind. Zusatzlich zu diesen vier Hierarchiestufen wurde die Kategorie ,Nebengeschaftsstralle” ein-
geflihrt, da in diesen Ensembles kein zentraler, also verdichtet urbaner Charakter des Ensembles
festgestellt werden kann.

484.300

660.200
222.500
100.700
38.400
148.400
36.400
14.900
18.300

18.600

29.500
14.000

9.300
16.300
20.100
13.000
11.300
21.600
17.200

4.700

6.100

3.300
6.700
5.100
5.600
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Die hdchste Zentralitatsstufe, die des libergeordneten Zentrums, weist auch ein Einzugsgebiet
aus, das klar Gber den GroRraum Salzburg hinausgeht. Wie in der vorangegangenen Analyse auch,
sind hier die City (Linke Altstadt A- und B-Lage) und der Europark zu nennen.

Als mittleres Zentrum qualifizieren sich die Agglomeration Alpenstralte Siid und das Bahnhofs-
viertel sowie die Sterneckstral’e und die Firbergstralle mit dem ZIB, welche allerdings klar hinter
den beiden erstgenannten Bereichen abfallen. Wenn man sie durch die Synergien als raumlichen
Zusammenschluss betrachtet, ist der Rang eines mittleren Zentrums jedoch gerechtfertigt.

Stadtteilzentren kénnen nur Einzugsgebiete mit nicht mehr als 50.000 Einwohner ansprechen.
Diskutabel ist hier allenfalls die Rechte Altstadt, da ihr Umsatzpotenzial deutlich Uber jenem der
anderen Stadtteilzentren liegt. Die eher geringe Verkaufs- und Geschéftsflache und das relativ
kleine Einzugsgebiet rechtfertigen jedoch nach wie vor nur den Rang eines Stadtteilzentrums. Die
Innsbrucker Bundesstrale ist ebenfalls als Stadtteilzentren einzustufen, ebenso die flichenmalig
eher kleinen Agglomerationen Neutorstrale, Maxglaner Hauptstrafle und Neue Mitte Lehen.

Fir den Status lokales Zentrum sind Einzugsgebiete zwischen 10.000 und ca. 20.000 Einwohnern
notwendig, die Geschéftsflache (Einzelhandel und einzelhandelsbegleitende Nutzungen) soll zu-
dem nicht deutlich Gber 10.000 m? betragen. Bei ndherer Analyse tanzt hier das Andraviertel etwas
aus der Reihe. Im Konnex mit der Rechten Altstadt kdnnte man es zwar als Stadtteilzentrum ein-
ordnen, jedoch ist die Struktur des Andraviertels eine ganzlich andere als in der Rechten Altstadt
(kein geschlossener Geschaftsbesatz, sehr niedriger Filialisierungsgrad, geringer Einzelhandels-
anteil), sodass sich diese Synergien in Grenzen halten durften.

Bei NebengeschaftsstraBen ist eine gewisse Zentralitat feststellbar, wobei die Einzelhandelsfla-
che etwa zwischen 1.000 m? und 1.500 m? liegt und das Umsatzpotenzial bereits unter 10 Mio. €
angesiedelt ist. Die Itzlinger Hauptstra’e kann noch ein relativ groes Einzugsgebiet ansprechen,
das hat aber historische (ehemalige Nahversorgungsstral’e von ltzling) und topografische (der
Stadtteil ist durch die Salzach, die Bahn und die Autobahn klar begrenzbar) Griinde. Puncto At-
traktivitdt und Umsatzpotenzial ist aber der Status des lokalen Zentrums auszuschlieen. Die Ag-
glomeration rund um den Hans-Schmid-Platz war in der vorhergehenden Analyse aufgrund des
damaligen groRflachigen einzelhandelsnahen Angebotes (Fitness Center im Arztezentrum) noch
als lokales Zentrum eingestuft — zwischenzeitlich ist dieses jedoch zumindest voriibergehend ge-
schlossen und die Hierarchiestufe Nebengeschaftsstralle gerechtfertigt.

Die St. Julien-Strale und die Gabelsbergerstralle wurden (weiterhin) auftragsgemaf analysiert.
Wir wirden empfehlen, diese beiden Strafien nicht weiter zu beobachten. Die summierten Einzel-
handelsverkaufsflachen der beiden Stral’en sind geringer als die eines modernen Supermarktes,
die ansprechbaren Einzugsgebiete minimal und die filialisierten Betriebe aulierst rar. Hier von ei-
nem Zentrum oder einer Geschéaftsstralenfunktion zu sprechen, ist auch nach dem subjektiven
Empfinden beim Besuch dieser Strallen 2025 einfach nicht mdglich.

STANDORT + MARKT

Beratungsgesellschaft m.b.H.
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S+M DATENQUELLENVERZEICHNIS

Standort + Markt BeratungsgmbH

Statistik Austria

AMS/Arbeitsmarktservice
GfK/Gesellschaft fiir Konsumforschung
KMU Forschung Austria

OROK

Statistische Amter (international), Eustat

WIIW/Wiener Institut fir Internationale
Wirtschaftsvergleiche

Michael Bauer Research

BatchGeo
Geofabrik
Basemap.at
Open Street Map
World Imagery
World Topo Map
WIGeoGIS
Auftraggeber

S+M Dokumentation Shopping Center Osterreich, S+M Dokumentation
Fachmarktagglomerationen Osterreich, S+M Expansionshandbuch Oster-
reich, S+M Dokumentation City Retail Osterreich, S+M Dokumentation Wie-
ner Geschaftsstralen, eigene Berechnungen auf Basis unserer hausinter-
nen Datenbanken (zu Standorten, Mieterattraktivitat u.a.)

Registerzahlung 2024, abgestimmte Erwerbsstatistik 2022, Gemeindedaten
(Ein Blick auf die Gemeinde), sonstige Statistiken wie Tourismusdaten, Bil-
dung, Kfz-Bestand, Pendlermatrix, Konsumerhebung, Hauser- und Woh-
nungszahlung, volkswirtschaftliche Rahmenbedingungen
Arbeitsmarktdaten Online

Kaufkraftniveaus Osterreich 2025

durchschnittliche Flachenproduktivitaten, allgemeine Handelsdaten
Bevolkerungsprognosedaten 2021-2075

Statistische Jahrblicher der jeweiligen Staaten, Konsumerhebungen

WIIW Forecast Autumn 2024; volkswirtschaftliche Daten zu den CEE Lan-
dern

MBR MarketData SEE/CEE-Staaten (Bevolkerungsdaten und Kaufkraftni-
veaus in Zahlen und Vektordatensatzen)

Koordinatenberechnungen
Isochronenberechnungen

Hintergrundkarten

Vektordaten (z.B. administrative Einheiten)

Sofern nicht in der Analyse direkt angegeben, beziehen wir unsere Daten aus oben stehenden Quellen, wobei es mdglich ist, dass zur
Erarbeitung der vorangegangenen Analyse nicht alle oben angefiihrten Datenquellen benétigt wurden.

Wir verwenden so méglich die letztverfligbaren Daten bzw. Hochrechnungen. Marginale Abweichungen kénnen sich ergeben, da Statis-
tikblatter einer Stadt auf den aktuellst verfigbaren Gemeindedaten der Statistik Austria (Ein Blick auf die Gemeinde) und andere Einwoh-
nerdaten, die zwecks Einzugsgebietsberechnungen oder sonstigen kumulierten Darstellungen auf Daten der Registerzahlung der Statis-

tik Austria beruhen.

Wir erstellen alle unsere Gutachten, Analysen und Dokumentationen mit duerster Sorgfalt und
nach bestem Wissen und Gewissen. Wir sind von der Verlasslichkeit unserer Datenquellen (ber-
zeugt, kdnnen aber keine Garantie fiir deren Vollstandigkeit oder Richtigkeit abgeben. Samtliche
Angaben, Beschreibungen und Ausfiihrungen sind daher ohne irgendwelche Gewahr und Haftung.
Weder die Standort + Markt BeratungsgmbH noch deren Geschéaftsfihrer, Gesellschafter, Ange-
stellte und sonstige Vertreter des Unternehmens haften fir jeglichen direkten oder indirekt erfolgten
Schaden oder Verlust jeglicher Art, der aus der Nutzung dieses Dokuments und/oder von dessen
Inhalt entsteht. Weiters behalten wir uns bei einer Anderung der Grundlagen unserer Beurteilung/
Stellungnahme/Analyse, welcher Art auch immer, aus denen sich neue Fakten oder Erkenntnisse
ergeben, die Uberprifung und allfallige Anderung unserer Stellungnahme/Beurteilung/Analyse
ausdricklich vor.
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