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Landeshauptstadt Bregenz, Neue Wirtschaftsstrategie 1 27.(?4.2023 ()Regioplan
Ausgangslage und Aufgabenstellung Wirtschaftsstrategie

Starken: Lage im Vierlandereck, wirtschaftlich erfolgreich und vielfaltig, extrem starkes Kultur-Angebot (Festspiele,
KUB, etc.), sehr starkes Freizeitangebot, super Gastronomie

Die wichtigen Merkmale der DNA: Kultur, Freizeit, Gastronomie und hoher Anzahl von eigentiimergeftihrten
Handelsgeschaften soll jedenfalls erhalten bleiben

Ziel: Gestarkt werden soll Bregenz als Standort fur Wirtschaftstreibende, Unternehmer, Investoren 1 Fokus auf
die Standortvorteile in der Bodenseeregion. Dachstrategie mit Einzelstrategie fur die notwendigen
Handlungsfelder

Methode: Herausgearbeitet werden sollen Trend-Angebote der Zukunft, um Wirtschaftstreibende anzusprechen und
neue, innovative Betriebe nach Bregenz zu holen

© RegioPlan Consulting 4



Landeshauptstadt Bregenz, Neue Wirtschaftsstrategie i 27.04.2023

. | o Q RegioPlan
Ziele der neuen Wirtschaftsstrategie flr Bregenz

Bregenz regional und national als attraktiven Wirtschaftsstandort fir Unternehmer:innen und Investor:innen
positionieren

Klare Herausarbeitung der Standortvorteile von Bregenz A Basis fur Marketing-Unterlage fir die Ansprache von
potenziellen Investoren und Unternehmer:innen

Unterstitzung fur Ansiedelungen von neuen Betrieben in Bregenz

Unterstitzung fur bestehende Betriebe in Bregenz: Attraktivierung Bregenz fur Arbeitnehmer:innen A Erhdhung
des Human Ressources Pool fur bestehende Betriebe

Transfer der Ergebnisse aus der Wirtschaftsstrategie in Planungen und Konzepte fir Bregenz Mitte

Unterstitzung der bestehenden Arbeit des Stadtmarketing und Wirtschaftsservice

© RegioPlan Consulting 5



Landeshauptstadt Breg.enz, Neue Wi.rtschaftsstrategie T 27.(.)4.2023 () RegioP|an
Ablauf des Projektes Wirtschaftsstrategie und Bregenz Mitte =™

AP3: Vertiefung AP4: 100 To Dos fii

Worksho Bedarfsanalyse die
P Wirtschafsbetriebe Wirtschaftsstrategie

AP1: Standortund

Marktanalyse, AP2: Stakeholder

Potenzialanalyse

Okt 2022 Nov 2022 /Marz 2023 Jan/Feb2023 Mar/Apr 2023

Studie Bregenz Mitte

© RegioPlan Consulting 6




Aufgabenstellung und Zielsetzung Studie Bregenz Mitte

A In Bregenz wird der Zentralbereich um den Bahnhof als ein neues
Stadtquartier von rund 15 ha GroRe entwickelt. Im Zuge dieses Projekts
ABregenz Mittef un dNulzerdes Gebigdtessowrddr ¢, nf t i gen
in der Umgebung liegenden Wohnungen, Blros sowie weiterer
Innenstadtnutzungen ergibt sich ein Potenzial fir gemischte Nutzungen flr E%E 8E Mg
die Erdgeschol3e von Handel, handelsnaher Dienstleistungen und
Gastronomie.

A Ziel der Studie ist es herauszuarbeiten, welche Méglichkeiten der
Flachennutzung aus Sicht der Standortberatung am Areal gegeben und
welche weiteren Nutzungen, abseits der Handelsnutzung, sinnvoll sind i .
stets unter Beruicksichtigung der derzeit und zukinftig vorhandenen (’ Reg|05NIS§TQ
Zielgruppen am Standort. RegioPlan liefert dazu Losungsanséatze fir ein
stimmiges, nachhaltig funktionierendes Gesamtkonzept aus Markt- und
Konsumentensicht, inkl. idealer Flachendimensionierung, auf Basis der
ausgewiesenen Potenziale der passenden Funktionen am Standort.

© RegioPlan Consulting 7
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Landeshauptstadt Bregenz, Neue Wirtschaftsstrategie i 27.04.2023 () Regioplan
Eindricke vor Ort

CONSULTING

Belebte Innenstadt
A Kaum Leerstand in den Innenstadtlagen

Ve

A Auch éaltere / historische Gebaude mit
Mischnutzung

A Belebte Nutzung durch unterschiedliche

Nutzergruppen

A Familien, Teenager, Pensionisten

A AuRenbereiche zahlreicher Gastrolokale laden
zum langeren Verweilen in der Stadt ein

Quelle: RegioPlan Consulting
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Landeshauptstadt Bregenz, Neue Wirtschaftsstrategie i 04/23 () Regioplan
Eindricke vor Ort

CONSULTING

\ !] Stadtraum Disparitat

A Bregenz stark heterogen gepragt i
unterschiedliche Erscheinungsbilder

A dorflich i stadtisch i touristisch gepragt
A Wohnbau und historisch-kulturelle
Nachnutzung

A rege Wohnbautatigkeiten im gesamten
Stadtgebiet erkennbar

Quelle: RegioPlan Consulting
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Landeshauptstadt Bregenz, Neue Wirtschaftsstrategie i 27.04.2023 () Regioplan
ElndrUCke Vor Ort CONSULTING

Bespielung 6ffentlicher Raum

A hohe Aufenthaltsqualitat durch
verkehrsberuhigten Innenstadtbereich
A Entschleunigung auf den StralRen

A 6kologische MaRnahmen wie Entsiegelung
und schattenspendenden Baume und
Regenwasserversickerung werten offentlichen
Freiraum auf
A mildern gleichzeitig Auswirkungen der Klimakrise

A Integration von Kunst und Kultur

Quelle: RegioPlan Consulting
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Landeshauptstadt Bregenz, Neue Wirtschaftsstrategie i 27.04.2023 () Regioplan
ElndrUCke Vor Ort CONSULTING

Nutzung der Standortvorteile / USPs

A Seezugang stark eingeschrankt bzw. mit
massiven Barrieren versehen

A Bahnhof spiegelt heute nicht die Rolle als
attraktiver Verkehrsknotenpunkt wieder

A Flachen Richtung See vor allem durch hohen
Versiegelungsgrad und Nutzung als Parkplatz
gekennzeichnet

A Nutzung des Festspielgelandes findet
aulRerhalb der Festspielsaison nicht/kaum statt

Quelle: RegioPlan Consulting, orf.at
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Larlldesha:.uptstadt Bregenz, Neue"Wirtschaftsstrategie - 27.04.2023 () RegioPlan
Eindricke aus Gesprachen und Workshops

A Kulturangebot spielt eine wesentliche Rolle,
Kultur-USP ist stark spurbar,
Kulturwirkungsstatten konnten aber noch
besser genutzt und integriert werden (Beispiel
Festspielhaus)

Fir die Ansiedelung von Betrieben werden vor
alemdieAnat ¢rl i chenfi Svwmndoc
Bregenz als entscheidend angesehen i See,

Berge, attraktive Innenstadt, Kulturangebot

etc.

Die Flachenverfigbarkeit wird als
unzureichend eingeschatzt

Das Preisniveau wird generell als sehr hoch
wahrgenommen i vor allem in den Bereichen
Gastronomie und Wohnraum gibt es kaum
fur eine breite Bevolkerungsgruppe leistbare
Angebote

A Winschenswert ware mehr Offenheit und
starker ausgepragte Willkommenskultur
gegenuber
Neuankdommlingen/Neuansiedelungen

>\

>\

>\
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Landeshauptstadt Bregenz, Neue Wirtschaftsstrategie - 27.04.2023

Q RegioPlan

Auszug Ergebnisse aus der Befragung der Wirtschaftstreibenden™ ="

Wir sind in Bregenz zufrieden mit - dem Angebot an Mietflichen

sehr
4/ prozent: 7.27% | NN

eher ja
2] Prozent: 32,73%

eher nicht

nicht zutreffend
3 | Prozent: 27,27%

0%

sehr
W 1| Prozent: 1,79%

eher ja
13 | Prozent: 23,21%

eher nicht
hi: 28 | Prozent: 50%

nicht zutreffend
i 14 | Prozent: 25%

3 prozent: 32,73% |

3% 5% 8% 10% 13% 15% 18% 20% 23% 25% 28% 30% 33%

Wir sind in Bregenz zufrieden mit - den Miethdhen

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%

Qualla: hons

A Die geografischen Gegebenheiten in
Bregenz (wenig bis keine
Wachstumsmaglichkeit nach aul3en durch
die Lage zwischen See und Berg) und das
generell hohe Preisniveau fuhren zu
Unzufriedenheit mit dem Angebot und
den Miethdhen

A A gerundet 60% sind eher unzufrieden
bis unzufrieden mit dem Angebot an
Mietflachen

A A 75% sind eher unzufrieden bis
unzufrieden mit den Miethéhen

Beachtung bei der Planung der
Gewerbeflachen in den
Stadtentwicklungsgebieten Bregenz Mitte,
Weiherviertel etc.

© RegioPlan Consulting 14



Landeshauptstadt Bregenz, Neue Wirtschaftsstrategie - 27.04.2023

Auszug Ergebnisse aus der Befragung der Wirtschaftstreibenden

Bregenz bietet uns gute Voraussetzungen durch — passende Arbeitskrafte

stimme zu
I: 1] Prozent: 1,92% -

eher ja

151 prozent: 25,55 |

eher nicht

29 prozent: 55,77% NN
stimme nicht zu
71 erozent: 13,40% [N

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% 55%

Cualla: honast

In den nachsten Jahren rilckt verstarkt in den Fokus fiir unser Unternehmen | Branche

Mehrfach-Auswahl / Anzahl- 52

Nachhaltigkeit, ESG Themen (Umwelt, Soziales

Anzahl: 19 | Prozent: 36,54%

Mitarbeitermangel | Akquirieren

anzan. 31 1 prozent. 55,62 | NN
Flachenanpassung | Optimierung
Anzahi: & | Prozent: 11,54% _
Flichensuche
Anzahi: 3 | Prozent: 5,77% -
Produktanpassung
anzant: 111 erozent 27,755 NN
Sonstiges
anzan: 8 rrozenc: 15,35 |GGG

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% 55% 60%

Q RegioPlan

CONSULTING

A Eine der wesentlichsten Ressourcen fir
Unternehmer:inneni die
Mitarbeiter:innen:

A A gerundet 69% sehen die
Verfugbarkeit von passenden
Arbeitskraften eher nicht oder nicht
gegeben

A A knapp 60% der Unternehmen geben
an, dass die Akquise von
Mitarbeiter:innen ein Fokus-Thema in den
kommenden Jahren sein wird

Bregenz kann als Standort fir Unternehmen
nur interessanter werden, wenn die Stadt die
Voraussetzungen fiur die Ansiedelung von
hoch qualifizierten Arbeitskraften bietet i
wie z.B. leistbaren Wohnraum,
Freizeitangebot, offentliche Anbindung,
Weiterbildungsmaoglichkeiten, etc.

© RegioPlan Consulting 15






Landes.r.lauptstadt Bregenz, Neue Wirtschaftsstrategie i 04/23 () Regi0P|an
Bevolkerungsprognose

A bei langfristiger Betrachtung leicht
positive Bevolkerungsentwicklung
sowie -prognose

A Geburtenbilanz bis 2019 positiv mit
einem durchschnittlichen, jahrlichen
Saldo von bis zu 100 Personen

A 2020 als erstes Jahr mit einem Saldo
von -25

A Wanderungssaldo jahresabhangig positiv
oder negativ A auf lange Sicht jedoch

mit einer positiven Bilanz; Maximum in
2016 mit +391 Personen

} weiteres Wachstumspotenzial vor allem
in dem durch Nachverdichtung neu
geschaffenen Wohnraum

Bevoélkerungsprognose

Prognose 2021-2030
auf Zahlsprengelebene
W= 3% s 1%
Hs 2% Hs 2%
W< 1% HMs 3%
< 0% HM> 3%

Stand: August 2022
Software: RegioGraph Planung 2021

Q@ RegioPlan

CONSULTING
© RegioPlan Consulting
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Landeshauptstadt

Bregenz,

Altersstruktur

Neue Wirtschaftsstrategie

Durchschnittsalter

Durchschnittsalter
(AT=42,6) in Jahren
auf Zahlsprengelebene

< 3900 M =s 4500
4050 M s 4650
4200 M > 4650
43,50

N IA A

Stand: August 2022
Software: RegioGraph Planung 2021

Q RegioPlan

© RegioPlan Consulting

04/23

Kennegaach

Q RegioPlan

CONSULTING

A Durchschnittsalter in der Gemeinde
Bregenz in 2022: 42,98 Jahre A etwas
Uber dem AT-Bundesdurchschnitt

A Altersstruktur (2021) zeigt im
Landesvergleich eine Uberdurchschnittliche
Auspragung der Klassen 60+ sowie
unterdurchschnittlich in den Jahren bis 24

85+ Jahre

80 bis 84 Jahre
75 bis 79 Jahre
70 bis 74 Jahre
65 bis 69 Jahre
60 bis 64 Jahre
55 bis 59 Jahre
50 bis 54 Jahre
45 bis 49 Jahre
40 bis 44 Jahre
35 bis 39 Jahre
30 bis 34 Jahre
25 bis 29 Jahre
20 bis 24 Jahre
15 bis 19 Jahre
10 bis 14 Jahre
5 bis 9 Jahre

0 bis 4 Jahre

0% 2% 4% 6% 8%
mBregenz m\Vorarlberg
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Landeshauptstadt Bregenz, Neue Wirtschaftsstrategie i 04/23

Kaufkraftindex (KKI)

Kaufkraftindex (KKI)

Kaufkraftindex 2021
auf Zahlsprengelebene (AT=100)
W< 70 MW= 110
W< s Ms 120
Ws 0 MW> 120
< 100

Stand: August 2022
Software: RegioGraph Planung 2021

Q RegioPlan

CONSULTING
© RegioPlan Consulting

Q RegioPlan

CONSULTING

A Kaufkraftindex zeigt das Kaufkraftniveau
im Vergleich zum 6sterreichischen
Durchschnitt (AT=100)

A Gemeinde Bregenz bei 112 Indexpunkten
und somit in Summe ein 12% hoheres
Kaufkraftniveau als der Durchschnitt

A Bereiche wie Vorkloster sowie Teile der
Innenstadt mit Werten bis zu 25% lber dem
Durchschnitt

A landliche Umgebungsgemeinden, wie
Kennelbach, Lochau, Langen, Buch etc. mit
unterdurchschnittlichem Kaufkraftniveau (bis
zu -20%)

A verdichtete Gebiet wie Lauterach, Wolfurt
hingegen mit tberdurchschnittlichen Werten
von bis zu 10%

© RegioPlan Consulting 19



Landeshauptsta.tdt Bre.genz,. Neue Wirtschaftsstrategie i 04/23 () RegioP|an
Handelssituation in Bregenz und Umgebung

A schematische Darstellung der
Standorte der wichtigsten
Handelsbranchen zeigt zwei konkrete
Zonen in der Stadt Bregenz

A Innenstadt/Zentrum: Gebiet um
Kaiserstral3e/Leutblihel mit der
konzentrierter Dichte an
Handelsgeschaften (abseits
Lebensmittelhandel)

A entlang der RheinstraRRe punktuelle
Konzentrationen: z.B.
Nahversorgungszone mit Interspar,
Hofer, dm etc.

Handelszonen Zoom: Zentrum Bregenz

Handelszonen
o Shopping Center
@ Fachmarkizentrum/Retail Park

Handelsstandorte nach B hen
Lebensmittelnander + Drogerie mit Logos
weitere:

[ i uhe ] \6r
® Aktionsverkauf W Baumarkt
© Buch/Spiel/Schreibwaren I Mabel

® Elektro/Optik/Horakustik

® sport

Stand: August 2022
Software: RegioGraph Planung 2021

Q RegioPlan

CONSULTING
© RegioPlan Consulting
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Landeshauptstadt Bregenz, Neue Wirtschaftsstrategie i 04/23 () Regioplan

Haushaltsstruktur Bregenz
Privathaushalte nach Grof3e Kernfamilien nach Anzahl der Kinder
(Stand 2020) (Stand 2020)
3%

m 1-Personen-
Haushalte

m 2-Personen- m kein Kind
Haushalte =1 Kind
3-p - .
Haushalte 2 Kinder

m 4-Personen- = 3 Kinder
Haushalte m 4+ Kinder

m 5+-Personen-
Haushalte

A wesentlich mehr 1-Personen-Haushalte in der
Gemeinde Bregenz als im Bezirk bzw. dem
Bundesland A Anteil steigend

A durchschnittliche HaushaltsgréRe bei 2,06 Personen A in Familien mit Kindern durchschnittlich 1,72 Kinder

Quelle: Abgestimmte Erwerbsstatistik 2020, Statistik Austria

*Ehepaare und Lebensgemeinschaften mit oder ohne Kind bzw. Elternteile mit Kindern

© RegioPlan Consulting 21



Landeshauptstadt Bregenz, Neue W.irtschaftsstrategie i 04/23 () Regi0P|an
Passantenfrequenzen in Bregenz

A Frequenzen basieren auf den

Passantenfrequenz
L { Passantenzahlen vor dem Einfluss der
pische Jahrstreauens Sl Corona Pandemie und beschreiben die
vor Corona

typische Jahresfrequenz

A Verteilung der Top-Frequenzen zeigt
eine eindeutige Konzentration auf die
verkehrsberuhigten Bereiche und
Handels-1A-Lagen der Kaiserstral3e

Stand: August 2022
Software: RegioGraph Planung 2021

Q@ RegioPlan

CONSULTING

© RegioPlan Consulting

( > sowie BahnhofsstraRe
Seebiihne S e < . ..
m— 05 - ¥ A weitere HOochstwerte der Frequenzen
- . 2733&3 T’:sgnen' || _“Pfénderbahn/Alpenzoo - .
Bl e O SN0 I\, ~o77mio.Personen— @N den Touristen-Hotspots gemessen

KaiserstraBe 31 ™
~ 3,10 Mio. Personen|

J S= i 74
Kaiserstraie 3
~3,47 Mio. Personen |

) i
&
) %

_Bregenz
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Landesflauptstadt. Bregenz, Neue.Wirtschaftsstrategie i 04/23 () Regi0P|an
Tourismus in der Region

Tourismusintensitét

Handelszonen
o Shopping Center
@ Fachmarktzentrum/Retail Park

== Marktgebiet Bregenz

Néachtigungen 2019
pro Einwohner
auf Gemeindeebene
< 5
W= 10
|
H> 25

Stand: November 2022
Software: RegioGraph Planung 2021

Q RegioPlan

CONSULTING
© RegioPlan Consulting

A in Summe im Jahr 2019 rund 590.000
Nachtigungen (Sommer/Winter) im
Marktgebiet Bregenz

A Gemeinde selbst mit ca. 402.000 dabei
mit einem Anteil von 68%

A erhebliches Potenzial durch Touristen
liegt v.a. in der Gastronomie
A derzeit groRtenteils untergenutzt
aufgrund fehlender, zielgruppen-
spezifischer Angebote
A A Fokus stark auf die Festspielzeit bzw.
generell Sommersaison konzentriert

—

Hohenweiler

Hérbn;anz
9545:Nachtigungen (2019)

Langen bei Bregenz
1577 Nachtigungen (2019,

w"gm

4991 Nachtigungen

F_un;acq pt

7180 Nichtigungen (2019)

; \ g/e:l‘(( ¥ Lauterach s
Hochst ﬁfS/?Nﬁchtigunsen (2019)

30336 Néichtigungen (2019)

© RegioPlan Consulting 23



Landes?auptstadt. Bregenz, Neue Wirtschaftsstrategie i 04/23 () RegiOPIan
Tourismus in Bregenz Coneuimie

A stetig steigende Tourismuszahlen i
sowohl Ankiinfte als auch
N&chtigungen 1 in den letzten 20

Anzahl Nachtigungen in der Gemeinde
Bregenz

450000 Jahren A einziger Einbruch durch die
400000 Pandemie
350000 A Auslastung abhéngig von der Saison
300000 A im Winter 2018/2019 bei 32% Aus-
250000 - lastung der gewerblichen Unterkiinfte A
4 und 5 Sterne Kategorie mit der absolut
200000 hdchsten Bettenanzahl sowie auch der
150000 hochsten Auslastung mit 37%
(in Summe 1.300 Betten bertcksichtigt,
100000 davon 600 in 4-5%)
50000 A im Sommer 2019 bei 61%, davon die
0 hdchste Auslastung ebenfalls im
Q

S AN OO X L0 0 A D9 D
NN AN NN NN NNNQ
PR P PP PP PP PP P PP

q§£\ hoherpreisigen Bereich mit 66%

B Sommersaison ®Wintersaison

© RegioPlan Consulting 24






Landeshauptstadt Bregenz

, Neue Wirtschaftsstrategie 1

Erwerbstatige am Arbeitsort Bregenz

04/283

Einpendler: Gemeinde
Bregenz

Einpendler Gemeinde

Bregenz 2020

auf Gemeindeebene
< 50 W< 1000
< 150 WM< 1500
< 500 M= 2000

Stand: August 2022
Software: RegioGraph Planung 2021

Q RegioPlan

CONSULTING
© RegioPlan Consulting

Q RegioPlan

CONSULTING

} in Summe 17.860 Erwerbstatige am
Arbeitsort Bregenz (2020)

Erwerbstatige am Arbeitsort: Bregenz
nach Herkunft (2020)

4%

27%

69%

m Nichtpendler
® Gemeindebinnenpendler
Einpendler

A davon 12.330 Einpendler (=69%)
A 6.959 aus Bezirk Bregenz

A 5.083 aus anderen Bezirken (Vbg.)
A 288 aus anderen Bundeslandern

© RegioPlan Consulting 26



Landeshauptstadt Bregenz,

Neue Wirtschaftsstrategie 1

04/283

Erwerbstatige: Auspendler aus Bregenz

Auspendler: Gemeinde
Bregenz

Auspendler Gemeinde
Bregenz 2020
auf Gemeindeebene
< 5 W= 1000
< 150 W< 1500
W< 500 s 2000

Stand: August 2022
Software: RegioGraph Planung 2021

Q@ RegioPlan

CONSULTING
© RegioPlan Consulting

Q RegioPlan

CONSULTING

A von 13.327 Erwerbstéatigen der Gemeinde
Bregenz (2020) 7.797 Auspendler in
Summe (=59%)

A 3.722in den Bezirk Bregenz
A 3.111 in weitere Bezirke (Vbg.)
A 352 in andere Bundeslander

A 612 ins Ausland

Gemeinde Bregenz: Auspendler nach
Ziel (2020)

8%

4% _,

48%

40%

min eine andere Gemeinde des Bezirks Bregenz

min einen anderen Politischen Bezirk des Bundeslandes
in ein anderes Bundesland

mins Ausland

© RegioPlan Consulting 27



Lan.iieshau.ptstadt Bregenz., Neue Wirtschaftsstratfgicla i 04/23 () RegiOPIan
Raumliche Verteilung der Beschaftigten

A Gemeinde Bregenz mit einem
Auspendleranteil von 59%

A im Bezirk somit eine Gemeinde mit im
Vergleich geringen Anteilen

A Biroflachen in Bregenz von 12 bis ca.
300m2, ds. Mietpreise bei 10-13 EUR/m?
(einzelne AusreilRer mit 20 EUR/m? nicht
berucksichtigt)

} Bregenz bereits Ziel fur (einpendelnde)
Erwerbstatige

Beschiftigte

© Verteilung der Beschaftigten

Auspendleranteil 2020
auf Gemeindeebene
< 60% Ws 80%
< 70% MW> 80%

Stand: August 2022
Software: RegioGraph Planung 2021

Q RegioPlan

CONSULTING
© RegioPlan Consulting
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Landesh.auptstadt Bregenz, Neue Wirtschaftsstrategie i 04/23 () RegioP|an
Arbeitsmarkt Bregenz nach Branchen

Top 10 Branchen in Bregenz Stadt nach Anzahl an A Anteil der Top 10 Branchen an der .
Mitarbeitern gesamten Anzahl an Beschaftigten in

der Stadt Bregenz liegt bei rund 42%
A Arbeitsstatten mit hohen
Beschaftigtenzahlen, z.B.
B Sozialversicherungen A illwerke vkw AG
= Soziale Stiitzpunkte A administrative Zentrale der Wolford AG
A LKH Bregenz
A Amt der Vorarlberger Landesregierung
m Landesregierungen A Sozialversicherungsanstalt der Bauern
A é

m Elektrizitatswerke u -gesellschaften

m Krankenhauser u Kliniken

m Strumpfe/Erzeugung
= Banken u Sparkassen

m Altenheime

Versicherungsunternehmen

© RegioPlan Consulting 29






Landeshauptstadt Bregenz, Neue Wirtschaftsstrategie i 04/23

Sinus-Milieus® beschreiben Lebenswelten

Oberschicht /

(s ]

=
©
@
o]
=
o

Herkdmmliche

Schicht-Einteilung

>

~passive Dimension"

Unterscheidung nach Werten und
Lebenszielen

Soziale Lage

Grundorientierung

.aktive Dimension™ P

A B C
Traditionelle Werte Modernisierung Neuorientierung
Pflichterfillung, Individualisierung, Multi- Optionalitat, Refokussierung,
Ordnung Selbstverwirklichung, Genuss Pragmatismus neue Synthesen

Q RegioPlan

CONSULTING

A Segmentation von
Gesellschaften nach
Grundorientierung,
Mentalitat und Werten

A Sinus-Milieus® fassen
Menschen ahnlicher
Lebensauffassung und
Lebensweise zusammen

} AGruppen Gl ei

} Zielgruppen, die es
wirklich gibt

INTEGRAL
SINUS

© RegioPlan Consulting 31



Lan.deshauptsfadt Brege.nf, Neue \iVirts.f:haftsstrategie i 04/23 () RegioP'an
Die 10 Sinus-Milieus®in Osterreich

f-‘ b
Etablierte
SN - iobiished
g

6% W

Postmaterielle
(0)
9% PostMaterialists

- i A &hnliche

' Einstellungen in

9 Perfomer X )
Ml High-Achievers den Bereichen:

A Konsumverhalten

A Freizeitverhalten

Obere
Mittelschicht
1

Oberschicht f

= ‘
o2 a Digitale Individualiste A i
ﬁfﬁ ~ ~H m Digital Individualists A Medlenngtzung
=g Burgerliche Mitte B A Lebensstil,
0 -
= 14% New Middle Class L‘“AA* Geschmack

AdaptivPragmatische

0,

12% AdaptivePragmatists
Hedonisten

)
— : 11% Escapists
9% Konsumor!entlerye Basi
Consumption Oriented = .

A Wohnumfelder

>

Unterschicht

Untere Mittelschicht /

Soziale Lage

@ INTEGRAL

> Wohnbevélkerung ab 14 Jahren

Traditi Al|| Wert Modernisi Ll INTEGRAL
raditionelle Werte ernisierung euorientierung SI n us
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Grundorientierung

Pllichterfallung, Individualisierung, Multi-Optionalitit, Refokussierung,
COrdnung Selbstverwirklichung, Genuss Pragmatismus

neue Synthesan



Landeshauptstadt Bregenz,

Sinus Milieus in Bregenz

Vergleich der Milieuauspragung der Stadt Bregenz
im Vergleich mit Bezirk, Land und Bund:

A

re

A

>

in den auf Tradition ausgerichteten Milieus in
Bregenz Fokus auf die der Oberschicht

Milieus der Mitte (Postmaterielle/Burgerliche Mitte,
Konsumorientierte Basis) in Vorarlberg
uberdurchschnittlich im Vergleich mit Osterreich
vertreten, jedoch nicht in der Stadt Bregenz

Performer in Vorarlberg tiberdurchschnittlich

die sehr modernen Milieus aus allen Schichten
(Hedonisten, Adaptiv-Pragmatische, Digitale
Individualisten) hingegen in Bregenz starker
ausgepragt als im Bundesland

im Vergleich zeugt die Stadt Bregenz von
uberdurchschnittlich sehr modernen Milieus

traditionelle Milieus sind hingegen vermehrt aus der
Oberschicht vertreten

()
Q
{_0

Neue Wirtschaftsstrategie i 04/23 ) R H PI
Q RegioPlan

CONSULTING

Anteile der Sinus Milieus

m Stadt Bregenz = Bezirk Bregenz mVorarlberg m Osterreich

14%
12%
10%
8%
6%
4%
2%
0%
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LandeSh.a“ptStadt BreQIe.nZ, Neue Wirt.s.chaftsstrategie i 04/23 () Regi0P|an
Dominantes Milieu auf Zahlsprengelebene

A Karte stellt das jeweils anteilsstéarkste
Milieu dar; zu beachten: zum zweit-
starksten oftmals nur geringe Differenz

A so lassen sich bereits 2 Zonen mit
ahnlichen Tendenzen einteilen:

A Mariahilf, Schendlingen, Blumenegg,
Achsiedlung, Mehrerau, Braike vermehrt
Milieus der Unterschicht bis Mittelschicht mit
traditioneller sowie moderner Grund-
orientierung (A im Vergleich Uberdurch-
schnittliche Anteile der Milieus Traditionelle,
Birgerliche Mitte, Adaptiv-Pragmatische,
Konsumorientierte Basis sowie Hedonisten)

A Im Dorf, Oberstadt/Pfander, Fluh,
Riedenburg vermehrt Milieus der mittleren
Oberschicht bis Oberschicht vertreten;
Werteeinstellungen von traditionsorientiert
bis modern (A Uberdurchschnittliche Anteile
der Konservativen, Etablierte, Performer,
Postmaterielle sowie Digitale Individualisten)

Dominantes Milieu

Dominantes Milieu
auf Zahlsprengelebene

M Birgerliche Mitte

I Hedonisten

M Konsumorientierte Basis
Performer

W Postmaterielle

[ Traditionelle

Stand: August 2022
Software: RegioGraph Planung 2021

Q RegioPlan

CONSULTING
© RegioPlan Consulting
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Landeshauptstadt Bregenz, Neue Wirtschaftsstrategie i 04/23 R H PI
Q RegioPlan
. . CONSULTING
Mariahilf

A Wohnnutzung durch Bevélkerung mit Durch-
Bregenz:

schnittsalter unter dem Stadtdurchschnitt gepragt 1.870 EW/km? 7.460 EW/km?
Bevoélkerungsdichte:

A Anteil an Familien erhtht niedrig . l‘- hoch

A Mehrfamilienhduser mit tiberdurchschnittlich
modernen bis sehr modernen Milieus der Unter- Bregenz:
und Mittelschicht (Hedonisten, Konsumorientierte el 111 122

Basis, Biirgerliche Mitte sowie Adaptiv- niedrig ") T och

Pragmatische)

A zusatzlich Personen héheren Alters, deren Kinder 40,9 e
bereits aus dem Haus sind A meist traditionelle Durchschnittsalter: ‘ .
Werteeinstellung mit Fokus auf Sicherheit und niedrig @) roch
Stabilitat (Milieu: Traditionelle :
) _ ( o i ) Verhaltnis 58% °'eoo”
Beschaftigte niedrig \ ’_ hoch
Einwohnerprognose 4% Bres%/eo”z
| B 2030:
@ @ @0“% wn niedrig “) [. hoch
* - w empty nesters *Merkmalsauspragung niedrig/hoch im Stadtteilvergleich zu verstehen
Jungfamilien  gamilien mit Paare ohne Kinder

Teenagern © RegioPlan Consulting 35



Landeshauptstadt Bregenz, Neue Wirtschaftsstrategie i 04/23 R H PI
Q RegioPlan
. CONSULTING
Schendlingen

A hinsichtlich Milieustruktur sehr ahnlich zu
Bregenz:

Mariahilf ) 1.870 EW/km? 6.900 EW/km?2
Bevoélkerungsdichte:

A dabei tiberwiegend durch Wohnnutzung gepréagt niedrig . (’- hoch
A Mehrfamilienhduser mit tiberdurchschnittlich
modernen bis sehr modernen Milieus der Unter- llBlregenz:
und Mittelschicht (Hedonisten, Konsumorientierte Kaufkraft: 2l

Basis, Biirgerliche Mitte sowie Adaptiv- niedrig ") T och

Pragmatische)

« - . . Bregenz:
A zusatzlich Personen hdheren Alters, deren Kinder _ 42,3 430
bereits aus dem Haus sind A meist traditionelle DurChSCh”'ttS_a';e.“ ‘ “ .) S o
Werteeinstellung mit Fokus auf Sicherheit und niedng A oc
Stabilitat (Milieu: Traditionelle) Verhaltnis 6 Brgg;?z:
Beschaéftigte/Bevolkerung: ‘
niedrig (. hoch
i Bregenz:
° .0 ® Elnwohnerprogznct))sog 4% 5%
* me * niedrig “) [. hoch
Jungfamilien i ;
¢ '%n;;!':ge?::t Pai\Tepm:gslt(?rr;er *Merkmalsauspragung niedrig/hoch im Stadtteilvergleich zu verstehen
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Landeshauptstadt Bregenz, Neue Wirtschaftsstrategie i 04/23 () Regioplan

. CONSULTING

Riedenburg

A hauptséachlich Wohnnutzung; sehr geringer Anteil
an Beschaftigten im Vergleich zur Bevdlkerung 1.830 EW/km?
< - . . . Bevdlkerungsdichte: -~ Bregenz:

A lockere Bebauung mit Einfamilienhausern sowie niedrig ‘\u 1.870 EW/km? R oo
modernen Mehrfamilienhdusern /

A uberdurchschnittliche junge Bevolkerung mit einem
erhohten Anteil an Familien mit Kindern Kaufkraft: Bregenz: 1

P . . - . c a 112,

A im Stadtteilvergleich Milieus der Etablierten, niedrig '\’_ hoch
Postmateriellen, Performern sowie Digitalen S
Individualisten Uberdurchschnittlich ausgepragt _ 41,5 43,0
. ) . Durchschnittsalter: 4
A'\ moderne mit sehr moderne Werteeinstellung niedrig ‘ O) T och
A mittlere Mittelschicht bis Oberschicht
A i it i Verhéltnis 7% e
A Werte variieren von Traditionsbewusstsein und e el 63%

: . : eschartigte/bevolkerung:
sozialem Engagement zu Individualismus und niedrig ‘ O— hoch
Leistungsorientierung p—

Einwohnerprognose 4% 5%
2030:

ﬂ*@ @ﬁ@ niedrig @) @m o

Jungfamilien *Merkmalsauspragung niedrig/hoch im Stadtteilvergleich zu verstehen

Familien mit

Teenagern © RegioPlan Consulting 37



Landeshauptstadt Bregenz, Neue Wirtschaftsstrategie i 04/23

Blumenegg

A Stadtteil mit der groRten Bevolkerungsdichte

A fast ausschlieBlich Mehrfamilienh&user in
unterschiedlichen Preiskategorien

A hochste Kaufkraft im Stadtteilvergleich

A junger Stadtteil in Bregenz
A Anzahl an Familien mit Kleinkindern hoch
A ebenso wie Singles/Studierende

A Milieus durch tiberdurchschnittlich moderne bis
sehr modernen Zielgruppen der Unter- und
Mittelschicht (Hedonisten, Konsumorientierte
Basis, Burgerliche Mitte sowie Adaptiv-
Pragmatische) gepragt

i e Bie

junge Singles/ Jungfamilien Familien mit

Studenten Teenagern

Bevoélkerungsdichte:
niedrig

Kaufkraft:
niedrig

Durchschnittsalter:
niedrig

Verhaltnis
Beschaéftigte/Bevolkerung:
niedrig
Einwohnerprognose

2030:

niedrig

1.870 EW/km?

Q RegioPlan

CONSULTING

10.960 EW/km?

@) o

Bregenz:
112 122
( (e
Bregenz:
43,0

® O .

Bregenz:
63%

@ oo

Bregenz:
5%

) m

5%

*Merkmalsauspragung niedrig/hoch im Stadtteilvergleich zu verstehen
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Landesh.auptstadt Bregenz, Neue Wirtschaftsstrategie 1 04/23 () RegioP|an
Achsiedlung/Mehrerau Consimis

A Flache zu 2/3 durch Klostergelande,

Waldflachen/Felder bzw. Campingplatze, aber B evoik dicht 1610 EW/kme, _

auch Gewerbeflachen gepragt evolkerungsdichte: N\i.670 Eapirona
) g p g nledrlg ‘) 1.870 EW/km: _ hoch
A Wohnnutzung charakterisiert durch Bestands- :

einfamilienhauser sowie stark nachverdichtete jErevenz:
Mehrfamilienhauser (Achsiedlung) Kaufkraft: —

A Milieus durch tiberdurchschnittlich moderne bis niedrig ") J foch
sehr modernen Zielgruppen der Unter- und Bregenz:
Mittelschicht (Hedonisten, Konsumorientierte 298 43,0

Durchschnittsalter:

niedrig ‘ ‘) _ hoch

Basis, Burgerliche Mitte sowie Adaptiv-
Pragmatische) gepragt

P . B . " : Bregenz:
A junges Durchschnittsalter zeugt von héherem Anteil . Verhaltnis 38%  ean
an Familien mit Kindern Beschangte/BevoIke_rung. ‘ ] .
niedrig i ) e
o 2 oo Einwohnerprognose 3% Bres%/eo”z
2030:
%w m @*@ W n niedrig ‘ (. hoch
Familien mit Junafamilien empty nesters
Teenagern g Paare ohne Kinder

*Merkmalsauspragung niedrig/hoch im Stadtteilvergleich zu verstehen
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Landeshauptstadt Bregenz, Neue Wirtschaftsstrategie i 04/23

Braike

A geringes Verhéltnis der Beschéftigen zur
Wohnbevdlkerung: Stadtteil durch Wohnnutzung
sowie Grun- und Freiflachen in Seendhe
charakterisiert

hohe Kaufkraft

Milieus der modernen bis sehr modernen
Zielgruppen der Unter- und Mittelschicht
(Hedonisten, Konsumorientierte Basis,
Burgerliche Mitte sowie Adaptiv-Pragmatische)
uberdurchschnittlich ausgepragt

A traditionsbewusstere Milieus ebenfalls, wahrend
Milieus der Mitte eher unterdurchschnittlich

vertreten sind
ik fd

Familien mit empty nesters
Teenagern  Paare ohne Kinder

A
A

Bevolkerungsdichte:
niedrig

Kaufkraft:
niedrig

Durchschnittsalter:
niedrig

Verhaltnis
Beschaéftigte/Bevolkerung:
niedrig
Einwohnerprognose

2030:
niedrig

Q RegioPlan

CONSULTING

1.870 EW/km2 3.650 EW/km?2

® O

Bregenz:
112 117

(O ) [N

Bregenz:
42,7 43,0

C X e

Bregenz:
63%

@ oo

Bregenz:
5%

(@ oo

*Merkmalsauspragung niedrig/hoch im Stadtteilvergleich zu verstehen
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Landeshauptstadt Bregenz, Neue Wirtschaftsstrategie i 04/23 R . PI
Q RegioPlan
Innenstadt

A groRte Dichte an Beschéftigten im Verhaltnis . .
zur Wohnbevélkerung; einziger Stadtteil mit mehr 1,870 EWikm? 4.250 EW/km?

Beschaftigen als Einwohner:innen el Gl
, iedig (@) (@) ) rocr
A aufgrund der laufenden/geplanten

Entwicklungsprojekte in der Prognose der Bregenz:
hochste Anstieg an Bevdlkerung zu erwarten Kalfkraft: 112 115
A hohe Kaufkraft niedrig .) (‘ I och
A im Stadtteilvergleich eine sehr junge Bevolkerung B
A Anteil an Performern, Digitalen Individualisten Burchschnittsalter: Fox 43,0
sowie Postmateriellen im Stadltteilvergleich e @ (R
tberdurchschnittlich A moderne - regens:
Werteeinstellung bei Zugehorigkeit zur . Verhaltnis 63% 220%
~ oberen Mittelschicht bis Oberschicht BeSChaﬁ'gte/BeVO'k‘:“rggr?g; O-‘ boch
A traditionsbewusste Milieus anteilig vergleichs- Einwohnerprognose Bregenz: 1o,

weise gering vertreten 2030: >

. niedrig ‘,hoch
i i i o

- *Merkmalsauspragung niedrig/hoch im Stadtteilvergleich zu verstehen
junge Singles/ Jungfamilien  empty nesters _ _
Studenten Paare ohne Kinder © RegioPlan Consulting 41



Landeshauptstadt Bregenz, Neue Wirtschaftsstrategie i 04/23 R H PI
Q RegioPlan
. CONSULTING
Weidach

A Wohnbebauung bei mittlerer Dichte .
e . . . R regenz:
A geringste Kaufkraft im Stadtteilvergleich ) . 1870 EW/km? 3.450 EW/km?
. ) . ) Bevdlkerungsdichte:
A zweithdchstes Verhaltnis an Beschaftigten zur niedrig ' ‘ I o
Bevdlkerung
A groRflachiges Gewerbe: Hauptsitz illwerke vkw 103 Bfelglez"z
Kaufkraft:

A im Stadtteilvergleich liegen die Milieus in ihren o ‘ .
. . . . niedri _ hoch
Anteilen im Mittelfeld; keine besonders stark ’ ) oc

Uber- bzw. unterdurchschnittichen Werte Brigecl)wz:‘lgg
A Durchschnittsalter etwas erhéht Durchschnittsalter: : :

A Familien aus der unteren Mittelschicht bis niedrig ‘X‘- hoch

Mittelschicht sowie altere Personengruppen
(alleinstehend & Paare)

.. . Bregenz:
Verhaltnis caop . 93%

Beschaéftigte/Bevolkerung:

niedrig Ol‘. hoch

WA o % Einwohnerprognose 5%Bre$nz:
bbb o
niedrig \‘- o
Familien mit empty nesters
Teenagern Paare ohne Kinder golden ager Pensionisten

*Merkmalsauspragung niedrig/hoch im Stadtteilvergleich zu verstehen
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Landeshauptstadt Bregenz, Neue Wirtschaftsstrategie i 04/23 () Regioplan

I m DOrf CONSULTING
A hauptsachlich lockere Wohnbebauung mit
geringer Dichte: Einfamilienhausbestand i  1.130 EW/km? _
A im Stadtteilvergleich das hichste Durchschnittsalter Bevomerungsi‘éﬁfé ‘) 1.8%69533/2@2 _ hoch
A geringe Kaufkraft :
A hoher Anteil an Pensionisten in ihren Bregenz:
Eigentumshausern el 102 -~
A Beschéftigte u.a. durch das LKH definiert niedrig ’ O)“_ hoch
A Bevolkerung bestehend aus Milieus der oberen Bragens:
Schicht 5 . . 22 2.2
urchschnittsalter:
A im Stadtteilvergleich hoher Anteil an Konservativen niedrig O) -‘ hoch
A é&ltere Bevolkerung mit traditionsorientierten Bregenz:
Werten Verhaltnis 63% @305

Beschaéftigte/Bevolkerung:

A ebenso thbllerte, Per_former als auch el \‘_ hoch
Postmaterielle A vereinzelt Zuzug von gut et

verdienenden Erwerbstétigen mit einer moderneren Einwohnerprognose S 5%

: 2030:
Werteausrichtung i ﬁ ﬁ@ niedrig ‘ l. hoch

*Merkmalsauspragung niedrig/hoch im Stadtteilvergleich zu verstehen
empty nesters

golden ager Pensionisten Paare ohne Kinder © RegioPlan Consulting 43



Landeshauptstadt Bi.egenz, Neue Wirtschaftsstrategie i 04/23 () RegioP|an
Oberstadt/Pfander

A hauptsachlich lockere Wohnbebauung bei sehr
geringer Dichte 920 EW/km?

p ) . . Bevdlkerungsdichte: . Bregenz:
A geringes Verhaltnis der Beschaftigten zur niedrig " 170 EWIKI: i 1 ch
Wohnbevolkerung '
A Einwohner:innen mit einem hohen Bfiglinzm
Durchschnittsalter Kaufkraft: ,
A Bevd -- - | niedig () I
A Bevolkerungsstruktur dhnelt auch in den Milieus A
dem Stadtteil Im Dorf Bregenz: 460
< . . . 43,0 )
A hoher Anteil an Konservativen A altere Durchschnittsalter:
Bevolkerung mit traditionsorientierten Werten niedrig .) -‘] hoch
A ebenso Etablierte, Performer als auch _ Bregenz:
. : Verhaltnis 19% 639
Postmaterielle A vereinzelt Zuzug von gut Beschaftigte/Bevslkerung: %
verdienenden Erwerbstétigen mit einer moderneren niedrig ‘ O_ hoch

Werteausrichtung ® o . Bregenz:
Einwohnerprognose 3% 5%
2030: ‘

niedrig [.- hoch

empty nesters
golden ager Pensionisten Paare ohne Kinder

*Merkmalsauspragung niedrig/hoch im Stadtteilvergleich zu verstehen
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Landeshauptstadt Bregenz, Neue Wirtschaftsstrategie i 04/23 () Regioplan

Fluh

A Stadtteil groRtenteils durch Griin-/Freiflachen
gekennzeichnet

A Fluh mit rund 340 Einwohner:innen bei sehr
geringer Bevolkerungsdichte: freistehende
Hauser in lockerer Bebauung

A geringe Kaufkraft

A bereits stark landliche Struktur mit
dementsprechend sehr geringen Anteil an
Beschatftigten im Vergleich zur Bevdlkerung

A Durchschnittsalter unterdurchschnittlich

A Milieustruktur &hnlich zu den Stadtteilen Im Dorf
sowie Oberstadt/Pfander, wobei Differenzen
zwischen den Milieus nicht so stark ausgepragt
sind A Werteeinstellungen ahnlich, jedoch mit
einem hoéheren Anteil an Kindern

Jungfamilien  Familien mit  golden ager Pensionisten
Teenagern

CONSULTING

_ 60 EW/km?
Bevdlkerungsdichte: Bregenz: .
nieari @) ) (@))% ™ och
Bregenz:
105 112
Kaufkraft:
veaig (@) () hoch
Bregenz:
41,7 43,0

Durchschnittsalter:

niedrig ‘ .) _ hoch

Verhaltnis 5% S
Beschaftigte/Bevolkerung:
niedrig O hoch
Einwohnerprognose 5%Breggznz:
2030:

niedrig \‘- hoch

*Merkmalsauspragung niedrig/hoch im Stadtteilvergleich zu verstehen
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Landeshauptstadt Bregenz, Flachenpotenziale und Branchenmix - 04/2023

_ oo fele | Q RegioPlan
Zielgruppen im Einzugsgebiet fur Bregenz Mitte

CONSULTING

A Bevélkerung im Einzugsgebiet, insbesondere die des Entwicklungsgebiets Bregenz Mitte, als die Haupt-
zielgruppe samtlicher Nutzungen am Standort

A fur die Potenzialberechnungen bereits bis 2027 ein absolutes Wachstum im Zuge von Bregenz Mitte von 3.000
Personen angenommen A Kerneinzugsgebiet somit bei rund 6.400 Personen

A Beschéftigte / Pendler als weitere Zielgruppe
A Verkehrsknoten Bregenz Bahnhof zukiinftig als multimodale Schnittstelle mit taglich zw. 8-10.000 Reisenden
zudem vor der Pandemie jahrlich ca. 400.000 Nachtigungen von Touristen in der Gemeinde Bregenz

sowie laut Statistik 2022 in der Gemeinde Bregenz 6.660 Schulerpendler, davon rund 3.000 aus dem
Gemeindegebiet selbst

A
A

Kennun Einwohner Haushalte Kaufkraft- Einwohner Bevolkerungs- Beschaftiate
g 2021 2021 index 2027  prognose bis 2027 9

Kerneinzugsgebiet 3.350 1.630 115 6.400 91% 7.400
sekundares 25.080 12.200 111 25.800 3% 10.800
Einzugsgebiet

peripheres 40.600 17.420 106 41.600 2% 17.100
Einzugsgebiet

erweiterte Zone 16.120 6.940 95 16.200 0% 3.700

© RegioPlan Consulting 46






Landeshaup.tstadt Bregenz,"Neue Wirtschafts.strategi.e i 04/23 . () Reg|0P|an
Potenzial Handel i Handelsdichte im Vergleich

A Bregenz liegt mit einer Dichte an modernen Handelsflachen von rund 270 m2 je 1.000
Einwohner:innen unter dem dsterreichischem Durchschnitt von ca. 550 m2

A beriicksichtigt werden Shopping Center, Fachmarktzentren und Outlet Center
AEinkauf szen-tKauthaos8@nseMr i al s punktuell e Handel sverdicht uncg

A im Vergleich weist die Gemeinde Dornbirn eine sehr hohe Handelsdichte auf
(mit Messepark Einkaufszentrum, Stadtmarkt Dornbirn, Sutterlity)

A Verhaltnis zwischen Gemeinde und jeweiligen Bezirk verdeutlicht die (ibergeordnete Rolle der
Bezirkshauptstadte hinsichtlich des Handelsangebots A kaum mittelfristiges bzw. langfristiges Angebot in
den anderen Gemeinden der Region; Fokus liegt auf Nahversorgungsangebot

} GLA-Dichte zeigt noch vorhandenes Potenzial fur zusatzliche Handelsflachen in der Gemeinde Bregenz

Gemeinde Bregenz 29.300 7.900

Bezirk Bregenz 136.100 19.500 144
Gemeinde Dornbirn 50.400 37.000 735
Bezirk Dornbirn 90.900 40.800 449
Osterreich 8.979.900 4.897.100 546

vermietbare Flache aller bestehenden modernen Handelszonen ohne Hypermarkte (beinhaltet Shopping Center, Fachmarktzentren und Outlet Center)
** GLA (=gross leasable area, vermietbare Flache) je 1.000 Einwohner:innen

© RegioPlan Consulting 48



Landeshauptstadt

Bregenz, Neue Wirtschaftsstrategie i 04/23

Potenzial Handel

Handelsstandorte

Handelszonen
o Shopping Center
@ Fachmarktzentrum/Retail Park

filialisierte Handelsstandorte
nach Schlisselbranchen, 2022
B | ebensmittel

B Drogerie

® Elektro

© Mobel

® Bekleidung

@ schuh

@ Buch

® Spiel

® sport

B Tierbedarf

== Marktgebiet Bregenz

Stand: November 2022
Software: RegioGraph Planung 2021

Q RegioPlan

CONSULTING
© RegioPlan Consulting

R —

Zoom: Zentrum Bregenz

ceep®® ) S
O T SR EY &
LA ® e S
= 0 O g0 ?«; N &
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& %9 /

o LB e %
- & GWL Gemeinscl -Warenhaus®
N '}eé“ 790°Qr\fa~%rm‘lqtb Fl che'(bn:xﬂ\t\gg“)

&N <
X

Eichenberg

angen bei Bifgenz ‘¢

Delladio-Park
2700 m? vermietbare Flidche (brutto]
FMZ Lauterach 10y g . 4
1100 m? vermietbare Fléche (brutto) : @ GWL Gemeinschafts-Warenhaus
R—— || a ‘ 7900 m? vermietbare Fliche (brutto)
FMZ Grafencenter ., Bregenz~ o ]

ennelbach

<.

Dor

Bildstein

Alberschwende

1 ! o Schw&ach o

Lust Messepark Einkaufszentrum ‘. ?“YP_"’" Dornbirn Iﬁl \
' ® 25500 m* vermietbare Fliche (brutto) ™ 15500 m vermietbare ;I:che (brutto)zentiftg .
L B-®  Stadtmarkt DorbimxE——mm —
y W % - 6000 m* vermietbare Fléche (brutto) 4 km

Q RegioPlan

CONSULTING

A im Marktgebiet Bregenz (rot) derzeit
Kaufkraftbindung bei rund 57%
A Betrachtung der 10 Schliisselbranchen
A Umsatze der filialisierten Handler;
inhabergefuhrte Geschéfte nicht

berlcksichtigt A erhdhen
Kaufkraftbindung etwas

A in samtlichen Schliisselbranchen liegt
ein Kaufkraftabfluss in weitere Gebiete
vor; auch im Lebensmittelhandel
A u.a. nach Dornbirn bzw. in die

Handelsagglomeration Lindau

A zusatzlich steigt der Anteil des Online
Handels A in Summe stetig sinkende
stationéare Verkaufsflachen
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| Q RegioPlan
Potenzial Handel

CONSULTING

A Ziel: vorhandene Flachenpotenziale nutzen und Kaufkraft zukiinftig abschdpfen
A insbesondere in der Nahversorgung Anstrengungen erforderlich
A weitere Branchen ebenfalls mit zusétzlich (begrenzten) Flachenpotenzialen
A ebenso Steigerung der Umsétze bestehender Handler A Anpassung an Zielgruppen (v.a. im mittelfristigen Bedarf)

} Potenzial fir Nahversorgung: 2-3 Lebensmittelhandler,
1-2 Drogerie- sowie 1-2 Tierbedarfsgeschéfte; v.a. mit
Blick auf die Entwicklung in Bregenz Mitte

Handelsflache ~Umsatz 2022 e -

Branche potenzial

: 5 . .
2022 inm in Mio. G 2027 in m2

A M(‘jgllichk.eit z.B. durch einen Muller die Potenziale L ebensmitel 20,800 185 3700
Drogerie, Tierbedarf, Spiel und Buch abzudecken
} Fokus auf Sport verstarken Drogerie 3.200 1 1.500
(ALage zwischen See & Ber gefddu 1.200 3 800
} Bekleidungs-/Schuhhandel nur mit geringem _
Flachenpotenzial T O ranchen | 25000 59 8.800
} Md6belhandel mit einem Standort in der Innenstadt .
(z.B. Depot, Interio etc.), auf die Zielgruppen Region Bregenz 59.200 265 14.800

abgestimmt
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Bregenz, Neue Wirtschaftsstrategie

Potenzial handelsnahe Nutzungen

i 04/23

Q RegioPlan

CONSULTING

handelsnahe
Dienstleistungen

Handelszonen
o Shopping Center

@ Fachmarktzentrum/Retail Park

handelsnahe
Dienstleistungen

nach Kategorie

B Bank

B Blumenhandlung

W Friseur

B Kleiderreinigung

W Nagel- und Kosmetikstudio
[7] Post und Postpartner

B Trafik

== Marktgebiet Bregenz

Stand: November 2022
Software: RegioGraph Planung 2021

Q RegioPlan

CONSULTING
© RegioPlan Consulting

Zoom: Zentrum Bregenz

A Prifung des Potenzials mittels Bench-
marks fur die Bevolkerung der Region

A bereits groRes Angebot an tiblichen
handelsnahen Dienstleistungen in
Bregenz und Umgebung A Prufung der
Standorte zeigt eine gute Versorgung

A allein die Anzahl an Trafiken ist unter dem
allgemeinen Benchmark

A sinnvolle Angebotserweiterung daher
- abgestimmt auf Zielgruppen

A fur Junge vermehrt durch neue Nutzungen,
auch abseits des Handels A
Fahrradreparaturshops, Fitness-/Tanz- und
Yogastudios, Aus- und Weiterbildungszentren

A fir altere Zielgruppe durch alternativ-
medizinische Einrichtungen (Therapie und
Gymnastik), Massagestudios und Tagesklinik

(fir kosmetische Behandlungen) méglich
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. Q RegioPlan
Potenzial handelsnahe Nutzungen

A Priifung des Potenzials
gesundheitlicher Infrastruktur ergibt
ebenfalls eine ausreichende bis
tberdurchschnittliche Abdeckung durch
Allgemeinmediziner, Fachéarzte sowie

handelsnahe
Dienstleistungen

Zoom: Zentrum Bregenz

Handelszonen
o Shopping Center
@ Fachmarktzentrum/Retail Park

B?en:setllse'i‘sat’:xigen Z ah n ar Zt e
nach Kategorie ‘ . . " . ) .
. A somit kein zuséatzlicher Bedarf fir die

W Friseur

B Kleiderreinigung

W Nagel- und Kosmetikstudio
[7] Post und Postpartner

B Trafik

Region ableitbar
A jedoch Umsiedlung von bestehenden
Arzten innerhalb der Region méglich
oy . ¢ A fir Apotheken liegt die Anzahl an
'Fm;mm: T ‘ Standorten unter dem allgemeinem
u‘ﬂﬁ'_%":-em o ’ Benchmark: Potenzial vorhanden
A il i R

== Marktgebiet Bregenz

A besondere 0ortl. Verhaltnisse wie
wachsende Siedlungsgebiete zu
beachten

Stand: November 2022
Software: RegioGraph Planung 2021

Q RegioPlan

CONSULTING
© RegioPlan Consulting
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Landeshauptstadt Bregenz,

Gastronomie Potenzial

Neue Wirtschaftsstrategie

i 04/23

Q RegioPlan

CONSULTING

Gastronomiestandorte

Marktpotenzial aktuell

A im Marktgebiet Bregenz derzeit 100+

Bevélkerung 82 Mio. U Gastronomiestandorte
Handiciszonsn Beschaftigte 6 Mio. u A Anzahl variiert je nach Klassifikation,
@ stopping Contr fouristen 51 Mio. u Beriicksichtigung saisonalen Betriebs etc.
@ Fachmarktzentrum/Retail Park Summe 139 Mio. u

== Marktgebiet Bregenz

FMZ Lauterach
1100 m? vermietbare lFllczho brutto),
(R |

FMZ Grafencenter
11400 m? vermietbare Flic*2 (brutto) =

GWL Gemeinschafts-Warenhaus
7900 m? vermietbare Flache (brutto)

Stand: November 2022
Software: RegioGraph Planung 2021

Q RegioPlan

CONSULTING
© RegioPlan Consulting

A vorhandenes Markpotenzial wird durch
bestehende Angebote nicht abgeschdpft
A zukunftig eine Steigerung des Potenzials
von 40-60% je nach Kategorie zu erwarten

A Anteil der Touristen mit rund 37% an der
S & Gesamtsumme nicht zu unterschéatzen

m Bevolkerung
¥ ”
s

m Beschéftigte
0% 20% 40% 60% 80%

100% ®Touristen

A mogliche Erklarung: Angebot zu gering
bzw. nicht passend fir die Zielgruppen
A moderne Gastronomie in guten Lagen

konnte das kunftige Potenzial ansprechen
und die Kaufkraft in der Region besser

N binden
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POtenZIal SOCkelzonen N Summe CONSULTING

A Umlegen des berechneten Flachenpotenzials in konkrete Betriebstypen
A dabei Konzentration des Angebots auf bestehende Lagen wichtig oder Fokussierung auf Stadtentwicklung
A empfohlene Betriebstypen beinhalten nicht immer das vollstandige Flachenpotenzial

A Ziel: Schaffung eines vollstandigen Branchenmixes passend zum Bedarf, in raumlicher Nahe zueinander
(15-Minuten Stadt!)

Branche Empfehlung 2027 Empfohlene Betriebstypen
Lebensmittel 3-3.500 2-3 Lebensmittelhandler
Drogerie 1-1.500 1-2 Drogerie
Tierbedarf 500-800 1-2 Tierbedarfsgeschafte

) 2-3 Sportgeschéfte , kleines Mdbelgeschéft wie Interio, Depot; einzelne
sonstige Handelsbranchen 5.000-8.000 Geschéfte je Branche im Stadtteil Bregenz Mitte/Bahnhof

~10.000 Mischung aus Versorgungsgastronomie (5-10 x Fast Food, Imbiss an
Gastronomie rechnerisch moglich; Frequenzstandorten), mittelpreisige Restaurants (10-15 x
~5.000 m2 empfohlen unterschiedliche internationale Kiiche) und 2-3 gehobene Lokale
Dienstleistungen ~1.000 Umsetzung ausschlief3lich in Bregenz Mlttg sinnvoll, kaum Potenzial fur
bestehende Gebiete

Region Bregenz <20.000 m? Fokussiert auf wenige Zonen
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Fazit Flachenpotenziale

A Im Vergleich zu anderen Osterreichischen Stadten und Landeshauptstadten zeit
Bregenz eine geringere Handelsflachendichte fir den derzeitigen Bevolkerungsstand

A die innerstadtischen Handelsflachen liegen dabei kompakt und konzentriert in der Néhe Bregenz gut

der Hauptbahnhofes versorgt im
o . - . . : Sinne der 15-

zusatzlich gibt es einige Stadtteilzentren mit Versorgungsfunktion Minuten Stadt

Bregenz ist daher keineswegs unterversorgt, sondern aus Stadtplanerischer Sicht durch

ein Hauptzentrum und mehrere Subzentren gut versorgt

A dennoch fragen die unterschiedlichen Zielgruppen unterschiedliche Handelsformate
und auch Handelszonen nach (PKW vs. nicht-motorisierte, Shopping Center vs.
gewachsene Einkaufsstral3en)

A
A

A dadurch flieRt derzeit viel Handelspotenzial ab Bregenz Mitte in
. o . : idealer L

} Ziel ist daher zusatzlich einzelne Angebote zu schaffen, den Branchenmix zu Iuﬁsizzfngge;;r

verbessern, sodass alle Zielgruppen attraktive Nutzungen vorfinden Flachenpoten-

A dabei soll weiterhin die Konzentration auf wenige Zonen beibehalten werden ziale
} Problem dabei ist die fehlende Flachenverfligbarkeit zur Realisierung dieser Angebote
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SWOT Landeshauptstadt Bregenz
Starken Schwéachen

A Geografische Lage im Vierlandereck und am Bodensee
mit guten Anbindungen an Stral3e und Schiene

A Sehr attraktive Naturelemente i Berge und Bodensee i

Naherholungs- und Sportangebote

A Vielféltiges und sehr hochwertiges Kulturangebot,
Frequenzbringer und USP Bregenzer Festspiele 1
internationale Bekanntheit

A Belebte und attraktiv gestaltete Innenstadtbereiche mit
wenig Leerstand

A Attraktive Gastronomieangebote

A Ansprechende Architektur

A Tendenzen der Uberalterung bereits deutlich

A Wohnraumangebot tendenziell zu teuer fiir junge
Zielgruppen

A AuRerhalb der Festspielzeit gehen Frequenzen, Angebot
und Offnungszeiten deutlich zuriick

A Kein Potenzial fiir geografisches Wachstum

A GroRe, heute kaum bis wenig genutzte Brachflachen in
attraktiven, zentralen Lagen

A Fehlende Querverbindungen zum Naherholungsgebiet
See

A Wirtschaftsstrategie heute nicht/kaum verankert bzw.
nicht vorhanden

Chancen

A Nutzung der Kunst- und Kultur-DNA i Bildung von
Cluster-Nutzungen

A Mégliche Etablierung von Betrieben aus den
Zulieferindustrien des Kunst- und Kultursektors

A Besetzung von innovativen Nischen vs. Ausbau einer
breiten Betriebsinfrastruktur

Risiken

A Uberalterung, fehlende Arbeitgeber und Mangel an
leistbarem Wohnraum flihrt zu weiterer Abwanderung der
Jugend

A Konkurrenz Dornbirn, Lindau, Hohenems etc.

A Verbleib auf einem Standbein Kunst und Kultur vs.
Diversifizierung Richtung Jugend, moderne Betriebe etc.

© RegioPlan Consulting 56




Landeshauptstadt Bregenz, Flachenpoter:ziale und Branchenm.ix - 04/2023 () Reg|0P|an
SWOT Untersuchungsgebiet Bregenz Mitte

A hohe Zentralitat des Standorts

A attraktive Umgebung i einerseits Naturelemente wie
Berge und Bodensee, andererseits Zentrumsstruktur .
Zielgruppen
der Innenstadt A Sai litat der F
A Nahe zur Innenstadt bzw. Lage zwischen Bahnhof aisonafitat der Frequenzen ) )
und Innenstadt mit einer abschépfbaren Frequenz A Bahntrasse/Landesstral3e als Barriere zwischen
Naherholungsgebiet See/Festspielbezirk und
Innenstadt bzw. Projektgebiet Bregenz Mitte

A Tendenzen der Uberalterung in Bregenz beobachtbar
A Wohnraumangebot tendenziell zu teuer fur junge

A sehr gute Anbindung an Stral3e und Schiene
A Standortumgebung mit einer erhohten Kaufkraft

A flexibel planbare Flachenverfiigbarkeit i Chance A aktuell Abwanderung der jungen Zielgruppen

grof3flachige Angebote zu schaffen, die im Zentrum A Ausrichtung der Potenzialspender auf bestehende

bisher nicht méglich sind Agglomerationen i insbesondere Dornbirn und Lindau
A Sichtbarkeit der Nutzungen am Areal bei optimaler

Umsetzung

A hohes Bevélkerungspotenzial nach Umsetzung der
Stadtentwicklung mit bis zu 6.000 Personen

A Ansiedlung von jungen/modernen Zielgruppen
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Schlussfolgerung flr Bregenz Mitte

Faktor

Bedeutung fur das Projektgebiet

durch Umsetzung der Entwicklungsprojekte in
Bregenz zukunftig starkes Bevdlkerungswachstum

durch Zuzug von jungen Erwachsenen und Familien
Verjlingung der derzeit Uberdurchschnittlichen
Altersstruktur

Standortumgebung durch eine erhéhte Kaufkraft
gepragt

hdchste Passantenfrequenzen entlang der
Kaiserstral3e sowie in Bahnhofsnahe

Tourismus als wichtiger Wirtschaftszweig, wenn
auch stark durch Saisonalitat gepragt

Bregenz als Einpendlergemeinde

fuhrt zu erhéhter Nachfrage/Ausbau der Zielgruppen und
bietet somit Potenzial fir eine Vielzahl an Branchen

Veranderung der Ausrichtung der Zielgruppen auf vermehrt
moderne und innovative Konzepte (im Gegensatz zu den
z.B. eher traditionell eingestellten Festspielgasten)

hoheres Potenzial fur die Etablierung von kommerziellen
Nutzungen in der Sockelzone von Bregenz Mitte

Projektgebiet mit optimaler Lage, um diese Frequenzen
ebenfalls zu erreichen bzw. abzuschépfen

Lage des Projektgebiets zwischen den Touristen-Hotspots
Innenstadt & See-/Festspielbereich und somit Méglichkeit
diese Frequenzen ebenfalls abzuschdpfen

durch die Lage des Standorts am Bahnhof kdnnen zudem
Pendler angesprochen werden
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Landeshauptstadt Bregenz, Flachenpotenziale und Branchenmix - 04/2023

Vorgehen der folgenden Nutzungsiberprifungen

A abhéngig von der jeweiligen Zielgruppe des Standorts werden die potenziellen
Nutzungskategorien bewertet
A Ausgangssituation ist die Analyse der grundsétzlichen Standorteignung
A geschieht mittels Nutzwertanalyse (NWA) zur systematischen Bewertung
A fur Nutzung relevante Standortkriterien werden jeweils bewertet sowie gewichtet
A Ergebnis ist ein Eignungsgrad anteilig an maximal 100 zu erreichbaren Punkten
A weiterer essentieller Aspekt ist die Betrachtung der Marktseite und ihrer

Entwicklung sowie eine Prognose ebenso wie die Berticksichtigung von
Konkurrenzprojekten in der naheren Standortumgebung

A je nach Nutzungskategorie wird schlieRlich mittels Berechnung, Benchmarking oder

gualitativer Bewertung das letztliche Potenzial ausgewertet

} Ergebnis ist der Bedarf bzw. die Nachfrage nach den jeweiligen Nutzungen und
somit das Potenzial fur den Standort

Q RegioPlan

CONSULTING

Bewertung der
Standort-
eignung

Marktanalyse

N Potenzial je
Nutzung
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CONSULTING

Handel Standorteignung: Nutzwertanalyse

Maximale Vergebene Eignungs-

Bewertungskriterien fir Handel

Punkte Punkte grad
Umgebung/ Standortqualitat 30,0 24,0 80% 94 PU n kte
Eignung der Umgebungsnutzung 8,0 6,0 75% A sehr gute Eignung des Standorts
Qualitat der Bausubstanz im Umfeld 8,0 6,0 75%
Agglomerationseffekt 8,0 6,0 75%
Verkehrsfrequenzen 6,0 6,0 Stgr:g%?gtr;?i/tat
Verkehr/ Erreichbarkeit 30,0 30,0
Anbindung an das hochrangige StraBennetz 2,0 2,0
Lokale Erreichbarkeit fur MIV 8,0 8,0
Attraktivitdt des Rad- und FuBwegenetzes 8,0 8,0
Parkplatzangebot 4,0 4,0 Grundstiick Verkehr/
Verkehrssicherheit der FuRganger 8,0 8,0 Erreichbarkeit
Verkehr OV 20,0 20,0
Anbindung an lokalen OV 8,0 8,0
Anbindung an regionalen OV 2,0 2,0
Anbindung an Uberregiopalen ov 2,0 2,0 Verkehr OV
gt::jik;::itses lokalen OV 28(;00 280'00 sehr geeignet geeignet ungeeignet BHandel
S'Chtparke'ﬂpraﬁse.mat'qnsmog"Chke'? - 12,0 12,0 A hohe Standorteignung, wobei eine optimale
Erweiterungsmaoglichkeit/Flachenverfiigbarkeit 6,0 6,0 .. . . .
Grundstickskonfiauration 20 20 rdumliche Umsetzung sowie Etablierung
Summe 100,0 94.0 einer ausreichenden Anzahl an Pkw-

Stellplatzen vorausgesetzt wird
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. . Q@ RegioPlan
Gastronomie Standorteignung: Nutzwertanalyse

Maximale Vergebene Eignungs-

Bewertungskriterien fir Gastronomie

Punkte Punkte grad
Umgebungsnutzung 32 28,5 93 PU n kte
Néhe zu Wohnnutzung/Dichte 8 8 A sehr gute Eignung des Standorts
Nahe zu Arbeitsstéatten/Dichte 12 12
Néahe zu Handelsagglomerationen 4 3 75%
Néahe zu Bildungseinrichtungen 4 2 50% Umgebungsnutzung
Néhe zum Zentrum/zu Sehenswirdigkeiten 2 15
N&he zu Freizeit- und Erholungseinrichtungen 2 2
Bevdlkerungsstruktur 6 6 . ..
- Geschaftslokal Bevolkerungsstruktur
Bevdlkerungswachstum 2 2
Kaufkraftstarke 4 4
Konkurrenzsituation 14 12 86%
Anzahl der Konkurrenz 2 15 75%
Qualitat der Konkurrenz 2 15 75%
Nahe zu direkten Mitbewerber (édhnliches Angebot) 6 6 .
Lage des Standorts im Vergleich zu direkten Mitbewerbern 4 3 75% OV & Fuliganger Konkurrenzsituation
Frequenz 8 6 75%
Hohe der Frequenz 4 3 75%
Anbindung an den Frequenzstrom 4 3 75%
OV & FuRgénger 20 20 100% Frequenz
Anbindung an lokalen OV pr 8 8 sehr geeignet geeignet ungeeignet BGastronomie
Anbindung an regionalen OV 4 4
Attraktivitat der ful3laufigen Anbindun 6 6 . .. .
Attrakiiviat des Radwegnetzes s 2 2 A hohe Standorteignung, wobei eine optimale
Geschaftslokal 20 20 raumliche Umsetzung vorausgesetzt wird
Sichtbarkeit des Geschéftslokals 8 : :
Qualitat der Aufenthaltsflache (innen und aul3en) A Stadtzentrum mit AngebOten als direkte
Flachenverfiigbarkeit fiir Restaurant Konkurrenz
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Freizeit Standorteignung: Nutzwertanalyse

Bewertungskriterien fur Freizeit MF?S:]Tie Virl?neli)teene Elg;rl;régs—
Umgebung/ Standortqualitat 32,0 30,0
Eignung der Umgebungsnutzung 12,0 12,0
N&ahe zum Ortskern 8,0 8,0
Néhe zu Nahversorgungszone/

Handelsagglomerationen 8.0 6.0
Nahe zu Erholungsflachen 4,0 4,0
Verkehr/ Erreichbarkeit 36,0 36,0
Anbindung an das hochrangige Stralennetz 8,0 8,0
Lokale Ereichbarkeit fur MIV 8,0 8,0
Attraktivitat des Rad- und FuRBwegenetzes 8,0 8,0
Parkplatzangebot 6,0 6,0
Verkehrssicherheit der Fu3génger 6,0 6,0
Verkehr OV 16,0 16,0
Anbindung an lokalen OV 4,0 4,0
Anbindung an regionalen OV 4,0 4,0
Anbindung an uiberregionalen OV 2,0 2,0
Attraktivitat des lokalen OV 6,0 6,0
Grundstick 16,0 16,0
Sichtbarkeit/Prasentationsmdglichkeit 8,0 8,0
Erweiterungsmaglichkeit/Flachenverflgbarkeit 4,0 4,0
Grundstiickskonfiguration 4,0 4,0
Summe 100,0 98,0

e Q RegioPlan

CONSULTING

98 Punkte

A sehr gute Eignung des Standorts

Umgebung/
Standortqualitat

Verkehr/

Grundstuick Erreichbarkeit

Verkehr OV

sehr geeignet geeignet mungeeignet BSport-/Freizeitangebote

A hohe Standorteignung, wobei eine optimale
raumliche Umsetzung vorausgesetzt wird
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Fazit Standorteignung

Standort zeigt fur sdmtliche Nutzungen eine sehr hohe Standorteignung
gewisse Standortfaktoren dabei spezifisch fur die Etablierung verschiedener Nutzungen forderlich

Zielaruboen durch Quartiersentwicklung zukunftig sowohl Wohnbevdlkerung als auch ,
grupp potenziell Beschéaftigte am Standort
Anbindung gute Erschlie3barkeit bzw. Anbindung fur samtliche Verkehrsmittel J
Abschopfung der Frequenzen durch Nahe zu Bahnhof Bregenz mit
Frequenz L - .
Bahnlinien sowie Busterminal
Sichtbarkeit Maoglichkeit der Umsetzung einer optimalen Flachendimension, , je nach
und Prasenz -konfiguration, Sichtbarkeit der Geschéftsflache etc. Umsetzung
A nicht nur Handel, Gastronomie sowie Freizeit wurden geprift, sondern auch Standorteignung fir soziale

Infrastruktur (Gesundheit sowie Bildung), Buronutzung etc.
A Ergebnisse alle auf einem &hnlichen, sehr hohen Niveau in der Eignung

} Standortvoraussetzungen zeugen von einer sehr hohen Eignung fir eine Vielzahl an Nutzungen

A
A
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| | | Q RegioPlan
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Landeshauptstadt Bregenz, Flachenpotenziale und Branchenmix -

Handel getrieben durch Megatrends

A zu den bisherigen Problemen der innerstadtischen
Handelszonen, die groRen Verkaufsflachen am Stadtrand, 10.000
kommt eine neue Herausforderung: der Onlinehandel 9.000

AmehrOnl i neeink?ufe & mehr AMargyd

A Online Anteile steigen von derzeit 18% auf bis zu 30% (KJ
2030), Kaufe sind seltener, daftr zu grofReren Bons

A innerstadtische Handel kommt zunehmend unter Druck:
alteingesessene Betriebe erzielen zu wenig Ertrag, dadurch  5.000
fehlt die Innovationskraft und bei Betriebslibergaben findet 4.000
sich kein Nachfolger

A Einkaufen auBer Haus braucht gute Griinde + Zusatznutzen
} arbeitende Bevolkerung (time poor, cash rich) erledigt
Versorgungskaufe zunehmend Online, individuell angepasst ~ 1.000

} Pensionisten (kiinftig time rich und cash rich): Shoppen und 0
Stadtbesuche noch vermehrt zum Vergniigen + Inspiration
(Trend zu nachhaltigen Flag-Ship-Stores, u.a. Nespresso,
Neuroth-Horgerate Welt, Sport Brindl etc.)

7.000
6.000

3.000
2.000

e Q RegioPlan
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Entwicklung der Ausgaben bis 2030
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CONSULTING

Gastronomie langfristig steigend

A Gastronomie im Vergleich zum stationdren Handel
mit wachsenden Konsumausgaben

A Ausgaben fur Gastronomie steigen >5% p.a.
- Stationarer Handel im Vergleich nur +2%
- kurzfristiger Inflationsdampfer

A Entwicklung der Gastronomie jedoch stark
abhangig von Inflation und Wirtschaftsentwicklung

A Tendenz: bei steigenden Einkommen, steigen die
Ausgaben fur Gastronomie tberproportional

A Grund- und Zusatznutzen in Gastronomie
ebenfalls zentral

} 2 Arten von Gastronomie bleiben Ubrig:
- Versorgung (Lage, Lage, Lage)

- Emotion (Lage zweitrangig, Konzept im Vordergrund,
Third Place)

Fotoquelle: Pexels © RegioPlan Consulting 69



Landeshauptstadt Bregenz, Flachenpote.nziale und Branchenmix - 04/2023 () RegiOPIan
Bewegungen und Trends in den Erdgeschol3en

} Aufgrund der sich verdndernden Wertehaltungen und dem technologischen Wandel &ndert sich das
Konsumverhalten. Der Handel kann durch eine Anpassung an die Bedtrfnisse darauf reagieren, jedoch
sind folgende Trends unaufhaltbar:

Weniger .
meon?:f Lehigie el Verkaufs-
. isierung der .
funktionale Malls : flache
Standorte Retail- -2% p.a.
Neue tainment als

Funktionen Frequenz-

bringer Downgrading
von (zweit-

_ klassigen)
Mobilisierung Prasentation Zonen

Urbanisierung
und
Gratzlbildung

+ Flexibil-
isierung des
Handels

des Labels
(Story) wird
wichtiger
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= . Q@ RegioPlan
Urbanitat = 15 Minuten Stadt

~

C steigende Funktionsmischung in Innenstadten

Infrastruktur

C gleichzeitig Auftreten neuer Nutzungen { IS¢ Community
! Gastronomie
L . - g Zentrum
C konkrete Nutzungen nicht nur abhangig von _: Hauptplatz
Einwohner:innenzahl sondern Wechselwirkungen und Betreuung
Strukturen der umliegenden Zentren Wohnen
% Arbeiten Gosundheitt
~ ! ! . i esundheit;
C es gibt also nicht DIE 15-Minuten Patentstadt i -“Ei_l_gyﬂg ' Hochschulen/

groBflachiger Office Campus

Handel

Kultur/Freizeit Spezialisierung
HotSpots
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Handelsstruktur Bregenz: Bestandssituation

Handelsstandorte Zoom: Zentrum Bregenz 1 Qﬂ"ﬁ A |m MarthGblet Bl'egenZ (I’Ot) derZEIt
e ;v 3 IS Kaufkraftbindung bei rund 57%
Handelszonen Z 5 % o

A Betrachtung der 10 Schliisselbranchen

A Umsatze der filialisierten Handler;
inhabergefuhrte Geschéfte nicht
berlcksichtigt A erhdhen Kaufkraft-

° Shopping Center
@ Fachmarktzentrum/Retail Park

o
-Warenhaus®
Flache (brutto)
KO0
filialisierte Handelsstandorte "
nach Schliisselbranchen, 2022

Eichenberg

ooy 2 bindung etwas
® Elektro 4 o " . . B .
. b o ~rrenseiegien: ¢ . A 1N SAMtlichen Schllsselbranchen liegt
i 2 oracn. A W] A S ein Kaufkraftabfluss in weitere Gebiete
et genergele | g suiremeeiesn A0 yor; auch im Lebensmittelhandel
o LYy — A u.a. nach Dornbirn bzw. in die

ennelbac A. )

Hochst

Handelsagglomeration Lindau

A zusatzlich steigt der Anteil des Online
Qe Handels A in Summe stetig sinkende
stationéare Verkaufsflachen

== Marktgebiet Bregenz

Bildstein

'; ! — Schw&ach

Stand: November 2022
Software: RegioGraph Planung 2021

¢
3 By
) Re |O Plan Lusi Messepark Einkaufszentrum _ c“YPa"k Dornbirn Iﬁl
( 9 Y l B 25500 m: vermietbare Flache (brutto). @ 5500 m* vermietbare Fllche (brutto) zentiftg .
© RegioPlan Consulting ' ] .g 'l Stadtmarkt Dornbm:!:l:—?—
1

- ] - 6000 m* vermietbare Fléche (brutto) 4 km
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Nahversorgung: Bestandssituation

R . A Bestandssituation im filialisierten

o i Lebensmittel- und Drogeriehandel zeigt
Projokgebit flachenmalig begrenzte Angebote in

Lebensmittelhdndler sowie
Drogeriestandorte nach Logos

Umkreis 300 m um
Lebensmittelhandler

der Innenstadt sowie grol3ere Fach-
bzw. Verbrauchermérkte in mit dem
Pkw einfacher erschliel3baren Lagen

A somit deutliche Liicke in direkter
L \ ey : Standortumgebung erkennbar
,,,,,,, ‘ T 74 = = insbesondere in Hinblick auf die
Sl ) i =4 zukunftige Entwicklung der
Wohnbevdlkerung im Projektgebiet

Stand: Dezember 2022
Software: RegioGraph Planung 2021

Q RegioPlan

CONSULTING
© RegioPlan Consulting
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Landeshauptstadt Brege.nz, Flachenpotenziale und Branchenmix - 04/2023 () RegiOPIan
Handel: Potenzialberechnung

A fir die Potenzialberechnung unterschieden nach Branchen werden die stationaren, realen Konsum-
ausgaben pro Person fur das Prognosejahr 2027 herangezogen

A verrechnet mit der jeweiligen Bevélkerung je Einzugsgebietszone sowie mit der jeweiligen Kaufkraft
gewichtet ergibt sich das Marktpotenzial brutto 2027

A fur die Berechnung wird angenommen, dass die Bevélkerung in Bregenz Mitte bereits bis zum Jahr 2027 um rund
3.000 Personen anwachst A auf diese Weise kann das gesamte Potenzial nach endgultiger Fertigstellung des

Entwicklungsprojekts bewertet werden
stationares Marktpotenzial 2027 in Mio. U

stationare Konsumausgaben
Branche A . . : :
2027 in u Kerneinzugsgebiet |gesamtes Einzugsgebiet

Lebensmittel 2.647 20 2.899
Drogerie 373 3 409
Tierbedarf 98 1 107
Bekleidung 588 4 644
Schuh 126 1 138
Sport 265 2 290
Buch 125 1 137
Spiel 78 1 85
Elektro 362 3 397
Mdbbel 460 3 504
Summe 5.122 39 5.610
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Landeshauptstadt Brege.nz, Flachenpotenziale und Branchenmix - 04/2023 () RegiOPIan
Handel: Potenzialberechnung

A das berechnete Marktpotenzial ist je Branche in einem unterschiedlichen Grad abschopfbar
(=erreichbare Marktanteile)

A je kurzfristiger der Bedarf (Nahversorgung), desto geringer die erzielbaren Marktanteile auRerhalb des
Kerneinzugsgebiets, da Einkaufe in Wohnumgebung stattfinden A z.B. im Kerneinzugsgebiet Lebensmittel mit
25%, Drogerie 15%, Tierbedarf 10% Marktanteil; im sekundéaren/peripheren sowie erweiterten Einzugsgebiet
schlief3lich Abfall der Abschépfungsraten auf 0-10% je nach Branche

A bei mittel- bis langfristigen Bedarf (Buch, Spiel, Sport etc.)

stationares maximales

werden hingegen gréf3ere Distanzen von den Zielgruppen SlENEIE Umsat;pot(_anz[al FIaChPTnpOztenz'al
tuberwunden und somit kbnnen weiter entfernte Bereiche ; AALRTIERT o
des Einzugsgebiets ebenfalls angesprochen werden Lebengmlttel 10.1 1550
i Drogerie 2,7 600
A in Abhangigkeit von den Marktanteilen ergibt sich somit Tierbedarf 0,5 200
das Umsatzpotenzial je Branche fir den Standort Bekleidung 5,7 3000
A abhangig von den branchenspezifischen Flachenprodukt- | Schuh 0,6 300
ivitaten (Umsatz je m2) folgt schlieRlich das maximal, am | SPort 1,9 650
Standort mogliche Flachenpotenzial ggi(:; g'g ;gg
} in samtlichen Branchen Flachenpotenzial fiir den Standort | Ejektro 0:9 100
Bregenz Mitte vorhanden Mébel 11 400

(unter Annahme der geplanten Entwicklungen)

© RegioPlan Consulting 76



Landeshauptstadt Bregenz, Flachenpotenziale und Branchenmix - 04/2023 () RegiOPIan
GaStronomle: BeStandSS|tuat|0n CONSULTING

A im Marktgebiet Bregenz derzeit 100+
Gastronomiestandorte
] A Anzahl variiert je nach Klassifikation,
Berucksichtigung saisonalen Betriebs etc.
L A vorhandenes Markpotenzial wird durch
32 bestehende Angebote nicht abgeschopft

A zukunftig eine Steigerung des Potenzials
von 40-60% je nach Kategorie zu erwarten

A Anteil der Touristen mit rund 37% an der
Gesamtsumme nicht zu unterschéatzen

Gastronomiestandorte

Projektgebiet
[ Gastronomie Standorte

Stand: Dezember 2022
Software: RegioGraph Planung 2021

Q RegioPlan

CONSULTING
© RegioPlan Consulting

m Bevolkerung

S = ceschiifite

0% 20% 40% 60% 80% 100% ™ Touristen

A mogliche Erklarung: Angebot zu gering
bzw. nicht passend fir die Zielgruppen

A moderne Gastronomie in guten Lagen
konnte das kunftige Potenzial ansprechen
und die Kaufkraft in der Region besser
binden
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Landeshauptstadt.Bregenz, Fl'acr:enpotenziale und Branchenmix - 04/2023 () RegiOPIan
Gastronomie: Potenzialberechnung

A basierend auf der Bevélkerung des Einzugsgebiets, ihrer Kaufkraft und den Konsumausgaben ergibt sich ein
Marktpotenzial von 133 Mio. U brutto in 2027 (davon 10 Mio. U im Kerneinzugsgebiet)

A Standort in Konkurrenz mit der Innenstadt A in der Umgebung eine Vielzahl an gastronomischen Angeboten
A Vielfalt: Restaurants/Cafés/Imbiss-Angebote entlang des Sees, aber insbesondere in der Innenstadt konzentriert
A Zielpublikum sehr differenziert: Wohnbevélkerung, Beschéaftigte, Pendler und Touristen

A Hauptzielgruppe des Standorts: Kerneinzugsgebiet sowie weitere am Areal vorhandene Frequenzen
A Ansprache von Zielgruppen von spezifischen Konzepten abhangig A bei hoher Attraktivitéat spielt Lage geringere Rolle

A erreichbare Marktanteile konnen je nach Innovationsgrad, Beliebtheit des Angebots etc. wesentlich variieren;
Saisonalitat als weiterer Faktor

A Ergebnis ist ein Umsatzpotenzial von 1,5-3,0 Mio. G brutto in 2027

A bei durchschnittlichen Konzepten rund 1,5 Mio. U realistisch; bei hoher Attraktivitat der Gastronomen sowie
Konzepten, die so in Bregenz noch nicht vorliegen, Steigerung auf 3 Mio. U oder héher ebenfalls realistisch

} hinsichtlich Umsatzpotenzials lasst sich ein gastronomisches Angebot von 2-4 Gastronomen abbilden

stationare stationares Marktpotenzial 2027 in Mio. ( stationares —"
Branche Konsumausgaben : : : : Umsatzpotenzial ial fi
2027 in G pP Kerneinzugsgebiet |gesamtes Einzugsgebiet| 2027 in Mio. G Potenzial fur
Gastronomie 1.399 10 133 ~1,5-3 2-4
Gastronomen
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Handelsnahe Nutzungen: Bestandssituation

A Bestandssituation zeigt starken
Fokus des Angebots auf die Innenstadt

A Ermittlung des Bedarfs mittels Bench-
marks auf Basis der bestehenden +
neuen Wohnbevdlkerung im priméren
sowie sekundaren Einzugsgebiet

A angesetzte Richtwerte:

Nahversorgung und Richtwert

handelsnahe Dienstleistungen (in m2je 1.000

Verkaufsflache Einwohner)

Format .
je Format
Blumenhandlung ~ 80 m? 6
Trafik ~ 25 m? 7
Friseur ~ 70 mz 20
Nagelstudio/ N 5
Kosmetik /om 20
Kleiderreinigung ~ 50 m? 7
Bank ~175 m? 40
Poststelle
-~ 2
(inkl. Partner) 175m 40
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