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den Einkaufszentren noch in den Innenstadten ist die Zahl leer ste-

hender Geschéfte in die Hohe geschnellt. Natirlich haben die ei-
nen oder anderen als Folge der Lockdowns das Handtuch geschmissen,
doch viele Handler scheinen dank der Hilfspakete sumindest bis jetzt Uber
die Runden gekommen zu sein.

Die Befiirchtungen haben sich bisher nicht bewahrheitet: Weder in

Dennoch ist es unbestritten: Sowoh! Shoppingcenter als auch Innenstidte
verandern ihr Gesicht. Wobei Letztere von dieser Entwicklung besonders
stark betroffen sind. Und das nicht erst seit der Pandemie. Ein wichtiger
Grund ist auch, dass sich das Einkaufsverhalten der Konsumenten andert.
Vieles, besonders Textilien, wird online erworben. Der Textilhandel aller-
dings war s, der in der Vergangenheit das Gesicht vieler Stadte und Malls
gepragt hat und jetzt einem Strukturwandel unterliegt. Dazu kamnmt, dass
man mittlerweile nicht mehr nurum des Shoppens willen ins Einkaufszen-
trum oder in die City geht - vielmehr sucht man dort das Erlebnis. Entwick-
ler und Betreiber von Shopping Malls sowie Kommunalpolitiker und City-
manager sind somit gefordert, den Wiinschen der Konsumenten gerecht
2u werden. Multifunktionalitat und Wohlftihlatroesphire lautet die Devise -
nur so kénnen Kensumenten angelockt und zum Aufenthalt verflihrt wer-
den. Und wer sich wohlfihlt, gibt bekanntlich auch Geld aus.
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NATURLICH BETON

geton aus Osterreich ist bereits heute Spitzenreiter, was die Reduktion von il

Oz in der Herstellung betrifft. Nirgendwo sonst auf der Welt wird Beton so

COz-sparend produziert wie bei uns. Doch wir haben groRe Ziele: null CO2 e 0 n

bis 20501 Dank innovativer Technologien kommen wir unserem Ziel Schritt ‘—"" \erte fiir Generationen

fiir Schritt naher — und schlagen heute die Briicke in unsere Klimazukunft,
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jene mit hohem Bekleidungsangebot im Schnitt
Riickgénge von 17 Prozent zu verschmerzen hat-
ten. Das spiegelt sich auch in der jghrlichen Mie-
terbefragung zur wirtschaftlichen Zufriedenheit mit

wiirden einen hohen Kurzfristbedarfs- sowie einen
hohen Diskontanteil aufweisen. Die Verweildauer
in diesen Zentren wird demnach auf den Einkauf
beschrankt. Bei den

dgn Ertragen der Shops im Rahmen des. ,Shop- ,,Shopping— und En-  pie Entwicklung des stationiren Ein- dd
pingcenter Performance Reports Osterreich” des  tertainmentzentren”
Wiesbadener Forschungsinstituts Ecostra, das die-  sollten neben den zelhandels wird sehr von dessen Per-
sen Report seit dem Jahr 2012 erstellt, wider:  Shopsandere Ange- 2
Shoppingcenter, die aufgrund ihrer Konzeption  botspunkte wie Gis- formance abhangen.
und Standortlage eine besondere Nahversor-  tronomie, Entertain- I
gungsfunktion haben, werden demnach derzeit  ment, Dienstleistungen, aber auch Bildungsein- l
von den Mietern besonders geschitzt. ,Diese Ent-  richtungen oder Arztezentren dafur sorgen, den |
wicklung hat sich bereits seit einigen Jahren ange- Aufenthaltim Zentrum zu erhdhen. ,Es kdnnte sein, |
deutet”, erklirt Ecostra-Geschaftsfiihrer Joachim  dass die bis dato Hauptfunktion Shopping an
Will. Nahversorgungszentren, welche durch einen  Wichtigkeit verlieren wird und alternative Ange-
Angebotsschwerpunkt beim kurzfristigen Bedarf  bote fiir den Kunden interessanter werden”, sagen
wie Lebensmittel und Drogeriewaren ein klares  Lindner und Schwarzenecker, die dem Trend zum
Profil haben, damit den Bedarf der Haushalte im  Entertainment grundsatzlich einiges abgewinnen |‘
Standortumfeld treffen und nicht unbedingt auf ~ kénnen. Gleichzeitig aber wirden sich dabei I
ein weitrdumiges Einzugsgebiet angewiesensind,  schwerwiegende Fragen stellen wie jene, ob diese |
sind in der Mieterzufriedenheit immer weiter nach  Flache in der Vermietung rentabel genug sei. M6g- ‘
Lockdowns und Zugangs- vorne geriickt und dominieren nun die Spitzen-  licherweise noch viel gravierender sei die Frage,
beschrénkungen lieBen gruppe der am besten performenden Center  ob die bestehen“den Shopmieter, etwa im Mode-
Umsatz und Frequenz in Osterreichs. ,Dies wurde durch die Corona-Pan-  bereich, die zusétzlich generierte Frequenz auch
den Elnkaufessraihn: demie sicherlich verstarkt. Unabhingig von der  tatsachlich
<) weiteren Pandemieentwicklung lassen die Auswir-  nutzen kénnten. Verschlechtere sich deren Turn in l
oo 510 e Ronsioker kungen des Ukraine-Krieges und die allgemeine  Rate wie auch die Conversion Rate weiter, wirden
Preisentwicklung erwarten, dass sich an diesem  die hinsichtlich der Rentabilitat wohl ohnedies
Trend auch auf absehbare Zeit nichts dndert”, er-  nicht ,einfachen” Investitionen in Freizeit und Gas-
i ganzt der zustindige Projektleiter bei Ecostra, Tho-  tronomie verpuffen.
mesfedinden, Egt(;:ik?;?ger:usrhg;)e- Der Konsument mdchte keine Shop- dd
Erlebnis Einkauf pingcenter,sondern  pingcenter mehr. Er will Orte, wo er et-
Parallel dazu geht es auch weiter darum, Einkaufen  auch die Handler |
zum Erlebnis werden zu lassen und eine Wohlfiihl-  werden in die Pflicht Wa$ erlebt. |
atmosphére zu schaffen. ,Die zukinftige Entwick- ~ genommen: Sie |
o ® lung des stationaren Einzelhandels wird sehr von  selbst soliten den Experten zufolge, unter anderem |-
ShopplnglandSChaﬂ Im umbru Ch dessen Performance abhingen”, wissen Lindner  durch Layout und Personal, eine Wohlfiihlatmo-
und Schwarzenecker. Viele Konsumenten, die in  sphére schaffen, die den Kunden zum Verweilen |
Vor-Corona-Zeiten den stationdren Handel auf-  anregt. Das kénnte in Hinblick auf das Personal
suchten, hitten zuletzt die Vorteile des Online-  schwierig werden: Ein Viertel der Geschéfte habe
Mit multifunktionalen Konzepten wolien 0 terreichs Eink fst I Shoppings entdeckt. ,Um diese wieder bezie-  ausPersonalmangel nach den Lockdowns nicht 6ff-
P e S S auts empe hungsweise auch in die Geschafte zu holen, bedarf  nen kdnnen, sagt Rainer Will, Obmann des Han-
Umsiitze und Frequenz zuriickholen. Diese gelten iibrigens auch als Re- es viel Geschick. Der stationére Handel muss den  delsverbandes. |
Konsumenten ein Einkaufserlebnis bieten”, so die
zept fiir die Beﬁebung von Innenstidten. beiden. Eine Einschitzung, die auch Paul Douay, ~Wohnen iiber dem Retail Park
Director of Operations Austria & Germany bei Uni-  Multifunktionalitat gewinnt abernochineineman-
Von Ursula Rischanek bail-Rodamco-Westfield, im Rahmen des 24. Retail ~ deren Zusammenhang an Bedeutung - némlich
Symposiums by RegioPlan, das am 11. Mai iber  mit Nachhaltigkeit. Nicht zuletzt machen der Man-
die Biihne ging, vertreten hat: ,Der Konsument  gel an Bauland und der gréBer werdende politi-
méchte keine Shoppingcenter mehr. Er will Orte,  sche Druck bei Bodenversiegelungen das Konzept
ie in der Regel meist erfolgsverwdhnten  partment Stores und eine Sonderform, namlich das e etwas erleben kann’, weils Douay. Kunden de.r gemisc.hte.n Nutzung attraktiv. AIIerdin.gs:
DShoppingcentersind indenvergangenen  Vienna Airport Shopping - schlieBen und auch der wurFien neue Konzepjce verlangen,V\{ertauf Nach- M’lxe.d—Use ist in der ln\(estore.nwelt noch nicht
zwei Jahren, die von staatlich verordneten  Leerflichenanteil von 4,2 Prozent ist im Vergleich haltlgll<e|t Ieg(?n und sich na(':.h Erlebnissen sehnen. erkl'(,:h arTgekom.men. & g ngausforde-
Lockdowns und TeilschlieBungen geprigt waren,  zur Zeit vor der Pandemie stabil geblieben, es kam Um' diese Wiinsche zu.erfullen,'braucht es Vf“ rung |.|99t'|m Vereinen der unterst.:hledllch.sten B.e-
hart auf dem Boden der Tatsachen gelandet: Zwar  jedoch zu deutlichen Frequenz- und Umsatzein- schlec.ienes: ULeJ AT nlcht s Lol o) fiurfnlsse it f’lanungsprozess. s Imn?oflnanz st
musste noch keiner der 244 heimischen Einkaufs-  briichen. Allein im Vorjahr reduzierte sich die Be- past d.er Waren. EXells OF.)tlm.?le Uisciztag] « [celech cleleee Zug emiepepe g Uier ey
tempel - konkret han-  sucherzahl in den Shoppingcentern um 128 Mil- i Mglh-ChanneIlr]g dreh d|e.Handler, =IBEEn I\/.Iarll<le s
N . i " . delt es sich nach Eintei-  lionen, die Umsétze brachen um geschétzt 1,25 ailEh o umfangrelches'Entertalnment— und Gas-  ving" werden e Multifunktionalitit gewinnt auch im dd
Allein im Vorjahr reduzierte sich die lung des Beratungsun-  Milliarden Euro auf 12,35 Milliarden Euro ein, so tronbomleange:ot, Gr\?\';'CSZ'XVLlAN, SOnCnenC.iecks, gberb:;uéunf von 50 9
- . ; saubere, moderne -Anlagen, Concierge- rozent der konzern- g : :
Besucherzahl in den Shoppingcentern ﬁ;ﬁib?;ﬂsﬁr;ngﬁsf ?ta;zr(;ec;srtLlJrannaerrktund Romnsshwatzenseker Yon Dienste, Frauenparkplatze und Ahnliches, um die  eigenen Retail Parks Zusammenhang mit Nachhgltigkeiten
pp um 128 Millionen, die Umsiitze bra- ping Malls, 114 Ret?il Dabei hat sich eines deutlich gezeigt: Shopping- Zentren als sozialen Treffpunkt zu ete'iblieren. Lind-  indennichsten Jash- Bedeutung.
chen um geschitzt 1,25 Milliarden Parks, drei Factory Out-  center mit Lebensmittelschwerpunkt haben den neruhnd chwarzened;er gehehn " dll/Tsekm %/usam— lre.n b run\</:iv h12.000 " t ctwa 600.000
! let Center, vier Town Experten zufolge seit 2019 ein durchschnittliches mennang av?n gus,[@ass S AMmAvIal L - SlSHRAlERD nur?gen e
Euro auf 12,35 Milliarden Euro ein. Center sowie drei De-  Umsatzplus von 13 Prozent verzeichnet, wéhrend gungszentren” und ,,shopplng— und Entertain- QuadratrT\etern h m().dglarer Holzbguwase e_nt-
' mentzentren” herauskristallisieren werden. Erstere  stehen. Die durchschnittliche Miete wird, sagt Diet-
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Das Einkaufszentrum Aleja
der SES in Laibach steht
fiir Multifunktionalitat: Es
bietet mit dem Aleja Sky
6.200 Quadratmeter zum
Flanieren im Griinen, fiir
Sport und Erlebnis.

Foto: Janez Kotar

mar Reind|, Executive Board Member des bdrse-
notierten Unternehmens, bei maximal zehn Euro
pro Quadratmeter liegen.

Apropos Bauen: Die Planungen fiir neue Einkaufs-
zentren in Osterreich gehen laut RegioPlan derzeit
gegen null. Auch in den néchsten Jahren sind
keine neuen Projekte geplant. Diese wiirden,
wenn, dann nur noch im osteuropaischen Markt

Wir miissen allgemein weiterhin

von einem Mietermarkt ausgehen.

stattfinden. Dennoch wird
hierzulande investiert -
und zwar in die Optimie-
rung und Erweiterung, vor
allem in den Bereichen
Gastro, Entertainment, Kin-
derbetreuung, Freizeitund
Sport sowie Nachhaltig-
keit.

Druck auf Mieten

hélt weiter an

Wie der ,Shoppingcenter

Performance Report Oster-

reich” zeigt, halt unterdes-

sen der starke Druck auf

die Mieten in den Zentren

an. Allerdings ist der Anteil

jener Mieter, welche auch

im letzten Jahr die Hohe

der Mietzahlungen nach-

verhandelt haben, von 80

auf nun knapp 70 Prozent

gesunken. Gleichzeitig ver-

kiirzen sich die Laufzeiten

der Mietvertrdge und es

werden zur Risikominimie-

rung beispielsweise Son-
derkiindigungsrechte bei

Nicht-Erreichen der Um-

satzziele in die neuen Ver-

trage aufgenommen. Terlinden: ,Wir missen all-
gemein weiterhin von einem Mietermarkt ausge-
hen, was bedeutet, dass sich bei Mietvertragsver-
handlungen das Gewicht auf die Mieterseite ver-
schoben hat. Dies wird von leistungsstarken Filia-
listen dann auch entsprechend ausgenutzt.”

Chance fiir Innenstidte

Wie die Shoppingcenter, so ist auch der stationére
Handel in den Innenstédten in den vergangenen
zwei Jahren weiter unter Druck geraten. Doch nun
zeigt sich ein Hoffnungsschimmer fiir die Citys -
die stark gestiegenen Spritpreise kénnten dazu
fithren, dass sie in der Gunst der Konsumenten
steigen. Voraussetzung dafiir sind die bereits er-
wihnten zwei Bedingungen - Aufenthaltsqualitét
und Multifunktionalitit. ,Das eine ist, dass die meis-
ten Stadte nur einen zentralen Platz haben, der in
der Regel als Parkplatz dient. Das andere ist, dass
der Fokus auf den Handel allein die Innenstadt
nicht rettet”, sagt Monika Hohenecker, Leiterin des
Ressorts Innenstadtentwicklung der RegioPlan
Consulting. Gemeinden miissten daher darange-
hen, Plitze zu Wohlfiihlorten zu gestalten - und
sich als Erstes die Frage stellen, warum die natir-
liche Frequenz der FuBganger fehle. Der in diesem
Zusammenhang hiufig geduBerten Forderung
nach FuBgéngerzonen erteilt sie eine Absage: ,Die
funktionieren am Land nicht, vielmehr bringt man
damit die Innenstddte noch eher um.” Die Lésung
seien Zonen mit Griin, Trinkbrunnen, guter Be-
leuchtung und ohne Konsumationszwang. ,Man
muss sich in diesem Zusammenhang berlegen,
wo man Autos zuldsst und wo nicht”, sagt Hohen-
ecker. Gleichzeitig sollte man das Angebot an Rad-
wegen und -abstellplitzen analysieren und - falls

vorhanden - auch den &ffentlichen Verkehr. Stra-
tegisch sollte auch bei der Belebung des Leerstan-
des vorgegangen werden, und zwar in einem Mit-
einander von Gemeinden, Vermietern und Bewoh-
nern. ,Es braucht einen Mix aus Handel, Gastrono-
mie und Dienstleistungen”, rat die Expertin, die be-
tont, dass das Argument, leere Geschéfte seien auf
zu hohe Mietforderungen der Vermieter zuriickzu-
fiihren, zu kurz gegriffen sei. ,Die meisten wollen
vermieten, aber geben irgendwann auf. Auch des-
halb, weil sie nicht argumentieren kdnnen, dass
der Standort attraktiv ist”, sagt Hohenecker.
Vielen Unkenrufen zum Trotz ist nach Erhebungen
von Standort + Markt zufolge das groB3e Shop-Ster-
ben mit anschlie-
Bendem Hoch-
schnellen von Leer-
standsraten in heimi-
schen Stadten bis die Innenstadt nicht.
dato ausgeblieben.

Doch das kdnnte

sich andern: Bereits im Vorjahr sind die Shopfla-
chen in den von Standort + Markt beobachteten
26 Citys um 1,23 Prozent zuriickgegangen. Dieser
Trend hat sich nun mit einem weiteren nun beinahe
doppelt so hohen Riickgang (-2,03 Prozent) deut-
lich beschleunigt. ,Pop-Up-Stores & Co kdnnen
dem drohenden Entzug der Shopping-Funktion
dieser Cityteilbereiche kaum etwas entgegenset-
zen. Sehr haufig wird zukiinftig in diesen Gebieten
wohl nur ein kréftiger Reset helfen, den Objekten
eine ganzlich neue, meist auBerhalb des Shopfla-
chen-Geschehens gelegene Funktion zu verlei-
hen”, so die Experten des Beratungsunterneh-
mens. [0

Innenstadte miissen eben-
falls Wohlfiihlatmosphére
und Einkaufserlebnis
bieten.

Foto: iStock com/travellaggio

Der Fokus auf den Hande! allein rettet
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