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NEUE SHOPPINGCENTER-STUDIE JEDES FUNFTE EKZ IN OSTERREICH FLOPPT

,Der Profi erkennt den Flop am Plan®

Laut einer Studie des Consultingunternehmens RegioPlan
ist jedes finfte EKZ in Osterreich ein Flop. Geschiifts-
fiuhrerin Hanna Bomba-Wilhelmi erklirte Wojciech

Czaja die wichtigsten ausschlaggebenden Faktoren.

STANDARD: Der Umsatz in dsterrei-
chischen Shoppingcentern variiert
zwischen 1600 und 8800 Euro pro
Quadratmeter. Wie kommt diese
breite Streuuny zustande?
Bomba: Is gibt in Osterreich der-
zeit 141 Shoppingeenter. Dazu
zihlen Objekte ab 5000 Quadrat-
meter Verkaufsflache. In unserer
Studie haben wir die 100 flichen-
griften Center untersucht. Da-
runter befinden sich Markte mit
sehr guten Lagen und einem nahe-
zu perfekien Center-Management,
aber auch solche mit groben struk-
Lurellen Mingeln. Ich denke, dass
dr- Umsatz in vielen Fillen Auf-
ss dariiber gibt. wie clever
su. Shoppingprojekt entwickeht
wurde und wie hochwertig das
Management ist.

STANDARD: Wie haben sich die Um-
sdtze im Vergleich zu den Vorjah-
ren verdndert?

Bomba: Die Zahlen variieren von
Jahr zu Jahr. Fines kann man aber

WISSEN

Sattigungsgrad
ist erreicht

Laut einer Studie der Regio-
i Plan Consult GmbH ist jedes
finfte Einkaufszentrum in
Osterreich ein Flop. Wihirend
der durchschnittliche Umsatz
zwischen 3500 und 5500 Euro
pro  Quadratmeter hetréigt,
werden in  den umsatz-
schwiichsten EKZs 2000 Euro
und  weniger  umgesetzt.
Schuld daran sind schlechte
Verkehrsanbindung, Mieter-
x und meisl auch die falsche
.oppingeentergrofie.  Stadt-
teilzentren schneiden tenden-
ziell schlechter ab als etwa
EKZs in Einkaufsstrafien oder
an der Peripherie. Der Markt
ist gesittigt: Mit 1,5 Quadrat-
metern Einzelhandelsver-
kaufsfliche pro  Einwohner
liegt Osterreich europaweit
auf Platz zwei. Die Shopping-
center nehmen davon 0,3 Qua-
dratmeter ein. (woj)

mit Sicherheit sagen: Die Shop-
pingcenter haben sich seit 2005
deutlich besser entwickelt als der
gesamte Finzelhandel. So sind die
Umsitze der 100 grofiten Zentren
seit 2005 um rund 18 Prozent ge-
stiegen, withrend die Steigerun-
gen fiir den gesamten Einzelhan-
del ~ also die Summe aller Umsiit-
ze in allen Handelszonen - bei cir-
ca sieben Prozent lagen.

STANDARD: Welche Faktoren ver-
sprechen den grofiten Erfolg?

Bomba: Das wichtigste Kriterium
ist, das Konzept dem jeweiligen
Standort haargenau anzupassen.
Das umfasst den Branchenmix,
die Verkehrsanbindung, die Park-
moglichkeiten mit dem eigenen
Pkw sowie die Architektur des Ge-
bi#udes, und da meine ich vor al-
lem Atmosphére und Funktionali-
tit. Das Design selbst spielt dabei
nur eine untergeordnete Rolle. Ei-
nerder wichtigsten Faktoren ist je-
doch die EKZ-Grofe. Es hat sich
gezeigt, dass es vier unterschied-
liche Groflen von Verkaufsflichen
gibt, die gut funktionieren. Die
erste sind Geschéftsflichen mit
500 bis 1500 Quadratmeter, die
zweite sind Stadtteilzentren mit
5000 bis 10.000 Quadratmeter
Verkaufsflache, die dritte sind re-
gionale Zentren mit 25.000 bis
40.000 Quadratmetern und die
vierte iberregionale Objekts mit
40,000 Quadratmetern und mehr.
Erfahrungsgemii haben es Objek-
te, die dazwischen liegen, schwer.

STANDARD: Warum?

Bomba: Das hat etwas mit der Er-
wartungshaltung des Kunden zu
tun. Bel einer gewissen Grofe er-
wartet man sich einen ganz be-
stimmten Mix mit ganz bestimm-
ten Geschiften darin. Wenn diese
Erwartungshaltungen nicht er-
fullt sind, schaut’s schlecht aus.
Beispiele dafiir gibt es zur Genii-
ge.

STANDARD: Inwiefern unterscheidet
sich der Mietermix zwischen stdd-
tischen und lindlichen Lagen?

Bomba: Es gibt eher einen Unter-
schied zwischen innerstadtischen
und peripheren Lagen. Innerstid-
tische Objekte weisen einen hohe-
ren Modeanteil auf, periphere Ob-

b

RegioPlan-Chefin Hanna

jekte bieten auch langfristige
Branchen wie Mobelhandel und
Baumirkte an. Auffillig ist, dass
sich der Branchenmix insgesamt
in den letzten Jahren verdndert
hat. Stark zugenommen haben vor
allem die beiden Branchen Beklei-
dung und Gastronomie.

STANDARD: Wie viel Prozent der Ver-
kaufsfliche sollte man idealerwei-
se fiir die Ansiedelung von Anchor-
Stores zur Verfiigung stellen?
Bomba: Das ldsst Si(ﬁ'l nicht genau
sagen. Wir wissen aber, dass es ge-
wisse Branchen gibt, die als An-
chor unbedingt vertreten sein
miissen: ein groBer Lebensmittel-
markt einer bekannten Kette, ein
Elektrohidndler, ein Sportartikel-
hindler und eine Textilkette. Der
restliche Mietermix kann in Form
von Studien und Analysen ermit-
telt werden.

STANDARD: Wie aussagekrdftig sind
solche Studien erfahrungsgemdafs?
Bomba: Ganz ehrlich: Es ist keine
Uberraschung, ob ein EKZ funk-
tioniert oder floppt. Ein Profi kann

Bomba-Wilhelmi

das schon am Plan erkennen. An-
hand von Standort, Flichenanord-
nung und Mietermix wird zuerst
das Einzugsgebiet analysiert, da-
nach werden die nétigen Potenzi-
alberechnungen clurc%gef\'ihrl,

STANDARD: Welche Standorte sind
bereits gesdttigt?

Bomba: In Osterreich? Sehr viele!
Wobei man bedenken muss, dass
Osterreich auch ein Land der al-
ten Einkaufszentren ist. Das heifit:
Wenn die Konkurrenz mit neuen
und sehr professionell gemanag-

. ten Objekten auftaucht, werden

schwiichere Konzepte vom Markt
verdringt. So weit, dass Einkaufs-
zentren in Osterreich zugesperrt
werden, wie mancherorts in Siid-
osteuropa, wird es nicht kommen.
Dafiir gibt es hier viel zu strenge
Raumordnungsgesetze. die eine
rapide Verbreitung verhindern.

STANDARD: Wie groff ist der durch-
schnittliche Lokalleerstand?

Bomba: In den 100 grofiten ShoE-
pingcentern hatten wir im Frith-
jahr 2010 rund sechs Prozent Leer-

: ,Ganz ehrlich: Es ist keine f)berraschung, ob ein Einkaufs-
zentrum funktioniert oder floppt. Ein Profi kann das schon am Plan erkennen.“

Foto: RegioPln

stand. Das ist gar nicht so wenig,
doch dafiir sind die leer geworde-
nen Fliachen durch die Cosmos-
Pleite bereits miteinberechnet.
Gerade einige dieser Cosmos-Fla-
chen wurden aber schon wieder

vermiétet Gdat befinden si'éhlg ra-
e

de in Umbau, sodass der
stand aktuell etwas geringer ist.

STANDARD: Welche nachtriglichen
Optimierungen kann man vorneh-
men, fails ein EKZ eines Tages nicht
mehr funktioniert?

Bomba: Man kann das Center ver-
kleinern. Man kann dariiber nach-
denken, ein paar Mieter, vor allem
die Anchors, auszutauschen. Und
man kann Gber eine Neunutzung
der Flachen nachdenken, zum
Beispiel in Form von Biiro- und
Dienstleistungflachen, aber auch
in Form von Arztpraxen, Kinder-
giirten und Sportzentren. Das alles
ist Alltag und wird in Europa be-
reits erfolgreich praktiziert.

HANNA BOMBA-WILHELMI (32) ist seit
1999 beider RegioPlan Consulting tétig.
Seit 2007 ist sie Geschaftstiihrerin.
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