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W
er nach Zwettl kommt,
den erwartet zuallererst
ein aus vielen anderen

Bezirksstädten vertrautes Bild:
eine Gewerbezone am Rand der
Stadt. Schon aus der Ferne leuch
tet der große, rote XXXLutz-Ses
sei, daneben prangen Schilder
von Handeisketten. Die weißen
„Schuhschachteln“, in denen man
einkaufen kann, stehen über die
Landschaft verteilt.

In Zwettl sind die Geschäfte
scheinbar willkürlich nebenein
ander migeordnet. Gehsteige gibt
es kaum; wer von einem Händler
zum anderen will, muss sich ins
Auto setzen und den Parkplatz
wechseln — ein Gesamtkonzept
fehlt seit jeher. Nun ist aber die
Geschichte der 11.000 Haupt
wohnsitzer zählenden Stadtge
meinde Zwettl und des Handels
damit lange nicht zu Ende erzählt.

Eineinhalb Kilometer Luftlinie
entfernt liegt neben der Altstadt
ein über 10.000 Quadratmeter gro
ßes Areal seit Jahren brach. Es ist
zugewachsen, hinter Büschen und
Gestrüpp sind die Ruinen eines
Hauses zu sehen, drumherum ste
hen Bauzäune. Seit 2008 sorgt ein
geplantes Einkaufszentrum für
Diskussionen, das hier gebaut
werden soll.

Errichten will das sogenannte
Kampcenter der in Niederöster
reich bekannte Investor Reinhold
Frasl, um 30 bis 35 Millionen
Euro. Er hat das als Grünland ge
widmete Areal in der Gartenstra
ße der ehemaligen Gärtnerei Hahn
abgekauft. Sein Unternehmen
Consio betreibt aktuell zehn Ein-
kaufs- und Fachmarktzentren.

Auf der anderen Seite der Stadt
mauer herrscht reges Treiben. Ob
wohl es regnet, sind an einem
Montagvormittag kaum Parkplät
ze frei. Die Zweifler sind geschäf
tig unterwegs, auf dem Weg in die
Bank oder Apotheke. Obwohl erst
in den letzten Jahren sowohl eine
Billa- als auch eine dm-Filiale im
Zentrum geschlossen haben und
in einen Neubau am Stadtrand ge
zogen sind, halten sich die Leer-
stände im Ortskern in Grenzen.

Unter die Räder
Noch. Denn es gibt Zwettler, die

durch den geplanten EKZ-Bau das
Aussterben der Innenstadt be
fürchten. Sie haben die Bürgerini
tiative Zwettl 2020“ gegründet,
die sich gegen das Karnpcenter
wehrt. Christof Kastner, Chef des
gleichnamigen Lebensmittelgroß
händlers aus Zwettl, ist ihr Spre
cher und betreibt in der Innen
stadt ein Lebensmittelgeschäft. Er
glaubt — anders als die Projektbe
fürworter —‚ dass das Kampcenter
nicht dazu führen wird, dass in
Zwettl mehr eingekauft wird. „Die
bestehenden Betriebe kommen
unter die Räder oder übersiedeln
dorthin“, prognostiziert er. Das
bringe weder vom Angebot noch
städtebaulich einen Nutzen.
Letztendlich sei es ein Match von
Konzernen gegen Kleinunterneh
men, sagt er.

Tatsache ist: Das Waldviertel
ist eine Abwanderungsregion.
Roland Murauer, Geschäftsführer
des Beratungsuntemebmens Cima,
ist Experte für kommunale Ent
wicklungen und hat mit seinem
Unternehmen auch die Zwetiler

Situation näher untersucht: „Die
Kaufkraft wird auch in Zukunft
weiter sinken, da können sie Ein
kaufszentren entwickeln, bis sie
schwarz werden“, sagt er.

Apropos: Größter Treiber des
geplanten Projekts ist die in Zwetil
regierende OVP, die seit der Ge
meinderatswahl im Jänner 29 von
37 Mandaten hält - um vier mehr
als vor der Wahl. Alle anderen
politischen Fraktionen sind da
gegen. Anfang 2018 hat die Ge
meinde die Umwidmung des
Areals unter heftigem Widerstand
durchgeführt. Kastner spricht von
einem Naheverhältnis des Inves
tors zu höchsten OVP-Kreisen.

Murauer ist überzeugt, dass es
durch den Neubau zu einer „Kan
nibalisierung“ der Betriebe und
einem Abschmelzen des Angebots
kommen wird — nicht nur in
Zwettl, auch im Umland. Die ge
plante Größe des Kampcenters mir
8500 Quadratmetern Mietifäche
und rund 580 Parkplätzen sei viel
zu klein, um eine Wirkung als
überregionales Einkaufszentrum
zu erzielen. Damit locke man in
Zeiten des Internets keinen Hund
mehr hinter dem Ofen hervor“.

Und damit spricht Murauer
einen kritischen Punkt an. Denn
gerade in den letzten Jahren hat
der Onlinehandel massiv zuge
nommen. Und in ländlichen Re
gionen ist er — wie einst auch der
Versandhandel — stärker spürbar
als in der Großstadt.

Zudem, so weiß der Experte,
ist die Expansion großer Fiialisten
in Bezirksstädten aktuell massiv
zum Stillstand gekommen. Die
Pläne widersprechen den Wün
schen des Handels“, so Murauer.
Denn der gehe ungern in den ers
ten oder zweiten Stock. Auch im
Kampcenter ist Einkaufen auf
mehreren Etagen geplant. Schon
jetzt liegt Osterreich beim Anteil
der Handelsflächen pro Kopf im
europäischen Spitzenfeld.

Jedes Einkaufszentrum braucht
einen großen Lebensmittelhänd
1er, der Frequenz bringt. Welcher
das im Zwettler Kampcenter sein
könnte, diesbezüglich halt man
sich bei Consio bedeckt. Man habe
noch nicht mit der Vergabe von
Geschäftsflächen gestartet, verfü
ge jedoch über etliche Interessen
ten, heißt es vom Entwickler.

Wann es mit der Entwicklung
weitergeht, ist überhaupt unklar.
Derzeit dreht sich alles um den
Bau einer Kamp-Brücke, die die
Voraussetzung für den Bau des
Kampcenters ist, da anders das
große Verkehrsauficommen nicht
bewältigt werden kann. Sie befin
de sich in Planung, sagt Vizebür
germeister Johannes Prinz von der
OVP. Wer sie aber plant und bis
wann sie fertig sein wird, wollte er
nicht mitteilen.

Geduld und Ausdauer
Der Investor halt am Projekt

fest. Da viel Planung und Organi
sation notwendig sowie unter
schiedliche Stakeholder zu bedie
nen sind, benötige die Umsetzung
Geduld und Ausdaqer, so Sarah
Baatour von Consio. Die Kritik am
Projekt versteht sie freilich nicht.
Man ist der Uberzeugung, mit dem
Kampcenter ein neues Einkaufs
und Freizeiterlebnis schaffen zu
können, und sieht einen Vorteil,
gerade weil die Kaufkraft schwach
sei. Mehr Auswahl sei gut. Da
Junge abwandern, wolle man Inf
rastruktur schaffen. Die Region
werde ausschließlich profitieren,
so Baatour, da auch neue Arbeits
plätze geschaffen würden.

Auch in diesem Punkt gibt es
Widerspruch. Kastner rechnet
vor: Aus Studien wisse man, wenn
100 Arbeitsplätze in einem Ein
kaufszentmm geschaffen werden,
gehen 200 bis 250 in der Region
verloren, weil kleinere Geschäfte
insgesamt mehr Personal brau
chen und nicht mithalten können.

Zweifler Zentrum als Zankapfel
Mehr, mehr, mehr — Angebot schafft Nachfrage, glauben
Viele. Und so sollen neue Einkaufsflächen mehr Kunden
anlocken, glaubt man in Zweill. Kritiker befürchten, dass

die Rechnung nicht aufgehen wird. Ein Besuch.
Bernadettefledl
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Gibt es denn auch positive Bei
spiele? Laut Consio gehört dazu
das 30 Kilometer nördlich von
Zwett gelegene Waidhofen an der
Thaya. Dort hat Investor Frasl am
Stadtrand ein Fachmarktzentnnn
errichtet, das demnächst eine Er
weiterung bekommt. Es läuft also
gut, allerdings: Die Folgen für den
Ortskern waren erschütternd. Der
Leerstand im Zentrum ist groß.

In Zwettl würde es anders
laufen, glaubt Vizebürgermeister
Prinz, weil das EKZ in Innenstadt-
Nähe liege. Man ist überzeugt, das
Schwinden der Kaufkraft auffial
ten zu können. „Das kann eine Be
reicherung für die Altstadt sein“,
sagt er und verweist auf City-Gen
ter, die Aufwind gebracht hätten,
etwa in Tulin. Und Prinz gibt zu:
„Die Sorge der Gegner möge be
gründet sein“ — man nehme diese
ernst. Für die Belebung der Innen
stadt tue man viel, und das werde
sich auch in Zukunft nicht än
dern. Murauer entgegnet, dass ein
EKZ im Ortskern nur in größeren
Städten - wie etwa Tulln - funk
tioniere. In kleineren, wie Kapfen
berg oder Rankweil, hätte es im
mer zu starken Verlagerungseffek
ten geführt.

Immerhin gibt es auch Exper
ten, die Argumente für das Kamp
center sehen. Etwa Hannes Lind
ner vom Beratungsunternehmen
Standort + Markt. Auch Leoben
sei 2007 krisengebeutelt gewesen,
erzählt er, als man überlegt hat,
ein innerstädtisches EKZ zu bau
en. „Das hat der Stadt ein Rückgrat
gegeben“, so Lindner. Er sei ein
Freund davon, zu investieren,
wenn man Mieter findet. Das brin
ge Aufhruchsstimmung und trage
zur Lebensqualität bei. Die Lage
des Einkaufszentrums in Zwettl
sei wirklich zentral. „Ich kann
dem schon einiges abgewinnen.“

Veränderte Wege

Ähnlich sieht das Roland Gru
ber, Geschäftsführer des Architek
turbüros Nonconform, mit Ver
weis auf Klagenfurt. Dort habe ein
EKZ im Zentrum zwar die gesam
te Innenstadt auf den Kopf gestellt
und die Wege der Menschen yer
ändert, dennoch könne so eine
Entwicklung auch stimulierend
wirken. „Man darf allerdings nicht
davon ausgehen, dass sich alle
Quartiere und Erdgeschoßzonen
so gut entwickeln, wie es zuvor
war“, so Gruber. Im Idealfall wer
den die anderen Betriebe in der
Innenstadt mitgedacht. Von Be
ginn an Nein zu sagen sei nicht die
richtige Herangehensweise. Man
muss einen Prozess starten, sich
anschauen, wer Gewinner und
wer Verlierer wären.“

Entscheidend sei, und das müs
se erst in die Köpfe rein, nach so
einer Entwicklung mit der Wid
mungspolitilc extrem streng zu
sein. „Ab dann heißt es: Konzen
tration aufs Zentrum. Es darfnicht
noch draußen munter weiterge
widmet werden“, so Gruber. Das
sei ansonsten der Todesstoß für
die Innenstadt. Wer sehen will,
wie man das verhindert, dem
empfiehlt Gruber einen Besuch in
Waidliofen an der Ybbs. Vor 20
Jahren war dort noch 30 Prozent
Leerstand, aber man habe es ge
schafft, streng zu bleiben, und der
Lohn ist eine vitale Innenstadt,
durch die man gerne flaniert.

Ist man heute in der Zwettler
Gewerbezone am Stadtrand unter
wegs, hat man das Gefühl, der
Zug, der aus Zwettl ein Waidhofen
an der Ybbs machen könnte, ist
längst abgefahren. Doch Gruber
entgegnet: „Wir bauen heute quasi
Sondermüll auf die grüne Wiese,
doch diese Schachteln werden
schnell unbrauchbar.“ Sein Fazit:
„Es steht uns in den nächsten Jah
ren bevor, dass wir diese Gewer
beflächen draußen vor den Städ
ten wieder zusperren müssen.“
Und wer weiß, in diesem Szenario
hat vielleicht auch ein innerstäd
tisches EKZ wie das Kampcenter
eine Chance.

S chaufenster, Parkplatz, Verkaufsflä
chen: alles leer. Aus vielen früheren
„Shopping Malls“ in den USA sind

„Dead Malls“ oder Ghost Malls“ geworden.
Sie stehen leer und verfallen, bis irgend
wann der Abrissbagger kommt. Gründe für
ihren Niedergang gibt es viele: Oft wurde
unweit des Einkaufszentrums neue, noch
größere Konkurrenz gebaut. Manchmal
liegt es auch daran, dass aus einer einst
wohlhabenden Gegend mit den Jahren ein
Problemviertel wurde. Und es liegt auch am
Onlinehandel, der dem stationären Handel
immer mehr das Wasser abgräbt.

Das bekommen auch österreichische
Zentren zu spüren. „Dead Malls“ wie in den
USA gibt es hierzulande kaum. „Aber die
Angst vor Dend Malls gibt es definitiv“, sagt
Patrick Homm, Retail-Experte bei Otto Im
mobilien. Ein Beinahe-Leerstand war jahre
lang das Uno Shopping in Leonding bei
Linz. Der 1990 errichtete Shoppingtempel
stand stets in Konkurrenz zur nahen und
erfolgreicheren Plus City in Pasching. Auch
nach einem Eigentümer- und Strategie-
wechsel ging es nicht bergauf. Optimisten
glauben, dass sich das ändern könnte.

Marco Ebner ist ein Optimist: Er eröffne
te vergangenes Jahr mit „Chargers Racing“
eine E-Kart-Bahn und ein angeschlossenes
Restaurant auf 5000 Quadratmeter Fläche
des Uno Shopping. Die Kartbahn erstreckt
sich über drei Ebenen und führt bis hi
nunter in die Tiefgarage. Ebner ist vom
Standort begeistert: Die Anbindung sei
ideal, die Auslastung „traumhaft“. Von Kin
dern — sie dürfen ab zehn ans Steuer — bis
zu 70-jährigen Sparvereinsmitgliedern rei
che das Publikum.

Weitere Mieter gibt es aktuell keine. Die
Eigentümer des Uno Shopping halten sich
zu den weiteren Plänen bedeckt, man be
finde sich in „konkreten Planungen“, heißt
es zum STANDARD. Demnächst könnte
sich aber etwas tun, meinen Brancheninsi
der. Ob damit das jahrelang versprochene
rettende Konzept für das Uno Shopping
endlich gefunden wird? Das wird sich zei
gen.

Mit Leerstand haben auch andere Ein
kaufszentren zu kämpfen. Besonders stark
betroffen sind laut Hannes Lindner vom
Beratungsunternehmen Standort + Markt
Zentren mit verhältnismäßig kleinen Ver
kaufsflächen unter 10.000 Quadratmetern.
„Die würde ich aber nicht totreden“, sagt
Lindner. Kleinere Einkaufszentren könnten
als Nahversorgungszentren nämlich durch
aus funktionieren. Laut Retail-Experte
Homm müssen sich Betreiber heute einen
USP für ihr Einkaufszentrum überlegen -

und dieses professionell managen. „Man
muss einen Grund erzeugen, warum Leute
kommen - und bleiben“, sagt er. Daher gibt
es in Einkaufszentren ein wachsendes Gas
tro- und Entertainment-Angebot.

Ein Einkaufszentrum
für die Wiener
Kometgründe

Wien — Nach Jahren des Wider
stands von Anrainern fand vor
kurzem der Baustart auf den Ko
metgründen in Wien-Meidling
statt. Hier werden neben einem
Hotel, Wohnungen und Büroftä
chen auch ein Shoppingcenter mit
12.000 Quadratmetern Verkaufs-
flächen bzw. etwa 30 Shops ent
stehen. Als „Vb Plaza“ soll das
Großprojekt firmieren.

Es wird das erste neue Shop
pingcenter in Wien seit der „Post
am Rochus“ sein, die 2017 in
Wien-Landstraße eröffnete. Das
„Vio Plaza“ sorgt in der Branche
bei manchen für Verwunderung:
„Ich schätze das Projekt als
schwierig ein“, sagt ein Branchen
insider, der nicht genannt werden
will. Der Markt für Einkaufszen
tren gilt als gesättigt, die „Big Play
er“ bauen daher mittlerweile kei
ne neuen Einkaufszentren mehr,
sondern erweitern bestehende
Zentren oder führen Refurbish
ments durch, um in die Jahre ge
kommene Zentren neu aufzu
stellen.

Positiv sieht das Projekt Hannes
Lindner vom Beratungsunterneh
men Standort + Markt. Der Stand
ort sei mit der Nähe zur U-Bahn
interessant. Unternehmen auf der
Suche nach Flächen über 1500
Quadratmeter hätten es auf der
Meidlinger Hauptstraße, die laut
Lindner wenige Leerstände und
eine „solide Frequenz“ aufweist,
schwer. Ihnen käme das geplante
Einkaufszentrum — die Fertigstel
lung ist für 2023 avisiert — also ge
legen. (zof]

Mit den E-Karts geht es auf dem Weg in die Tiefgarage zwischenzeitlich bergab.
Die Hoffnung ist aber: So könnte es mit dem Uno Shopping wiedei bergauf gehen.

Die Angst vor dem
Leerstand geht um

Die glorreichen Zeiten für Einkaufszentren sind vorbei. Besonders
in den USA werden leerstehende Malls zum Problem. Aber auch

in Osterreich braucht es gute Ideen gegen leere Flächen.

In manchen Fällen könnte die Lösung
auch in einem neuen Weg liegen: Das krän
kelnde Euroshopping in Graz wurde nach
langem Hin und Her abgerissen. Hier ent
stehen 600 Wohnungen. Leerstand sollte
dann kein Thema mehr sein. (zof)
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