SHOPPING CITY SUD.

IM SPANNUNGSFELD ZWISCHEN WIRTSCHAFTLICHEM ERFOLG UND KONFLIKT-
POTENTIAL.

EINE IDEE WIRD ZUM EINKAUFSZENTRUM: DER SCS-START.

Als der Textilh&ndler Hans Dujsik zu Beginn der siebziger Jahre die Idee hatte, vor den
Toren Wiens ein riesiges Einkaufszentrum zu errichten, wurde das Projekt vielerorts bela-
chelt und ihm jegliche Erfolgschance abgesprochen. Die Shopping City Std war von An-
fang an ein sehr umstrittenes Projekt, was sich auch in der Er6ffnungsrede des damaligen
Handelsminister Staribacher vom 22. September 1976 widerspiegelte, indem er meinte,
dass ,man uber die SCS nachdenken und diskutieren misse, sie aber gewiss nicht auf-
halten konne®. Dujsiks Traum von einer ,Karntner Straf3e mit Dach” wurde in 22 Monaten
Bauzeit in funf Millionen Arbeitsstunden mit einem Kostenaufwand von 692,7 Millionen OS
verwirklicht. Danach standen dem Besucher rund 100.000 m? verbaute Flache, 5.000
Parkplatze sowie 160 Geschéfte mit Platz fir mehr als 300.000 Artikel zur Verfiigung;
Vergleichbares hatte die Osterreichische Einkaufswelt nie zuvor gesehen und selbst im
europdaischen Vergleich sind Projekte dieser Grofienordnung nur dul3erst selten anzutref-
fen.

DIE SCS — WIRTSCHAFTLICH ERFOLGREICH UND AUF EXPANSIONSKURS.

Die SCS hat sich in ihrer bislang mehr als zwanzigjahrigen Geschichte standig erweitert
und ist heute das zweitgrol3te Einkaufszentrum Europas bzw. das grof3te Einkaufszentrum
Kontinentaleuropas. Sie ist ohne Zweifel ein erfolgreiches Wirtschaftsunternehmen. Stetig
steigende Besucher- und Umsatzzahlen sind eindeutiger Indikator fur die Umsetzung ei-
nes erfolgreichen Konzeptes, welches die Bedurfnisorientierung einer mobilen Gesell-
schaft in Osterreich als erstes erkannt hat; Einkaufen mit Auto, Einkaufen als Erlebnis und
Freizeitspald und einkaufen fir jede Bedarfsdeckung an einem Fleck anzubieten. Viele
Wirtschaftsunternehmen haben sich in unmittelbarer N&he zur SCS angesiedelt und profi-
tieren von der Anziehungskraft der SCS. Die Geschichte der SCS war und ist nach wie vor
gekennzeichnet durch stetige Expansion.

Die Zahl der registrierten Einfahrten haben sich seit 1977, dem ersten vollen Jahr des Be-
stehens, mehr als verdreifacht, der Umsatz versechsfacht. Mit jeder grof3eren Erweiterung
(1988 Eroffnung Zubau, 1994 Eroffnung Multiplex, 1992/1997. Blaue Lagu-
ne/Fertigteilhauspark, 1997: Motorcity ist die Zahl der Einfahrten sprunghaft angestiegen.
Neue Projekte sind geplant, u.a. ein weiteres Zentrum im sidlichen Teil des Areals, ein
Freizeit — und Themenpark.

DIe SCS — WAS SIE DEM KUNDEN BIETET.

Die Gesamtgrundstiicksflache der SCS belauft sich auf rund 230.00 m2, die bebaute Fl&-
che (Haupthaus) umfasst 130.000 m2 mit rund 240 Geschaften. Insgesamt stehen dem
Besucher 8,5000 Parkplatze zur Verfiigung. In der SCS (Haupthaus und Areal) sind rund
4.100 Personen beschéftigt. Im Jahre 1997 wurde ein Umsatz von ca. 13 Milliarden Schil-
ling erwirtschaftet, rund 25 Millionen Personen besuchten die SCS. Neben dem Haupt-
haus gibt es auf dem Areal das Multiplex (groRtes Kino-Center Osterreichs, Diskothek,
Fitnesscenter u.a.), die Blaue Lagune (Fertigteilhauspark), die Motor City (permanente
automobile Leistungsschau) und 20 Fachmarkte. Im unmittelbaren Nahbereich gibt es
weitere Fachmarkte, neue sind im Entstehen oder geplant.

DI SCS — EIN OSTERREICHISCHER SONDERFALL.
Bei der Shopping City Stid handelt es sich um ein regionales, nicht integriertes, dem Typ
des ,Mall-Centers* entsprechendes Einkaufszentrum mit hoher Gberregionaler Bedeutung,



welches auf Grund seiner Dimensionen (Anzahl der Betriebe, Verkaufsflachen, Besucher-
und Umsatzzahlen, Gro0e des Einzugsgebietes, Bekanntheitsgrad etc.) in Osterreich ei-
nen Sonderfall darstellt. Aus internationaler Sicht kann es klar eingeordnet werden und
entspricht sowohl hinsichtlich des Standortes wie der Konzeption und Unternehmensstra-
tegie der praktischen Umsetzung theoretischer Leitsétze. Die SCS hat, wie keine andere
Geschaftsagglomeration, einen Bekanntheitsgrad und einen Kundeneinzugsbereich, der
uber Osterreichs Grenzen hinausgeht. Aus Kundenbefragungen geht hervor, dass mehr
der weniger Wien, das gesamt Bundesland Niederdsterreich sowie das Burgenland und
die grenznahen Regionen Ungarns und der Slowakei als Einzugsgebiet zu sehen sind.

75 % DER BESUCHER KOMMEN AUS WIEN, MODLING UND BADEN.

An einem durchschnittlichen Besuchstag stromen zwischen 50.000 und 60.000 Besucher
(rund 75 % kommen aus Wien sowie den Verwaltungsbezirk Baden und Mddling) in die
SCS - vorwiegend mit dem eigenen PKW. Geht man von einem Besetzungsgrad von 1,9
Personen pro Auto aus, passieren jeden Tag zwischen 26.000 und 32.000 Fahrzeuge die
automatischen Zahlpunkte (Magnetinduktionsschleifen) an den verschiedenen Einfahrts-
stellen und belasten somit zusatzlich das ohnehin schon Uberstrapazierte Verkehrsnetz im
Siuden Wiens.

DIe SCS — EIN VERKEHRSMAGNET 1. RANGES IM STARK UBERLASTETEN SUDRAUM.

In den vergangen 25 Jahren hat sich im Bereich des Siedlungswesens sowie im Bereich
der Ansiedlung von Industrieunternehmen im Siden Wiens eine Entwicklung vollzogen,
deren hohe Dynamik in keiner anderen Region Osterreichs, mit vergleichbaren Ausma-
Ren, stattgefunden hat. Durch eine standig anwachsende Bevodlkerung, rapide Zunahme
der Bevolkerungsdichte, der damit verbundenen intensiven Siedlungstatigkeit und dem
Siedlungsflachenverbrauch, dem steigenden Motorisierungsgrad der standig steigenden
Zunahme des Einzelhandels (Einkaufszentren und Fachmarkte) sowie der Errichtung im-
mer neuer Gewerbe- und Industrieparks ist das Verkehrsnetz im Siden Wiens stark
wachsenden Belastungen ausgesetzt. Die SCS ist nur einer von vielen Verkehrserregern
im Suden Wiens, sorgt aber auf Grund der Quantitat und zeitlicher Ballungen der Kunden
fur besonders groRe Probleme. Die SCS ist im besonderen Mal3e darauf angewiesen,
dass die reibungslose Abwicklung des Individualverkehrs nachhaltig funktioniert und keine
negativen Schlagzeilen zur Imageschadigung fuhren. Denn immer wiederkehrende negati-
ve Meldungen Uber die Verkehrsproblematik rund um die SCS sind kontraproduktiv zur
laufenden Werbelinie, wie leichte Erreichbarkeit oder das Vorhandensein gentigend vieler
Parkplatze.

DER VERKEHRSINFARKT IM HERBST 1994.

Als im Herbst des Jahres 1994 das Multiplex Center (UCI-Kinozentrum, mehrere Ge-
schafte und Lokale, rund 600 Parkpléatze) ertffnet wurde, spitzte sich die Verkehrssituation
dramatisch zu. Das bestehende Stral3ennetz war dem gestiegenen Verkehrsaufkommen
(Eroffnung MULTIPLEX plus Weihnachtseinkauf) nicht mehr gewachsen und es kam an
bestimmten Tagen, vor allem an den Einkaufssamstagen, zum Verkehrskollaps. Das ver-
anlasste den niederdsterreichischen Landeshauptmann Dr. Erwin Proll dazu, eine Krisen-
sitzung einzuberufen, um Uber Sofortmallnahmen zur Bewaltigung der Verkehrsproblema-
tik zu beraten. Als SofortmalRnahme zur Losung des Verkehrsproblems wurde die Aus-
fahrtsspur bei der Autobahnausfahrt Modling-SCS der A 2, Richtungsfahrbahn Graz, ver-
langert sowie die Zufahrt zur SCS von der Anschlussstelle Médling zweispurig ausgebaut.
Im Jahre 1996 wurden tber 10 Millionen Einfahrten, davon mehr als eine Million wéhrend
des Dezembers, registriert — angesichts des Uberstrapazierten Verkehrsnetzes im Siden
Wiens ein Schritt naher zum Verkehrskollaps. Eine Agglomeration von Einkaufszentren,
grol3volumigen Fachmarkten etc. mit grofRerer Auswahl und niedrigeren Preisen mag fur



den Konsumenten von Vorteil sein. Bedenklich ist es allerdings, wenn sich die Konkurrenz
zwischen Nahversorgern und Grol3formen des Einzelhandels zu einem wesentlichen Teil
aulRerhalb des Marktgebietes abspielt. Ein solcher Fall ist unter anderem durch den Auto-
verkehr gegeben, den autogerechte Einkaufszentren mit tausenden Parkplatzen erzeugen.
Staubkosten, Unfallfolgekosten, Larm- und Abgasbelastung, die dieser Autoverkehr verur-
sacht, belasten nicht die Bilanz des Einkaufszentrums, sondern die Allgemeinheit. Die
Kosten, die beim Betrieb des Einkaufszentrums entstehen, werden also zu einem nen-
nenswerten Anteil nicht als Teil des Marktpreises der Waren (intern) an die Kunden wei-
tergegeben, sondern auf3erhalb des Marktes, als externe Kosten, Dritten aufgeburdet.
Daruber hinaus leistet in erster Linie die 6ffentliche Hand die Vorsorge fur die Infrastruktur
und deren Finanzierung und nicht die Betreiber der Handelsgrof3formen, die jedoch ihrer-
seits die von anderer Seite geschaffene Standortgunst (noch dazu bei niedrigeren Grund-
preisen als in den Zentrumslagen) gewinnbringend ausntitzen.

+ALTE* WIDMUNGEN ALS PROBLEMATISCHE ALTLASTEN.

Vor Jahren erfolgte Widmungen konnen spater zum Zeitpunkt der Nutzungsrealisierung
durch geénderte Rahmenbedingungen, die zum Zeitpunkt der Flachenwidmung nicht vor-
aussehbar waren, problematisch werden. So z.B. auch im Stden von Wien im Bereich der
SCS. Die Betreiber der SCS wollen nun ,ihre* als Bauland gewidmeten Grundstticke in der
Gemeinde Wiener Neudorf verwerten und auf einer Flache von rund 500.000 m? einen
Freizeit- und Themenpark aus dem Boden stampfen. Bei dem Gebiet handelt es sich aber
um die letzte unverbaute Flache zwischen dem Areal der SCS und Wiener Neudorf. Be-
reits im Marz 1987 beschloss der Gemeinderat von Wiener Neudorf die Umwidmung die-
ser Flache sudlich der SCS von Griunland in Bauland-Betriebsgebiet. Im August 87 wurde
die Anderung vom Land Niederosterreich genehmigt. Im Méarz 1991 beschloss die Nieder-
Osterreichische Landesregierung das ,Regionale Raumordnungsprogramm Wien-Umland®,
in welchem vermerkt wurde, dass ,die Grenzen der Baulandwidmung erreicht ist, jede
weitere Verbauung, gleich welcher Art, wirde daher eine Uberbelastung der Infrastruktur,
deren Kapazitatsgrenzen schon erreicht ist, bedeuten und hatte eine nicht mehr vertretba-
re Beeintrachtigung dieses Lebensraums zur Folge. ,Das Umweltforum Wiener Neudorf,
welches auf Grund der vom Gemeinderat beschlossenen Umwidmung gegriindet wurde,
beauftragte im Frihjahr 1991 den juristischen Sachverstéandigen Dr. Prader mit der Er-
stellung eines Gutachtens uber Entschadigungsanspriiche bei Anderung des Flachenwid-
mungsplanes (§ 24 NO ROG). Ergebnis des Gutachtens: Die Gesamtkosten einer Um-
widmung zu Grinland wirden in etwa 40 Mio. 0S betragen. Am 4. Juli 1991 wurde das
Gebiet zur Bebauung freigegeben. Dieser Beschluss wurde im November 1995 revidiert —
auf Grund vorhandener Altlasten konnte nur mehr rund % des Gebietes zur Verbauung
freigegeben werden. Im Februar 1997 startete das Umweltforum Wiener Neudorf eine
Unterschriftenaktion, mit dem Ziel, eine Volksbefragung: 93 % der Wahlberechtigten spra-
chen sich ggen eine Bebauung dieses Gebiets aus. Die Wahlbeteiligung betrug allerdings
lediglich 30 %, was aber auch auf den Umstand zuriickgefuhrt werden kann, dass der Ur-
nengang vom Burgermeister auf das erste Ferienwochenende im Juli 1997 angesetzt wur-
de. Der damalige Raumordnungslandesrat Mag. Edmund Freibauer sah auf Grund der
gesetzlichen Konstellation wenig Moéglichkeit, den Expansionsdrang der SCS-Betreiber zu
stoppen, da solange die Widmung Bauland-Betriebsgebiet aufrecht ist, das land keine
Moglichkeit hat, eine Bebauung zu verhindern. Die SCS — wirtschatftlich erfolgreich — sorgt
somit nicht nur im Verkehrsbereich, sondern auch im Bereich Flachenwidmung-
Flachennutzung fur Konfliktstoff.

DIe SCS UND DER ,, BODENSTANDIGE" HANDEL IN MODLING.



Als weiteres Spannungsfeld muss der durch Einkaufszentren hervorgerufene Konzentrati-
onsprozess im Handel, verbunden mit negativen Begleiterscheinungen wie Kaufkraftab-
fluss, Bedrohung der Nahversorgung etc. angefuhrt werden. Inwieweit sich die SCS auf
das Einzelhandelsgefiige in der angrenzenden Region auswirkt, lasst sich nur schwer be-
urteilen, da einzelhandelspezifische Daten Uber einen langeren Zeitraum nicht verfigbar
sind und der Grund fir die SchlieBung eines Geschaftes nicht unmittelbar in Zusammen-
hang mit der SCS stehen muss. Um den mdglichen Einfluss der SCS auf die Nahversor-
gung in der Nachbargemeinde Mddling (Bezirkshauptort) untersuchen zu kénnen, musste
der Kontakt zu den dort ansassigen Geschaftsleuten hergestellt werden. Dies geschah im
Zuge einer vom Verfasser im Dezember 1996 durchgefiihrten Geschaftsleutebefragung in
Modling.

GESCHAFTSLEUTEBEFRAGUNG 1996 IN MODLING.

Die Befragung wurde mittels eines standardisierten Fragebogens durchgefiihrt. Da sich im
Anschluss an das Interview des 6fteren ein Gesprach entwickelte, konnten so zusatzliche
Informationen gewonnen werden. In dieser Befragung ging es in erster Linie darum, die
Einstellung der Geschaftstreibenden dieser Stadt zur SCS und mdgliche Malihahmen im
Vorfeld des Ubermé&chtigen Konkurrenten zu hinterfragen; weiters ob diese Mal3nahmen in
Eigenregie oder mit Hilfe diverser Handelsketten wie z.B. BILLA, NIEDERMEYER, HART-
LAUER etc., durchgefiihrt wurde aus der Befragung ausgeklammert.

Die Untersuchung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, sie soll vielmehr Trends
und Stimmungen innerhalb der Mddlinger Geschaftsleute wiedergegeben. Der Befragung
wurden zwei Hypothesen zugrundegelegt: 1. Der Einfluss der SCS auf die Geschaftswelt
Modling ist neutral. Durch den verstarkten Konkurrenzdruck der SCS miussen sich die Ge-
schaftsleute mehr anstrengen und profitieren dadurch von der ,Sog-Wirkung® der SCS.
Die SCS stellt fir sie keine Konkurrenz dar und sie glauben dadurch nicht, dass die Nah-
versorgung in ihrer Gemeinde gefahrdet ist.

2. Der Einfluss der SCS auf die Geschéaftswelt Mddlings ist negativ. Die Geschaftsleute
sehen uber kurz oder lang die eigene Existenz sowie die gesamte Nahversorgung in ihrer
Gemeinde gefahrdet.

DIE ERGEBNISSE — ZWEI UNTERSCHIEDLICHE GRUPPEN.

Nach den vorliegenden Daten und den im Anschluss an das Interview durchgefiihrten Ge-

sprachen sind zwei unterschiedliche Gruppen von Geschaftsleuten erkennbar.

- Die erste Gruppe, mehr als drei Vierteil der Befragten, sehen in der SCS ihre eigene
Existenz, sowie die Existenz der gesamten Nahversorgung gefahrdet. Aus diesem
Personen kreis kamen Aussagen wie ,Mddling stirbt bereits” oder ,am langen Ein-
kaufssamstag kann ich zusperren®.

Da sie ihr Geschaft nur mehr bis zur Pensionierung fiihren wollen, sind sie auch in der
Regel nicht bereit, Innovationen sowie Investitionen durchzufiihren. Eigeninitiative wird
in den meisten Fallen nicht gesetzt. Man hofft auf die Unterstiitzung durch die Gemein-
de oder Wirtschaftskammer, wobei man sich von diesen Institutionen nicht ausreichend
unterstitzt fuhlt. Als Hauptkritikpunkt in diesem Zusammenhang wird vor allen der Um-
stand genannt, dass es zwar von Seiten der Gemeinde bzw. der Wirtschaftskammer
genugend Ideen gibt, es aber dann in den meisten Fallen an der Ausfiihrung scheitert.
Das Hauptklientel dieser Geschafte bildet die Stammkundschaft. In bezug auf die La-
dengestaltung hat sich rein optisch in den letzten zwanzig Jahren kaum etwa veran-
dert, und auf Grund der nicht vorhandenen Bereitschaft, zu investieren, wird sich an
diesem Zustand bis zur Pensionierung auch nicht mehr allzuviel andern.

Die zweite Gruppe — rund ein Viertel der Befragten — sieht in der SCS fur ihre eigene
Existenz, sowie die Nahversorgung keine allzu grol3e Bedrohung. Man setzt auf Ei-
geninitiative und will in der Regel nicht mit Offentlichen Institutionen zu



tun haben.
Diese Gruppe von Geschaftsleuten ist sich der Herausforderung der SCS bewusst und
begegnet dieser mit starker Spezialisierung sowie Serviceleistungen. Bei dieser Grup-
pe von Geschéftsleuten handelt es sich in der Regel um eher jingere Personen, wel-
che sich geschickt den sich rasch &ndernden Rahmenbedingungen anpassen kénnen.
Die Ladengestaltung dieser Geschéfte unterscheidet sich auch ganz deutlich von jenen
Laden der ersten Gruppe. Man setzt auf eine moderne, helle Gestaltung. Gemeinsame
Initiativen, wie es etwa das Stadtmarketing darstellt, finden sie prinzipiell in Ordnung,
sehen aber keinen direkten Vorteil firs eigene Geschétft.

DER EINFLUSS DER SCS AUF DEN EINZELHANDEL.

Ist in Mddling sicherlich gegeben und muss nach der vorliegenden Untersuchung als ne-
gativ bezeichnet werden (Hypothese 1). 50 % der befragten Geschéftsleute sieht in der
SCS eine sehr starke Konkurrenz, welche sich negativ auf den persénlichen Geschafts-
gang auswirkt, weitere 23 % bezeichnen den Einfluss der SCS als gering, aber gegeben.
Man sucht die Schuld vor allem den Verantwortlichen in Politik und Wirtschaftskammer, ist
aber von sich aus nicht bereit, Initiativen zu setzten. Nur ein geringer Prozentsatz der Be-
teiligten hat die Situation rechtzeitig erkannt und MafRnahmen gesetzt, dem zu begegnen.
Das kleine Fenster, das mit der Befragung der Geschaftsleute in Modling gedffnet wurde,
zeigt recht deutlich, dass der Konkurrenzdruck der SCS auf das Einzelhandelsgefiige in
einer Nachbargemeinde (trotz der Hauptfunktion) sehr stark ist und es in den nachsten
Jahren, nach Meinung der Mddlinger Kaufleute, zu massiven Veranderungen kommen
wird. Die Stadt Mddling ist beispielsweise der einzige Hauptort Osterreichs, der tiber kein
eigenes Kino mehr verflgt.

RESUMEE:

Die SCS entspricht dem Konzept der erfolgreichen Handelstrategien. Freilich kein Erfolg
ohne Kunden — und den Kunden gefallt's offensichtlich auch. Trotzdem ist die Frage an-
gebracht, wann das Ziel erreiht ist und ob das Fass nicht Ubergelaufen ist. Kaufkraft kann
nicht beliebig vermehrt werden — wie weit soll sie noch auf einen einzigen Standort im Su-
den Wiens, PKW-orientiert und nicht integriert in die Siedlungsstruktur, konzentriert wer-
den? Die SCS im Spannungsfeld zwischen wirtschaftlichem Erfolg und Konfliktpotential —
hier gibt es bereits Hochvoltspannungen!
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