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BAU/WIRTSCHAFT

Grune Wiese
gegen Altstadt

von W. E. Frischknecht,
Prasident St.Galler Ring

Mit diesen Ausfiihrungen sei der Versuch unter-
nommen, einen Vergleich anzustellen zwischen
den Einkaufszentren auf den ehemals griinen
Wiesen —heute mit Teer tiberdeckt zu Parkplat-
zen umfunktioniert — und den traditionell ge-
wachsenen Innenstddten; dies sowohl wirt-
schaftlich als auch politisch gesehen. Die Neue-
sten der dusserst sparlichen Angaben des BIGA
einerseits sowie Publikationenvon Einkaufszen-
tren anderseits bestatigen den langfristigen
Trend: standiger Marktanteilverlust der City-
Geschafte zu Gunsten ausserhalb gelegener
Shopping-Center.

Vergleiche zwischen dem gesamten geschatz-
ten Detailhandelsumsatz und dem Totalumsatz
aller Einkaufszentren mit tber 7000 m? Ver-
kaufsflache zeigen folgendes Bild:

Detailhandelsumsatz
1985 ca. 60 Mia. Fr.EKZ 2,4 Mia. Marktanteil 4%
1993 ca. 79 Mia. Fr.EKZ 7,2 Mia. Marktanteil 9%

Die ausserhalb der Innenstadte gelegenen Ver-
kaufsstellen haben alsoinnerhalb von nur 8 Jah-
ren ihren Marktanteil mehr als verdoppelt! Ei-
gene Beobachtungen bestatigen diesen Trend
sehr deutlich, indem der Umsatz eines Geschaf-
tes in einem Einkaufszentrum innerhalb der
letzten 10 Jahre um mehr als 60% gesteigert
werden konnte, bei stagnierenden Umsdtzen
eines vergleichbaren Geschéaftes in einer Innen-
stadtlage. Auch Aussagen leitender Vertreter
eines Grossverteilers lauten so: City-Lagen —
Stagnation, EKZ — weit Uberdurchschnittliche
Umsatzzunahmen!

Esseianschliessend der Versuch unternommen,
Vor- und Nachteile der Einkaufsgelegenheiten
der Innenstadt sowie in Einkaufszentren einan-
der gegeniiberzustellen Hinweise auf die Ver-
antwortung fur die Marktverzerrung sollen am
Beispiel St.Gallen die Ausfihrungen erganzen.

Erreichbarkeit
In aller Regel sind die EKZ leicht erreichbar mit

PW, weisen genligend Parkplatze in nachster
Nahe auf, liegen in der N&he von Autobahnan-
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schltissen und kommen der zunehmenden Mo-
bilitat in idealer Weise entgegen. Der dffentli-
che Verkehr beschrankt sich auf gelegentliche
Busverbindungen und weist verschwindend ge-
ringe Anteile auf. Die Innenstadte sind mit PWin
der Regel, bedingt durch gewachsene bauliche
Gegebenheiten und Verkehrsbehinderungen,
schwer erreichbar. Sie haben eine ungeniigende
Anzahl Parkplatze, welche zudem weit entfernt
sind. Der offentliche Verkehr ist mit hohen Ko-
sten hervorragend ausgebaut, hat aber trotz-
dem nur Marktanteile von 15-30%. Allerdings
hat der Bau von Autobahnen, welche oft direkt
in die Stadte fuhren, einen gewissen Ausgleich
zu schaffen vermocht. Verantwortlich: Behor-
den aller Stufen.

Bauen in der Altstadt und auf freiem Feld

Dass das Bauen auf freiem Feld sehr wesentliche
Vorteilehat, liegt auf der Hand. Dies beginnt bei
der freien Planung, welche den Bedurfnissen so-
wohl von kleinen wie grossen Detaillisten ideal
angepasst werden kann und eine grosszigige
Flachengestaltung mit entsprechenden Mog-
lichkeiten gestattet. Dementsprechend ratio-
nell ist der Kapitaleinsatz, und man erzielt eine
hohe Flachenrentabilitdt. Es kann davon ausge-
gangen werden, dass der Umsatz pro m? im EKZ
etwa 3-5 mal hoher liegt als in Innenstadten!
Bedingt durch hohe Denkmalschutz-Auflagen,
kleinkarierten Altstadtraster mit entsprechend
eingeschrankten Moglichkeiten und dement-
sprechend kostenintensives Bauen resultiert ein
wenig rentierender Kapitaleinsatz, dafur teurer
Idealismus! Durch Behorden, welche einseitig
auf Erhaltungsetzen und oft unerftllbare Aufla-
gen stellen, wird die Situation noch verschéarft.

Atmosphare

Das Einkaufsumfeld spielt je langer desto mehr
eine entscheidende Rolle, ob Verkaufsstellen
“laufen” oder nicht. Und hier scheint mir, hat
die reiche Atmosphare einer multifunktionalen,
historisch gewachsenen Altstadt noch einen
entscheidenden Vorteil gegenliber der mono-
funktionalen, sachlich-nlichternen Sterilitat
eines EKZ. Handel und Behorden konnten ge-
meinsam diesen einzigen Vorteil von Gewicht
fr die Innenstadte noch besser nttzen.

Expansion

Vergrosserungen bestehender Zentren und
Neubauten schreiten ungeachtet der wirt-
schaftlichen Situation weiter fort. Dass davon
hauptsachlich finanzstarke Grossverteiler und
Ketten profitieren, welche sich Uberdies die
neuen Flachen untereinander aufteilen, liegt
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Bauunternehmung

Seit 1969 besteht das Bauunternehmen Campi. Da-
mals tbernahm Carlo Campi das Geschaft von Karl
Opliger. Einige Jahre spater, im Jahre 74, wurde der
Betrieb von Franz Ladner dazugenommen. So ver-
grosserte sich der Betrieb im Laufe des Jahres.
Heute werden im Durchschnitt 18 bis 25 Mitarbei-
ter beschaftigt. Viele der Angestellten verfligen
Uber eine lange Berufserfahrung. Aber auch an
jungem Personal fehlt es nicht. Diese beiden Fakto-
ren und die Beratung von Carlo Campi garantieren
optimale Leistungen.

Ausgefihrt werden die verschiedensten Maurerar-
beiten, von kleineren Neubauten bis zum Einfami-
lienhaus. Ein Schwerpunkt wird mit der Kundenar-
beit gesetzt. Umbauten und Arbeiten an Fassaden
werden prompt und einwandfrei erledigt. Bei all
den Arbeiten soll der Sinn fir das Schone nicht ver-

Hochwachtstrasse 28
9000 St.Gallen
Telefon 071 2742 49

loren gehen. Die Campi AG Bauunternehmung war
denn auch schon einige Male in der Denkmalpflege
tatig.

Wer eine umfassende Beratung wiinscht und seine
Ideen verwirklichen mochte, liegt hier richtig. So-
lide Arbeit und eine gute Beratung liegen dem Ge-
schaftsfihrer am Herzen. Auf natlrliches Bauen
wird Wert gelegt; man verwendet praktisch keine
Bauchemie und keinen Kunststoff.

Das Magazin des Betriebes befindet sich an der
Schonaustrasse 35, das BUro an der Hochwacht-
strasse 28.
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auf der Hand. Die Lage fur selbsténdige Klein-
und Mittelunternehmen in Innenstadt-Lagen
wird dadurch immer schwieriger, auch wenn
viele von ihnen seit Jahrzehnten in eigenen Lie-
genschaften sind. Vor allem in grosseren Stad-
ten sind die Betriebe stark rucklaufig, wie un-
schwer beobachtet werden kann. Im Gegensatz
zu Shopping-Centern ist in Innenstadten kein
Wachstum mehr moglich, wodurch die stéandig
steigenden Kosten, insbesondere auch Steuern
und GebUhren, von Kleinbetrieben kaum mehr
verkraftet werden konnen.

Sicherheit

Wahrend Betriebe an 6ffentlichen Strassen
vollumfanglich vom guten Willen der Behor-
den abhéngig sind, welche fir die Sicherheit
von Besuchern und Ladengeschaften sorgen
mussten, sich aber oft genug um diese funda-
mentale Aufgabe driicken, sorgen die EKZ fur
ihre auf privatem Grund liegenden Verkaufs-
flachen mit eigenen Sicherheitsleuten effizient
fUr Ruhe und Ordnung. Die dafir anfallenden
Kosten betragen weniger als 1 Promille des
Umsatzes!

Gewerbliche Gesetzgebung

Dertraditionelle, kleinraumige Detailhandel der
Innenstadte kann sich nur sehr schwer an kun-
dengerechtere, einheitliche Offnungszeiten
wie Abendverkauf gewohnen. Von liberalisier-
ten Ladendffnungszeiten durften denn auch
hauptsachlich die EKZ profitieren, welche tber-
dies vertraglich festgelegte, einheitliche Off-

nungszeiten haben. Vielfach befinden sich sol-
che EKZ in gewerbefreundlichen Gemeinden,
welche grossziigige Bedingungen gewahren. So
sind tagliche Offnungszeiten bis 20.00 Uhr, ja
21.00 Uhr, im Gegensatz zu Innenstadten, wel-
che spatestens um 19.00 Uhr zu schliessen ha-
ben, weit verbreitet. Gerade fiir Grenzregionen
sind flexiblere Offnungszeiten im Hinblick auf
neu entstehende europaweite Markte mit ten-
denziell gunstigeren Preisen unerlasslich, will
man die Marktanteile behalten.

Ein bedeutender Unterschied besteht auch im
Sektor Sonderverkdufe. Wéhrend der an einer
offentlichen Strasse liegende Detaillist strikte
an die Ausverkaufsordnung gebunden ist, sind
die EKZ, welche sich ja auf privatem Boden be-
finden, jederzeit frei, irgendwelche Spezialver-
kdufe zu veranstalten, sofern dies im Zentrum
selbst stattfindet. Allerdings soll der Ausver-
kaufsartikel fallen.

Schlussfolgerung

Ich habe versucht, deutlich zu machen, dass die
Einkaufszentren auf der ehemals griinen Wiese
die wesentlich besseren Voraussetzungen bie-
ten, die Herausforderung des “Marktes 2000,
welcher mit Sicherheit anders aussehen wird als
der “Laden 1900", zu bewaltigen und weiterhin
erfolgreich tatig zu sein.

Esist von den Behorden, vor allem auf Gemein-
deebene, aber auch vom Handel und seinen Ver-
treternzufordern, ihre Verantwortung zur Wie-
derherstellung der Chancengleichheit wahrzu-
nehmen und auf jeglichen unsachlichen Funda-
mentalismus zu verzichten.

Parkplatz

Verhaltnis Anzahl Einwohner der
Agglomeration auf einen
Kundenparkplatz in der Innenstadt

Frauenfeld TG
1:17 1:32

Solothurn Thun BE
1:37

Stadt Basel
1:53

Gerangel um einen

Buchs AG

Stadt Bern  Stadt Zlrich

St.Gallen

1:199 1:263

1:98 1:144
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Besucher und Kunden,
die das Auto bentitzen,
sind nicht in jeder Stadt
gleich Willkommen.

In der autofreundlichsten
Stadt haben 15 mal
mehr Kunden die M&g-
lichkeit einen Parkplatz
zu ergattern als in

der autofeindlichsten.
Autofreundlich sind

vor allem Solothurn und
Frauenfeld. Das tiefste
Parkplatzangebot im
Verhéltnis zur potentiellen
Kundschaft bietet Ziirich.
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