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INTERVIEW

Der Handelsbau der Zukunft: 
Reale Tür zur virtuellen Welt? 

Zum einen müssen sich Shoppingcenter neu aufstellen, um den Kundenbedürfnissen 

gerecht zu werden, zum anderen geht der Trend immer mehr Richtung Online-Shop-

ping. Wie der Spagat zu überwinden und das Thema aktuell zu bewerten ist, erklärt  

Univ.-Prof. Christoph M. Achammer, Vorstandsvorsitzender von ATP  Architekten 

 Ingenieure und Professor am Lehrstuhl für Industriebau und interdisziplinäre  Bau planung, 

Institut für interdisziplinäres Bauprozessmanagement an der TU Wien. 

Herr Prof. Achammer, bei der Bauaufgabe Handelsbau 

 verstärkt sich derzeit der Eindruck, dass gerade in Deutsch-

land der Anteil an Revitalisierungen höher ist als der an 

 Neubauten. Stimmt das?

Ja, das stimmt. Die Gründe dafür sind vielfältig. Zum einen ist die 

Bedarfsdeckung für Handelsfl ächen in ganz Europa mehr oder 

 weniger abgeschlossen, zum anderen setzen die gesetzlichen Rah-

menbedingungen zur Schaffung von neuem Baurecht enge Grenzen. 

Hinzu kommt, dass 70 Prozent der Einkaufszentren in Deutschland 

vor dem Jahr 2000 eröffnet haben und davon ist zwischenzeitlich 

nur ein Bruchteil renoviert.

Gleichzeitig verkürzen sich die Erneuerungszyklen für Handels-

fl ächen angesichts der härter werdenden Konkurrenz untereinan-

der und der stetig steigenden Marktanteile des Internet-Handels. 

Handels fl ächen, die sich nicht mindestens alle zehn Jahre deutlich 

erneuern, werden es schwer haben, die notwendige Attraktivität für 

ihre Kunden – Mieter und Konsumenten – bereitzustellen.

Wie sehen Sie diese Entwicklung in der Schweiz und in Österreich?

In Österreich sind die Handelsfl ächen etwas jünger. Nur 30 Prozent 

haben vor 2000 eröffnet und das Durchschnittsalter liegt bei elf Jah-

ren. Trotzdem besteht auch in Österreich massiver Renovierungs-

druck. Neue Entwicklungen sind hier aus Raumordnungsgründen so 

gut wie nicht mehr möglich.

Die Schweiz ist ein Sonderfall. Das Durchschnittsalter der Ein-

kaufszentren liegt bei 23 Jahren und davon sind 40 Prozent noch 

im  Original erhalten. Dies liegt zweifellos einerseits an der enormen 

Kaufkraft und andererseits an dem doch etwas geschützten Markt.

Was ist das Besondere an Sanierungs- und Umbau-Projekten?

Die große Herausforderung bei allen grundlegenden Renovierungen 

ist die Aufrechterhaltung des laufenden Betriebs. Insgesamt zeigen 

viele Renovierungen in der Strategiephase des Projektes kaum deut-

lich höhere Mieterträge, die große Investitionen sofort rechtfertigen 

würden. Allerdings sind diese Investitionen Voraussetzung dafür, 

dass die Handelsfl ächen nicht in kurzer Zeit komplett an Attraktivi-

tät und somit auch an Mietern verlieren. Und eine Dead Mall wie-

der zum Leben zu erwecken, wäre dann deutlich schwieriger und vor 

allem kostspieliger.

Ist jedoch die strategische Entscheidung positiv gefallen, beginnt in 

vielen Fällen die „Projektarchäologie“. Hier hilft uns heute  zusehends 

die kostengünstige Ist-Datenaufnahme mit modernen fotogrammet-

rischen Methoden, um ein virtuelles „As Is“-Modell mangels aktuel-

ler Planunterlagen aufbauen zu können. Trotzdem erleben wir nicht 

selten auch noch während der Bauausführung Überraschungen.

Um neben allen Anforderungen aufbauend auf die Substanz 

ein attraktives neues Handelsambiente zu schaffen, müssen wir 

 planerisch die Möglichkeit abschnittsweiser Bautaktung, die einen 

unterbrechungsfreien Betrieb zumindest des Großteils der Flächen 

gewährleistet, berücksichtigen.

Welche Bedeutung haben für Sie Erlebnischarakter und  soziale 

Kontakte in der architektonischen Ausgestaltung?

Wenn wir heute über die vielfältigen Möglichkeiten des Internet-

handels sprechen, so können wir diesen unter dem Titel „über-

raschungsfreie Perfektion“ zusammenfassen. Dem muss in der 

 physischen Verkaufswelt ein alternativer Mehrwert entgegengesetzt 
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werden. Dieser kann sich vielleicht an der Vision „imperfekte Über-

raschung“ orientieren. Bis dato ist es der digitalen Kommunikation 

noch nicht gelungen, menschliche Begegnung und architektonisches 

Ambiente zu ersetzen. Den Schwerpunkt auf diese beiden Aufgaben 

zu konzentrieren, ist zumindest für die kommenden Jahre die Auf-

gabe moderner Handelsarchitektur. 

Werden gebaute Shoppingcenter künftig nur noch dazu die-

nen, sich einen Überblick über die Waren zu verschaffen, um 

diese dann im Internet zu bestellen? 

Sicherlich werden jene Handelsformen aussterben, die sich heute 

als großfl ächige Lagerstandorte an Prime Locations darstellen. 

 Markantestes Beispiel dürften die Großvertriebsformen des  Elektro- 

und Elektronikhandels sein. Hier sehe ich erste Ansätze, Waren 

zukünftig in attraktiven Showrooms mit intensiver Beratung auszu-

stellen, die dann über das Internet geordert werden können.

Was ist Ihre bauliche Vision für die Zukunft?

Letztlich geht es darum, den jeweiligen Kernprozess unserer Bauher-

ren im Detail zu verstehen. Bezogen auf die Handelsfl ächen denke 

ich, müssen wir erkennen, dass Handel ein ganz vitaler Bestand-

teil unserer Städte ist und bleiben wird. Vor dem Hintergrund, 

dass der Verstädterungsgrad weltweit steigt, werden die Handels-

immobilien diese vitale Funktion erhalten. Zweifellos wird ein Gutteil 

der traditionellen Handelsfl ächen mehr und mehr zu Begegnungs-

orten in den Städten. Ein Hinweis dafür ist der rasant steigende 

Anteil an  Restaurants in Einzelhandelskonfi gurationen. Bewegte 

sich deren Anteil noch bis vor Kurzem zwischen fünf und sieben 

Prozent, so gibt es heute Einkaufszentren mit bis zu 30 Prozent 

Restaurantfl ächenanteil.

Darüber hinaus stellen wir fest, dass man mehr und mehr zu 

 multifunktionalen Immobilien zurückkehrt, welche ihre Handels- und 

Begegnungsaktivitäten stark auf die Erdgeschossebene konzentrie-

ren. Einkaufszentren werden entweder vitale Spieler mitten in den 

Städten, denen abverlangt werden wird, auch konsumfreien öffent-

lichen Raum zur Verfügung zu stellen, oder aber artifi zielle Groß-

projekte jenseits der 70.000 m² Mietfl äche, die im Gegensatz zu frü-

her auch perfekt mit öffentlichem Verkehr erschlossen werden.

Außerdem kann ich mir vorstellen, dass heute heruntergekom-

mene Bezirkszentren bzw. Stadtteilquartiere in neuen Betreiber-

konstellationen im Eigentum oder langfristigen Mietverhältnissen 

zusammengefasst werden und analog Einkaufszentren betrieben 

werden. Ich weiß von Dutzenden deutschen und österreichischen 

Klein- und Mittelstädten oder auch B-Lagen in Großstädten, die 

über derartige Konzepte mit neuem Leben erfüllt werden könnten. 

Gleiches gilt für Stadterweiterungs- und Revitalisierungsprojekte. 

Erste Beispiele lassen sich in der neuen Seestadt Aspern in Wien 

oder unter besonderen Voraussetzungen in der Factory-Outlet-Stadt 

Bad Münstereifel besichtigen. p

[INTERVIEW: MELANIE MEINIG]

Christoph M. Achammer, Univ.-Prof., CEO ATP Architekten Ingenieure.
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Produktionsgebäude

Ein Masterplan regelt die Neuordnung des traditionsreichen Stand-

ortes von Trumpf im sächsischen Neukirch. Erst jüngst konnten die 

Architekten Barkow Leibinger dort die Erweiterung einer Produk-

tions- und Montagehalle abschließen. Insgesamt verfügt die Halle 

mit dem Kopfbau nun über 16.000 m2. Ein Stahlrost, der die pro-

duktionsbedingt notwendige Spannweite von 25 m gewährleistet, 

überspannt die Halle. Die Besonderheiten des Projektes stellen wir 

in der nächsten Ausgabe vor.

Industrietore
Industrietore müssen den unterschiedlichsten Anforderungen 

gerecht werden. Dabei spielt nicht nur das Thema Energie, sondern 

auch die Sicherheit eine große Rolle. Aber auch die Ausführungs-

arten der Tore sind vielfältig. Ob Sektional-, Roll-, Schiebe- oder 

Schnelllauftor, wir geben einen Überblick in industrieBAU.

Dachentwässerung und Dachbegrünung

Gerade bei den großen Dach-

fl ächen von Industrie- und 

Gewerbebauten spielen die Dach-

entwässerung und -begrünung 

eine entscheidende Rolle. Welche 

Möglichkeiten zur Entwässerung 

und Begrünung es gibt und was 

es dabei zu berücksichtigen gilt, 

erklären wir in industrieBAU.
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