
Märkte verstehen | Risiken bewerten | Chancen erkennen 

 

 

 
 

STANDORTANALYSE UND NUTZUNGSGROBKONZEPT 

14. Mai 2024 
 

Standortanalyse mit Nutzungsgrobkonzept 
zur möglichen Realisierung eines 
 

City Outlet Centers 
 
als Maßnahme zur nachhaltigen Belebung der Innenstadt von 

Mettlach (LK Merzig-Wadern) 
ecostra-Untersuchung im Auftrag der  

Gemeinde Mettlach 



 

 

 
 



 

 

Vorbemerkung 
 

Die saarländische Gemeinde Mettlach (LK Merzig-Wadern) liegt in landschaftlich reiz-

voller Umgebung an der Saarschleife in der Grenzregion Deutschland-Luxemburg-

Frankreich. Mettlach hat insgesamt ca. 12.080 Einwohner, von denen ca. 3.200 auf den 

Hauptort Mettlach entfallen. Landes- und regionalplanerisch ist der Gemeinde die Funk-

tion eines Grundzentrums zugewiesen. 

 

Besondere überregionale Bekanntheit hat Mettlach durch das Keramikunternehmen Vil-

leroy & Boch (V&B) erhalten, das seit Beginn des 19. Jahrhunderts in Mettlach ansässig 

ist, hier nach wie vor seinen Hauptsitz hat und als der mit Abstand wichtigste Arbeitge-

ber zu sehen ist. Dieser Hauptsitz befindet sich auf dem Areal eines ehemaligen Klosters 

(ĂAlte Abteiñ), das unmittelbar nordöstlich an das Zentrum der Gemeinde angrenzt und 

neben historischen Gebäuden aus unterschiedlichen Epochen auch durch einen weit-

läufigen Park mit See geprägt ist. Neben der Keramikindustrie hat in den letzten Jahren 

aber auch vermehrt der Tourismus an Bedeutung gewonnen.  

 

Ein Anziehungspunkt für Besucher aus einem weiträumigen Umfeld bildet zudem der 

Outlet Store, den Villeroy & Boch in der Mettlacher Innenstadt in der Freiherr -vom-

Stein-Straße betreibt. Um diesen Outlet Store herum haben sich in der Vergangenheit 

noch weitere Marken sowie Off-Price-Händler angesiedelt und so eine weitgehend un-

strukturierte Outlet -Agglomeration im Ortszentrum gebildet. Die gesamte Agglomera-

tion profitiert u.a. auch von einer ganzjährig möglichen Sonntagsöffnung. Als Magnet-

betrieb ist hier jedoch  eindeutig der Store von Villeroy & Boch zu sehen.  

 

Villeroy & Boch plant nun, seinen Outlet Store aus der Fußgängerzone auf das nordöst-

lich angrenzenden Firmenareal zu verlagern und in ein neu errichtetes Besucherzentrum 

(ĂMarkenerlebnisweltñ) zu integrieren. Dafür finden derzeit aufwändige Umbaumaßnah-

men auf dem V&B-Areal statt. Insgesamt sind hier Outlet Stores mit einer Gesamtfläche 

von ca. 3.000 m² VK vorgesehen, wovon Villeroy & Boch selbst ca. 800 m² VK nutzen 

wird. Die fußläufige Distanz zwischen den Outlet Stores auf dem V&B-Areal und der 

Innenstadt beträgt ca. 300 ï 400 m.  

 

Um die neuen Outlet-Standorte auf dem V&B-Areal mit der Geschäftslage der Fußgän-

gerzone zu verknüpfen, hat die Gemeinde Mettlach im Rahmen des städtebaulichen 

Entwicklungskonzeptes ĂMettlach 2.0ñ die sog. ĂMettlacher Rundeñ entwickelt, welche 

eine gestaltete und fußläufig attraktiv erlebbare Wegestrecke von der Fußgängerzone 

durch die Parklandschaft zum neuen Outlet-Standort von Villeroy & Boch und entlang 

der Saaruferstraße zurück in die Fußgängerzone bildet. Auf diese Weise sollen Kunden-

austauschbeziehungen zwischen den Standorten geschaffen und ï nach Weggang des 

Magnetbetriebs aus der Fußgängerzone ï eine Neuordnung und Stabilisierung der dor-

tigen Geschäftslage erreicht werden.  

 

Die Bauarbeiten zur Neugestaltung des Firmengeländes von V&B und zur Einrichtung 

des dort geplanten Outlet Stores sind bereits weit fortgeschritten. De r Umzug ist für 

Ende 2024 geplant. Damit die im Entwicklungskonzept ĂMettlach 2.0ñ formulierte Ziel-

setzung einer Verknüpfung der Standorte erreicht werden können, ist es erforderlich, 

ausgehend von den verfügbaren bzw. aktivierbaren Flächen in der Fußgängerzone ein 

Konzept zu entwickeln, das eine eigenständige Attraktivität entfaltet und somit die ge-

wünschten Kundenaustauschbeziehungen ermöglicht. Hierbei ist in Anlehnung an das 



 

 

Beispiel Bad M¿nstereifel (LK Euskirchen) an ein sog. ĂCity Outletñ- Konzept gedacht, 

wobei ein solches Konzept speziell auf die konkrete Situation von Mettlach mit der ge-

gebenen bipolaren Struktur aus zwei räumlich getrennten Geschäftslagen anzupassen 

ist.  

 

Als Grundlage für die anstehende Entscheidungen hat die Gemeinde Mettlach Ende No-

vember 2023 die Arbeitsgemeinschaft (ĂARGEñ) aus ecostra und Haslinger Retail Real 

Estate Consulting mit der Erstellung einer Standort - und Potenzialanalyse sowie einer 

Wirtschaftlichkeitsanalyse beauftragt. In dieser ARGE ist ecostra schwerpunktmäßig für 

die Analyse der Standort- und Marktbedingungen sowie der Umsatzpotenziale verant-

wortlich, während Haslinger Retail Real Estate Consulting die Wirtschaftlichkeitsanalyse 

und die Anforderungen an Management und Marketing bearbeitet. Die hier vorliegende 

Standort- und Potenzialanalyse wird insbesondere die folgenden Punkte behandeln:  

 

Å Darstellung des aktuellen Sachstandes und der bisherigen Erfahrungen bei der 

Realisierung von City Outlet-Konzepten (u.a. Standortanforderungen, Vergleichs-

standorte, Erfolgsfaktoren, Probleme). 

Å Standortbeschreibung sowie Bewertung der Eignung des Ortszentrums von Mett-

lach zur Umsetzung eines City Outlet-Konzeptes und Berücksichtigung der akti-

vierbaren Handelsflächen, sonstigen Maßnahmen des Stadtumbaus Mettlach so-

wie der Planungen zur Realisierung von Outlet Stores auf dem V&B-Gelände. 

Darstellung der Stärken, Schwächen, Chancen und Risiken einer solchen Entwick-

lung am Standort (sog. ĂSWOT-Analyseñ). 

Å Darstellung und Bewertung der Wettbewerbssituation (inkl. Wettbewerbsplanun-

gen) und deren Relevanz für das City Outlet Mettlach.  

Å Darlegung der Eignung der vorhanden Gebäude und Ladenflächen; ggf. Aufzei-

gen erforderlicher baulicher Maßnahmen. Einschätzung und Bewertung der vor-

handenen Parkierungskapazitäten. Empfehlungen zu begleitenden Maßnahmen 

im öffentlichen Raum.  

Å Erarbeitung eines ersten Grobkonzeptes (Nutzungslayout unter Ansatz der akti-

vierbaren Handelsflächen sowie ggf. möglicher Neubaumaßnahmen) und Emp-

fehlungen für eine mögliche Umsetzung / Projektentwicklung.  

Å Abgrenzung des erschließbaren Einzugsgebietes für das Untersuchungsobjekt 

und Ermittlung der Einwohnerpotenziale. Analyse und Bestimmung möglicher er-

gänzender Potenziale aus dem Tourismus. Berechnung der einzelhandelsrelevan-

ten Kaufkraftpotenziale insgesamt sowie differenziert nach den für City Outlets 

relevanten Sortimentsbereichen. 

Å Einschätzung der Umsatzerwartungen für das Planobjekt (unter besonderer Be-

rücksichtigung möglicher Umsatzpotenziale aus dem Tourismus). 

 

Zur Erfassung und Bewertung der räumlichen Situation im Ortskern von Mettlach sowie 

der aktuellen Wettbewerbssituation wurden die entsprechenden vor-Ort-Arbeiten im 

Februar und März 2024 durch ecostra-Mitarbeiter durchgeführt.  

 

Weiterhin standen ecostra für die Bearbeitung der vorliegenden Untersuchung u.a. Da-

ten und Informationen des Auftraggebers, verschiedener Statistikämter sowie ecostra-

interne Analysen und Datenbestände zur Verfügung. 

 



 

 

Alle für diese Untersuchung verwendeten Daten und Angaben wurden nach bestem 

Wissen erfasst, aufbereitet und ausgewertet. Sämtliche verwendeten Fotos und Abbil-

dungen stammen ï soweit nicht anders gekennzeichnet ï von ecostra. Die Weitergabe 

der vorliegenden Untersuchung bedarf der Zustimmung der Gemeinde Mettlach. ecostra 

verpflichtet sich hiermit, sämtliche im Zusammenhang mit dem Planvorhaben zugelei-

tete Informationen ebenso vertraulich zu behande ln wie die Aussagen dieses Berichts. 

 

 

Wiesbaden, den 14. Mai 2024 
 

  

Dr. Joachim Will 

 

Hans Weprich 

 

  



 

 

Management Summary 
Das Planvorhaben  City Outlet Center  in Mettlach  

¶ Das geplante City Outlet zeigt eine zweipolige Struktur bestehend aus den Geschäftslagen 
im Ortskern von Mettlach sowie geplanten Outlet Stores in der Alten Abtei auf dem Gelände 
von Villeroy & Boch. Die Entfernung zwischen beiden Lagen beträgt ca. 300 bis 400 Meter.  

¶ Auf dem Villeroy & Boch Areal ist die Ansiedlung von Outlet Stores in einer Größenordnung 
von ca. 3.000 m² VK vorgesehen. Aufgrund entsprechender B-Plan-Festsetzungen ist das 
Sortiment hier im Wesentlichen auf das Segment Ăhome & livingñ beschränkt.  

¶ Magnetbetrieb ist ein Outlet Store von Villeroy & Boch, der aktuell noch im Ortskern von 
Mettlach betrieben wird und verlagert werden soll.  

¶ In der Mettlacher Innenstadt steht ein maximales Flächenpotenzial von ca. 7.960 m² VK 
zur Verfügung.  

¶ Insgesamt beläuft sich die maximale Verkaufsfläche eines City Outlet Centers in Mettlach 
somit auf ca. 10.960 m² VK.  

 

Der Standort  
¶ Die Gemeinde Mettlach hat ca. 12.080 Einwohner und liegt im Landkreis Merzig-Wadern 

im Westen des Saarlandes in der Grenzregion zu Frankreich und Luxemburg. Der Ortsteil 
Mettlach besitzt ca. 3.200 Einwohner. 

¶ Landesplanerisch ist die Gemeinde als Grundzentrum ausgewiesen. 
¶ Bekanntheit hat Mettlach v.a. als Firmensitz des Keramikherstellers Villeroy & Boch und 

durch die Saarschleife erlangt. Diese liegt vollständig auf dem Gemeindegebiet und zieht 
als eines der bekanntestes Wahrzeichen des Saarlandes zahlreiche Besucher an.  

¶ Während die deutschen und französischen Teile des Untersuchungsraumes eher struktur-
schwache Regionen sind, ist das benachbarte Großherzogtum Luxemburg eines der kauf-
kraftstärksten Länder in Europa.    

 

Standortbewertung  

+ Regionale Bekanntheit als Einkaufs- und Outlet-Standort 
+ Möglichkeit zur ganzjährigen Sonntagsöffnung  
+ Unproblematische Genehmigungssituation durch Nachnutzung bestehender Handelsflä-

chen in der Innenstadt  
+ Touristische Grundprägung bereits vorhanden 
+ Ausreichende Einwohner- und Kaufkraftpotenziale im Einzugsgebiet 
+ Gute überregionale Anbindung über die Autobahn A8 und die B51 
+ Nähe zu Luxemburg ermöglicht die Ansprache dieser kaufkraftstarken Kundengruppe 
- Hohe Wettbewerbsdichte im Outlet Segment durch insgesamt 4 mehr oder weniger leis-

tungsfähige Outlet Center (Wadgassen, Zweibrücken, Talange (F), Messancy (B)). 
- Atypisches Konzept durch die zweipolige Struktur aus zwei funktional unterschiedlichen 

Teilräumen (gewachsene Innenstadt und von V&B geplantes Einzelhandelsobjekt).  
- Geringe Aufenthaltsqualität in der Mettlacher Innenstadt.  
- Unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau in den französischen und deutschen Teilen des 

Einzugsgebiets.  
Fazit: Mettlach ist durchaus als City Outlet-Standort geeignet, aber insbesondere die Wettbe-

werbssituation und die besondere bipolare Struktur aus zwei Bereichen mit deutlich diver-
gierenden Lagecharakteristika stellen Herausforderungen für dieses Projekt dar. 

 

Wettbewerbssituation  

¶ Hohe Wettbewerbsintensität im Outlet Bereich durch 3 mehr oder weniger weit ausstrah-
lende Outlet Center (Zweibrücken, Talange (F), Messancy (B)) innerhalb einer Fahrzeit von 
ca. 60 Min. Die größte Wettbewerbsbedeutung kommt dem Zweibrücken Fashion Outlet 
zu, welches seit vielen Jahren zu den wirtschaftlich erfolgreichsten Outlet Centern in Eu-
ropa zählt. Aber auch die Standorte in Talange und Messancy zeigen ï trotz gewisser 
Schwächen ï v.a. im mittleren Preissegment ein umfassendes Markenangebot und haben 
somit ebenfalls eine hohe Wettbewerbsbedeutung.  

¶ Zusätzlich zu der hohen Wettbewerbsdichte bei Outlet Centern befinden sich im regionalen 
Umfeld von Mettlach mit Saarbrücken, Saarlouis, Luxemburg Stadt und Trier verschiedene 
teils sehr leistungsfähige innerstädtische Geschäftslagen.  

¶ Demgegenüber ist die Wettbewerbsbedeutung der verschiedenen Shoppingcenter im 
Raum zu vernachlässigen.  

Fazit: Insgesamt sieht sich das Planvorhaben in Mettlach mit einer Wettbewerbslandschaft kon-
frontiert, die ï v.a. in Anbetracht der begrenzten Potenziale ï von einer hohen Intensität 
geprägt ist. Allerdings bietet sich durch das Konzept eines City Outlets, die bereits gege-
bene touristische Profilierung Mettlachs und die Bekanntheit und Zugkraft von Villeroy & 
Boch die Möglichkeit, in diesem Wettbewerbsumfeld eine eigenständige Marktposition ein-
zunehmen, die sich dem unmittelbaren Wettbewerb mit den bestehenden attraktiven Kon-
kurrenten in Teilen entziehen kann. 



 

 

Einzugsgebiet, Bevölkerungs - und Kaufkraftpotenziale  

¶ Das Einzugsgebiet umfasst ca. 1,4 Mio. Einwohner. 
¶ Die Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet (Zonen I - III) beläuft sich insge-

samt ca. 11,0 Mrd. ú; davon entfallen ca. 2,5 Mrd. ú in den projektrelevanten Sortiments-
bereichen.  
 

Umsatzerwartung  

¶ Die Umsatzerwartung des Planvorhabens bei Realisierung einer Flächengröße von ca. 
10.960 m² VK beläuft sich auf insgesamt ca. 48,7 Mio. ú (brutto); die Flächenproduktivität 
liegt bei ca. 4.440,-- ú / mĮ VK. 

¶ Vom Gesamtumsatz entfallen auf das V&B-Areal ca. 17,0 bis 21,9 Mio. ú (brutto) ; die 
Flächenproduktivität bewegt sich zwischen ca. 5.690,-- ú/mĮ VK bis ca. 7.300,-- ú/mĮ VK.  

¶ Vom Gesamtumsatz entfallen auf die Innenstadt  ca. 26,8 bis 31,6 Mio. ú (brutto) ; die 
Flächenproduktivität bewegt sich zwischen 3.360,-- ú/mĮ VK und 3.970,-- ú/mĮ VK.  

¶ Ein Umsatzanteil von ca. 22 % mit Streukunden von außerhalb des Einzugsgebietes, ver-
deutlicht die Bedeutung der touristischen Potenziale. 

 

Abschließende Einschätzung  
Insgesamt ist aus Sicht von ecostra die Realisierung eines City Outlet Centers in Mett-
lach grundsätzlich möglich, stellt jedoch aufgrund der atypischen zweipoligen Struktur 
und dem intensivem Wettbewerb im Outlet -Segment in der Region eine Herausforde-
rung dar. Unabdingbar ist, dass eine enge Verknüpfung beider Geschäftslagen in Mett-
lach gelingt. Dafür muss ï neben einer entsprechend ausgestalteten Wegeführung ï 
v.a. auch eine eigenständige Attr aktivität der Innenstadt als Outlet Standort geschaf-
fen werden. Hierf¿r ist v.a. eine ausreichende Zahl an Outlet Stores (Ăkritische 
Masseñ), ein Besatz mit namhaften Mode-  und Schuhmarken des unteren bis mittleren 
Preisniveaus, eine gute Aufenthaltsqualit ät sowie ein ansprechendes Gastronomiean-
gebot erforderlich. Weiterhin ist die Nutzung von Potenzialen aus dem lokalen und re-
gionalen Tourismus unverzichtbare Voraussetzung für eine ökonomisch tragfähige Be-
triebsführung. Insofern sind im konkreten Fall ein abgestimmtes und kooperatives 
Vorgehen der Akteure (Gemeinde, Villeroy & Boch, Investor / Betreiber, Immobilien-
eigentümer, touristische Leistungsträger) nicht zu unterschätzende Voraussetzungen 
für eine erfolgreiche Umsetzung des Vorhabens.  
 

Standortbewertungsmatrix  
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1. Grundlagen und allgemeine Trends 
zur Vertriebsform City Outlet Center 

1.1  Definitionen und Abgrenzungen  

Bei Outlet Centern handelt es sich um eine organisierte und einheitlich geplante Agglo-

merationsform des Handels. Während bislang eine Abgrenzung von Outlet Centern zu 

Vertriebsformen wie Shoppingcentern, Fachmarktzentren, Off-Price-Centern und auch 

bestimmten Agglomerationsformen von Outlet Stores hinreichend war, ist es neuerdings 

durch das Aufkommen neuer Outlet Center-Hybridformen erforderlich geworden, eine 

weitere Konkretisierung der Definition vorzunehmen und für diese Hybridformen eine 

eigene Kategorie zu schaffen.1 Diese werden ĂOrganisierte Outlet Agglomerationenñ 

(OOA) genannt. 

  

Outlet Center  können wie folgt definiert werden: 2 

 

Outlet Center sind eine Agglomeration vieler Ladeneinheiten innerhalb eines einheit-
lich geplanten Gebäudekomplexes oder einer räumlich zusammenhängenden Anlage 
mit einer gesamten Verkaufsfläche von mindestens 5.000 m² (= ca. 6.000 m² GLA) 
und mit mehr als 20 Outlet Stores, in denen Markenhersteller und vertikal integrierte 
Einzelhändler Auslaufmodelle, 2.-Wahl-Produkte, Überschussproduktionen etc. unter 
Umgehung des Einzelhandels an Endverbraucher absetzen. Alle Waren werden mit 
einem Preisabschlag von mindestens 25 % verkauft, wobei eine doppelte Preisaus-
zeichnung (ĂHigh Street Priceñ / ĂOutlet Priceñ) mietvertraglich vorgeschrieben ist. 
Das Marketing ist auf einen überregionalen Kundenkreis ausgerichtet. Die Koordina-
tion, Organisation und das Marketing erfolgt durch ein Centermanagement.3 

 

Von den so definierten Outlet Centern sind ĂOrganisi erte Outlet Agglomerationen ñ 

(OOA) abzugrenzen. Die OOA können wie folgt bestimmt werden: 

 

Eine Organisierte Outlet Agglomeration (OOA) ist eine Agglomeration vieler Laden-
einheiten, bei der in Abgrenzung zu den ansonsten identischen Merkmalen zu einem 
Outlet Center eine Mindestrabattierung und doppelte Preisauszeichnung nicht unbe-
dingt mietvertraglich vorgeschrieben sein muss. Die Agglomeration wird räumlich 
und funktional zwar als zusammengehörig wahrgenommen, jedoch ist die gesamte 
Anlage bzw. der Standortbereich von öffentlichen Straßen bzw. Plätzen durchzogen. 
Ebenfalls ist dieser räumliche Bereich mehr oder weniger stark durchsetzt mit ande-
ren Nutzungen, welche nicht unbedingt in Zusammenhang mit den Outlet Stores 
stehen, wie z.B. Dienstleistungen, klassische Einzelhandelsbetriebe (Full-Price), 

 
 

1 Diese Hybridformen sind zwar ï wie auch Outlet Center - professionell entwickelt, organisiert und vermarktet, 
zeigen aber ansonsten einige wesentliche konzeptionelle Unterscheidungsmerkmale. 

2 Vgl. hierzu auch die Definition von Outlet Centern in GIF GESELLSCHAFT FÜR IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FOR-

SCHUNG E.V. (Hrsg.): Definitionen zur Einzelhandelsanalyse. Definitionen für die Beurteilung von Einzelhandel-
simmobilien und Geschäftslagen sowie für die Erstellung von Einzelhandelsanalysen, Auswirkungsgutachten 
und kommunalen Einzelhandelskonzepten. Wiesbaden, 2014, S. 99f 

3 Vor dem Hintergrund der dynamischen Weiterentwicklung wird in j¿ngerer Zeit meist nur noch von ĂOutlet 
Centernñ anstatt ĂFactory Outlet Centernñ gesprochen, da sich diese Vertriebsform von den ursprünglichen 
Fabrikverkaufsstandorten merklich emanzipiert hat. Designer Outlet Center (DOC) sind Outlet Center, welche 
beanspruchen, einen besonders hohen Anteil von hochpreisigen Premiummarken zu bieten; allerdings wird 
die Bezeichnung DOC auch häufig nur aus Marketingzwecken verwendet. 
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Gastronomie, Wohnungen. Es handelt sich weiterhin nicht notwendigerweise um 
eine einheitlich geplante Anlage, wenngleich dies für einzelne, flächenmäßig unter-
geordnete Teilbereiche zutreffen kann; erkennbar wird dies v.a. in einer uneinheitli-
chen Architektursprache der Gebäude und fehlenden gemeinsamen Funktionsflä-
chen wie z.B. Heizungsanlagen, Lagerflächen, Müllentsorgung. Die Outlet Stores in 
einer OOA befinden sich nicht sämtlich im Eigentum eines Investors und werden 
auch nicht durch ein zentrales Management vermietet. 

 

Die Aufnahme einer Flächenschwelle von mindestens 5.000 m² VK in die Definition dient 

v.a. dazu, kleindimensionierte Objekte, welche nicht einmal annäherungsweise eine ver-

gleichsweise räumliche Ausstrahlung wie Outlet Center erreichen und so meist nur eine 

lokale oder auf die nähere regionale Umgebung beschränkte Bedeutung besitzen, von 

den professionell konzipierten und geführten modernen Fabrikverkaufszentren zu un-

terscheiden. Für diese räumliche Ausstrahlung sind nicht nur geeignete Standortfakto-

ren und ein entsprechender Markenbesatz im Objekt erforderlich, sondern ein Vermark-

tungskonzept, das entsprechend weiträumig streut (u.a. Radiowerbung, überregionale 

Medien, Kooperationen mit Tourismusorganisationen). 

 

Von Outlet Centern bzw. OOA sind sog. Off-Price-Center abzugrenzen. Bei Off-Price-

Centern erfolgt der Verkauf durch Dritte (klassische Einzelhandelstätigkeit), wobei das 

Sortiment in der Vergangenheit aus nicht regulären Markenwaren bestand (z.B. Über-

schussware, Auslaufmodelle, Saisonendware, Reklamationsware, 2. Wahl oder Konkurs-

waren) und ï bedingt u.a. durch das Problem der Warenverfügbarkeit - ein häufiger 

Sortimentswechsel erfolgte. In den letzten Jahren ist b ei Off-Price-Centern eine deutli-

che Tendenz des Trading Up festzustellen, was sich nicht nur durch eine Attraktivierung 

der Gebäude, des Ladenlayouts und der Warenpräsentation bemerkbar macht, sondern 

auch durch eine stärkere Sortimentsplanung mit einer erhöhten Qualitätsorientierung 

und Markenauswahl.1 

 

Bei Zugrundelegung der o.g. Definitionen sind somit z.B. 

 

· die Outletcity Metzingen 

· das City Outlet Bad Münstereifel  

 

als Organisierte Outlet Agglomerationen (OOA) einzustufen, während z.B. 

 

· das in Franken gelegene Miltenberger Outlet Center  

· das Outlet Center Wadgassen im Saarland  

· das A6 Fashionplace in Herrieden (Bayern)2 

 
 

1 Vgl. IFH (Hrsg.): Katalog E. Begriffsdefinitionen aus der Handels- und Absatzwirtschaft. 4. Ausg., Köln, 1995 
S. 49; vgl. TIETZ, B: Off -price Stores und Factory Outlets. Neue Betriebstypen in den USA. In Marketing, ZFP, 
Heft 2, Mai 1985 S. 77; vgl. LANG, K.: Off -Price Retailing. In Wirtschaftswissenschaftliches Studium (WiSt), 
Heft 8, 08 / 1985, S. 408ff; vgl. LIEBMANN, H.-P. & ZENTES, J.: Handelsmanagement. München, 2001, S. 391) 

2  Vgl. zu den genannten Beispielen: www.outletci ty.com, www.cityoutletbadmuenstereifel.com und www.out-
let-wadgassen.de  

http://www.outletcity.com/
http://www.cityoutletbadmuenstereifel.com/
http://www.outlet-wadgassen.de/
http://www.outlet-wadgassen.de/
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Tab. 1: Abgrenzung von Outlet Centern, Organisierten Outlet Agglomerationen und sonstigen Vertriebsformen für Fabrikverkaufswaren 

Vertriebsformen für Fabrikverkaufswaren 
(Restanten, 2. Wahl, Überproduktionen, Retouren etc.) 

    

Outlet Center  Value Center  Organisierte Outlet  
Agglomerationen  

Sonstige Vertriebsformen  
(Off -Price -Konzepte)  

Standorte (Auswahl)  
¶ Designer Outlet Roermond (NL) 
¶ Wertheim Village 
¶ Halle Leipzig The Style Outlets 
¶ Zweibrücken Fashion Outlet 

¶ Factory Kraków (PL) 
¶ Outlet Park Szczecin (PL) 
¶ Strada Outlet (PT) 
¶ Fashion Outlet Marl 

¶ Outletcity Metzingen 
¶ City Outlet Bad Münstereifel 
¶ The Mall, Leccio Reggello (I) 

¶ Herzogenaurach (Adidas etc.) 
¶ Ratingen (Esprit etc.) 
¶ Brands for Friends (Online, zwischenzeit-

lich Betrieb eingestellt) 
¶ Vent Privee (Online) 

Betreiber (Beispiele)  
¶ McArthurGlen 
¶ Value Retail 
¶ Neinver 
¶ ROS Retail Outlet Shopping 

¶ Mundicenter 
¶ Neinver 
¶ Outlet Evolution Service 

¶ Holy AG 
¶ ROS Retail Outlet Shopping 
¶ Haslinger Consulting 

¶ k.A. 

Centermanagement  
¶ Hohe Managementintensität 
¶ Gezieltes Arbeiten mit den Mietern zur 

Verbesserung der Performance 
¶ Überregionales Marketing (v.a. Radio, 

Online, Modezeitschriften, Reisebüros) 
¶ Vernetzung mit regionalen Tourismusan-

geboten 

¶ Niedrige bis mittlere Managementinten-
sität 

¶ Regionales Marketing (v.a. regionale 
Printmedien, Online) 

¶ Mittlere Managementintensität 
¶ Regionales bis überregionales Marketing 

(v.a. Online, Modezeitschriften, Reisbü-
ros) 

¶ Vernetzung mit regionalen Tourismusan-
geboten 

¶ Geringe oder keine Managementtätigkeit 
¶ Regionales Marketing (jeder für sich; v.a. 

regionale Printmedien, Online) 
¶ Nationales oder internationales Marke-

ting (nur bei Online -Shops) 

Sortimente  
¶ Gesteuerter bzw. geplanter Branchen- 

und Markenmix 

¶ Ausgeprägt hohe Markenorientierung 
¶ V.a. mittlere bis hochpreisige Marken 

¶ Geringe Steuerung des Branchen- und 
Markenmix 

¶ V.a. niedrig- bis mittelpreisige Marken 
¶ Integration von Off -Price-Stores 

¶ Geringe bis mittlere Steuerung des Bran-
chen- und Markenmix 

¶ V.a. niedrig- bis mittelpreisige Marken 
(Ausnahme Metzingen) 

¶ Keine Steuerung des Branchen- und Mar-
kenmix 

¶ Hohe Zufälligkeit im Markenbesatz und -
angebot 

Architektur  
¶ Einheitliche Planung und Architektur-

sprache 
¶ Einheitliche Planung und Architektur-

sprache 
¶ Teilweise einheitliches Corporate Design 

im Bereich der Ladensignierung 
¶ Kein einheitlicher Auftritt (jeder für sich); 

Ausnahme: Online-Shops 

Investoren  
¶ Investmentfonds 
¶ Family Offices 
¶ Hypothekenbanken 

¶ Investmentfonds 
¶ Family Offices 
¶ Hypotheken- & Geschäftsbanken 

¶ Private Equity (lokale oder regionale In-
vestoren) 

¶ Sparkassen 

¶ Investmentfonds 
¶ Family Offices / Private Equity 

Quelle: ecostra-Grundlagenforschung 
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aufgrund einer Flächengröße von weniger als 5.000 m² VK weder in die Kategorie der 

Outlet Center noch in jene der OOA fallen. Diese Objekte werden dann den Off-Price-

Konzepten ebenso zugerechnet wie die Outlet Agglomerationen z.B. in Herzogenaurach, 

Ratingen und Kirchheim aufgrund des dort fehlenden gemeinsamen Managements. 

 

Darüber hinaus werden als weitere Outlet Center-Hybridform zuk¿nftig auch sog. ĂVa-

lue Center ñ zu beachten sein, welche meist aus Shoppingcentern bestehen, die räum-

liche Teilbereiche mit Outlet Stores belegen und entsprechend thematisieren.1 Es han-

delt sich hierbei fast durchwegs um Nachnutzungskonzepte von bislang leerstehenden 

oder schwach performenden Handelsimmobilien. Ein nicht unbeachtlicher Unterschied 

zu Outlet Centern ist neben dem Hybrid-Konzept (Full-Price-Stores / Off-Price Stores) 

in der räumlichen Ausstrahlung erkennbar. Value Center erschließen üblicherweise Ein-

zugsgebiete von maximal 60 PKW-Fahrminuten. In Deutschland ist das Anfang 2020 

eröffnete Fashion Outlet Marl (NRW) als Value Center einzustufen. Ebenso gilt dies für 

die im Jahr 2025 geplante Erºffnung des Ăhuma Outletñ als neuem Nutzungsbaustein 

des huma-Shoppingcenter in Sankt Augustin (NRW). An verschiedener Stelle laufen be-

reits konkrete Projektplanungen, sodass in naher Zukunft mit weiteren Eröffnungen ge-

rechnet werden kann.  

 

1.2  City Outlet Center: Eine Konzept innovation im europäischen Outlet Markt  

 Der Ursprung des neuen Outlet Konzepts  

Mit der Eröffnung des City Outlet Bad Münstereifel im August 2014 wurde erstmals in 

Europa ein professionell organisiertes und konzipiertes Fabrikverkaufskonzept umge-

setzt, das vorhandene Ladenflächen in den Geschäftslagen einer historischen Innen-

stadt nutzt. Zwar wurden bereits in der Vergangenheit immer wieder Outlet Center -

Standorte in städtebaulich integrierten Lagen realisiert ï so z.B. in Wolfsburg, Roubaix 

(F) und Romans sur Isère (F) ï jedoch handelte es sich hierbei immer um Center-

Konzepte, welche aus einem meist einheitlich geplanten und räumlich zusammenhän-

genden Gebäudekomplex bestanden, ein gemeinsames Management hatten und auch 

hinsichtlich der Eigentümerschaft  eine nur wenig heterogene Situation zeigten. Das 

wohl bekannteste Beispiel für ein innerstädtisches Outlet Center findet sich im süddeut-

schen Metzingen, einer Kleinstadt nahe Stuttgart und Ursprungsort der bekannten Her-

renbekleidungsmarke ĂHugo Bossò. Insofern ist also nicht der Standort das ĂNeueñ bzw. 

das ĂInnovativeñ an City Outlet Centern. 

 

 City Outlet Cente r : ĂAlter Wein in neuen Schlªuchenò? 

Tatsächlich unterscheidet sich Bad Münstereifel in verschiedenen Aspekten deutlich von 

den bisherigen Versuchen, in Innenstadtlagen Outlet Center zu realisieren, da alle diese 

Center ausnahmslos auf einer koordinierten, einheitlichen Planung basierten und in der 

Form von räumlich zusammenhängenden Gebäuden umgesetzt wurden. Außerdem hat-

 
 

1 Zur Definition dieser Value Center vgl. GIF GESELLSCHAFT FÜR IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG E.V. 
(Hrsg.): op.cit., S. 117  
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ten all diese Projekte ein einheitliches Centermanagement sowie eine weitgehend ho-

mogene Eigentümerstruktur. Das Vergleichsobjekt, dass Bad Münstereifel noch am 

nächsten kommt, ist die ĂOutletcity Metzingenò, welche von der Holy AG (zwischenzeit-

lich umfirmiert in Outletcity AG)  betrieben wird. Die Entwicklungsschritte der ĂOutletcity 

Metzingenò, deren Ursprünge bis in die 1920er Jahre zurückreichen, können wie folgt 

skizziert werden: 

 

¶ 1923: Gründung der Schneiderei Hugo Boss 

¶ 1972: Hugo Boss eröffnet den ersten Fabrikverkauf in  Metzingen 

¶ 1995: Entwicklung der ĂOutletcity Metzingenò 

¶ 1997 / 1998: Eröffnung der Outlet Stores von Joop, Bally und Escada 

¶ 1999: Grundsatzentscheidung über den Verbleib des Hugo Boss Out-

let Stores in der Innenstadt von  Metzingen 

¶ 2001: Ausbau des Hugo Boss Outlet Stores 

¶ 2002: Eröffnung von zusätzlichen Outlets von Polo Ralph Lauren, 

Tommy Hilfiger, Nike etc. 

¶ 2006: Anzahl von 40 Outlet Stores wird erreicht 

¶ 2008: Die ĂOutletcityò verzeichnet 2,5 Mio. Besucher 

¶ 2011: Ausweitung des Angebots von Premium- und Luxusmarken 

¶ 2017: Start der Bauarbeiten zur Ausweitung des Gesamtverkaufsflä-

che von ca. 30.000 m² auf ca. 40.745 m²  

¶ 2018: Die ĂOutletcityñ wird von den Markenherstellern im Rahmen 

des Outlet Centre Performance Report Europe zum aus Mie-

tersicht wirtschaftlich erfolgreichsten  Outlet Center Europas 

gewählt 

¶ 2019: Erºffnung der Erweiterung. Die ĂOutletcityñ verzeichnet ca. 

4,2 Mio. Besucher pro Jahr.  

 

Das zunächst bedeutendste Merkmal der Entstehung der ĂOutletcityñ ist die Nähe zu 

einer bestehenden Produktionsstätte, wo ausgehend von einem Fabrikverkaufsladen 

des dort lokalisierten Herstellers der Nukleus der ĂOutletcityñ gebildet wurde. Ein wei-

teres wichtiges Merkmal ist die mehr oder weniger organische Entwicklung, die mehrere 

Jahrzehnte in Anspruch nahm und beginnend mit einem einzelnen Fabrikverkaufsladen 

sukzessive um weitere Outlet Stores gewachsen ist. Erst in jüngerer Zeit war dabei in 

Metzingen eine zumindest in Teilbereichen eher homogene architektonische Gestaltung 

zu beobachten. So bedienen sich die neugebauten Läden, die mit Premium-Marken wie 

z.B. Prada, Armani und Max Mara belegt sind, einer aufeinander abgestimmten moder-

nen und funktionalen Architektur, die das gehobene Markenimage widerspiegelt.  

 

Insgesamt ist eine weite Spanne der Architektursprache wie auch bei der Konzeption 

der Anlage (z.B. Village- oder Mall-Konzept) festzustellen. Gleichzeitig unterscheiden 

sich die Nachbarschaften: Es gibt Teilrªume innerhalb der ĂOutletcityñ, die nur aus Out-

let Stores bestehen, wohingegen in anderen Bereichen die Outlet Stores mit Geschäften 

traditioneller Einzelhändler und anderen Nutzungen (z.B. Dienstleistungen, Büros und 

Wohnnutzungen in den Obergeschossen) durchsetzt sind. Während bei professionell 
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entwickelten Outlet Centern auf der sog. Ăgr¿nen Wieseò unzweifelhaft visuell erkenn-

bar ist, wo ein Center räumlich beginnt und wo es wieder endet, fällt es in Metzingen 

schwer, eine klare rªumliche Begrenzung der ĂOutletcityò zu erfassen. Das ist u.a. aber 

auch der Tatsache geschuldet, dass eine nicht geringe Anzahl von sog. ĂTrittbrettfah-

rernñ existiert, die ï um an dem Erfolg dieser Geschäftslage zu partizipieren ï in der 

Gemengelage der ĂOutletcityò Geschªfte anmieten und betreiben, die aber weder im 

Eigentum der Holy AG sind, noch von dieser gemanagt werden. Bei diesen ĂTrittbrett-

fahrernñ handelt es sich um Markenhersteller ebenso wie um Off-Price-Händler. 

 

Abb. 1: Anordnung der Geschªfte in der ĂOutletcity Metzingenñ 

 
Quelle: outletcity.com; ecostra-Bearbeitung 

 

Alle Outlet Stores, die organisatorisch zur ĂOutletcity Metzingenò gehºren (ohne ĂTritt-

brettfahrerñ), verf¿gen derzeit ¿ber eine Gesamtverkaufsflªche von ca. 40.745 mĮ, was 

ca. 60.000 m² GLA entspricht. 

 

  
Der südwestliche Teil der ĂOutletcityò besteht aus 
einem neugebauten Designer Village mit verschie-
denen Premium-Marken, wie z.B. Prada, Armani, 
Jimmy Choo oder Balenciaga 
 

Im Zentrum der ĂOutletcityò befindet sich eine Mall 
mit eher kleinflächigen Outlet Stores. Diese Mall be-
sitzt eine moderne, aber wiederum andere Archi-
tektur als das Designer Village (siehe Bild links)  
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Der Nike Outlet Store zeigt wieder eine andere ar-
chitektonische Herangehensweise und befindet sich 
zwischen der Fußgängerzone und der historischen 
Altstadt von Metzingen  

Trittbrettfahrer wie hier ein Multi Brand -Geschäft 
unter dem Namen ĂGalizia Fashion Plazaò (Off-
Price-Konzept) versuchen am wirtschaftlichen Er-
folg der ĂOutletcityò teilzuhaben  

 

 City Outlet Cente r : ĂNeuer Wein in alten Schläuchen ò! 

Bad Münstereifel ist eine kleine nordrhein-westfälische Stadt in der Eifel, ca. 30 km 

südwestlich der Bundesstadt Bonn und verfügt über ca. 4.000 Einwohner (Kernstadt). 

Besonders prägnant ist die historische Altstadt von Bad Münstereifel, die u.a. durch eine 

komplett erhaltene mittelalterliche Stadtmauer , eine Burg und viele historische, meist 

auch denkmalgeschützte Gebäude charakterisiert werden kann. Eine gewisse regionale 

Bedeutung hatte Bad Münstereifel längere Zeit u.a. als Bäderstadt und als Freizeitdes-

tination für die nahegelegenen urbanen Zentren Köln und Bonn. Darüber hinaus hatte 

Bad Münstereifel v.a. bei Fans des volkstümlichen Liedguts eine gewisse überregionale 

Bekanntheit als Wahlheimat des Schlagersªngers ĂHeinoñ, der hier jahrelang ein Café 

betrieb, das Ziel u.a. auch von organisierten Kaffeefahrten war .  

 

In den letzten Jahrzehnten war Bad Münstereifel allerdings aufgrund von Leistungskür-

zungen der Krankenkassen mit einem starken Rückgang des Kur- und Bädergeschäfts 

konfrontiert , in dessen Zuge der lokale Einzelhandel, die Gastronomie wie auch sonstige 

Dienstleister z.T. massive Umsatzeinbußen verzeichneten. Auch Tagestouristen aus der 

Region Köln / Bonn blieben zunehmend fern, was letztlich zu einer massiven Leerstands-

problematik in der Innenstadt  mit einer Leerstandsquote von bis zu ca. 40 % führte. 

Aufgrund fehlender Einnahmen wurden Investitionen der Ladenbesitzer in die Instand-

haltung zurückgestellt, was wiederum dazu führte, dass viele der historischen Gebäude 

einen erheblichen Sanierungsbedarf zeigten und so kaum für Geschäfte nutzbar waren. 

 

Der Impuls, in dieser stadtentwicklungspolitisch durchaus kritischen Situation in der 

Altstadt von Bad Münstereifel ein City Outlet zu entwickeln, lässt sich auf drei regional 

verwurzelte Unternehmer mit Erfahrungen im Einzelhandel zurückführen, die 2009 die 

Gelegenheit erkannten und die entsprechende Initiative ergriffen . Während nahezu alle 

professionellen Outlet-Entwickler versuchen, architektonisch auf der sog. Ăgr¿nen 

Wieseò eine historische Kulisse zu imitieren, war hier bereits das entsprechende gestal-

terische Ambiente durch den städtebaulichen Rahmen noch vor der Outlet -Nutzung ge-

geben. In der Folge erwarben die Unternehmer ï mehr oder weniger heimlich ï infrage 

kommende Immobilien in dieser Altstadt. In Absprache mit der Stadtverwaltung wurde 
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das Vorhaben zu einem späteren Zeitpunkt dann öffentlich vorgestellt und - erwartungs-

gemäß - von diversen Interessenvertretungen kontrovers diskutiert, wobei u.a. Nach-

barstädte mit verwaltungsgerichtlichen Klagen gegen das Vorhaben drohten.  

 

 
Das ĂOrchheimer Torò bildet den südlichen Eingang zum City Outlet Center. Um u.a. die nötige sog. 
Ăkritische Masseò zu erreichen, wurde ein Neubau errichtet, in dem verschiedene Outlet-Stores 
untergebracht sind (im Bild rechts)  
 

  
Der Fluss Erft fließt entlang der Wertherstraße 
mitten durch den Ort , was zu einer hohen 
Aufenthaltsqualtität in der Altstadt von Bad 
Münstereifel führt  

Ansicht der Fußgängerzone entlang der Orchheimer 
Straße. Zwischen den einzelnen Outlet Stores 
befinden sich diverse Einzelhändler und 
Dienstleister ï u.a. auch ein Bestattungsinstitut (im 
Bild rechts) 

 

Im Mai 2012 begannen die Bauarbeiten zur Realisierung des City Outlet Centers mit der 

Sanierung der innerstädtischen Gebäude, was unter Aufsicht der Landesdenkmalschutz-

behörde erfolgte und für die Investoren  eine zusätzliche Herausforderung darstellte und 

mit entsprechenden Kosten verbunden war. Im Jahr 2013 gehörten bereits 14 Gebäude 

der neugegr¿ndeten ĂBad M¿nstereifel Immobilien Management GmbHò. Die größte 

Herausforderung in der Umsetzung des geplanten Konzepts bestand allerdings nicht in 

der Sanierung der Gebäude, sondern in der Vermietung der Geschäfte. Nachdem zu-

nächst eingeschaltete Immobilienmakler nur wenig erfolgreich in der Mieterakquisition 

waren, wurde der österreichische Outlet Center-Betreiber ĂRetail Outlet Shoppingò 

(ROS) mit der Vermietung und dem Betrieb des ĂCity Outlet Bad M¿nstereifelò beauf-

tragt .1 In einem Interview mit der ĂImmobilien Zeitungò im Mai 2014 ï also vier Monate 

vor der Eröffnung des City Outlet Centers ï bezeichnete ecostra das Projekt als ein 

 
 
1  Vgl. ROLF MONHEIM: Revival of the historical centre of a small spa town by a city outlet. The example of Bad 

Münstereifel. In AGEI - Geotema, 51, P. 126 - 131 
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Ăimmobilienwirtschaftliches Experimentò mit hohem Risikopotenzial für die Investoren  

bei gleichzeitig geringer Kapitalmarktfähigkeit. Die meisten Markenhersteller beurteilten 

die Situation ähnlich und es war ï nach vorliegenden Informationen  ï äußerst schwierig, 

trotz niedriger Mieten und weitreichende r Zugeständnisse bei den Vertragsverhandlun-

gen auch nur einige Marken dazu zu bewegen, in Bad Münstereifel ein Geschäft zu 

öffnen. Ein Vermarktungsargument, welches zunächst positiv eingesetzt werden 

konnte, war die Tatsache, dass Bad Münstereifel als Bäderstadt bislang die Möglichkeit 

der Sonntagsöffnung hatte. Allerdings wurde dieses Recht von der Bezirksregierung in 

der Folge des Protests der umliegenden Gemeinden widerrufen. Auf der anderen Seite 

führte der anhaltende Protest der Nachbarstädte sowie einer eigens gegründeten loka-

len Bürgerinitiative, vor dem Hintergrund der Besonderheit dieses Projekts, zu einer 

kontinuierlichen Berichterstattung in Radio, Fernsehen und Tageszeitungen, so dass 

dem Projekt eine große überregionale mediale Aufmerksamkeit zu Teil wurde und so 

das Standort- und Projektmarketing unterstützte .  

 

  
Mieter für Geschäftsräume zu finden, die über eine 
Treppe betreten werden müssen, schmale Ein-
gänge aufweisen und noch kleinere Schaufenster-
flächen bieten, stellt im Vermietungsprozess eine 
bedeutende Herausforderung dar 

Viele Gebäude und Geschäfte des City Outlets un-
terliegen dem Denkmalschutz und waren nur unter 
hohen Kosten zu sanieren 

 

Am 14. August 2014 eröffnete das ĂCity Outlet Bad M¿nstereifelò ï begleitet von einer 

intensiven Medienberichterstattung ï als erstes innerstädtisches Outlet Center Europas, 

das auf dem Konzept basierte, leerstehende Läden in der historischen Altstadt nachzu-

nutzen. Dieses Konzept widersprach allen zu jener Zeit von den professionellen, inter-

national erfahrenen Entwicklern und Betreibern postulierten Standort - und Objektfak-

toren eines Outlet Centers und zeigt auch merkliche konzeptionelle Unterschiede zur 

Outletcity Metzingen. In Bad Münstereifel liegen die Ladeneinheiten mehr oder weniger 

verteilt ent lang der Hauptgeschäftsstraße im historischen Stadtkern. Dazwischen befin-
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den sich traditionelle Geschäfte, Restaurants, Cafés, Dienstleister und öffentliche Ge-

bäude, ebenso wie Trittbrettfahrer , die ein eigenes Off-Price-Konzept bieten und die 

selbst nicht Teil des City Outlet Centers sind. Aber es gibt noch weitere wesentliche 

Aspekte, warum sich das City Outlet in Bad Münstereifel von der Outletcity in Metzingen 

unterscheidet: Keine der Marken, die in Bad Münstereifel heute ihre Produkte verkauft, 

hatte dort jemals einen Produktionsstandort. Keines der Gebäude in Metzingen, die für 

Outlet Stores genutzt werden, ist denkmalgeschützt. In Bad Münstereifel gibt es eine 

weitgehend klare räumliche Eingrenzung der Outlet-Standorte entlang der Hauptein-

kaufsstraße in Verbindung mit dem Neubau am Südtor. Auch dauerte der Prozess der 

Entwicklung und Positionierung am Markt nicht Jahrzehnte wie in Metzingen.  

 

Abb. 2: Anordnung der Geschªfte im ĂCity Outlet Bad M¿nstereifelñ 

 
Quelle: www.cityoutletbadmuenstereifel.com; Stand: 02 / 2024 

 

Mittlerweile wird erkennbar, dass die anfängliche Skepsis gegenüber der ökonomischen 

Tragfähigkeit und Nachhaltigkeit des City Outlet Center-Konzepts unbegründet war. 

Dies gilt auch, obwohl sich das regionale Wettbewerbsumfeld von Bad Münstereifel mit 

drei etablierten Outlet Centern (Roermond und Maasmechelen im Nordwesten sowie 

Montabaur im Osten) als sehr dicht darstellt. Insgesamt lassen sich bedeutende Unter-

schiede dieses neuen Konzepts ĂCity Outletò gegen¿ber Outlet Centern festzumachen, 

die von großen internationalen Unternehmen entwickelt, betrieben und finanziert wer-

den, so dass es durchaus sachgerecht ist, City Outlet Center als eine echte Innovation 

im Handelsmarkt zu bezeichnen. 

 

Im Zuge des Starkregen- und Hochwasserereignisses von Juli 2021 wurde die Altstadt 

von Bad Münstereifel schwer beschädigt, wobei auch ein Großteil der Outlet Stores 

zerstört wurden. Nach umfangreichen Sanierungsarbeiten nahm das City Outlet nach 

etwa einem Jahr im Sommer 2022 wieder den Betrieb auf.1  

 
 

1  Die Langzeitfolgen der Flutkatastrophe machen sich in der wirtschaftlichen Performance des City Outlets 

bemerkbar: Im  Outlet Centre Performance Report Europe 2023 (OCPRE) von ecostra erreichte das City Outlet 
Bad Münstereifel mit einem Durchschnittswert von 3,50 (Bewertungsskala von 1 = sehr gut bis 5 = mangel-
haft) nur den geteilten Platz 99 unter insgesamt 109 im Ranking vertretenen Outlet Centern  in Europa. In 
Deutschland landete es auf Platz 16 und damit auf dem vorletzten Platz vor dem Fashion Outlet Marl (vgl. 
ECOSTRA /  MAGDUS: Outlet Centre Performance Report Europe 2023. Wiesbaden, 03 / 2024). Im Jahr 2020, 
dem letzten Erscheinungsjahr des OCPRE vor der Flutkatastrophe hatte das City Outlet Bad Münstereifel mit 
einem Durchschnittswert von 2,50 noch deutlich besser abgeschnitten. 
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 Charakteristische Eigenschaften des C ity Outlet Cente r-Konzepts  

City Outlet Center sind definitorisch den sog. Organisierten Outlet Agglomerationen 

(OOA) zuzuordnen (vgl. Kap. 1.1). Neben der Umsetzung des Fabrikverkaufskonzeptes 

ï d.h. Rabattierung von Markenwaren der Vorsaison, 2. Wahl, Retouren etc. ï können 

die spezifischen Merkmale der Vertriebsform ĂCity Outlet Centerñ wie folgt skizziert wer-

den: 
 

Å Bei den Standorten handelt es sich ausschließlich um städtebaulich integrierte 

Lagen; meist Geschäftslagen historischer Innenstädte, welche bislang durch eine 

hohe Ladenleerstandproblematik gekennzeichnet waren. 

Å Genutzt werden leerstehende Ladeneinheiten durch Nachbelegung mit Outlet 

Stores, wobei an einzelnen Stellen eine Arrondierung des Flächenangebotes 

durch Neubauten erfolgt.  

Å Es handelt sich nicht um einen einheitli ch geplanten räumlich zusammenhängen-

den Gebäudekomplex; zwar ist dies in Teilbereichen möglich, nicht aber bezogen 

auf das gesamte Projekt. Unterschiede sind z.B. erkennbar in der Architektur oder  

dem Fehlen der Organisation gemeinsamer Funktionsbereiche (z.B. Heizung, La-

gerung, Müllentsorgung etc.).  

Å Wie andere Formen des großflächigen Einzelhandels, so muss auch ein City Out-

let Center ¿ber eine sog. Ăkritische Masseò verf¿gen. In Abhªngigkeit zu den 

spezifischen Faktoren vor Ort liegt diese Ăkritische Masseò bei einen Schwellen-

wert von ca. 8.000 ï 9.000 m² VK (bzw. 11.000  ï 12.000 m² GLA). Bei touristisch 

besonders attraktiven Standorten kann der Schwellenwert f¿r diese Ăkritische 

Masseñ auch niedriger liegen.  

Å Ein spezieller Charakter und die Anziehungskraft eines Standortes als touristische 

Destination ï hier v.a. der historische Altstadtkern ï sind unverzichtbar. Viele 

Innenstädte leiden an einer hohen Zahl an Ladenleerständen, aber nur wenige 

besitzen trotzdem die nötige Aufenthalts- und Erlebnisqualität durch historische 

Gebäude und zeigen somit allgemein eine touristische Grundpositionierung, wel-

che nutzbar gemacht werden kann.   

Å Die Eigentumssituation bei den zum City Outlet zählenden Geschäftsflächen ist 

eher heterogen. Zwar sind die entsprechenden Objekte zu einem wesentlichen 

Teil im Eigentum einer Investorengruppe, verschiedentlich sind Flächen aber 

auch angemietet und in das Gesamtkonzept integriert worden. 

Å Vermietung, Management und Marketing erfolgt durch eine Betreibergesell-

schaft. Bei der Anzahl der Angestellten unterscheidet sich das Centermanage-

ment eines City Outlet Centers aber von dem eines professionellen Outlet Centers 

durch seine deutlich schlankere Struktur. Gleichzeitig übernimmt dieses Cen-

termanagement faktisch auch gewisse Funktionen eines Citymanagements. 

Å Die Mieter sind Markenhersteller und vertikal integrierte Einzelhändler, allerdings 

sind ï anders als in den meisten Outlet Centern von international aktiven Betrei-

bern ï bislang keine Premium-Marken im City Outlet Center präsent und auf ab-

sehbare Zeit auch nicht zu erwarten. Der Branchenmix besteht hauptsächlich aus 

einem niedrig- bis mittelpreisigen Markenbesatz.  
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Å Die Mietverträge ähneln denen professioneller Outlet Center mit Basis- und Um-

satzmiete sowie einer sog. ĂRatchet-Clauseò. Das Niveau der Basismiete ist aller-

dings deutlich niedriger und auch die betrieblichen Nebenkosten sind eher niedrig 

(durch eine geringere Marketingumlage und Service Charges). 

Å Es besteht ein einheitliches Corporate Design (Signierung der Ladeneinheiten, 

Shop Plan etc.), welches z.T. auch auf Elemente im öffentlichen Raum übertragen 

wird (z.B. Hinweis- und Informationstafeln auf Plätzen).  

Å Neben räumlichen Teilabschnitten mit einer Verdichtung von Outlet Stores finden 

sich auch immer wieder Teilrªume, die mit anderen ĂOutlet-fremdenñ Nutzungen 

(z.B. klassischer Einzelhandel, Frisöre, Versicherungen, öffentliche Einrichtungen 

bis hin zu Wohnnutzungen) durchsetzt sind. Insofern sind die jeweiligen Nach-

barschaftsnutzungen ï anders als bei einem Outlet Center ï häufig kaum beein-

flussbar. Verschiedentlich finden sich hier auch sog. ĂTrittbrettfahrerñ, welche ein 

Off-Price-Konzept umsetzen, aber organisatorisch oder eigentumsrechtlich nicht 

mit dem Betreiber des City Outlet-Konzepts verbunden sind. Erkennbar ist dies 

meist an einem anderen Corporate Design des jeweiligen Stores. 

Å Aufgrund von Shops, die räumlich zwischen den Outlet Stores liegen und auf die 

der Betreiber keinen Einfluss hat, ist es nahezu unmöglich, in der planerischen 

Konzeption ein räumlich abgestimmtes Sortiments- und Markenbild (sog. Ăretail 

brand mapñ) oder eine räumliche Thematisierung des Angebotes vorzunehmen.  

Å Die gemischte Nutzungsstruktur beschränkt sich nicht allein auf die Nachbar-

schaften, sondern findet z.T. auch direkt in denselben Gebäuden statt, wobei sich 

die Outlet Stores im Erdgeschoss befinden (mit Ergänzungsflächen ggf. im Keller 

und im 1. OG). Gleichzeitig sind unterschiedliche Nutzungsarten wie Büros und 

Wohnungen in den oberen Stockwerken verortet.  

Å Der gesamte Standortbereich des City Outlet Centers ist mit öffentlichen Straßen, 

Plätzen und Wegen durchzogen, wo der Betreiber des Objekts kein Hausrecht 

besitzt. Insofern ist auch die Präsenz privater Sicherheitsdienste deutlich geringer 

als in anderen Outlet Centern. 

Å Während die zum City Outlet Center zählenden Stores einer mietvertraglich vor-

geschriebenen Öffnungszeitenregelung unterliegen, trifft dies für sonstige Nach-

barschaftsnutzungen nicht zu. Entsprechend sind in dem jeweiligen städtischen 

Teilraum z.T. unterschiedliche Öffnungszeiten der Geschäfte festzustellen. 

Å Trotz des Widerstands von lokalen Interessengruppen und benachbarter Städte 

bestehen keine nennenswerten Nutzungseinschränkungen, da das Konzept auf 

der Nachnutzung leerstehender Einzelhandelsgeschäfte im zentralen Innenstadt-

bereich basiert, die städtebaulich und raumordnerisch ausdrücklich für Handel 

und andere Geschäftsarten vorgesehen sind. Somit ist ï im Gegensatz zu Ent-

wicklungen von Outlet Centern auf der Ăgr¿nen Wieseò ï wenn überhaupt, mit 

einer weitgehend unproblematischen Genehmigungssituation zu rechnen.  

Å Trotz der eher entspannten und unkomplizierten Genehmigungssituation, hat bis-

lang kein einziger der großen europäischen Outlet-Center-Entwickler und -Betrei-

ber das Konzept ĂCity Outletò umgesetzt, noch ist dies ï nach aller Voraussicht ï 

in der Zukunft zu erwarten. Dieses ist u.a. der geringen Kapitalmarktfähigkeit 
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geschuldet. So zeigen Hypothekenbanken als auch institutionelle Investoren nach 

wie vor eine extreme Zurückhaltung bei der Finanzierung von City Outlet-Kon-

zepten. Ob City Outlet Center ein handelbares Produkt am Immobilienmarkt wer-

den, wird sich in der Zukunft zeigen. 1 Daher sind Entwickler und Investoren von 

City Outlet Centern (hierzu zählen auch die gegenwärtig in anderen Städten als 

Bad Münstereifel geplanten Vorhaben) fast ausschließlich lokal und regional ver-

wurzelte Personen bzw. Unternehmer, die ï zumindest in der Anfangsphase ï 

die Finanzierung mit Eigenkapital (ggf. unterstützt durch ergänzende Kredite ört-

licher Sparkassen) stemmen müssen. 
 

Da es bislang in Europa nur ein einziges, in Betrieb befindliches City Outlet Center gibt, 

ist die Datenlage zu den wirtschaftlichen Kennziffern (z.B. Flächenproduktivitäten, Miet-

preisansätze, Mietnebenkosten) sowie zu den tatsächlichen Einzugsgebieten solcher 

Vorhaben vergleichsweise schwach.2 Gewisse Hinweise gibt eine empirische Untersu-

chung zur Besucherherkunft des City Outlet Centers in Bad Münstereifel, welche im 

Rahmen einer Masterarbeit durchgeführt wurde. 3 Hierbei konnte festgestellt werden, 

dass Ădas Einzugsgebiet des Standorts Bad M¿nstereifel einen eher regionalen Charak-

ter auf(weist). Die Bereitschaft für das City Outlet lange Wege in Kauf zu nehmen, wie 

dies bei den typischen Outletkunden nachgewiesen werden kann, konnte in Bad Müns-

tereifel nicht nachgewiesen werden.ñ4 In der Differenz ierung nach PKW-Fahrzeiten 

konnte im Jahr 2015 beim City Outlet Bad Münstereifel folgende räumliche Besucher-

zusammensetzung festgestellt werden:5 

 

· < 30 PKW-Fahrminuten : 26,5 % 

· 31 ï 60 PKW-Fahrminuten : 39,8 % 

· 61 ï 90 PKW-Fahrminuten : 20,4 % 

· > 90 PKW-Fahrminuten : 13,3 % 

 

Damit kommen gut 2/3 der Besucher des City Outlet Bad Münstereifel aus einem Raum, 

der in etwa eine PKW-Fahrstunde umfasst. Dies ist ein Einzugsgebiet, das in seiner 

räumlichen Ausdehnung sicherlich deutlich weiter gefasst ist, als ein vergleichbar di-

mensioniertes Shoppingcenter an diesem Standort erreichen könnte, gleichwohl aber 

auch keine solche Weiträumigkeit zeigt, wie dies von professionell gemanagten und 

 
 

1 Einzelne Geschäftsgebäude ï als Teil eines solchen City Outlet Center-Konzepts ï sind sicher handelbare 

Objekte. Aber ob und inwieweit City Outlet Center als Summe vieler einzelner über die Haupteinkaufsstraße 
verstreut liegender Immobilien zusammengenommen und als einheitliches Produkt (vergleichbar einem Shop-
ping- oder Fachmarktcenter) an institutionelle Investoren veräußert werden können , und hier überhaupt eine 

Nachfrage nach einem solchen Produkt besteht, bleibt zumindest fraglich.  
 

2  Angaben zur Zahl der jährlichen Besucher sind mit gewissen Zweifeln zu versehen, da ï anders als in einem 
herkömmlichen Outlet Center oder Shoppingcenter ï innerhalb des öffentlichen Stadtraumes die Passanten-
zählanlagen kaum zwischen Outlet-Besuchern und sonstigen Besuchern einer Stadt unterscheiden können. 

3  Vgl. DAVID BODENHEIM: City Outlet Bad Münstereifel ï eine Analyse der Angebots- und Nachfragestrukturen. 
Masterarbeit. Geographisches Institut der Rheinischen Friedrich-Wilhelms-Universität Bonn. 07 / 2015; die 
Daten basieren auf dem 1. Geschäftsjahr des City Outlet Bad Münstereifel, neuere Angaben liegen nicht vor. 

4  Op.cit., S. 94 

5  Vgl. op.cit., S. 93 
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konzipierten Outlet Centern an dezentralen Standorten bekannt ist. Dies mag u.a. auch 

an der merklich schwªcheren ĂMarketing-Powerñ liegen, da ein City Outlet-Konzept 

durch eine niedrigere Marketingumlage über kein vergleichbar großes Marketing-Budget 

verfügt, wie die Standorte internationaler Outlet Center-Betreiber. 
 

 City O utlet Cente r  als Chance zur Revitalisierung notleiden der  Innenstadt -

lagen  

Der bisherige Erfolg des City Outlet Bad Münstereifel hat auch das Interesse einer Viel-

zahl von Städten und Gemeinden an diesem Konzept geweckt, die meist ebenfalls über 

touristisch attraktive Innenstädte verfügen und hier mit einer z.T. massiven Leerstand-

problematik konfrontiert sind. Neben der allgemeinen Standort - und Wettbewerbsent-

wicklung im Einzelhandel ist aufgrund der historisch vorgegebenen, kleinteiligen und 

oft verwinkelten Ladenzuschnitte eine Nachbelegung dieser Ladenleerstände mit Ein-

zelhandelsnutzungen häufig nicht mehr möglich. So sind die Ladenflächen ï wenn über-

haupt ï nur an Nutzungen zu vermieten, welche das bestehende Ătrading downñ noch 

beschleunigen (z.B. Erotik-Shops, Spielhallen) und eine aus stadtplanerischer Sicht er-

forderliche Trendumkehr weiter erschweren. 

 

Vor diesem Hintergrund ist verschiedentlich bereits ein Wettrennen verschiedener Ge-

meinden innerhalb derselben Region um die Realisierung eines City Outlet Centers zu 

erkennen. Dabei ist den jeweiligen Kommunen durchaus bekannt, dass es kaum möglich 

sein wird, dass innerhalb derselben Region mehrere solche Konzepte nebeneinander 

langfristig funktionsfähig sein werden. 1 
 

Neben den spezifischen Standortfaktoren und den Marktpotenzialen benötigen City Out-

let Center insbesondere kapitalkräftige Unternehmer, welche bereit sind hier eine ent-

sprechende Projektentwicklung zu finanzieren. Große Hypothekenbanken sind nach wie 

vor zurückhaltend bei der Finanzierung solcher Vorhaben; an ihre Stelle treten häufig 

lokale Sparkassen mit langjährigen Kundenbeziehungen zu den regional verorteten Pro-

jektbetreibern. Eine große Herausforderung stellt zudem die Vermietung dar. Die meis-

ten Marken stehen City Outlet Centern noch skeptisch gegenüber, allerdings ist mit dem 

zunehmendem wirtschaftlichen Erfolg Bad Münstereifels auch das Interesse der Marken 

gestiegen (vgl. Abb. 3). Herkömmliche Immobilienmakler, die es gewöhnt sind, Ge-

schäftsflächen an traditionelle Händler oder Filialisten zu vermitteln, sind bei der Ver-

mietung von City Outlet Centern meist wenig erfolgreich. Damit gewinnt die professio-

nelle Unterstützung von Vermietungsspezialisten der Outlet-Branche, die Zugang zu den 

betreffenden Entscheidungsträgern der Marken haben, eine besondere Bedeutung; 

ohne sie ist es nahezu unmöglich, den für die erfolgreiche Umsetzung des Konzepts 

nötigen Vermietungsstand bei attraktiven Marken zu erreichen. 

 
 
1  Ein anschauliches Beispiel konnte 2015/2016 in Mittelfranken (Bayern) gefunden we rden, wo die Nachbar-

städte Öttingen, Dinkelsbühl und Feuchtwangen zur gleichen Zeit beabsichtigten, ein City Outlet-Konzept zu 
realisieren. Letztendlich beendeten die Städte Öttingen und Feuchtwangen ihre Planungen, da Machbarkeits-
studien ein unzureichendes Potenzial in ihrem Einzugsgebiet ergaben. Andere City Outlet Center-Projekte 
wurden meist aufgrund einer fehlenden Ăkritischen Masseñ an Flächen wieder aufgegeben, so z.B. in Kirch-
heimbolanden (Rheinland-Pfalz) und Reutte (Tirol / Österreich).  
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Abb. 3: Das Interesse internationaler Markenhersteller an der Anmietung eines Outlet 

Stores in einem ĂCity Outlet Centerò 

 
Quelle: ecostra / magdus, Outlet Centre Performance Report Europe 2017 

 

Aus städtebaulicher Perspektive lässt sich festhalten, dass City Outlet Center einen po-

sitiven Effekt auf die Wiederbelebung kränkelnder Innenstadtlagen haben und gleich-

zeitig hier eine neue Attraktion bilden können. Allerdings muss bei der Umsetzung eines 

solchen Konzepts bedacht werden, dass dieses den Charakter einer Innenstadtlage auf 

Dauer verändert und damit auch Nutzungskonflikte erzeugen kann (z.B. Anwohner stö-

ren sich an Lärmemissionen, Patienten finden ggf. keine freien Parkplätze in der Nähe 

ihrer Ärzte).  
 

Aufgrund der immobilienwirtschaftlichen Gegebenheiten sowie der Kapitalmarktbedin-

gungen dürfte das City Outlet-Konzept insgesamt nur sehr begrenzt multiplizierbar und 

somit nur an einzelnen, ausgewählten Standorten umsetzbar sein, an denen ganz be-

stimmte Voraussetzungen gegeben sind bzw. zusammenkommen. Outlet Center stellen 

als Vertriebsform hinsichtlich ihrer Anzahl und Marktbedeutung innerhalb des Einzel-

handelsmarktes bereits eine vergleichsweise kleine Nische dar. City Outlet Center sind 

hier nochmals eine Nische innerhalb der Nische. ecostra geht davon aus, dass bis zum 

Jahr 2030 in Deutschland maximal 5 solche City Outlet Center nach dem Vorbild von 

Bad Münstereifel realisiert werden können. 
 

Konkret befindet sich derzeit im westfälischen Bad Lippspringe die Projektplanung eines 

City Outlet Centers in einer fortgeschrittenen Planungsphase, wobei eine Eröffnung im 

Verlauf des Jahres 2025 ins Auge gefasst wird. Im benachbarten Ausland plant auch 

die Stadt Echternach in Luxemburg die Errichtung eines City Outlets, wobei in der Stadt 

die Möglichkeit einer ganzjährigen Sonntagsöffnung besteht. Trotz dieser Möglichkeit 

und einer durchaus gegebenen touristischen Grundattraktivität des Standortes verlief 

die Projektplanung in den letzten Jahren aufgrund vergleichsweise hoher Mietpreisvor-

stellungen der Gebäudeeigentümer nur schleppend und ein angekündigter Eröffnungs-

zeitpunkt wurde bereits mehrfach verschoben, so dass die Umsetzung mit gewissen 

Fragenzeichen zu versehen ist.  
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2. Standort- sowie Projektbeschrei-
bung und -bewertung 
Nachfolgend werden zunächst verschiedene, für den Einzelhandel relevante, sozio-öko-

nomische Grundlagendaten bezogen auf den Standort Mettlach im Dreiländereck 

Deutschland ï Frankreich ï Luxemburg aufbereitet. Im Anschluss wird dann auf die 

konkrete Situation des geplanten City Outlets in Mettlach eingegangen. 

2.1  Der Makrostandort im Großraum Trier  ï Saarbrücken  ï Luxemburg  

Die Gemeinde Mettlach (LK Merzig-Wadern) liegt beidseits der Saar im Westen des 

Saarlandes und in Grenznähe zu Frankreich und Luxemburg. Die insgesamt ca. 12.080 

Einwohner der Gemeinde verteilen sich auf ca. 10 ehemals selbstständige Ortsteile. Der 

Hauptort Mettlach besitzt rd. 3.200 Einwohner.   

 

Naturräumlich liegt die Gemeinde innerhalb des Saargaus, einer Landschaft zwischen 

Saar und Mosel, welche von weitläufigen Wald- und Ackerflächen geprägt ist und zu 

den Flusstälern steil abfällt. Das landschaftlich sicherlich prägnanteste Merkmal von 

Mettlach ist die Saarschleife, welche vollständig innerhalb des Gemeindegebiets liegt 

und eine der bekanntesten Sehenswürdigkeiten des Saarlandes darstellt.  

 

Das Saarland wie auch Luxemburg und das französische Lothringen waren historisch 

stark von der Montanindustrie geprägt . Deren Bedeutungsverlust in den vergangenen 

Jahrzehnten führte zu einem umfassenden Strukturwandel. Anders als in Luxemburg, 

welches u.a. als Finanzplatz eines der wirtschaftlich prosperierendsten Länder in Europa 

ist, führte der Niedergang der Montanindustrie in Lothringen und im Saarland hingegen 

zu erheblichen wirtschaftlichen Verwerfungen, welche sich auch heute noch in einer 

allgemeinen Strukturschwäche zeigen. Auch wenn sich die Wirtschaft zwischenzeitlich 

diversifiziert hat, spielt v.a. im Saarland das produzierenden Gewerbe und die Schwer-

industrie noch immer eine vergleichsweise wichtige Rolle.  

 

In der großräumigen Betrachtung liegt  Mettlach in etwa auf dem gedachten Mittelpunkt 

des Städtevierecks Luxemburg Stadt ï Saarbrücken ï Trier ï Metz, wobei jede dieser 

Städte das dominierende wirtschaftliche und kulturelle Zentrum ihrer jeweiligen Region 

bildet.  

 

Luxemburg Stadt ist die Hauptstadt des Großherzogtums Luxemburg und hat ca. 

132.780 Einwohner, was etwa  20 % aller Einwohner Luxemburgs entspricht. Wirt-

schaftlich ist ï wie auch in Luxemburg insgesamt ï v.a. der Dienstleistungssektor von 

großer Bedeutung. So ist Luxemburg Stadt einer der wichtigsten Finanzplätze in Europa 

und Sitz zahlreicher internationaler Konzerne, was nicht zuletzt auf den Status des Groß-

herzogtums als innereuropäische Steueroase zurückzuführen ist. Auch verschiedene In-

stitutionen der Europäischen Union haben hier ihren Standort. Aufgrund des insgesamt 

höheren allgemeinen Einkommensniveaus ist Luxemburg ein beliebter Arbeitsmarkt-

standort für Bewohner des grenznahen Auslandes. Andererseits führen die im Vergleich 

niedrigeren Wohn- und Lebenshaltungskoste1n in Deutschland zu einer entsprechenden 
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Nachfrage nach Wohnraum in Grenznähe. Insgesamt ist das Großherzogtum Luxem-

burg wirtschaftlich sehr eng mit seinen Nachbarstaaten verflochten, was zu intensiven 

Austauschbeziehungen und entsprechend hohen Pendlerverkehren führt. Luxemburg 

Stadt weist mit einem Kaufkraftindex von ca. 106,0  (bezogen auf den Ø des Großher-

zogtums Luxemburg von ca. 100,0) ein leicht überdurchschnittliches Kaufkraftniveau 

auf. 

 

Saarbrücken (181.960 Einwohner) ist Landeshauptstadt und das politische, wirtschaft-

liche sowie kulturelle Zentrum des Saarlandes hat, jedoch auch eine grenzüberschrei-

tende Ausstrahlung. Der Ballungsraum Saarbrücken bildet ein langgezogenes, mehr 

oder weniger zusammenhängendes Siedlungsband, welches sich entlang der Saar v.a. 

nach Westen erstreckt und auch heute noch Standort großer Unternehmen aus dem 

produzierenden Sektor ist. Die wirtschaftliche Bedeutung Saarbrückens veranschaulicht 

ein sehr deutlicher Einpendlerüberschuss, wobei ca. 24.000 Auspendlern ca. 72.000 

Einpendler gegenüberstehen, davon ca. 6.100 aus Frankreich. Im produzierenden Ge-

werbe weisen Unternehmen, wie z.B. Saint-Gobain Guss oder die Saarstahl AG auf die 

Historie als Industrieregion hin. Außerdem ist in diesem Wirtschaftssektor die ZF Fried-

richshafen AG einer der größten Arbeitgeber. Wichtigster Wirtschaftssektor ist inzwi-

schen jedoch der Dienstleistungsbereich, wobei Verwaltung und Behörden von der Lan-

desebene bis in den kommunalen Bereich eine große Rolle spielen. Weitere wichtige 

Branchen sind z.B. Forschung & Bildung (Universität des Saarlandes), Medien (Saarlän-

discher Rundfunk, ZDF-Landesstudio) oder auch der Einzelhandel, welcher u.a. auch 

von regionalen und grenzüberschreitenden Kaufkraftzuflüssen profitiert. Saarbrücken 

ist landesplanerisch als Oberzentrum ausgewiesen. Das Kaufkraftniveau liegt mit ca. 

89,4 recht deutlich unter dem Bundesdurchschnitt von 100,0.  
 

Trier hat ca. 112.195 Einwohner und ist eines von 5 Oberzentren in Rheinland-Pfalz.  

Als größte Stadt in der Region und Universitätsstandort verfügt Trier über ein diversifi -

ziertes und umfassendes Arbeitsplatzangebot. Der überwiegende Teil der Beschäftigten 

ist dabei im Dienstleistungssektor tätig. Bedeutende Branchen sind z.B. der Gesund-

heitssektor, der öffentlichen Dienst oder der Einzelhandel. Nicht zuletzt spielt aufgrund 

des reichen historischen Erbes und einer attraktiven städtebaulichen Kulisse auch der 

Tourismus eine wichtige Rolle. Die hohe Bedeutung als Arbeitsmarktzentrum macht sich 

v.a. in hohen Pendlerüberschüssen von zuletzt ca. +19.380 Personen deutlich. Mit ca. 

12.600 Studenten an der Universität Trier ist die Stadt zudem ein regional bedeutender 

Bildungsstandort. Der Kaufkraftindex liegt bei einem Wert von ca. 90,6 und somit deut-

lich unterhalb des nationalen Durchschnittswertes von 100,0.  
 

Metz ist die Hauptstadt des Dèpartments Moselle und mit 120.870 Einwohnern, die mit 

Abstand größte Stadt der Region und Zentrum eines Ballungsraumes, der sich in Nord-

Süd-Richtung entlang der Mosel erstreckt. Abgesehen von dieser Stadtregion ist das 

Département Moselle sehr ländlich und vor allem von dispers angeordneten Kleinsied-

lungen ohne nennenswerte Gewerbegebiete geprägt. Entsprechend nimmt Metz samt 

der umgebenden Agglomeration für die Region im Norden Frankreichs in jeglicher Hin-

sicht eine überragende Versorgungsbedeutung ein. Das Kaufkraftniveau in Metz ent-

spricht mit ca. 100,3 dem nationalen Durchschnitt in Fr ankreich (= 100,0).  
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Abgesehen von diesen Großstädten und ihrem unmittelbaren Umfeld ist der Untersu-

chungsraum überwiegend ländlich und von dörflichen bzw. kleinstädtischen Strukturen 

sowie weitläufigen Wald- und Wiesenflächen geprägt.  
 

Abb. 4:  Makrostandort der der Gemeinde Mettlach in der Dreiländerregion Deutsch-

land ï Frankreich ï Luxemburg  

 
 

Quelle: www.OpenStreetMap.org, ecostra-Bearbeitung 
 

 

Tabelle 2 zeigt die wichtigsten sozioökonomischen Rahmendaten für den Untersu-

chungsraum, gegliedert nach Gebietskörperschaften sowie verglichen mit Deutschland 

insgesamt. 
 

Die Daten machen deutlich, dass es sich in demographischer Hinsicht um einen 

schrumpfenden Raum handelt. So verlief die bisherige Bevölkerungsentwicklung  in 

der Gemeinde Mettlach sowie dem Saarland insgesamt rückläufig. Nur der Landkreis 

Merzig-Wadern verzeichnete eine leicht positive Bevölkerungsentwicklung (ca. +0,9 % 

seit 2012), welche aber deutlich unterhalb der gesamtdeutschen Zahl von ca. +4,5 % 

im selben Zeitraum liegt. Auch die amtlichen Bevölkerungsprognosen  zeigen für die 

Zukunft eine weitere Schrumpfung an. Bezogen auf den Altersstruktur  ist die 

Bevölkerung im Untersuchungsgebiet im Durchschnitt älter als in Deutschland 

insgesamt.  

 

Die relevanten ökonomischen Indikatoren weisen auf eine insgesamt 

unterdurchschnittliche Wirtschaftskraft der Region an. So liegen sowohl das BIP pro 

Kopf  wie auch das lokale Kaufkraftniveau  durchwegs  unterhalb der 
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entsprechenden bundesdeutschen Durchschnittswerte. Ähnliches gilt auch für die 

grenznahen französischen Teilräume des Département Moselle, welches ebenfalls einen 

eher strukturschwachen Raum darstellt und in wirtschaftlicher Hinsicht gegenüber dem 

nationalen Durschnitt abfällt. 1 Demgegenüber wird in Luxemburg mit einem BIP pro 

Kopf von rd. 83.320,-- ú der höchste Wert der EU erreicht und dabei der EU-

Durchschnitt um den Faktor 2,8 übertroffen. Auch die einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-

Kaufkraft liegt mit rd. 10.064, -- ú p.c. etwa 40 % deutlich höher als z.B. in Deutschland 

(rd. 7.220, -- ú p.c.).  
 

Insgesamt zeigen die wirtschaftlichen Kennzahlen somit ein ausgeprägtes 

Wohlstandsgefälle zwischen den deutschen und französischen Teilräumen auf der einen 

und Luxemburg auf der anderen Seite.  
 

2.2  Touristische Potenziale und Daten zum Tourismus  in der Region und in 

Mettlach  

Der Tourismus hat sich in den vergangenen Jahren zu einem weiteren wirtschaftlichen 

Standbein des Saarlands entwickelt, was u.a. durch Trends zum Urlaub im eigenen Land 

und zum Naturtourismus begünstigt wurde. Im Folgenden werden zunächst die regio-

nalen und im Anschluss die lokalen touristischen Rahmenbedingungen und Kennzahlen 

aufbereitet.   
 

 Touristische Potenziale im Saarland  

Die touristische Vermarktung im Saarland konzentriert sich v.a. auf Natur - und Aktivur-

laube mit Angeboten zum Wandern (ĂSaar-Hunsrück-Steigñ) oder Radfahren (ĂRadSaar-

Landñ). Der bereits in den 1970er Jahren als touristisches Infrastrukturprojekt angelegte 

und ca. 50 km von Mettlach entfernte Bostalsee hat sich nicht zuletzt durch die Ansied-

lung des Feriendorfbetreibers Center Parcs im Jahr 2013 zwischenzeitlich zu einem be-

liebten Ausflugs- und Urlaubsziel entwickelt.2 Auch das industriekulturelle Erbe des 

Saarlandes wird in den letzten Jahren verstärkt touristisch in Wert gesetzt, wobei ins-

besondere das UNESCO-Weltkulturerbe Völklinger Hütte hervorsticht. Daneben spielt ï 

v.a. in Hinblick auf Tagesausflügler ï auch der der Städte- und Einkaufstourismus eine 

nicht unbedeutende Rolle. Neben teils attraktiven Einkaufsstädten wie Saarbrücken 

oder Saarlouis runden verschiedene Shoppingcenter und Outlet Center das Einkaufsan-

gebot in der Region ab. So wirbt die Tourismuszentrale des Saarlandes explizit auch mit 

den Mettlacher Outlet Center sowie dem Outlet Center Wadgassen.3 Insofern sind in-

nerhalb des Untersuchungsraum bereits nicht unerhebliche touristische Potenziale vor-

handen. 
 

 
 
1  Der BIP pro Kopf in Département Moselle beträgt ca. 26.200 ú p.c. und liegt damit deutlich unter dem ge-

samtfranzösischen Wert von 36.700 ú (Quelle Eurostat; Stand 2021).  

2  Die 9.900-Einwohner-Gemeinde Nohfelden, auf deren Gemarkung der Bostalsee liegt, verzeichnete im Jahr 
2022 ca. 197.320 Gästeankünfte und rd. 782.590 Übernachtungen, was einer Ø-Aufenthaltsdauer von ca. 4 
Tagen entspricht. Der zugehörige Landkreis St. Wendel erreicht mit insgesamt ca. 970.185 Nächtigungen den 
mit Abstand höchsten Wert unter allen saarländischen Kreisen.  

3  Darüber hinaus wird auch das an das Saarland grenzende aber in Rheinland-Pfalz lokalisierte Zweibrücken 
Fashion Outlet von der Saarland Touristik als Einkaufsdestination für Besucher aufgeführt.  



 

 

 Standortanalyse und Nutzungsgrobkonzept City Outlet Mettlach 2024 20 
 

Wie die touristischen Kennzahlen zeigen (vgl. Tab. 3), hat sich der Tourismus im Saar-

land sowie im LK Merzig-Wadern in der Vergangenheit insgesamt positiv entwickelt und 

konnte bis zum Ausbruch der Corona-Pandemie Anfang 2020 sowohl bezogen auf Über-

nachtungen als auch Gästeankünfte mehr oder weniger deutliche jährliche Zuwächse 

verzeichnen. Im Gegensatz zu anderen Regionen, in denen sich der Tourismus nach 

der Corona-Pandemie schnell erholt hat und häufig sogar neue Höchstwerte verzeichnet 

werden konnten, hat der Saarland-Tourismus hingegen das Vor-Corona-Niveau bislang 

noch nicht wieder erreicht. Entsprechend fällt auch die Entwicklung zwischen 2016 und 

2022 bei den Übernachtungs- und Ankunftszahlen weitestgehend stagnativ aus. Vor 

diesem Hintergrund ist durchaus überraschend, dass sowohl im LK Merzig-Wadern als 

auch im Saarland insgesamt die Zahl der Beherbergungsbetriebe im Betrachtungszeit-

raum mit ca. +18,0 % bzw. ca. +12,9 recht deutlich zugenommen hat.  
 

 Touristische Potenziale in Mettlach  

Auch Mettlach selbst verfügt über eigenständige touristische Anziehungspunkte. Im to-

pographisch höher gelegenen Ortsteil Orscholz befindet sich der Aussichtspunkt Cloef, 

welcher die bekannteste Aussicht auf die Saarschleife bietet und entsprechend stark 

frequentiert is t. Mit einem großdimensionierten vorgelagerten Parkplatz und einem Ta-

gungs- und Besucherzentrum ist hier auch bereits eine touristische Erschließung gege-

ben. Zudem wurde die Cloef als touristisches Highlight von Mettlach durch die Eröffnung 

des sog. Baumwipfelpfads im Sommer 2016 zusätzlich merklich aufgewertet.1 Als aner-

kannter Luftkurort und Standort einer Rehaklinik ist Orscholz zudem in Hinblick auf den 

Gesundheitstourismus von Bedeutung. Vorliegenden Informationen zufolge bestehen 

seit längerem zudem Planungen zum Bau eines Hotels in Orscholz. Insofern werden 

hier auch von Hotelbetreibern offensichtlich noch Entwicklungspotenziale erkannt.  
 

Neben der Saarschleife verdankt Mettlach seine Bekanntheit insbesondere auch dem 

Keramikhersteller Villeroy & Boch, der hier in der historischen Alten Abtei nach wie vor 

seine Konzernzentrale unterhält sowie derzeit im Mettlacher Ortskern einen Outlet Store 

betreibt. Ausgehend von diesem Store als Magnetbetrieb haben sich in der Vergangen-

heit diverse weitere Outlet- und sonstige reguläre Einzelhandelsbetriebe (u.a. WMF, 

Trigema) im Mettlacher Ortskern angesiedelt und so sukzessive dazu geführt, dass Mett-

lach eine gewisse Bekanntheit als Einkaufsstandort erlangt hat. Dabei profitiert die Ge-

meinde nicht zuletzt von der Tatsache, dass aufgrund einer Ausnahmeregelung in Orts-

kern eine ganzjährige Sonntagsöffnung der Einzelhandelsbetriebe möglich ist.  

 

Auch die historische Kulisse des V&B-Geländes sowie der Klostergarten mit dem histo-

risch bedeutsamen ĂAlten Turmñ oder der ĂErdgeistñ-Plastik des Aktionskünstlers André 

Heller stellen touristische Anziehungspunkte in Mettlach dar. Weitere Potenziale erge-

ben sich zudem durch die Ausflugsschifffahrt auf der Saar, die hier sowohl Touren zur 

 
 
1  Es handelt sich hierbei um einen auf Stegen und Plattformen angelegten barrierefreien Pfad mit einer Länge 

von über 1.000 m, welcher auf einer über 70 m hohe n Aussichtsplattform mit Blick auf die Saarschleife 
mündet. Dieser Baumwipfelpfad ist kostenpflichtig und wird privatwirtschaftlich betrieben. Medienberichten 
zufolge konnte der millionste Besucher der im Sommer 2016 eröffneten Anlage im August 2021 registriert 
werden.  
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Saarschleife oder zur Burg Montclair wie auch Linienfahrten zwischen Mettlach und 

Saarburg anbietet.  
 

Somit verfügt Mettlach über durchaus beachtliche touristische Potenziale, welche aber 

unterschiedliche räumliche Schwerpunkte haben.1 Für den Erfolg den möglichen City 

Outlets sollte insbesondere eine möglichst optimale Verzahnung zwischen dem Saar-

schleifen-Tourismus an der Cloef und dem Einkaufstourismus in Mettlach angestrebt 

werden, um mögliche Synergien optimal zu nutzen.  
 

Anders als im LK Merzig-Wadern und im Saarland insgesamt, wo erst die Corona-Pan-

demie die positive touristische Entwicklung gestoppt hat, war in Mettlach bereits ab 

2018 eine rückläufige Entwicklung mit schrumpfenden Ankunfts- und Übernachtungs-

zahlen zu konstatieren. Zwar konnten sich mit Auslaufen der Corona-Maßnahmen so-

wohl die Ankunftszahlen (2021 bis 2022: +27 %) als auch die Übernachtungen (+56 

%) merklich erholen, gleichwohl blieb die Entwicklung aber deutlich hinter den Ver-

gleichswerten des Landkreises (Ankünfte: +46 %, Übernachtungen: +63 %) und des 

Bundeslandes (Ankünfte: +33 %, Übernachtungen: +69 %) zurück. Allerdings fällt auf, 

dass die Ø-Aufenthaltsdauer in Mettlach mit ca. 5,2 Tagen deutlich länger ausfällt  als 

auf Landkreis- (ca. 3,3 Tage) und Landesebene (ca. 2,9 Tage). Für die lokale Wirtschaft 

und dabei nicht zuletzt den Handel bieten die vergleichsweise langen Gästeaufenthalte 

ï zumindest bei einem qualitativ guten und ansprechenden Angebot ï aber auch ver-

besserte Möglichkeiten, an der touristischen Kaufkraft zu partizipieren.  
 

Insgesamt ist zu konstatieren, dass die ï durchaus vorhandenen ï touristischen Poten-

ziale in Mettlach derzeit aber nicht in optimaler Weise nutzbar gemacht werden. Es ist 

aber davon auszugehen, dass mit Fertigstellung der V&B-Markenerlebniswelt und der 

Realisierung des City Outlets Mettlach ï einen attraktiven Markenmix vorausgesetzt ï 

positive touristische Impulse gesetzt werden können. 
 

  
Die Saarschleife mit der Aussichtsplattform des 
Baumwipfelpfades (Quelle: www.urlaub.saarland) 

Ansicht des der Alten Abtei vom Saarufer aus. Im 
Hintergrund ist die Mettlacher Innenstadt zu 
erkennen. 

 
 
1  Nach vorliegenden Informationen ist derzeit die Verzahnung zwischen den Angeboten in Orscholz / Cloef und 

dem Kernort Mettlach nur eingeschränkt möglich, da die Saarbrücke bei Mettlach derzeit aus bautechnischen 
Gründen nicht von Bussen befahren werden darf. Daher ergeben sich für Busfahrten zwischen Cloef und 
Mettlach erhebliche Umwege, sodass entsprechende Fahrten von den Busreisegesellschaften häufig vermie-
den werden. Mittelfristig ist eine Ertüchtigung der Brücke geplant.  
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Tab. 2:  Ausgewählte sozioökonomische Rahmendaten des Untersuchungsraumes, differenziert nach Gebietskörperschaften 

Parameter  Gebietskörperschaften  Vergleichsdaten  

Gemeinde Mettlach  Landkreis Merzig -Wadern  Saarland  Deutschland  

Daten  Abweichung 
vom Bundes -

Å(1)  

Daten  Abweichung 
vom Bundes -

Å(1)  

Daten  Abweichung 
vom Bundes -

Å(1)  

Bevölkerung (am 31.12.2022) 12.080 -- 104.425 -- 992.665 -- 84.358.845 

Bevölkerung weiblich in % (am 31.12. 2022) 51,5 % Đ 50,6 % Č 50,9 % Č 50,7 % 

Ausländeranteil in % (am 31.12. 2022) -- -- 14,6 % Č 14,0 % Č 14,6 % 

Bevölkerungsdichte am 31.12.2022 (Einwohner / km²)  155 Ď 187 Ď 386 č 236 

Bevölkerungsentwicklung seit 2012 in %  -0,6 %  Ď +0,9 %  Ď -0,2 %  Ď +4,5 %  

Bevölkerungsentwicklung bis 2030 in %(2) -3,8 % Ď -3,8 % Ď -2,7 %  Ď +0,9 %  

Anzahl der Haushalte (2019) -- -- 51.000 Č 492,000 Č 41.506.000 

Durchschnittliche Größe der Haushalte -- -- 2,0 Č 2,0 Č 2,0 

Einzelhandelsrelevanter Kaufkraftindex pro Kopf(3) (2021) 76,4 Ď 87,8 Ď 92,5 Ď 100,0 

Bruttoinlandsprodukt (BIP) in ú je Einwohner (2021) k.A. -- 28.345 Ď 36.730 Ď 43.290 

Arbeitslosenquote in % der abhängigen zivilen 
Erwerbspersonen (Februar 2024) 

k.A. k.A. 4,8 Ď 7,1 Đ 6,1 

Entwicklung der Arbeitslosenquote im Vergleich zum 
Vorjahresmonat 

k.A. k.A. +0,2  Č +0,3  Č +0,4  

Bevölkerungsstruktur nach Alter in % (am 31.12.20 22)        

unter 18 15,9% Ē 15,5% Ē 15,4% Ē 16,9% 

18 ï 65 60,1% Č 60,5% Č 59,9% Č 61,0% 

65 und älter 23,9% Đ 24,0% Đ 24,8% Đ 22,1% 

Durschnitssalter der Bevölkerung 46,4 Đ 46,4 Đ 46,3 Đ 44,6 
(1) =  Abweichung vom nationalen Durchschnitt: č (=positive Abweichung); Ď (= negative Abweichung) 
(2) =  Auf Gemeindeebene liegen keine Bevölkerungsprognosen vor, sodass der Wert für den Landkreis anzusetzen ist. Der Bevölkerungsvorausberechnung für Deutschland insgesamt liegt die Variante 

G2-L2-W2 Ămoderate Geburtenhäufigkeit, moderate Lebenserwartung, moderater Wanderungssaldoñ zu Grunde. 
(3) =  Einzelhandelsrelevanter nationaler Kaufkraftindex von Deutschlands (= 100,0) als Berechnungsgrundlage 
 

Quellen: Statistisches Bundesamt, Bundesagentur für Arbeit, MB-Research Nürnberg, EUROSTAT, ecostra-Berechnungen 
  



 

 

 Standortanalyse und Nutzungsgrobkonzept City Outlet Mettlach 2024 23 
 

Tab. 3:  Tourismuskennzahlen ausgewählter Gebietskörperschaften im Zeitraum von 2016 ï 2022 

Gebiet  Merkmal  

Jahr  

2016  2017  2018  2019  2020  2021  2022  
Veränderung  
201 6ï 2022  

Gemeinde 
Mettlach 

Beherbergungsbe-
triebe insg. 

16 15 16 14 14 13 15 -6,3%  

Gästeübernachtun-
gen insg. 

220.419 215.232 227.388 206.138 145.729 141.363 179.465 -18,6%  

Gästeankünfte insg. 50.945 52.265 51.286 43.068 24.854 22.322 34.726 -31,8%  

Ø Aufenthaltsdauer 
in Tagen 

4,3 4,1 4,4 4,8 5,9 6,3 5,2 č 

  

Landkreis Mer-
zig-Wadern 

Beherbergungsbe-
triebe insg. 

61 58 64 63 72 70 72 18,0%  

Gästeübernachtun-
gen insg. 

600.968 589.576 630.651 620.993 459.694 443.056 590.835 -1,7%  

Gästeankünfte insg. 176.073 177.997 187.756 191.961 124.634 111.517 181.296 3,0%  

Ø Aufenthaltsdauer 
in Tagen 

3,4 3,3 3,4 3,2 3,7 4,0 3,3 Č 

  

Saarland 

Beherbergungsbe-
triebe insg. 

263 259 267 271 271 271 297 12,9%  

Gästeübernachtun-
gen insg. 

3.020.012 3.088.723 3.158.555 3.216.255 2.027.474 2.072.191 3.017.884 -0,1%  

Gästeankünfte insg. 1.021.439 1.064.947 1.073.865 1.122.563 627.034 609.058 1.027.970 0,6%  

Ø Aufenthaltsdauer 
in Tagen 

3,0 2,9 2,9 2,9 3,2 3,4 2,9 Č 

Quellen: Statistische Ämter des Bundes und der Länder; ecostra-Zusammenstellung 
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2.3  Der Mikrostandort  Mettlach  

Die Gemeinde Mettlach setzt aus dem gleichnamigen Ortsteil und 9 weiteren ehemals 

eigenständigen Ortsteilen zusammen, welche im Zuge einer Gebietsreform in den 

1970er Jahren zur heutigen Gemeinde Mettlach zusammengeschlossen wurde. Entspre-

chend ist die Siedlungsstruktur dispers und das Gemeindegebiet relativ weitläufig. Bis 

auf die Gemeindeteile Mettlach und Saarhölzbach, welche sich entlang der Saar in Tal-

lage befinden, liegen die anderen Ortsteile auf den umgebenden Hochflächen. Insge-

samt umfasst Mettlach ca. 12.080 Einwohner. Die größten Ortsteile sind Orscholz mit 

ca. 3.580 Einwohnern (bzw. ca. 30 %)  und Mettlach (Ortsteil) mit 3. 200 Einwohnern 

(bzw. ca. 27 %) gefolgt von Saarhölzbach (ca. 1.530 bzw. ca. 13 %) und Weiten (ca. 

1.160 Einwohner bzw. 10 %) . Die übrigen Gemeindeteile sind deutlich kleiner und ha-

ben nur wenige hundert Bewohner. 1 

 

Abb. 5: Das Gemeindegebiet von Mettlach 

 
Quelle: openstreetmaps.org; ecostra-Bearbeitung 

 

 Wirtschaftsstruktur und Arbeitsmarkt  

Die Geschichte Mettlachs ist eng mit der Entwicklung des Porzellan- und Keramikpro-

duzenten Villeroy & Boch verbunden, welcher bereits Anfang des 19. Jahrhunderts die 

Alte Abtei in Mettlach übernahm und hier auch noch heute seinen Konzernsitz und die 

Hauptverwaltung unterhält . Teile der Produktion finden ebenfalls noch immer in Mett-

lach statt. Zwar hat V&B ï wie auch viele andere Industrieunternehmen ï die Zahl der 

Arbeitsplätze in der Region in den vergangenen Jahrzehnten abgebaut, dennoch stellt 

das Unternehmen nach wie vor den mit Abstand wichtigsten örtlichen Arbeitgeber dar 

und zählt auch saarlandweit zu den Betrieben mit den meisten Beschäftigten. Neben 

 
 
1  Folgende Ortsteile bilden die Gemeinde Mettlach: Bethingen, Dreisbach, Faha, Mettlach, Nohn, Orscholz, 

Saarhölzbach, Tünsdorf, Wehingen, Weiten.  
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Produktion und Verwaltung betreibt V&B zudem derzeit in der Mettlacher Innenstadt 

einen Outlet Store, der als Magnetbetrieb der dortigen Outlet -Agglomeration eine ge-

wisse regionale Bekanntheit und einen eigenständigen Destinationscharakter besitzt. 

Insofern hat der Einzelhandel bereits heute eine wirtschaftlich durchaus relevante Be-

deutung in Mettlach. Auch das Gesundheitswesen spielt mit einer geriatrischen Tages-

klinik und einer Rehaklinik wirtschaftlich eine Rolle. Mit ca. 4.030 sozialversicherungs-

pflichtig Beschäftigten in Mettlach ist die Gemeinde ein überörtlich bedeutender Arbeits-

marktstandort. Die zeigt sich nicht zuletzt an einem Pendlerüberschuss von zuletzt ca. 

870 Personen.  
 

Durch die räumliche Nähe zu Luxemburg herrscht in Mettlach eine hohe Nachfrage nach 

Wohnraum, was nach vorliegenden Informationen einerseits zu sehr niedrigen Woh-

nungsleerständen, anderseits aber auch zu entsprechenden Preiseffekten auf dem 

Wohnungsmarkt führt.  
 

Landesplanerisch ist Mettlach als Grundzentrum ausgewiesen und gehört zum Verflech-

tungsbereich des Mittelzentrums Merzig.  
 

 Siedlungsstruktur und verkehrliche Erreichbarkeit  

Der Siedlungsbereich des Ortsteils Mettlach erstreckt sich beidseits der Saar, wobei die 

am linken Flussufer gelegenen Siedlungsteile v.a. von aufgelockerter Wohnbebauung 

geprägt sind. Rechts der Saar befindet sich u.a. die Einkaufsinnenstadt von Mettlach, 

daneben wird dieser Raum aber v.a. durch die in Betrieb befindlich oder auch ehemali-

gen Verwaltungs- und Produktionsanlagen von V&B dominiert. Nördlich der Innenstadt 

befindet sich etwa die Alte Abtei, wo neben der Konzernzentrale auch die V&B-Erleb-

niswelt samt des verlagerten Outlet Stores ihren Standort haben wird. Auch der Bereich 

zwischen den Bahngleisen und der Siebendstraße ist fast vollständig mit Industrielie-

genschaften bebaut. Hier befindet sich auch die ehemalige Mosaikfabrik von V&B, die 

aber bereits seit vielen Jahren nicht mehr in Betrieb ist. Das Gelände soll zukünftig zu 

einem gemischt genutzten Quartier mit Wohnen und Gewerbe entwickelt werden.  
 

Abb. 6: Die Siedlungsstruktur von Mettlach  

 
Quelle: opentopomap.org; ecostra-Bearbeitung 
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Verkehrlich zeigt Mettlach eine gute Erschließung. Über die A8, die von Pirmasens im 

Osten kommend das Gemeindegebiet im Süden tangiert und von da weiter nach Lu-

xemburg läuft, besteht eine Anbindung an das nationale und internationale Fernstra-

ßennetz. In Nord-Süd-Richtung ermöglicht die B51 eine direkte Verbindung zum rhein-

land-pfälzischen Oberzentrum Trier. Mettlach ist zudem an das Regionalbahnnetz an-

geschlossen und verfügt über zwei Bahnhöfe. Von dort bestehen Regionalzugverbin-

dungen u.a. nach Saarbrücken, Mannheim und Koblenz.  

 

 Standortstruktur des Einzelhandels  und Einzel handelskonzept  

Der Einzelhandel in der Gemeinde Mettlach konzentriert sich im Wesentlichen auf die 

beiden einwohnermäßig größten Ortsteile Orscholz und Mettlach, wobei ein über die 

Nahversorgung hinausgehendes Angebot aber nur im Kernort Mettlach vorhanden ist.1 

 

Die Hauptgeschäftslage von Mettlach bildet ein ca. 200 m langes Teilstück der Freiherr-

vom-Stein-Straße, welches ausgehend vom V&B-Outlet Store im Westen bis zur Kreu-

zung mit der Bochstraße im Osten verläuft sowie teilweise auch die daran angrenzenden 

Gassen und Plätze umfasst. Hier haben sich diverse Einzelhandelsbetriebe des überwie-

gend mittel - und langfristigen Bedarfsbereich und des Angebotssegments GPK, Heim-

textilien und Bekleidung angesiedelt (u.a. V&B-Outlet, WMF, Keramiklädchen, Viania, 

Trigema) angesiedelt. Ergänzt wird das Angebot durch Betriebe des Lebensmittelhand-

werks, Dienstleistungen (u.a. Versicherung, Reisebüro) und Gastronomie (Hotels, Eis-

dielen, Pizzeria). Eine detaillierte Beschreibung der Mettlacher Innenstadt erfolgt im 

Rahmen der Projektbeschreibung im folgenden Kapitel.  

 

Bezogen auf die Nahversorgung ist auf eine Standortagglomeration u.a. bestehend aus 

einem Wasgau-Supermarkt, Aldi LM-Discounter, Rossmann-Drogeriemarkt und einem 

NKD-Modediscounter am östlichen Ortsausgang an der Britter Straße hinzuweisen. Er-

gänzt wird das Nahversorgungsangebot durch einen solitär gelegenen Netto LM-Disco-

unter am nördlichen Ortsrand an der B51.  

 

Mettlach verfügt über ein Einzelhandelskonzept, welches im Jahr 2014 durch das Büro 

Markt und Standort2 erstellt und im Jahr 2022 durch die GMA fortgeschrieben wurde.3 

Gemäß der Bestandserhebungen der GMA verfügte Mettlach zum Erhebungszeitpunkt 

im Jahr 2020 über 

 

Å 46 Betriebe des Einzelhandels und des Ladenhandwerks 

 
 
1  Das Angebot in Orscholz umfasst u.a. mit den Lebensmittelmärkten Rewe und Lidl, einem Getränkemarkt 

sowie Betrieben des Lebensmittelhandwerks nahezu ausschließlich den kurzfristigen Bedarfsbereich und ist 
auf die Nahversorgung der Orscholzer Bevölkerung sowie der umliegenden Mettlacher Ortsteile ausgerichtet. 

2  MARKT UND STANDORT BERATUNGSGESELLSCHAFT MBH (Hrsg.): Einzelhandels- und Zentrenkonzept für die Ge-

meinde Mettlach. Erlangen, 21.01.2014. 

3  Vgl.: GMA GESELLSCHAFT FÜR MARKT- UND ABSATZFORSCHUNG MBH (Hrsg.): Fortschreibung des Einzelhandels- und 
Zentrenkonzeptes für die Gemeinde Mettlach. Entwicklungsperspektiven für den Einzelhandel. Köln, 
25.04.2022. . 
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Å eine Verkaufsfläche von ca. 14.245 m²  

Å einen Umsatz von ca. 51,5 Mio. ú.  

 

Die Einzelhandelszentralität belief sich nach Berechnungen der GMA auf ca. 81, was für 

ein Grundzentrum ein vergleichsweise guter Wert ist. In der Branchendifferenzierung 

wurden bei den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel (ca. 118), Gesundheit / 

Körperpflege (ca. 128) sowie Hausrat, Einrichtung, Möbel (ca. 102) teils sehr deutliche 

Kaufkraftzuflüsse ermittelt. Vor allem die Kaufkraftzuflüsse in der letztgenannten Wa-

rengruppe sind für ein Grundzentrum durchaus bemerkenswert und im vorliegenden 

Fall auf das Mettlacher Outlet Center zurückzuführen.1 

 

Abb. 7: Der Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt von Mettlach  

 
Quelle: GMA 2022; ecostra-Bearbeitung 

 

Gegenüber den Werten des Einzelhandelskonzeptes 2014 konnte die Verkaufsfläche um 

ca. +1.855 mĮ (= ca. +15 %) und der Umsatz um ca. +6,1 Mio. ú (= ca. + 13 %) 

gesteigert werden. Auch die Zentralität des Einzelhandelsstandortes Mettlach hat sich 

von ca. 73 auf ca. 82 merklich erhöht. Insofern hat sich der Handel in Mettlach ï zu-

mindest bis zum Aufkommen der Corona-Pandemie ï durchaus positiv entwickelt.2 

 
 
1  Die GMA weist darauf hin, dass das Angebot in Mettlach in der Warengruppe Hausrat, Einrichtung, Möbel nur 

aus Haushaltswaren / GPK besteht und bei Herausrechnen der Kaufkraft für Möbel eine Zentralität von > 500 
erreicht werden würde.  

2  Die Bestandserhebungen der GMA fanden im Jahr 2020 statt, sodass davon auszugehen ist, dass sich ggf. 
corona-bedingte Geschäftsaufgaben noch nicht vollständig in den Bestandsdaten reflektieren.  
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Im Rahmen der GMA-Fortschreibung des Einzelhandelskonzept wurde auch eine Ab-

grenzung des ZVB-Innenstadt vorgenommen, welcher im Wesentlichen die Geschäfts-

lagen in der Freiherr-vom-Stein-Straße und die daran angrenzenden Gassen und Plätze 

umfasst (s. Abb. 7). Anders als im Einzelhandelskonzept 2014, in welcher das V&B-

Gelände in der Alten Abtei noch als Ergänzungsbereich des ZVB ausgewiesen wurde, 

findet dieser Standortbereich ï ebenso wie die Projektplanungen von V&B zur Verlage-

rung des eigenen Outlet Stores und der Ansiedlungen weiterer Marken auf dem Firmen-

gelände ï im GMA-Einzelhandelskonzept von 2022 keine Erwähnung.  

2.4  Das geplante City Outlet in Mettlach  

V&B plant, den eigenen Outlet Store aus der Mettlacher Innenstadt im Laufe des Jahres 

2024 in die neue errichtete Markenerlebniswelt auf dem Firmengelände in der Alten 

Abtei zu verlagern. Mittel- und langfristig sollen hier noch weitere Outlet Stores mit 

insgesamt max. 3.000 m² VK angesiedelt werden. Auf diese Weise wird innerhalb von 

Mettlach neben dem Ortskern eine zweite attraktive  Einzelhandelslage geschaffen. Um 

den Verlust von V&B als wichtigsten Magnetbetrieb der Innenstadt aufzufangen und 

beide Lagen ï also V&B-Gelände und Mettlacher Innenstadt ï zu verknüpfen und Kun-

denaustauschbeziehungen anzuregen, ist im Rahmen des Stadtumbauprojektes Mett-

lach 2.0 das Konzept der ĂMettlacher Rundeñ entwickelt worden. Dadurch soll eine at-

traktive fußläufige Wegestrecke zwischen Fußgängerzone, Park, V&B-Gelände mit Mar-

kenerlebniswelt und Outlet Store, Saarufer und wieder zurück zur Innenstadt geschaf-

fen werden. Gleichzeitig ist es erforderlich, dass die Innenstadt eine eigenständige At-

traktivität für Besucher erhält, um so die gewünschten Kundenaustauschbeziehungen 

zu ermöglichen und zur Stabilisierung dieser Geschäftslage beizutragen. Dafür soll die 

Innenstadt nach dem Vorbild Bad Münstereifels und auf Basis der verfügbaren und ggf. 

aktivierbaren Flächenpotenziale in Form eines City Outlets konzipiert werden.  

 

Im folgenden Kapitel wird zunächst die Mettlacher Innenstadt als Standort eines mög-

lichen City Outlets beschrieben und bewertet. Im Anschluss erfolgt eine Darstellung der 

Planungen auf dem V&B-Gelände und sowie des angedachten Gesamtkonzeptes zur 

Verbindung beider Lagen im Rahmen der Mettlacher Runde.  

 

 Die Innenstadt Mettlacher Innenstadt als Standort für  ein mögliches City 

Outlet  

Die Mettlacher Innenstadt , welche der ZVB-Abgrenzung des Einzelhandelskonzeptes 

entspricht, wird durch die Von-Boch-Liebig-Straße im Westen, die Prälat-Kroll-Straße / 

Pavillonstraße im Süden sowie die B51 in Norden und Osten abgegrenzt. Innerhalb die-

ses Bereichs bildet ein ca. 200 m langes zum Großteil als Fußgängerzone ausgewiesenes 

und nach Osten hin topographisch ansteigendes Teilstück der Freiherr-vom-Stein-

Straße den Hauptgeschäftsbereich. Einzelne Geschäftsnutzungen sind zudem auch am 

angrenzenden Marktplatz vorhanden. In den übrigen Straßen und Gassen der Innen-

stadt dominiert ansonsten überwiegend Wohnnutzung.  
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Abb. 8: Die Innenstadt von Mettlach mit den wesentlichen Magnetbetrieben  

 
Quelle: openstreetmap.org; ecostra-Bearbeitung 

 

Ausgehend vom Villeroy & Boch Outlet Store mit ca. 990 m² VK am westlichen Ende 

der Freiherr-vom-Stein-Straße haben sich in der Vergangenheit diverse weitere Off-

Price- und Outlet Stores angesiedelt, wobei der Angebotsschwerpunkt auf GPK-Artikeln1 

und Haushaltswaren (u.a. V&B, Röse, WMF) liegt, aber auch Heimtextilien (u.a. Bas-

setti, Blank Home) und Bekleidung (u.a. Trigema, Viania) umfasst. Ergänzt wird das 

Angebot von klassischen Einzelhandelsnutzungen (z.B. ĂPorzellanlädchenñ für Second-

Hand Keramik, Bäcker, Apotheke), Gastronomiebetrieben (u.a. Eisdiele, Pizzeria, Hotels, 

Restaurants) sowie Dienstleistungen (u.a. Frisör, Versicherung, Reisebüro). In den 

Obergeschossen der Geschäftshäuser findet meist Wohnnutzung statt. An verschiede-

ner Stelle finden sich auch Ladenleerstände, allerdings in überschaubarer Anzahl und 

ohne eindeutige räumliche Verdichtung.  

 

Magnetbetrieb der Mettlacher Innenstadt ist bislang noch der V&B-Outlet Store, welcher 

insgesamt 3 verschiede Gebäude umfasst, die aber miteinander verbunden sind, sodass 

ein zusammenhängender Verkaufsraum vorhanden ist. Gleichwohl ergibt sich in der 

Außenwirkung ein uneinheitliches Ladenbild. Auch der Ladenzuschnitt und die Kunden-

führung sind aufgrund der baulichen Situation verwinkelt und aus absatzwirtschaftlicher 

Sicht nicht ideal. Nach vorliegenden Informationen liegt für die derzeitige Nutzung nur 

eine gemeinsame Baugenehmigung für alle drei Teilgebäude, die den V&B-Store bilden, 

vor. Auch die Gebäudeinfrastruktur (Heizung, Wasser, Strom etc.) der Teilgebäude ist 

verbunden. Darüber hinaus sei lokalen Experten zufolge auch die Bausubstanz durch 

eintretendes Grund -und Regenwasser bereits angegriffen. Bauliche Veränderungen, 

 
 
1  GPK= Glas, Porzellan, Keramikartikeln  
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wie z.B. eine Trennung der Verkaufsräume bedürfen demzufolge einer neuen Bauge-

nehmigung, welche aber dann aufgrund der o.g. baulichen Situation einen erheblichen 

Sanierungsaufwand und finanziellen Investitionsbedarf bedeuten würde. Diese Fakto-

ren dürften eine mögliche Nachnutzung der bestehende Gebäude nach Auszug von V&B 

durch einen oder mehrere Nachmieter erschweren.1 

 

  
Ansicht des derzeitigen V&B-Outlet Stores am westlichen Ende der Freiherr-vom-Stein-Straße. Erkennbar 
sind die baulich unterschiedlichen Gebäudeteile. Aufgrund in die Jahre gekommener Fassaden, unterbro-
chenen Schaufensterflächen und nicht-ebenerdiger Eingänge hat der Store eine wenig ansprechende Au-
ßenwirkung.  

  
Den Antritt des Ladens bildet ein schmaler Raum, der dann in den Hauptverkaufsraum führt. Der Store 
besitzt eine vergleichsweise große Verkaufsfläche, aufgrund der baulichen Situation ist der Schnitt aber 
teils verwinkelt. Die Warenpräsentation ist modern und macht einen wertigen Eindruck.  

 

In städtebaulicher Hinsicht zeigt die Mettlacher Innenstadt einen eher funktionalen Cha-

rakter und ist durch eine Mischung unterschiedlicher Baustile, -epochen und -qualitäten 

geprägt. Anders als z.B. Bad Münstereifel hat Mettlach nicht das pittoreske Ambiente 

einer mittelalterlichen Altstadt. So macht die Innenstadt zwar einen sauberen und auf-

geräumten Eindruck, gleichwohl fehlt ein gewisser städtebaulicher Charme. Eine beson-

dere Aufenthalts- und Erlebnisqualität ergibt sich daher nicht unmittelbar durch die bau-

liche Struktur, sondern erfordert besondere Bemühungen u.a. in Hinblick auf die Be-

spielung des öffentlichen Raumes.  

 
 
1  Das gesamte Ensemble hat zudem eine heterogene Eigentümerstruktur, was sich ggf. als problematisch für 

eine zielgerichtenten Nachnutzungsstrategie des Objekts erweisen kann.  
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Freiherr-vom-Stein-Straße mit Blick nach Westen. 
Die Lage ist von verschiedenen Baustilen mit teils 
sehr unterschiedlicher Qualität gekennzeichnet.  

Diverse Ladenlokale wie hier z.B. Rösle haben 
keine barrierefreien Eingänge.  

  
Das östliche Ende der Freiherr-vom-Stein-Straße ist v.a. 
von Gastronomie geprägt.   

Der etwa in der Mitte der Haupteinkaufslage gelegene 
WMF-Store ist ï neben V&B ï einer der bedeutendsten 

Magnetbetriebe.  

  
Marktplatz: die Fläche ist stark versiegelt. Auch aufgrund 
fehlender Möblierung ist die Aufenthaltsqualität be-

schränkt.  

Auch in der an den Marktplatz angrenzenden Gebäude-
zeile sind Handelsnutzungen untergebracht (Bassetti), al-

lerdings liegen diese hier bereits abseits der Passanten-
ströme sind und auch gestalterisch eher unscheinbar.   

 

Über die B51, welche die Innenstadt im Norden und Osten begrenzt, ist eine gute ver-

kehrliche Erreichbarkeit des Ortskern gegeben. Mit öffentlichen Parkplätzen am Markt-

platz (ca. 48 Stellplätze) und der benachbarten Tiefgarage (ca. 39 Stellplätze), an der 

Lutwinuskirche (ca. 77 Stellplätze) und Kundenparkplätzen einiger Gewerbebetriebe ist 

in der Innenstadt oder in direkter Innenstadtnähe ein ausreichendes Parkraumangebot 

vorhanden. Zwar handelt es sich zwar meist um kostenpflichtige Parkplätze, aber mit 

einem Hºchstsatz von 1,25 ú z.B. in der Marktplatz-Tiefgarage sind die Kosten derzeit 

noch äußerst moderat.1 

 
 
1  Laut einem Parkraumkonzept aus dem Jahr 2017 zeigte die Parkfläche am Marktplatz die höchste Auslastung 

unter den größeren öffentlichen Parkplätzen (Auslastung zwischen 50 und 75 %, gemessen mittwochs zwi-
schen 09:00 und 16:00 Uhr). Die Tiefgarage wie auch die Parkplätze an der Lutwinuskirche waren mit <50 
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Abb. 9: Überblick der öffentlichen und privaten Parkplätze im Innenstadtbereich von 

Mettlach 

 
Quelle: Parkraumanalyse V-Kon s.à.r.l (2017); ecostra-Bearbeitung  

 

Insgesamt handelt es sich bei der Mettlacher Innenstadt um einen räumlich vergleichs-

weise kleinen Bereich, der aber v.a. in der Freiherr-vom-Stein-Straße eine hohe Ge-

schäftsdichte besitzt und auch keine gravierende Leerstandsproblematik zeigt. Zudem 

besitzt die Innenstadt mit verschiedenen namhaften Markenstores bereits eine gute 

Positionierung als Einkaufsstandort mit besonderer Kompetenz im Bereich GPK, Haus-

haltswaren und Heimtextilien. Negativ ist hingegen das eher unscheinbare städtebauli-

che Ambiente zu sehen, welches für sich genommen keinen wesentlichen Beitrag zu 

einem positiven Einkaufserlebnis leistet. Umso mehr ist für die Schaffung einer hohen 

Attraktivität der Innenstadt als City Outlet , neben einer ausreichenden Zahl und Dichte 

an bekannten und attraktiven Markenstores, auch ein attraktiv gestalteter öffentlichen 

Raum sowie ein vielfältiges Gastronomieangebot erforderlich.  

 

 Die geplanten Umbaumaßnahmen auf dem Villeroy & Boch -Gelände  

Im Rahmen des Projektes Mettlach 2.0 plant V&B eine umfassende Neugestaltung sei-

nes Firmensitzes in der Alten Abtei in Mettlach. Dafür wurden diverse Gebäude auf dem 

Areal saniert oder abgerissen. Neben der Schaffung moderner Arbeitsräume für die Be-

schäftigten ist ein weiteres Element des Firmenumbaus die Neugestaltung der sog. Mar-

kenerlebniswelt. Es handelt sich hierbei um ein Besucherzentrum mit Ausstellungs- und 

Präsentationsflächen an welches ein V&B-Outlet Store angeschlossen werden soll. Der 

bisherige V&B-Store in der Mettlacher Innenstadt soll  im August 2024 geschlossen und 

 
 

% vergleichsweise schwach ausgelastet. Vgl: V-KON S.À.R.L.: Parken. Bestandsanalyse, Bedarfsanalyse Ge-
meinde Mettlach. Mertert, 2017.  
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bis Jahresende 2024 auf das Firmengelände verlagert werden soll. Neben dem firmen-

eigenen Outlet Shop sehen die Planungen mittel- bis langfristig auch die Ansiedlung 

weiterer Outlet Stores in benachbarten Gebäuden vor, wobei der Sortimentsschwer-

punkt auf den Bereichen Einrichten und Wohnen liegen soll. Für die Umbaumaßnahmen 

auf dem V&B-Gelände liegen bereits ein Bebauungsplan sowie eine Baugenehmigung 

vor. Für die geplanten Outlet-Nutzungen wurden im Rahmen des B-Plans gewisse Sor-

timents- und verkaufsflächenbezogene Festsetzungen getroffen. Zulässig ist demnach 

eine gesamte maximale Verkaufsfläche von 3.000 m² , wobei folgende Sortimente und 

Verkaufsflächen zulässig sind:1  

¶ Lampen und Leuchten: bis 500 m² VK 

¶ Möbel- und Einrichtungsbedarf: bis zu 750 m² VK 

¶ Bau- und Heimwerkerbedarf: bis zu 750 m² VK  

¶ Hausrat, Glas, Porzellan, Geschenkartikel: bis zu 1.500 m² VK 

¶ Heim-, Haustextilien: bis zu 1.500 m² VK . 

Als Randsortimente auf einer Fläche von max. 300 m² sind zudem auch 

¶ Nahrungs- und Genussmittel 

¶ Gesundheits- und Körperpflegeartikel 

¶ Elektrokleingeräte 

¶ Bücher und Zeitschriften 

¶ Bekleidung und Schuhe, sofern diese in einem thematische Zusammenhang mit 

Baden und Wellness stehen.  

zulässig. Wenn bei einzelnen Sortimenten die jeweiligen Maximalwerte ausgeschöpft 

werden, bedeutet das im Gegenzug, dass wie bei kommunizierenden Röhren bei ande-

ren Sortimenten entsprechende Verkaufsflächenreduktionen vorgenommen werden 

müssen. Auf Basis dieser Festsetzungen kann somit durch die Outlet-Nutzungen auf 

dem V&B-Gelände nur ein thematisch sehr spezifischer Teilausschnitt der üblicherweise 

in Outlet Centern angeboten Waren abgebildet werden. Die outlet - und auch innen-

stadttypischen Kernsortimente (Sport-) Bekleidung, (Sport-) Schuhe & Lederwaren wer-

den somit durch die Outlet Nutzungen auf dem V&B-Gelände überhaupt nicht oder in 

einer sehr geringen Größenordnung angeboten. 

Laut vorliegenden Informationen sollen die Markenerlebniswelt sowie der V&B-Outlet 

Store noch im Jahr 2024 in Betrieb genommen werden. Geplant ist hier eine Verkaufs-

flächengröße von ca. 800 m² für den V&B-Store (vgl. Bereich ĂAñ in Abb. 10). Mittelfris-

tig sollen weitere 800 m² VK an Outlet Stores in benachbarten Gebäuden realisiert wer-

den (Bereich ĂBñ in Abb. 10). Weitere ca. 1.400 m² VK und damit der  mögliche Endaus-

bau auf ca. 3.000 m² VK ist in einem langfristigen Zeithorizont vorgesehen  (ĂCñ in Abb. 

10). Konkret geplant und terminiert ist bislang aber nur die Eröffnung des V&B-Outlet 

Stores.   

 
 
1  Eine im Jahr 2014 von Markt und Standort durchgeführte Auswirkungsanalyse zu dem Vorhaben kam auf 

Basis der genannten Verkaufsflächen- und Sortimentsbeschränkungen zu dem Schluss, dass das Projekt Ăals 
stªdtebaulich vertrªglich einzuschªtzen [ist]ñ. Vgl.: MARKT UND STANDORT BERATUNGSGESELLSCHAFT MBH (Hrsg.): 
Auswirkungsanalyse. Ansiedlung von Outletgeschäften auf dem Betriebsgelände von Villeroy & Boch in der 
Gemeinde Mettlach. Erlangen, Februar 2014, S. 40.  
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Abb. 10: Die Outlet-Planungen auf dem V&B-Gelände 

 
Quelle: Unterlagen des Auftraggebers, Esri, ecostra-Bearbeitung 

 

In der Bahnhofstraße sind vorgelagert zum Eingang der Markenerlebniswelt ca. 200 

PKW-Stellplätze geplant. Zusätzlich sollen hier Bushaltebereiche für Reisebusse ge-

schaffen werden. Vorgesehen ist, dass Reisebusse die Besucher an der Markenerlebnis-

welt absetzen und zu einem späteren Zeitpunkt wieder abholen, wobei die Buspark-

plätze in der Freiherr-Vom-Stein-Straße im Bereich der Lutwinuskirche geschaffen wer-

den sollen.   

  
Die Markenerlebniswelt ebenso wie der V&B-Outlet Store werden in einem ehemaligen Produktionsgebäude unterge-
bracht, das zum Erhebungszeitpunkt saniert wurde. Der Schornstein soll als Wahrzeichen erhalten bleiben.   
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In einer mittel - bis langfristigen Perspektive sollen in die-

sem Gebäude weitere Outlet Stores untergebracht werden.  

Vorgelagerter Parkplatz der V&B-Erlebniswelt. Auch hier 

fanden zum Begehungszeitpunkt noch umfangreiche Bau-
maßnahmen statt.   

 

 Konzeptüber legungen für ein City Outlet in der Mettlacher Innenstadt und 
die funktionale Verknüpfung mit dem Outlet -Nutzungen auf dem V&B -Ge-

lände  

Um den möglichen Attraktivitätsverlust der Mettlacher Innenstadt durch die Verlage-

rung von V&B als bislang wichtigstem Magnetbetrieb zu kompensieren und gleichzeitig 

Synergien mit den V&B-Besucherangeboten in der Alten Abtei bestmöglich auszunut-

zen, soll die Mettlacher Innenstadt zu einem City Outlet weiterentwickelt  und funktional 

mit der Alten Abtei verknüpft werden. Dafür wurde bereits vor einigen Jahren das Kon-

zept ĂMettlacher Rundeñ entwickelt.1 Dieses Konzept sieht neben verschiedenen städ-

tebaulichen Maßnahmen auch eine fußläufige Wegverbindung zwischen der Alten Abtei 

und der Mettlacher Innenstadt in Form eines Rundlaufs vor.  

 

Die Wegeführung soll ausgehend vom Mettlacher Marktplatz über die Saaruferstraße 

bis zur Alten Abtei und von da über das V&B-Besucherzentrum sowie die dortigen Out-

let-Stores durch den ehemaligen Klostergarten zurück in die Mettlacher Innenstadt und 

die Freiherr-vom-Stein-Straße verlaufen. Die Distanz zwischen Marktplatz und der Alten 

Abtei beträgt rd. 350 m, wobei eine direkte Sichtachse zwischen diesen Bereichen be-

steht. Die derzeit noch für PKW befahrbare Saaruferstraße soll dabei auf ganzer Breite 

als Fußgängerzone gestaltet und durch einen einheitlichen Bodenbelag als Teil der Mett-

lacher Runde kenntlich gemacht werden. Zwar ist die Mettlacher Runde mit insgesamt 

ca. 1,2 km durchaus langgezogen, gleichwohl ist eine einfache Wegstrecke von z.B. 350 

m zwischen Marktplatz und Alter Abtei aber auch für mobilitätseingeschränkte Personen 

durchaus zu bewältigen (vgl. nachfolgende Karte) 

 

 
 
1  Vgl.: MESS GbR & Planungsbüro Stefan Laport (Hrsg.): Masterplan Mettlacher Runde. Kaiserslautern & Batt-

weiler, 2017. 
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Karte 2:   Sichtachsen und Wegebeziehungen zwischen Innenstadt und V&B-Gelände  
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Konzeptionell zeigt das geplante City Outlet Mettlach eine zweipolige Struktur beste-

hend aus dem V&B-Gelände auf der einen und der Mettlacher Innenstadt auf der an-

deren Seite. Damit ähnelt es dem klassischen Knochenprinzip, welches sich auch bei 

professionell geplanten Handelsobjekten wie Shoppingcentern bewährt hat . Anders als 

bei diesen Objekten, stellen die Verbindungswege zwischen den beiden Polen in Mett-

lach jedoch Ătote Zonenñ ohne jegliche Handelsnutzung dar. Auch zukünftig werden 

diese Bereiche nicht mit Handel bespielt werden können. Allerdings bieten sowohl der 

Weg durch den Park entlang des Langweihers mit verschiedenen Baudenkmälern 

ebenso wie jener entlang der Saaruferstraße ein durchaus ansprechendes Ambiente 

und regen die Kunden zum Flanieren an. In Anbetracht der kurzen Distanz von nur 

wenigen Gehminuten zwischen Innenstadt und V&B-Gelände, einer ansprechenden Ge-

staltung und teils vorhandener direkter Sichtachsen sollten somit ï trotz der zweipoligen 

Struktur und einer gewissen Entfernung zwischen den beiden Lagen ï dennoch ent-

sprechende Kundenaustauschbeziehungen generiert werden können. Dafür müssen 

aber die Kundenströme durch eine klare Wegeführung mit einheitlich gestalteten Weg-

weisern aktiv geleitet werden . Hier wäre anzuraten, dass auf den Wegweisern auch 

immer die Distanz (in Metern und Gehminuten) zu den entsprechenden Lagen darge-

stellt wird, um den Kunden einerseits zu zeigen, dass es sich um ein einheitliches Kon-

zept mit räumlich getrennten Angeboten handelt und um anderseits die jeweils nur 

kurzen Distanzen transparent zu machen.  

 

Abb. 11: Die räumliche Situation in Mettlach zwischen Innenstadt und V&B-Gelände 

 
Quelle: ESRI; ecostra-Bearbeitung 
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Durch die bereits vorhandenen öffentlichen Parkplätze in Mettlach (z.B. Marktplatz, Tief-

garage, Lutwinuskirche) sowie die am V&B-Gelände neu geschaffenen Parkplätze um-

fasst das Parkierungsangebot derzeit ca. 300 ï 400 Stellplätze. Für die derzeitige Situ-

ation ist dies zwar ein ausreichendes Angebot, bei Umsetzung des City Outlets ist aber 

in Anbetracht der sehr hohen PKW-Orientierung der Kunden von einem höheren Stell-

platzbedarf auszugehen. Hier wäre anzuraten, weitere Parkierungsflächen in Innen-

stadtnähe zu schaffen. Ein möglicher Standort dafür wäre beispielsweise ein Areal süd-

lich des Langweihers (s. Abb. 11). Neben der Erweiterung des Stellplatzangebots, bietet 

dieser Standort auch verbesserte Möglichkeiten zur Leitung der Kundenströme in die 

Innenstadt .   

 

Die konzeptionellen Überlegungen für das Vorhaben befinden sich in einer noch sehr 

frühen Phase, da es zunächst erforderlich ist, im Rahmen der vorliegenden Untersu-

chung die grundsätzliche wirtschaftliche Machbarkeit zu prüfen und zu bewerten. 

Gleichwohl müssen für die Machbarkeit bereits grobe Rahmendaten zum möglichen 

Standortbereich und bereits verfügbare bzw. potenziell verfügbare Flächen skizziert 

werden. 

 

Für das City Outlet Mettlach sollen ï neben den bereits ansässigen Outlet Stores (z.B. 

WMF, Bassetti) ï weitere Markenstores angesiedelt werde. Dafür sollen zunächst v.a. 

aktuell leerstehende bzw. mindergenutzte Ladenlokale in der Freiherr-vom-Stein-Straße  

und im Bereich des Marktplatzes aktiviert werden. Im Gegensatz zu anderen Kommu-

nen, die in der Vergangenheit die Realisierung eines City Outlets geprüft haben, zeigt 

Mettlach aber keine gravierende Ladenleerstandsproblematik. Insofern ist es im vorlie-

genden Fall zur Bereitstellung der notwendigen kritischen Masse an Outlet Stores erfor-

derlich, auch innerhalb des Bestandes eine Nutzungsänderung hin zu Outlet Stores zu 

erreichen.  

 

In Anbetracht des frühen Planungsstadiums ist davon auszugehen, dass sich 

Einzelaspekte der Entwürfe und Überlegungen erst im weiteren Planungsprozess 

konkretisieren werden. Bei einer Ortsbegehung, die in Begleitung von Vertretern der 

Stadt Mettlach sowie den Projektverantwortlichen von V&B stattfand, wurden im 

Innenstadtbereich maximale Flächenpotenziale von insgesamt ca. 7.960 m² in ca. 45 

möglichen Storeeinheiten identifiziert. Hierbei handelt es sich aber um einen absolut 

oberen Wert, der auch solche Flächen inkludiert, die nach aktuellem Stand nicht für ein 

City Outlet Center geeignet bzw. verfügbar sind (z.B. derzeitige Wohngebäude, 

Gastronomieräume etc.). Nach einer ersten Grobeinschätzung belaufen sich die aktuell 

verfügbaren Flächen in der Innenstadt (also z.B. derzeitige Outlet Stores wie V&B, 

Bassetti, WMF) auf ca. 14 Stores mir rd. 3.925 m² VK. Weitere Flächen, die 

beispielsweise derzeit durch Dienstleistungen (z.B. Massagestudio, Versicherungen) 

oder sonstigen Einzelhandel genutzt werden, sind als eventuell verfügbar zu bewerten 

und belaufen sich auf eine Größenordnung von ca. 1.995 m² VK bzw. ca. 15 Stores. Es 

wird somit deutlich, dass die derzeit vergleichsweise problemlos verfügbaren Flächen 

alleine nicht die notwendige Ăkritische Masseñ bereitstellen, welche für eine 

eigenständige Attraktivität der Innenstad t benötigt wird . Es ist daher erforderlich, die 

Aktivierung sämtlicher Flächenpotenziale anzustreben, um sich auf diese Weise einer 
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f¿r die sog. Ăkritische Masseñ notwendigen Zahl an Outlet Stores anzunªhern. Im 

Rahmen der vorliegenden Untersuchungen werden sämtliche Potenzialflächen im 

Ortszentrum berücksichtigt, was einer Größenordnung von ca. 7.960 m² VK entspricht.  

 

In Kombination mit den genehmigten Outlet -Flächen auf dem V&B-Gelände in einer 

Größenordnung von ca. 3.000 m² VK ergibt sich somit für das mögliche Mettlacher City 

Outlet eine maximales Verkaufsflächenpotenzial 10.960 m². Eine Übersicht der 

Verkaufsflächen findet sich in der nachfolgenden Tabelle und in Abb. 12.  
 

Tab. 4: Überblick der gesamten Verkaufsflächenpotenziale des City Outlet Mettlach 

Verkaufsflächenpotenziale  Innenstadt  V&B-Areal  gesamt  

verfügbare Flächen 3.925 m² VK 3.000 m²  6.925 m² VK 

evtl. verfügbare Flächen 1.995 m² VK -- 1.995 m² VK 

auf absehbare Zeit nicht ver-
fügbare Flächen 

2.040 m² VK -- 2.040 m² VK 

gesamt  7.960  m² VK  3.000 m²  10. 960  m² VK  

Quelle: Haslinger Retail Real Estate Consulting; ecostra-Berechnungen; ggf. Rundungsdifferenzen  
 

Abb. 12: Flächenpotenziale für ein City Outlet in der Mettlacher Innenstadt  

 
Quelle: Unterlagen des Auftraggebers, ecostra-Bearbeitung 

 

Da sich die räumliche Ausstrahlung und die Marktdurchdringung des Planvorhabens aus 

der Attraktivität sämtlicher Outlet -Angebote in Mettlach ergibt, muss für eine 

sachgerechte Analyse der Marktpotenziale das Gesamtprojekt zugrunde gelegt werden.  

Daher wird im Rahmen dieser Untersuchung von einem maximalen Verkaufsflächenwert 

von ca. 10.960 m² VK ausgegangen.  
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Bei einem City Outlet Center ist grundsätzlich von einer ähnlichen Sortimentskonzeption 

wie bei einem klassischem Outlet Center auszugehen, wobei unter Berücksichtigung der 

spezifischen Verkaufsflächengröße ca. 65 ï 70 % der Verkaufsflächen auf (Sport-) 

Bekleidung, ca. 10 ï 15 % auf (Sport-) Schuhe und Lederwaren und die restlichen 15 

ï 25 % auf sonsti ge Sortimente (Heimtextilien, GPK, Spielwaren etc.) entfallen. Im 

vorliegenden Fall ist aber aufgrund der sortiments- und verkaufsflächenbezogenen B-

Plan-Festsetzungen für das V&B-Gelände, dem bereits bestehenden Outlet-Besatz in 

der Innenstadt sowie der b esonderen Historie und Positionierung Mettlachs als 

Produktionsstandort für Keramikerzeugnisse von einem stärker ausgebauten Angebot 

im Segment GPK / Haushaltswaren / Heimtextilien auszugehen. Somit verschieben sich 

die Anteile der Sortimentskonzeption für dieses City Outlet, d.h. der Anteil an Bekleidung 

und Schuhen nimmt ab, jener der sonstigen Sortimente wird dagegen stärker gewichtet.  

 

   Mittelwerte 

(Sport-) Bekleidung ( = ca. 50 ï 60 % = ca. 5.480 ï 6.575 m² VK 6.030 m² VK 

(Sport-) Schuhe & Lederwaren = ca. 10 ï 15 % = ca. 1. 095 ï 1.645 m² VK 1.370 m² VK 

Sonstige Sortimente = ca. 30 ï 35 % = ca. 3.290 ï 3.835 m² VK 3.560 m² VK 

Planobjekt insgesamt:   ---  10. 960  m² VK  

 

Diese Flächen- und Nutzungskonzeption wird entsprechend bei den weiteren Analysen 

zugrunde gelegt.1 

2.5  SWOT-Analyse und Standortbewertung  

Die spezifischen Eigenschaften und Entwicklungsmöglichkeiten eines Einzelhandelsstan-

dortes kºnnen durch eine Analyse der Stªrken (ĂStrengthsñ), Schwªchen (ĂWeaknes-

sesñ), Chancen (ĂOpportunitiesñ) und Gefahren (ĂThreatsñ) ï d.h. durch eine sog. 

SWOT-Analyse ï transparent gemacht werden. Diese Merkmale üben einen entschei-

denden Einfluss auf die Ausstrahlung und damit die Umsatzerwartung und Marktpositi-

onierung eines Einzelhandelsobjektes aus. Bei der nachfolgenden Standortbewertung 

werden im Speziellen auch die für die Vertriebsform City Outlet Center relevanten 

Standortfaktoren berücksichtigt.  

 

In einem Fazit aus der Standortbewertung ist festzuhalten, dass die grundsätzlichen 

Voraussetzungen für die Umsetzung eines City Outlets in Mettlach erkennbar sind. Da 

es sich bei dem Vorhaben um die (Nach-) Nutzung vorhandener Ladeneinheiten inner-

halb des zentralen Versorgungsbereichs in Mettlach handelt ist, ist von einer unproble-

matischen Genehmigungssituation auszugehen, zumal auch für die geplanten Handels-

nutzungen auf dem V&B-Areal bereits eine Baugenehmigung vorliegt. Auf ein aufwän-

diges sowie kostenintensives Genehmigungsverfahren kann somit verzichtet werden.  

 
 
1  Aus fachlicher Sicht ist es nicht nur völlig ausreichend, sondern zudem auch sachgerecht hier mit den Mittel-

werten und nicht den jeweiligen Maximalwerten zu rechnen. Nur so kann eine möglichst realitätsnahe Bewer-
tung der Umsatzbedeutung und Marktposition eines Einzelhandelsprojekts vorgenommen werden. Die Wir-
kungen einer möglichen Ausschöpfung des maximalen Flächenrahmens innerhalb der einzelnen Sortiments-
bereiche lässt sich auf Basis dieser Berechnungen im Rahmen der Kaufkraftanalyse verlässlich und deutlich 
zielsicherer einschätzen. Dies wird dann auf Grundlage der für die Mittelwerte ermittelten Umsatzumvertei-
lungsquoten in einer spezifischen Betrachtung vorgenommen.  
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Zudem besitzt Mettlach v.a. durch die attraktive naturräumliche Lage an der Saar-

schleife bereits eine touristische Grundprägung. Der Aussichtspunkt Cloef samt dem 

Baumwipfelpfad in Orscholz sind weiträumig ausstrahlende Besuchermagnete, welche 

erhebliche Synergien mit einem möglichen City Outlet ermöglichen. Diese ergeben sich 

nicht zuletzt daraus, dass der Besuch des Aussichtspunktes Cloef durchaus kein tages-

füllendes Unterfangen ist und Besuchern somit ein ausreichendes Zeitbudget für Ein-

käufe in Mettlach bleibt. Solche Synergien müssten aber durch entsprechende Werbe- 

und Kommunikationsmaßnahmen ebenso wie durch Kooperationen mit Reiseveranstal-

tern aktiv  gefördert werden.  

 

Abgesehen von der Saarschleife ist die Gemeinde durch V&B v.a. im regionalen Umfeld 

bereits seit vielen Jahren als Outlet-Standort bekannt und spielt in dieser Hinsicht auch 

in der Tourismusvermarktung des Saarlandes bereits eine Rolle. Insofern muss Mettlach 

bei Umsetzung eines City Outlets nicht komplett neu auf dem Markt positioniert werden, 

sondern es kann auf der bestehenden Bekanntheit aufgebaut werden. Auch bei der 

Ansprache potenzieller Marken ist diese Grundpositionierung als Outlet-Standort ein 

Vorteil, zumal ja diverse namhafte Marken bereits seit einigen Jahren in Mettlach ver-

treten sind und somit bereits den ĂProof of Conceptñ vor Ort erbringen. In dieser Hin-

sicht ist zudem die Möglichkeit einer ganzjährigen Sonntagsöffnung aufgrund einer Son-

derregelung in Mettlach äußerst positiv zu bewerten. Dies stellt im reg ionalen Wettbe-

werb einen besonderen USP dar und ist besonders für die Ansprache von Kunden aus 

weiter entfernten Räumen (v.a. auch Frankreich und Luxemburg) ein Pluspunkt. Auch 

die Synergien mit dem Saarschleifentourismus könne durch eine Öffnung am Sonntag 

als klassischem Ausflugstag verbessert werden.  

 

Gleichzeitig zeigt das Projekt aber auch eine Reihe von Schwächen bzw. Risiken. So ist 

im Untersuchungsraum eine hohe Wettbewerbsdichte im Outlet-Segment zu konstatie-

ren. Mit den Outlet-Standorten Zweibrücken, Talange (F) und Messancy (B) finden sich 

bereits innerhalb einer Fahrzeit von ca. 60 Minuten bereits 3 mehr oder weniger leis-

tungsfähige Outlet Center mit einem umfangreichen und attraktiven Markenbesatz. Auf-

grund der geringen räumlichen Entfernung und eine r vergleichbaren Angebotsausrich-

tung ist zudem auch das Outlet in Wadgassen in seiner Wettbewerbsbedeutung nicht 

zu unterschätzen.  

 

Weitere Risiken ergeben sich aus der bipolaren Struktur mit der Alten Abtei und der 

Innenstadt als räumlich getrennte und funktional unterschiedliche Teilbereiche. Der Er-

folg eines möglichen City Outlets als Gesamtkonzept wird in hohem Maße davon ab-

hängen, ob es gelingt, die nötigen Kundenaustauschbeziehungen zwischen beiden La-

gen anzuregen. Insbesondere in der Anfangsphase ist davon auszugehen, dass das 

moderne und professionell konzipierte V&B-Outlet in der Alten Abtei der wesentliche 

Kundenmagnet in Mettlach sein wird. Daher muss frühzeitig auch in der Innenstadt ein 

ĂGegengewichtñ durch eine ausreichende Zahl an bekannten Markenherstellern ge-

schaffen und die Wegeführung so gestaltet werden, dass Kunden tatsächlich zum Be-

such beider Lagen animiert werden. Da das Sortiment auf dem V&B-Areal durch ent-

sprechende B-Plan Festsetzungen im Wesentlichen auf Haushaltswaren beschränkt ist, 

bietet sich die Möglichkeit in der Innenstadt ein komplementäres Angebot durch die 
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outlettypisichen Kernsortimente (Sport-) Bekleidung, (Sport-) Schuhe sowie weiter er-

gänzenden Sortimente (z.B. Uhren, Schmuck) zu schaffen und somit entsprechende 

Kundenaustauschbeziehungen zu anzuregen. 

 

Zudem verfügt Mettlach in städtebaulicher Hinsicht ï anders als z.B. Bad Münstereifel 

oder andere Standorte für City Outlet-Planungen ï über keine besonderen Qualitäten 

oder Alleinstellungsmerkmale. So ist die Innenstadt zwar sauber und aufgeräumt, be-

sitzt aber kein außergewöhnliches Ambiente, welches für sich schon für eine gute Auf-

enthaltsqualität sorgt. Hier stellen sich somit besondere Herausforderungen an die Ge-

staltung des öffentlichen Raumes, um eine gute Verweilqualität in der Innenstadt zu 

gewährleisten. Gleichwohl wird auch zukünftig die Attraktivität der Mettlacher In nen-

stadt ï unabhängig von möglichen städtebaulichen und gestalterischen Aufwertungen 

ï aufgrund der vorhandenen baulichen Gegebenheiten mehr noch als in anderen Städ-

ten von einem guten Einzelhandels,- Gastronomie- und Dienstleistungsangebot abhän-

gig sein.  

 

Zusammengefasst ist zu konstatieren, dass Mettlach durchaus als City Outlet-Standort 

geeignet ist, aber insbesondere die Wettbewerbssituation und die besondere bipolare 

Struktur aus zwei Bereichen mit deutlich divergierenden Lagecharakteristika besondere 

Herausforderungen für dieses Projekt darstellen.  
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Tab. 5:  SWOT-Analyse der Standorteigenschaften und Entwicklungsmöglichkeiten 

Stªrken (ĂStrengthsñ) Schwªchen (ĂWeaknessesñ) 

¶ Unproblematische Genehmigungssituation 
durch Nachnutzung vorhandener Ladenein-
heiten und Lage innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs in Mettlach. Für die Outlet-
Nutzungen auf dem V&B-Areal liegt bereits 
ein Baugenehmigung vor. Ein aufwändiges 
und kostenintensives Genehmigungsverfah-
ren kann somit vermieden werden 

¶ Mit insgesamt 4 Outlet Centern in der Region 
ist eine im Vergleich zu den verfügbaren Be-
völkerungspotenzialen hohe Wettbewerbs-
dichte im Outlet -Segment vorhanden 

¶ Mettlach ist durch die Saarschleife bereits 
touristisch geprägt und als Ausflugsziel etab-
liert. Auch durch die Ausflugsschifffahrt auf 
der Saar ergeben sich Potenziale 

¶ Atypisches Konzept durch die zweipolige 
Struktur aus zwei funktional unterschiedli-
chen Teilräumen (gewachsene Innenstadt 
und von V&B geplantes Einzelhandelsob-
jekt). Die Verknüpfung dieser Pole erfordert 
besondere Anstrengungen bei der Leitung 
des Kundenstroms 

¶ Mit ca. 1,4 Mio. Einwohnern ist ein ausrei-
chendes Einwohnerpotenzial im Einzugsge-
biet vorhanden. 

¶ Die Mettlacher Innenstadt hat aber keinen 
besonderen städtebaulichen Charme. Eine 
gute Aufenthaltsqualität ergibt sich somit 
nicht Ăautomatischñ durch die stªdtebauli-
chen Gegebenheiten, sondern erfordert 
Maßnahmen wie Möblierung, Bepflanzung 
und eine attraktive Gastronomie 

¶ Möglichkeit zur ganzjährigen Sonntagsöff-
nung ist ein USP im Wettbewerbsumfeld. 

¶ Insgesamt unterdurchschnittliches Kauf-
kraftniveau in den deutschen und französi-
schen Teilen des Einzugsgebiet 

¶ Nach einer ersten Grobeinschätzung scheint 
eine ausreichende Flächenverfügbarkeit ge-
geben zu sein.  

¶ Die heterogene Eigentümerstruktur in der 
Innenstadt erschwert ggf. die Umsetzung 
eines kohärenten Konzeptes 

¶ Gute PKW-Erreichbarkeit über die A8 und die 
B51 

 

¶ Mettlach ist im regionalen Kontext bereits als 
Outlet-Standort bekannt. Mit Villeroy & Boch, 
WMF oder Trigema sind bereits attraktive 
Magnetbetriebe vorhanden. 

 

¶ Kooperation mit Villeroy & Boch als professi-
onellem und starkem Partner  

 

 

Chancen (ĂOpportunitiesñ) Gefahren (ĂThreatsñ) 
¶ Nutzbarmachen von Synergien zwischen 

V&B-Areal und Innenstadt. Schaffung eine 
komplementären Angebotsstruktur aus An-
gebotssegmenten ĂHome & Livingñ bei V&B 
und Bekleidung / Schuhe in der Innenstadt  

¶ Mögliches Attraktivitätsgefälle zwischen 
dem modernen und professionell konzipier-
ten Angebot auf dem V&B-Areal und der In-
nenstadt.  

¶ Impulse für eine positive Innenstadtentwick-
lung und Stabilisierung der Situation  

¶ Keine ausreichenden Kundenaustauschbe-
ziehungen zwischen V&B und Innenstadt 

¶ Verbesserung der touristischen Positionie-
rung Mettlachs. Mögliche Synergien mit dem 
Saarschleifen-Tourismus und Baumwipfel-
pfad 

¶ Verschiedene City Outlet Center-Projekte 
wurden durch Bürgerentscheide abgelehnt 

¶ Die Nähe zur Luxemburg ermöglicht die An-
sprache dieser kaufkraftstarken Kunden-
gruppe 

¶ Verschärfung der Wettbewerbssituation 
durch die geplante Erweiterung des Zwei-
brücken Fashion Outlets 

¶ Konzept des City Outlet Centers ermöglicht 
eine besondere USP innerhalb des gegebe-
nen Wettbewerbsumfelds 

¶ Zuletzt rückläufige Tourismuszahlen in Mett-
lach 

Quelle: ecostra 
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3. Wettbewerbssituation 
Zur Einschätzung der Wettbewerbssituation für ein mögliches City Outlet Center in Mett-

lach wurden im Februar und März 2024 von ecostra-Mitarbeitern Outlet Center, Shop-

pingcenter und innerstädtische Haupteinkaufslagen im relevanten Umfeld erfasst und 

anhand eines Kriterienrasters bewertet. Entsprechend des Auftragsumfanges für diese 

Untersuchung wurde hierbei keine detaillierte Erhebung der Verkaufsflächen, sondern 

eine diesbezügliche Grobeinschätzung vorgenommen und die Wettbewerber v.a. an-

hand der Standortqualitäten, Flächen- und Nutzungskonzeption und Kundenfrequenzen 

auf ihre Wettbewerbsstärke hin analysiert und bewertet. D ie exakte Standortlage der 

relevanten Wettbewerber ist in den nachfolgenden Übersichtskarten dargestellt.1 

 

Erfahrungsgemäß bestehen im Einzelhandel die intensivsten Wettbewerbsverflechtun-

gen innerhalb eines bestimmten Raumes zwischen identischen Betriebstypen (und hier 

v.a. identischen Betreibern in vergleichbarer Standortlage). Da ein City Outlet Center 

aber eine Sonderform des Einzelhandels darstellt, sind v.a. ähnliche Betriebstypen mit 

demselben Warenangebot von wettbewerblicher Relevanz. Daher wird in der Wettbe-

werbsbetrachtung im Folgenden als erstes auf in Betrieb befindliche Outlet Center mit 

z.T. weiträumiger Ausstrahlung eingegangen und dann auf andere regionale Einkaufs-

destinationen, wie z.B. großdimensionierte Shoppingcenter oder innerstädtische Haupt-

einkaufslagen im Untersuchungsraum, soweit diese als mögliche Wettbewerbsstandorte 

für von Bedeutung sind.  

3.1  Der Wettbewerb durch Outlet Center  

 Der Wettbewerb durch bestehende Outlet Center  

Im regionalen Umfeld des in Mettlach geplanten City Outlets befindet sich insgesamt 4 

Outlet Center, welche eine abgestufte Leistungsfähigkeit und Attraktivität zeigen. Trotz 

der vergleichsweise großen Distanz von ca. 88 km ist das Zweibrücken Fashion Outlet 

als eines der am besten performenden Center in Europa aufgrund seiner weiträumigen 

Ausstrahlung der bedeutendste Wettbewerber. Auch die Standorte in Talange (F), und 

Messancy (B) besitzen durch ihren guten Markenbesatz eine gewisse Wettbewerbsbe-

deutung. Eine deutlich geringere, wenn auch aufgrund der Nähe nicht zu unterschät-

zende Wettbewerbsbedeutung kommt auch dem Outlet Center Wadgassen zu. Zusätz-

lich bestehen in der luxemburgischen Gemeinde Echternach seit vielen Jahren ebenfalls 

Planungen für ein City Outlet , welche sich in jüngerer Zeit wieder zu konkretisieren 

scheinen. Nachfolgend werden die für das Planobjekt in Mettlach relevanten Wettbe-

werber aus dem Outlet-Segment dargestellt.

 
 

1 Die nachfolgende Nummerierung der Einzelbeschreibungen der Wettbewerbsstandorte entspricht jener in der 
Karte, stellt jedoch keine Reihung der Wettbewerber nach ihrer Bedeutung für den Planstandort dar; Center- 
und Shop-Plan / Nutzungslayout sind den Internetseiten der jeweiligen Center entnommen. 
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Karte 1: Die Wettbewerbssituation durch Outlet Center für das geplante City Outlet Mettlach 

  

(F) 
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Karte 2: Die Wettbewerbssituation durch Einkaufsinnenstädte und Shoppingcenter für das geplante City Outlet Mettlach 

 
 
 
 
  



 

 

 Standortanalyse und Nutzungsgrobkonzept City Outlet Mettlach 2024 47 

 

   

(1)  Outlet Center Wadgassen  Wadgassen (D)  Saarstraße 20  www.outlet -wadgassen.de  
Objektdaten:  

 

¶ Typ: Off-Price Center (Village-Typ) ¶ Betreiber: Munitor Gruppe 

¶ Ladeneinheiten: ca. 20 ¶ Verkaufsebenen: 1 

¶ Mietfläche (GLA) in m²:  ca. 4.500 ¶ Eröffnung: 2012 

¶ Verkaufsfläche (VK) in m²:  ca. 3.800 ¶ Räumliche Ausstrahlung: regional 

Outlet Centre Performance Report Europe 2023:*  

¶ Rang-Nr.: k.A. ¶ Ø-Bewertung: k.A. 

Detailbewertung:**  
¶ Architektur / Gestaltung:  3 ¶ Einsehbarkeit: 4,5 

¶ Nutzungskonzept: 3 ¶ Standortqualität:  3 

¶ Markenbesatz: 3,5 ¶ Leistungsfähigkeit: 4 

¶ Kundenfrequenz: 3 ¶ Wettbewerbsimmunität:  4 

Markenbesatz (Auswahl):  
¶ Betty Barclay, Bugatti, Cecil, Daniel Hechter, Home & Cook, Lindt, Marc OôPolo, Nina von C., Ravensburger, Schiesser, Tom Tailor, Vaude, 

Villeroy & Boch, WMF, Zero 

Ergänzende Bemerkungen:  
¶ Gute überörtliche Erreichbarkeitsfaktoren ï insbesondere entlang der Saar zwischen Luxemburg und Saarbrücken ï durch Lage unmittelbar 

an der Autobahn A620 mit kurzer Wegstrecke zur Autobahnanschlussstelle ĂWadgassenñ. Allerdings stark eingeschrªnkte Sichtbarkeit von 
A620 und Saarstraße (L168). Das Umfeld ist v.a. vom Verlauf von A620 und Saar, einem Freizeitbad sowie Bebauung mit Ein- und Mehrfa-
milienhäusern geprägt. 

¶ Je nach Verkehrslage kann die Zufahrt von der Autobahn bis zum Center u.a. aufgrund mehrerer Ampeln langwierig sein. 
¶ Das Village-Center besteht aus insgesamt acht separaten Gebäudeeinheiten und weist eine in etwa L-förmige Ladenstraße mit beidseitigem 

Mieterbesatz auf, von der aus je vier Zugänge von den ebenerdig im Westen bzw. Nordosten vorgelagerten Parkplätzen bestehen, wobei die 
Vielzahl der Zugänge die Kundenlaufsteuerung erschwert. Die Hauptmall in Nord-Süd-Richtung, als lang gestreckter ĂSchlauchñ, weist meh-
rere Verwinkelungen auf, sodass die Einsehbarkeit einiger Betriebe nur sehr bedingt gegeben ist.  

¶ Neben der aktuell größten Ladeneinheit mit dem Magnetmieter Villeroy & Boch besteht ein wenig umfangreicher Mieterbesatz mit einigen 
Ăkonsumigenñ Markenanbietern und Schwerpunkt im mittelpreisigen Segment. 

¶ V.a. im Umfeld des ehemaligen Schornsteins findet sich eine erhöhte Dichte von Ladenleerständen.  
¶ Spärliche Möblierung der Ladenstraße, wodurch sich ein etwas tristes Ambiente und eine geringe Aufenthaltsqualität ergeben. An verschie-

denen Stellen zeigt das Center einen gewissen Investitionsstau.  
¶ Mit ca. 400 ebenerdigen Stellplätzen im Westen und Nordosten ist ein ausreichendes Parkplatzangebot vorhanden. 
¶ Eine Verkaufsflächenerweiterung auf ca. 5.000 m² ist genehmigt, bislang sind aber noch keine entsprechenden Baumaßnahmen erkennbar.  

 

     
Gesamtbewertung:  
Das kleindimensionierte Outlet Center Wadgassen besitzt einen nicht unattraktiven, jedoch wenig umfangreichen Markenbesatz und entwickelt insofern nur eine geringe räumliche Ausstrahlungskraft. Auch 
zeigen sich gewisse konzeptionelle und bauliche Defizite. Aufgrund der geringen Entfernung von ca. 35 km bzw. ca. 27 min PKW-Fahrzeit und starken Angebotsüberschneidungen (u.a. V&B, WMF) dennoch 
als (noch) bedeutender Wettbewerber  einzustufen.  
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(2)  Marques Avenue Talange  Talange (F)  Z.I. de Talange Hauconcourt  www.marquesavenue.com/Talange  
Objektdaten:  

 

¶ Typ: Outlet Center (Mall-Typ / Strip -Center) ¶ Betreiber: Groupe Marques Avenue 

¶ Einzelhandelsgeschäfte: ca. 65 ¶ Verkaufsebenen: 1 

¶ Mietfläche (GLA) in m²:  ca. 20.610 ¶ Eröffnung: 2000 

¶ Verkaufsfläche (VK) in m²:  ca. 17.000 ¶ Räumliche Ausstrahlung: überregional 

Outlet Centre Performance Report Europe 2023 :*  
¶ Rang-Nr.: 35 ¶ Ø-Bewertung: 2,31 

Detailbewertung:**  
¶ Architektur / Gestaltung:  3 ¶ Einsehbarkeit: 1,5 

¶ Nutzungskonzept: 3 ¶ Standortqualität:  3 

¶ Markenbesatz: 3 ¶ Leistungsfähigkeit: 3 

¶ Kundenfrequenz: 4 ¶ Wettbewerbsimmunität:  3 

Markenbesatz (Auswahl):  
¶ Adidas, Aigle, Arena, Bayard, Betty Barclay, Black & Decker, Desigual, Digel, dodo, Galeries Lafayette, Haribo, Home & Cook, IKKS, Jack & 

Jones, Jeff de Bruges, Kaporal, Le Creuset. Lee Cooper, Leviôs, Lindt, Mango, Nike, Only, Puma, Quiksilver, The Kooples, Tommy Hilfiger, 
Triumph 

Ergänzende Bemerkungen:  
¶ Durch seine Lage direkt an der mautfreien A31 zwischen Thionville und Metz ï in kurzer nördlicher Entfernung zum Autobahnkreuz Haucon-

court (A4 Paris ï Straßburg) ï besitzt das Mall-Center eine sehr gute großräumige Erreichbarkeit. Die kleinräumige Erschließung stellt sich jedoch 
kompliziert dar;  das Center ist nicht optimal ausgeschildert und die Anfahrt erfordert  von Süden kommend entweder die Durchquerung des gesamten 

Industriegebietes Talange-Hauconcourt oder erfolgt aus nördlicher Richtung über eine schmale Straße entlang eines Mosel-Kanals  

¶ Das Center bildet das nördliche Ende des Industriegebietes, welches im Wesentlichen von der A31 (Westen), einem Seitenkanal der Mosel (Norden 
und Osten) sowie D52 eingefasst ist. Außerhalb des Centers befindet sich u.a. ein relativ großdimensionierter Markenstore von Polo Ralph Lauren 

¶ Das Center besteht aus drei Gebäudeeinheiten (Hauptgebäude mit Mall sowie von diesem isoliert eine Shopzeile im Strip-Typ und ein Nike Outlet Store 
als ĂStand Aloneñ). Das Hauptgebªude besitzt einen kreuzfºrmigen Kundenrundlauf mit beidseitigem Geschäftsbesatz und klarer Kundenführung. Das 

Center-Innere ist von einer funktionale n Industrieoptik (Betonböden, freiliegende Stahlträger) gekennzeichnet .  

¶ Trotz diverser Möblierungselemente oder Kinderspielzonen ist die Aufenthaltsqualität in der Mall gering.  

¶ Attraktiver Markenbesatz mit Schwerpunkt im mittleren Preissegment. Insgesamt hoher Anteil nationaler Anbieter. Zudem sind auch einige Multi-Label-
Stores (u.a. Galeries Lafayette zu finden). Im Vergleich zeigt der als Strip-Center konzipierte Teil den stärkeren Markenbesatz als der Mall-Bereich 

¶ Schwache Frequenz. Fast ausschließlich nationale Kunden. Es ist keine Ausrichtung auf deutsche oder sonstige internationale Kunden erkennbar (keine 
mehrsprachige Hinweisschilder etc.) 

¶ Insgesamt weist das Center ca. 12 Ladenleerstände auf 

 

     
Gesamtbewertung:  
Das Center besitzt insbesondere im mittleren Preissegment sowie im Bereich Sportbekleidung einen attraktiven Besatz, welcher von einigen höherpreisigen Modemarken ergänzt wird. Es hat eine sehr gute großräumige 

verkehrliche Erreichbarkeit über die mautfreie A31 und liegt ca. 60 km bzw. ca. 56 min PKW-Fahrzeit vom Mettlach entfernt. Allerdings wird das Outlet Center im überregionalen Kontext vom Zweibrücken Fashion Outlet 
überstrahlt, sodass seine Marktbedeutung im grenznahen Ausland nicht überschätzt werden sollte. Dennoch handelt es aufgrund der vergleichsweise geringen Entfernung um einen bedeutenden Wettbewerber.   

*  = Gesamtrang unter 109 bewerteten Outlet Centern in Europa / Durchschnittsbewertung der Umsatzleistung durch die Mieter. Quelle: ECOSTRA & MAGDUS: Outlet Centre Performance Report Europe 2023. 
 Wiesbaden/Troyes, 03 / 2024 

**  = Bewertungsspektrum von 1 (= sehr gut) bis 5 (= mangelhaft)  
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(3)  Designer Outlet Luxemburg  Messancy (B)  Rue dôArlon 199 www.designeroutlet Luxemburg .com  
Objektdaten:  

 

¶ Typ: Outlet Center (Village-Typ) ¶ Betreiber: ROS 

¶ Einzelhandelsgeschäfte: ca. 65 ¶ Verkaufsebenen: 1 

¶ Mietfläche (GLA) in m²:  ca. 19.000 ¶ Eröffnung: 2003 

¶ Verkaufsfläche (VK) in m²:  ca. 16.000 ¶ Räumliche Ausstrahlung: überregional 

Outlet Centre Performance Report Europe 2023 :*  
¶ Rang-Nr.: 91 Ø-Bewertung: 3,10 

Detailbewertung:**  

¶ Architektur / Gestaltung:  3 ¶ Einsehbarkeit: 1,5 

¶ Nutzungskonzept: 2,5 ¶ Standortqualität:  3,5 

¶ Markenbesatz: 2,5 ¶ Leistungsfähigkeit: 4 

¶ Kundenfrequenz: 5 ¶ Wettbewerbsimmunität:  3,5 

Markenbesatz (Auswahl):  
¶ Adidas, Asics, Betty Barclay, Boss, Calvin Klein, Diesel, Gant, Garcia, Geox, Guess, Hunkemºller, IKKS, Jack & Jones, LôOreal, Leviôs, Le 

Creuset, Mustang, New Balance, Nike, Only, Puma, Replay, Sloggi, Tefal, The Kooples, Tommy Hilfiger, Triumph, WMF, Zadiq & Voltaire 

Ergänzende Bemerkungen:  
¶ Das Village-Center liegt an einem Kreisverkehr am nördlichen Ortsausgang der belgischen Gemeinde Messancy ï in kurzer Entfernung zu den 

Staatsgrenzen Frankreichs (Süden) und Luxemburgs (Osten) ï und ist über die mehrspurige N81 aus allen Richtungen (A4 Luxemburg ï Brüssel im 
Norden, A30 / 31 Longwy ï Nancy im Süden) gut erreichbar, wenngleich die nächstgelegene Autobahnanschlussstelle ca. 5 km entfernt ist. 

¶ Das Center weist eine langgestreckte, in etwa L-förmige Einkaufsstraße mit zwei Eingängen (Norden und Süden) in Richtung der ca. 1.000 ebenerdig 
vorgelagerten PKW-Stellplätze auf und ist architektonisch uniform gestaltet. Der Kundenlauf ist auf gesamter Länge beidseitig von überdachten 
Arkaden gesäumt. Der zentrale Bereich des Kundenlaufes wird von durchgängig angeordneten Laternen, Blumenkübeln und Sitzgelegenheiten zu-
sätzlich verengt, was die Übersichtlichkeit einschränkt. 

¶ Umfassender und durchaus leistungsstarker Besatz mit Schwerpunkt im Textilbereich, welcher v.a. dem mittleren Preissegment zuzuordnen ist, aber 
auch vereinzelte höherpreisige Anbieter aufweist (u.a. Hugo Boss, Tommy Hilfiger, IKKS, Zadiq & Voltaire, Calvin Klein). Mit Adidas, Asics, Nike, 
Puma und New Balance sind zudem die zugkräftigsten Sportartikelanbieter vor Ort.  

¶ Der südliche Eingang zeigt u.a. mit Boss und Desigual als Magneten eine stärke Belebung als der nördliche. Im nördlichen Teil des Centers häufen 
sich Ladenleerstände (insgesamt ca. 10 Leerstände erkennbar) 

¶ Sehr schwache Kundenfrequenz, fast nur belgische und vereinzelt luxemburgische Kundschaft.  

¶ Im September 2022 wurde das Center vom österreichischen Unternehmen ImRaum erworben und das Management wechselte von McArthurGlen zu 
ROS.   

 

    
Gesamtbewertung:  
Trotz eines durchaus attraktiven Markenbesatz und eines in jüngerer Zeit durchgeführten Betreiberwechsels zeigt das Center keine vollends zufriedenstellende Performance. Angesichts der Entfernung von ca. 80, km bzw. 

einer Fahrzeit von ca. 01:10 h hat das Center eine deutliche geringere Wettbewerbsbedeutung als das ähnlich weit entfernte Zweibrücken Fashion Outlet (vgl. Nr. 4). Vor diesem Hintergrund als (noch)  bedeutender 
Wettbewerber  einzuschätzen. 

*  = Gesamtrang unter 109 bewerteten Outlet Centern in Europa / Durchschnittsbewertung der Umsatzleistung durch die Mieter. Quelle: ECOSTRA & MAGDUS: Outlet Centre Performance Report Europe 2023.  
 Wiesbaden/Troyes, 03 / 2024 

**  = Bewertungsspektrum von 1 (= sehr gut) bis 5 (= mangelhaft)  
 
































































































