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Vorbemerkung

Die saarlandische Gemeinde Mettlach (LK MerzigWadern) liegt in landschaftlich reiz-
voller Umgebung an der Saarschleife in der Grenzregion DeutschlandLuxemburg-
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 lberregionale Bekanntheit hat Mettlach durch das Keramikunternehmen Vil-
leroy & Boch (V&B) erhalten, das seit Beginn des 19. Jahrhunderts in Mettlach ansassig
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
(AAl t e Abt ei i)nordésthck anuas Fenttum ddr GBeaneinde angrenzt und
neben historischen Gebauden aus unterschiedlichen Epocha auch durch einen weit-
laufigen Park mit See gepragt ist. Neben der Keramikindustrie hat in den letzten Jahren
aber auch vermehrt der Tourismus an Bedeutung gewonnen.

Ein Anziehungspunkt fur Besucher aus einem weitrdumigen Unfeld bildet zudem der
Outlet Store, den Villeroy & Boch in der Mettlacher Innenstadt in der Freiherr -vom-
Stein-Stral3e betreibt. Um diesen Outlet Store herum haben sich in der Vergangenheit
noch weitere Marken sowie Off-Price-Handler angesiedelt und so eine weitgehend un-
strukturierte Outlet -Agglomeration im Ortszentrum gebildet. Die gesamte Agglomera-
tion profitiert u.a. auch von einer ganzjahrig moglichen Sonntagséffnung. Als Magnet-
betrieb ist hier jedoch eindeutig der Store von Villeroy & Boch zu sehen.

Villeroy & Boch plant nun, seinen Outlet Store aus der Ful3gdngerzone auf das nordost-
lich angrenzenden Firmenareal zu verlagern und in ein neu errichtetes Besucherzentrum
( AMar kener | eb niesemwBdfit fiiden deraeit aufwaneigerUmbaumaRnah-
men auf dem V&B-Areal statt. Insgesamt sind hier Outlet Stores mit einer Gesamtflache
von ca. 3.000 m2 VK vorgesehen, wovon Villeroy & Boch selbst ca. 800 m2 VK nutzen
wird. Die fu3laufige Distanz zwischen den Outlet Stores auf dem V&B-Areal und der
Innenstadt betragt ca. 300 7 400 m.

Um die neuen Outlet-Standorte auf dem V&B-Areal mit der Geschéftslage der Ful3gan-
gerzone zu verknupfen, hat die Gemeinde Mettlach im Rahmen des stadtebaulichen

Entwicklungskonz pt es AMettl ach 2.0/ die sog. AMett]l

eine gestaltete und fuBlaufig attraktiv erlebbare Wegestrecke von der Ful3géngerzone
durch die Parklandschaft zum neuen Outlet-Standort von Villeroy & Boch und entlang
der Saaruferstral3e zutick in die FuRgangerzone bildet. Auf diese Weise sollen Kunden-
austauschbeziehungen zwischen den Standorten geschaffen undi nach Weggang des
Magnetbetriebs aus der Fu3gangerzonei eine Neuordnung und Stabilisierung der dor-
tigen Geschaftslage erreicht werden.

Die Bauarbeiten zur Neugestaltung des Firmengeldndes von V&B und zur Einrichtung
des dort geplanten Outlet Stores sind bereits weit fortgeschritten. De r Umzug ist fir
Ende 2024 geplant. Damit die im Entwickl
setzung einer Verknlpfung der Standorte erreicht werden kdnnen, ist es erforderlich,
ausgehend von den verfuigbaren bzw. aktivierbaren Flachen in der FuRgéangerzone ein
Konzept zu entwickeln, das eine eigenstandige Attraktivitat entfaltet und somit die ge-
winschten Kundenaustauschbeziehungen ermdéglicht. Hierbei ist in Anlehnung an das

ungs



Bei spi el Bad M¢nstereifel ( L K irEKonzdptigedachte n) an
wobei ein solches Konzept speziell auf die konkrete Situation von Mettlach mit der ge-

gebenen bipolaren Struktur aus zwei rdumlich getrennten Geschaftslagen anzupassen

ist.

Als Grundlage fir die anstehende Entscheidungen hat die Gemeinde Mettlach Ende No-
vember 2023 dieAr bei t sgemei nschaft (AARGEA) aus eco
Estate Corsulting mit der Erstellung einer Standort- und Potenzialanalyse sowie einer
Wirtschaftlichkeitsanalyse beauftragt. In dieser ARGE ist ecostra schwerpunktmaf3ig fir

die Analyse der Standort und Marktbedingungen sowie der Umsatzpotenziale verant-

wortlich, wahrend Haslinger Retail Real Estate Consultingdie Wirtschaftlichkeitsanalyse

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

Standort- und Potenzialanalyse wird insbesondere die folgenden Punkte behandeln:

A Darstellung des aktuellen Sachstandes und der bisherigen Erfahrungen bei der
Realisierung von City Outlet Konzepten (u.a. Standortanforderungen, Vergleichs-
standorte, Erfolgsfaktoren, Probleme).

A Standortbeschreibung sowie Bewertung der Eignungdes Ortszentrums von Mett-
lach zur Umsetzung eines City OutletKonzeptes und Berlcksichtigung der akti-
vierbaren Handelsflachen, sonstigen MalRnahmen des Stadtumbaus Mettlach so-
wie der Planungen zur Realisierung von Outlet Stores auf dem V&BGelande.
Darstellung der Starken, Schwacken, Chancen und Risiken einersolchen Entwick-
lung am Stando-Ana(yegfii) ASWOT

A Darstellung und Bewertung der Wettbewerbssituation (inkl. Wettbewerbsplanun-
gen) und deren Relevanz fur das City Outlet Mettlach.

A Darlegung der Eignung der vorhanden Gebauwe und Ladenflachen; ggf. Aufzei-
gen erforderlicher baulicher MaRnahmen. Einschatzung und Bewertung der vor-
handenen Parkierungkapazitaten. Empfehlungen zu begleitenden Malinahmen
im offentlichen Raum.

A Erarbeitung eines ersten Grobkonzeptes (Nutzungslayoutunter Ansatz der akti-
vierbaren Handelsflachen sowie ggf. méglicher NeubaumafZnahmen) und Emp-
fehlungen fir eine moégliche Umsetzung / Projektentwicklung.

A Abgrenzung des erschlieBbaren Einzugsgebietes fir das Untersuchungsobjekt
und Ermittlung der Einwohnerpotenziale. Analyse und Bestimmung mdglicher er-
géanzender Potenziale aus dem Tourismus.Berechnung der einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraftpotenziale insgesamt sowie differenziert nach den fir City Outlets
relevanten Sortimentsbereichen.

A Einschéatzung der Umsatzekvartungen fiir das Planobjekt (unter besonderer Be-
riicksichtigung moéglicher Umsatzpotenziale aus dem Tourismus).

Zur Erfassung und Bewertung der rAumlichen Situation im Ortskern von Mettlach sowie
der aktuellen Wettbewerbssituation wurden die entsprechenden vor-Ort-Arbeiten im
Februar und Méarz 2024 durch ecostra-Mitarbeiter durchgefihrt.

Weiterhin standen ecostra fiir die Bearbeitung der vorliegenden Untersuchung u.a. Da-
ten und Informationen des Auftraggebers, verschiedener Statistikdmter sowie ecostra-
interne Analysen und Datenbestdnde zur Verfligung.



Alle fur diese Untersuchung verwendeten Daten und Angaben wurden nach bestem
Wissen erfasst, aufbereitet und ausgewertet. Sémtliche verwendeten Fotos und Abbil-
dungen stammen i soweit nicht anders gekennzeichneti von ecostra. Die Weitergabe
der vorliegenden Untersuchung bedarf der Zustimmung der Gemeinde Mettlach ecostra
verpflichtet sich hiermit, sémtliche im Zusammenhang mit dem Planvorhaben zugelei-
tete Informationen ebenso vertraulich zu behande In wie die Aussagen dieses Berichts.

Wiesbaden, den 14. Mai 2024

{

Dr. Joachim Will Hans Weprich



Management Summary

1 Das geplante City Outlet zeigt eine zweipolige Struktur bestehend aus den Geschéftslagen
im Ortskern von Mettlach sowie geplanten Outlet Stores in der Alten Abtei auf dem Gelande
von Villeroy & Boch. Die Entfernung zwischen beiden Lagen betragt ca. 300 bis400 Meter.

T Auf dem Villeroy & Boch Areal ist die Ansiedlung von Outlet Stores in einer Gré3enordnung
von ca. 3.000 m2 VK vorgesehen. Aufgrund entsprechender B-Plan-Festsetzungen ist das
Sortiment hier im Wesentlichen arénkt das S

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

T In der Mettlacher Innenstadt steht ein maximales Flachenpotenzial von ca. 7.960 m2 VK
zur Verfligung.

T Insgesamt belduft sich die maximale Verkaufsfliche eines City Outlet Centers in Mettlach

somit auf ca. 10.960 m2 VK.

1 Die Gemeinde Mettlach hat ca. 12.080 Einwohner und liegt im Landkreis MerzigWadern
im Westen des Saarlandes in der Grenzregion zu Frankreich und Luxemburg. Der Ortsteil
Mettlach besitzt ca. 3.200 Einwohner.

bl Landesplanerisch ist die Gemeinde als Grundzentrum ausgewiesen.

bl Bekanntheit hat Mettlach v.a. als Firmensitz des Keramikherstellers Villeroy & Boch und
durch die Saarschleife erlangt. Diese liegt vollstandig auf dem Gemeindegebiet und zieht
als eines der bekanntestes Wahrzeichen des Saarlandes zahlreiche Besuchean.

1 Wahrend die deutschen und franzdsischen Teile des Untersuchungsraumes eher struktur-
schwache Regionensind, ist das benachbarte Gro3herzogtum Luxemburg eines der kauf-
kraftstarksten Lander in Europa.

+ Regionale Bekanntheit als Einkaufs und Outlet-Standort

+ Mdglichkeit zur ganzjahrigen Sonntagsoffnung

+ Unproblematische Genehmigungssituation durch Nachnutzung bestehender Handelsfla-
chen in der Innenstadt

+ Touristische Grundpragung bereits vorhanden

+ Ausreichende Einwohner und Kaufkraftpotenziale im Einzugsgebiet

+ Gute Uberregionale Anbindung Uber die Autobahn A8 und die B51

+ Nahe zu Luxemburg ermdglicht die Ansprache dieser kaufkraftstarken Kundengruppe

- Hohe Wettbewerbsdichte im Outlet Segment durch insgesamt 4 mehr oder weniger leis-
tungsfahige Outlet Center (Wadgassen, Zweibruicken, Talange (F), Messancy (B)).

- Atypisches Konzept durch die zweipolige Struktur aus zwei funktional unterschiedlichen
Teilrdumen (gewachsene Innenstadt und von V&B geplantes Einzelhandelsobjekt).

- Geringe Aufenthaltsqualitat in der Mettlacher Innenstadt.

- Unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau in den franzdsischen 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-
glerenden Lagecharakteristika stellen Herausforderungen fiir dieses Projekt dar.

1 Hohe Wettbewerbsintensitat im Outlet Bereich durch 3 mehr oder weniger weit ausstrah-
lende Outlet Center (Zweibruicken, Talange (F), Messancy (B)) innerhalb einer Fahrzeit von
ca. 60 Min. Die groR3te Wettbewerbsbedeutung kommt dem Zweibrlicken Fashion Outlet
zu, welches seit vielen Jahren zu den wirtschaftlich erfolgreichsten Outlet Centern in Eu-
ropa zahlt. Aber auch die Standorte in Talange und Messancy zeigeni trotz gewisser
Schwéacheni v.a. im mittleren Preissegment ein umfassendes Markenangebot und haben
somit ebenfalls eine hohe Wettbewerbsbedeutung.

9 Zusatzlich zu der hohen Wettbewerbsdichte bei Outlet Centern befinden sich im regionalen
Umfeld von Mettlach mit Saarbriicken, Saarlouis, Luxemburg Stadt und Trier verschiedene
teils sehr leistungsféhige innerstadtische Geschaftslagen.

1 Demgegenuber ist die Wettbewerbsbedeutung der verschiedenen Shoppingcenter im
Raum zu vernachlassigen.

Fazit: Insgesamt sieht sich das Planvorhaben in Mettlach mit einer Wettbewerbslandschaft kon-
frontiert, die i v.a. in Anbetracht der begrenzten Potenziale i von einer hohen Intensitét
geprdgt 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 Mdglichkelt, in diesem Wettbewerbsumfeld eine elgenstéandige Marktposition ein-
zunehmen, die sich dem unmittelbaren Wettbewerb mit den bestehenden attraktiven Kon-
kurrenten in Tellen entziehen kann.



Einzugsgebiet, Bevolkerungs - und Kaufkraftpotenziale

T Das Einzugsgebiet umfasst ca.1,4 Mio. Einwohner.

T Die Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet (Zonen |- IlI) belduft sich insge-
samtca. 11,0Mr d. 0 ;entidlervca.r,5Mr d. G in den projek
bereichen.

Umsatzerwartung

1 Die Umsatzerwartung des Planvorhabens bei Realisierung einer FlachengréBe von ca.
10.960 m2 VK belauft sich auf insgesamt ca. 48,7 Mi o . 0 (idRlachertproduktivitét
liegt bei ca. 4.440,--4 / m] VK.

T Vom Gesamtumsatz entfallen auf das V&B-Areal ¢ a . 17, 0 bi dqbrutko};,die
Flachenproduktivitat bewegt sich zwischen ca. 5.690- 04/ m] VK bi s0¢ ]
1 Vom Gesamtumsatz entfallen auf die Innenstadt c a . 26, 8 bi gbrutdo};,dié

Flachenproduktivitat bewegt sich zwischen 3.360,-- 0/ m] VK uqd/ &) 9VR,
Ein Umsatzanteil von ca. 22 % mit Streukunden von auf3erhalb des Einzugsgebietes, ver-
deutlicht die Bedeutung der touristischen Potenziale.

Abschlielende Einschatzung

Insgesamt ist aus Sicht von ecostra die Realisierung eines City Outlet Centers in Mett-

lach grundsatzlich moglich, 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 Verknlpfung beider Geschaftslagen in Mett-

lach gelingt. Dafir muss i neben einer entsprechend ausgestalteten Wegefiihrung )
v.a. auch eine eigenstandige Attr aktivitat der Innenstadt als Outlet Standort geschaf-

fen werden. Hierf ¢r i st V. a. eine ausreich
Massefi), ein Besat z miutdSchahmérierd dessunterdvi bisinaittleren
Preisniveaus, eine gute Aufenthaltsqualit at sowie ein ansprechendes Gastronomiean-
gebot erforderlich. Weiterhin ist die Nutzung von Potenzialen aus dem lokalen und re-

gionalen Tourismus unverzichtbare Voraussetzung fir eine 6konomisch tragfahige Be-
triebsfuhrung. Insofern sind im konkreten Fall ein abgestimmtes und kooperatives
Vorgehen der Akteure (Gemeinde, Villeroy & Boch, Investor / Betreiber, Immobilien-
eigentiimer, touristische Leistungstrager) nicht zu unterschatzende Voraussetzungen

fur eine erfolgreiche Umsetzung des Vorhabens.

Standortbewertungsmatrix

B |

Ungeeignet Standorteignung (u.a.touristische Grundattraktivitit, Zugkraft von V&B) Ideal
Sehr gering Einwohner- und Kaufkraftpotenziale im Einzugsgebiet Sehr hoch
SEiF(39ED Wettbewerbsintensit&t SEir e iEeD
I + N
Schwach / kaum wettbewerbsfahig Marktposition des Objektes im Einzugsgebiet Dominierend

i

Sehr gering @ Flichenleistung (Umsatz / m? VK) Sehr hoch

i

Sehr riskant RiSikOPI'Oﬁl Sehr sicher

Gesamtbewertung / Empfehlung

Ablehnen Umsetzen
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11

Grundlagen und allgemeine Trends
zur Vertriebsform City Outlet Center

Definitionen und Abgrenzungen

Bei Outlet Centem handelt es sich um eine organisierte und einheitlich geplante Agglo-
merationsform des Handels. Wahrend bislang eine Abgrenzung von Qutlet Centern zu
Vertriebsformen wie Shoppingcentem, Fachmarktzentren, Off-Price-Centem und auch
bestimmten Agglomerationsformen von Outlet Stores hinreichend war, ist es neuerdings
durch das Aufkommen neuer Qutlet Center-Hybridformen erforderlich geworden, eine
weitere Konkretisierung der Definition vorzunehmen und fiir diese Hybridformen eine

eigene Kategorie zu schaffen! Di ese wer den AOrganisierte Ou:

(OOA) genannt.
Outlet Center konnen wie folgt definiert werden: 2

Outlet Center sind eine Agglomeration vieler Ladeneinheiten innerhalb eines einheit-
lich geplanten Gebdudekomplexes oder einer rdumliich zusammenhédngenden Anlage
mit einer gesamten Verkaufsfidche von mindestens 5.000 m? (= ca. 6.000 m? GLA)
und mit mehr als 20 Outlet Stores, in denen Markenhersteller und vertikal integrierte
Einzelhdndler Auslaifmodelle, 2. -Wahl-Produkte, Uberschussproduktionen etc. unter
Umgehung des Einzelhandels an Endverbraucher absetzen. Alle Waren werden mit
einem Preisabschlag von mindestens 25 % verkauft, wobei eine doppelte Preisaus-

zeichnung (AHigh &t rPeitc®@i) cemiiet vdmounadgl! i cth

Das Marketing ist auf einen liberregionalen Kundenkreis ausgerichtet. Die Koordina-
tion, Organisation und das Marketing erfolgt durch ein Centermanagement.?

Von den so definierten Outlet Centern s i nQigarfsi erte Outlet Agglomerationen i
(OOA) abzugrenzen. Die OOA kénnen wie folgt bestimmt werden:

Eine Organisierte Outlet Agglomeration (OOA) ist eine Agglomeration vieler Lader
einheiten, bei der in Abgrenzung zu den ansonsten identischen Merkmalen zu einem
Cutlet Center eine Mindestrabattierung und doppelte Preisauszeichnung nicht unbe-
dingt mietvertraglich vorgeschrieben sein muss. Die Agglomeration wird rdumlich
und funktional zwar als zusammengehdrig wahrgenommen, jedoch ist die gesamte
Anlage bzw. der Standortbereich von &ifentlichen StraBen bzw. Plétzen durchzogen.
Ebenfalls ist dieser rdumliche 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 (FulPrice),

k

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

Vgl. hierzu auch die Definition von Outlet Centern in GIF GESELLSCHAFT FUR IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICOHER-
SCHUNG EV. (Hrsg.): Definitionen zur Einzelhandelsanalyse. Definitionen fiir die Beurteilung von Einzelhandel-
simmobilien und Geschéftslagen sowie fir die Erstellung von Einzelhandelsanalysen, Auswirkungsgutachten
und kommunalen Einzelhandelskonzepten. Wiesbaden, 2014 S. 99f

Vor dem Hintergrund der dynami schen Weiterentwicklung
Cent eammsfi att AFact orgesproandnda sich dlesa \terriehsférm von den urspriinglichen
Fabrikverkaufsstandorten merklich emanzipiert hat. Designer Outlet Center (DOC) sind Qutlet Center, welche
beanspruchen, einen besmders hohen Anteil von hochpreisigen Premiummarken zu bieten; allerdings wird

die Bezeichnung DOC auch héaufig nur aus Marketingzwecken verwendet.
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Gastronomie, Wohnungen. Es handelt sich weiterhin nicht notwendigerweise um
eine einheitlich geplante Anlage, wenngleich dies fiir einzelne, fldchenmélSig unter-

geordnete Teilbereiche zutreffen kann, erkennbar wird dies v.a. in einer uneinheitli-

chen Architektursprache der Gebéude und fehlenden gemeinsamen Funktionsfié-
chen wie z.B. Heizungsanlagen, Lagerfidchen, Miillentsorgung. Die Outlet Stores in
einer OOA befinden sich nicht sdmtlich im Eligentum eines Investors und werden
auch nicht durch ein zentrales Management vermietet.

Die Aufnahme einer Flachenschwelle von mindestens 5.000 m2 VK in die Definition dient
v.a. dazu, kleindimensionierte Objekte, welche nicht einmal anndherungsweise einever-
gleichsweise raumliche Ausstrahlung wie Qutlet Center erreichen und so meist nur eine
lokale oder auf die ndhere regionale Umgebung beschrankte Bedeutung besitzen, von
den professionell konzipierten und geflihrten modernen Fabrikverkaufszentren zu un-
terscheiden. Fir diese raumliche Ausstrahlung sind nicht nur geeignete Standortfakto-
ren und ein entsprechender Markenbesatz im Objekt erforderlich, sondern ein Vermark-
tungskonzept, das entsprechend weitrdumig streut (u.a. Radiowerbung, tberregionale
Medien, Kooperationen mit Tourismusorganisationen).

Von Qutlet Centern bzw. OOA sind sog. OffPrice-Center abzugrenzen. Bei OffPrice-
Centem erfolgt der Verkauf durch Dritte (klassische Einzelhandelstatigkeit), wobei das
Sortiment in der Vergangenheit aus nicht regularen Markenwaren bestand (z.B. Uber-
schussware, Auslaufmodelle, Saisonendware, Reklamationsware, 2. Wahl oder Konkurs-
waren) und i bedingt u.a. durch das Problem der Warenverflgbarkeit - ein haufiger
Sortimentswechsel erfolgte. In den letzten Jahren ist b ei Off-Price-Centem eine deutli-
che Tendenz des Trading Up festzustellen, was sich nicht nur durch eine Attraktivierung
der Gebaude, des Ladenlayouts und der Warenprasentation bemerkbar macht, sondern
auch durch eine starkere Sortimentsplanung mit einer erhéhten Qualitétsorientierung
und Markenauswahl

Bei Zugrundelegung der o0.g. Definitionen sind somit z.B.

die Outletcity Metzingen
das City Outlet Bad Munstereifel

als Organisierte Outlet Agglomerationen (OOA) einzustufen, wahrend z.B.
das in Franken gelegene Miltenberger Outlet Center

das Outlet Center Wadgassen im Saarland
das A6 Fashionplace in Herrieden (Bayern§

k

Vgl. IFH (Hrsg.): Katalog E. Begriffsdefinitionen aus der Handels- und Absatzwirtschaft. 4. Ausg., Kéln, 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. Miinchen, 2001, S. 391)

Vgl. zu den genannten Beispielen: www.outletcity.com, www.cityoutletbadmuenstereifel.com und www.out-
let-wadgassen.de
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Tab. 1:

Vertriebsformen fir Fabrikverkaufswaren

(Restanten, 2. Wahl, Uberproduktionen, Retouren etc.)

Abgrenzung von Outlet Centern, Organisierten Outlet Agglomerationen und sonstigen Vertriebsformen fiir Fabrikverkaufswaren

Outlet Center

Value Center

Organisierte Outlet
Agglomerationen

Sonstige Vertriebsformen
(Off -Price -Konzepte)

Standorte (Auswahl)

1  Designer Outlet Roermond (NL) 1  Factory Krakéw (PL) 1  Outletcity Metzingen 1  Herzogenaurach (Adidas etc.)
1 Wertheim Village 1 Outlet Park Szczecin (PL) 1  City Outlet Bad Miinstereifel 1  Ratingen (Esprit etc.)
1  Halle Leipzig The StyleOutlets 1  Strada Outlet (PT) 1  The Mall, Leccio Reggello (1) 1  Brands for Friends (Onlire, zwischenzeit-
1 Zweibriicken Fashion Outlet T Fashion Outlet Marl lich Betrieb eingestellt)
1 Vent Privee (Online)
Betreiber (Beispiele)
1 McArthurGlen 1  Mundicenter 1 Holy AG 1T kA
1  Value Retall 1  Neinver 1  ROS Retail OutletShopping
1  Neinver 1  Outlet Evolution Service 1  Haslinger Consulting
1 ROS Retail Outlet Shopping
Centermanagement
1 Hohe Managementintensitat 1  Niedrige bis mittlere Managementinten- | §  Mittlere Managementintensitéat 1  Geringe oder keine Managementtatigkeit
1  Gezieltes Arbeiten mit den Mietern zur sitat 1 Regionales bis uberregionales Marketing| 1  Regionales Marketing (jeder fir sich; v.a.
Verbesserung der Performance 1 Regionales Marketing (v.a. regionale (v.a. Online, Modezeitschriften, Reisbi- regionale Printmedien, Online)
1 Uberregionales Marketing (v.a. Radio, Printmedien, Online) ros) 1  Nationales oder internationales Marke-
Online, Modezeitschriften, Reisebiiros) 1 Vernetzung mit regionalen Tourismusan- ting (nur bei Online -Shops)
1  Vernetzung mit regionalen Tourismusan- geboten
geboten
Sortimente
1  Gesteuerter bzw. geplanter Branchen- | §  Geringe Steuerung des Branchen und | §  Geringe bis mittlere Steuerung des Bran- | Keine Steuerung des Branchen und Mar-
und Markenmix Markenmix chen- und Markenmix kenmix
1  Ausgepragt hohe Markenorientierung 1  V.a. niedrig- bis mittelpreisige Marken 1 V.a. niedrig- bis mittelpreisige Marken | 1  Hohe Zufélligkeit im Markenbesatz und -
1 V.a. mittlere bis hochpreisige Marken 1 Integration von Off -Price-Stores (Ausnahme Metzingen) angebot
Architektur
1 Einheitliche Planung und Architektur- | §  Einheitliche Planung und Architektur- | Teilweise einheitliches Corporate Design| 1  Kein einheitlicher Auftritt (jeder fur sich);
sprache sprache im Bereich der Ladensignierung Ausnahme: Online-Shops
Investoren
1 Investmentfonds 1  Investmentfonds 1  Private Equity (lokale oder regionale In- | §  Investmentfonds
1 Family Offices 1  Family Offices vestoren) 1 Family Offices / Private Equity
1 Hypothekenbanken 1 Hypotheken- & Geschaftsbanken 1  Sparkassen

k
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aufgrund einer FlachengrtRe 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 Hezogenaurach,
Ratingen und Kirchheim aufgrund des dort fehlenden gemeinsamen Managements.

Dariliber hinaus werden als weitere Outlet Center-Hy br i df or m zuk¢¢Mafti g a
lueCenter A z u b e a c\heiclee meis aus Shoppingcentern bestehen, die raum-

liche Teilbereiche mit Outlet Stores belegen und entsprechend thematisieren.! 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 (FullPrice-Stores / Off-Price Stores)

in der rdumlichen Ausstrahlung erkennbar. Value Center erschlieBen tblicherweise Ein-
zugsgebiete von maximal 60 PKWFahrminuten. In Deutschland ist das Anfang 2020

eroffnete Fashion Outlet Marl (NRW) als Value Center einzustufen. Ebenso gilt dies fur

die im Jahr 2025 geplanoOet EePefifausgndesmANunmN
des huma-Shoppingcenter in Sankt Augustin (NRW). An verschiedener Stelle laufen be-

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

rechnet werden kann.

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

Mit der Eroffnung des City Outlet Bad Munstereifel im August 2014 wurde erstmals in
Europa ein professionell organisiertes und konzipiertes Fabrikverkaufskonzeptumge-
setzt, das vorhandene Ladenflachen in den Geschéftslagen einer historischen Innen-
stadt nutzt. Zwar wurden bereits in der Vergangenheit immer wieder Outlet Center -
Standorte in stadtebaulich integrierten Lagen realisiert i so z.B. in Wolfsburg, Roubaix
(F) und Romans sur Isere (F) 7 jedoch handelte es sich hierbei immer um Center-
Konzepte, welche aus einem meist einheitlich geplanten und raumlich zusammenhan-
genden Gebaudekomplex bestanden, ein gemeinsames Management hatten und auch
hinsichtlich der Eigentiimerschaft eine nur wenig heterogene Situation zeigten. Das
wohl bekannteste Beispiel fir ein innerstadtisches Outlet Center findet sich im suddeut-
schen Metzingen, einer Kleinstadt nahe Stuttgart und Ursprungsort der bekannten Her-
renbekleidungsmarke AHugoBossd Insof ern i st also nicht der S
das Alnnovativefi an City Outlet Centern.

Tatsachlich unterscheidet sich Bad Miinstereifel in verschiedenen Aspekten deutlich von
den bisherigen Versuchen, in Innenstadtlagen Outlet Center zu realisieren, da alle diese
Center ausnahmslosauf einer koordinierten, einheitlichen Planung basierten und in der
Form von rdumlich zusammenhangenden Gebaudenumgesetzt wurden. Au3erdem hat-

Zur Definition dieser Value Center vgl. GIF GESELLSCHAFT FUR IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHERSCHUNG &/.
(Hrsg.): op.cit., S. 117
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ten all diese Projekte ein einheitliches Centermanagement sowie eine weitgehend ho-
mogene Eigentimerstruktur. Das Vergleichsobjekt, dass Bad Munstereifel noch am
nachsten kommt, i s OutletcitygMetAz i n gvelah@von der Holy AG (zwischenzeit-
lich umfirmiert in Outletcity AG) betrieben wird. Die Entwicklungsschritte der ZOutletcity
Metzi n g edarén Urspriinge bis in die 1920er Jahre zurtckreichen, kénnen wie folgt
skizziert werden:

T 1923 Griindung der Schneiderei Hugo Boss
1T 1972 Hugo Bosseroffnet den ersten Fabrikverkauf in Metzingen
1 1995: Entwicklung dert zA@uwtelnedt ci ty
1 1997/1998: Erdffnung der Outlet Stores von Joop, Bally und Escada
T 1999: Grundsatzentscheidung tiber den Verbleib desHugo BossOut-
let Stores in der Innenstadt von Metzingen
1 2001: Ausbau desHugo BossOutlet Stores
T 2002 Ero6ffnung von zusatzlichen Outlets von Polo Ralph Lauren,
Tommy Hilfiger, Nike etc.
1 2006: Anzahl von 40 Outlet Stores wird erreicht
1 2008: DieAOut | e vezéichnet®,5 Mio. Besucher
T 2011 Ausweitung des Angebots von Premium und Luxusmarken
T 2017: Start der Bauarbeiten zur Ausweitung des Gesamtverkaufsfla-
che von ca. 30.000 m2 auf ca. 40.745 mz
 2018: Die AOutletcityfAn wird von den Mar k
des Outlet Centre Performance Report Europe zum aus Mie-
tersicht wirtschatftlich erfolgreichsten Outlet Center Europas
gewahlt
1 2019: Er°ffnung der Erweiterung. Die AOL

4,2 Mio. Besucher pro Jahr.

Das zunichst bedeutendste Merkmal der Entstehung d e r A O u tist déetNéhie zuy fi
einer bestehenden Produktionsstatte, wo ausgehend von einem Fabrikverkaufsladen

des dort lokalisierten Herstellers der Nukleus derAQut | et c i t wrdie. Eineveii | d et
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 jingerer Zeit war dabei in
Metzingen eine zumindest in Teilbereichen eher homogene architektonische Gestaltung

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

z.B. Prada, Armaniund 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: EsgibtTei | r 2 ume i nner haieburaieQut- AOut | e
let Stores bestehen, wohingegen in anderen Bereichendie Outlet Stores mit Geschéaften
traditioneller Einzelh&ndler und anderen Nutzungen (z.B. Dienstleistungen, Biros und
Wohnnutzungen in den Obergeschossen durchsetzt sind. Wéahrend bei professionell
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entwickelt en Outl et Centern auf der swsgellerkBrm+ ¢ nen
bar ist, wo ein Center rdumlich beginnt und wo es wieder endet, fallt es in Metzingen

schwer,ei ne klare r2umliche Begrenzung der AOut|l
auchder Tatsache geschul det, dass eine nicht g
rernfi exiisumiarederh Erfolg dieser Geschéftslage zu partizipiereni in der
Gemengel age der AOut | et end beyradbenGdiesabeh wetler ien a n mi e
Eigentum der Holy AG sind, noch von dieser gemanagt werden. B e i diesen ATrit
fahrernfi handelt es sich um MBricskHamdlerer st el | er

Abb.1: Anordnung der Gesch?2fte in der AOutl etci

Quelle: outletcity.com; ecostra-Bearbeitung

All e Outlet Stores, die organisatorisch zur
brettfahrerd), verfg¢sggen derzeit ¢ber eine Ge:
ca. 60.000 m2 GLA entspricht.

Der siidwes t | i ¢ he Oleil le bestht aué Im Zentrumder AOu t | ebefindetsighdine Mall
einem neugebauten Designer Village mit verschie- mit eher kleinflachigen Outlet Stores. Diese Mall be-
denen Premium-Marken, wie z.B. Prada, Armani, sitzt eine moderne, aber wiederum andere Archi-
Jimmy Choo oder Balenciaga tektur als das Designer Village (siehe Bild links)
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1.2.3

k

Der Nike Qutlet Store zeigt wieder eine andere ar-  Trittbrettfahrer wie hier ein Multi Brand -Geschaft
chitektonische Herangehensweise und befindetsich unt er d e m Galizanfrashion Flaza Off-
zwischen der FuRBgéangerzone und r historischen  Price-Konzept) versuchen am wirtschaftlichen Er-
Altstadt von Metzingen folg der okiQuhaberet ci ty

City Outlet Center: ANe uer WaltenrSchiamchen o !

Bad Minstereifel ist eine kleine nordrhein-westfalische Stadt in der Eifel, ca. 30 km
sudwestlich der Bundesstadt Bonn und verfigt tber ca. 4.000 Einwohner (Kernstadt).
Besonders pragnant ist die historische Altstadt von Bad Minstereifel die u.a. durch eine
komplett erhaltene mittelalterliche Stadtmauer, eine Burg und viele historische, meist
auch denkmalgeschitzte Gebaude charakterisiert werden kann. Eine gewisse regionale
Bedeutung hatte Bad Miinstereifel langere Zeit u.a. als Baderstact und als Freizeitdes-
tination fiir die nahegelegenen urbanen Zentren Kéln und Bonn. Darliber hinaus hatte
Bad Miinstereifel v.a. bei Fans des volkstiimlichen Liedguts eine gewisse Uberregionale
Bekanntheital s Wahl hei mat des Schl agahrelany eiigGafé s
betrieb, das Ziel u.a. auch von organisierten Kaffeefahrten war.

In den letzten Jahrzehnten war Bad Munstereifel allerdings aufgrund von Leistungskur-
zungen der Krankenkassenmit einem starken Ruckgang des Kur- und Badergeschéfts
konfrontiert, in dessen Zuge der lokale Einzelhande] die Gastronomie wie auch sonstige
Dienstleister z.T. massive Umsatzenbul3en verzeichneten. Auch Tagestouristen aus der
Region Kdln / Bonn blieben zunehmendfern, was letztlich zu einer massiven Leerstands-
problematik in der Innenstadt mit einer Leerstandsquote von bis zu ca. 40 % fuhrte.
Aufgrund fehlender Einnahmen wurden Investitionen der Ladenbesitzer in die Instand-
haltung zuriickgestellt, was wiederum dazu fuhrte, dass viele der historischen Gebaude
einen erheblichen Sanierungsbedarfzeigten und so kaum fiir Geschéfte nutzbar waren.

Der Impuls, in dieser stadtentwicklungspolitisch durchaus kritischen Situation in der
Altstadt von Bad Munstereifel ein City Outlet zu entwickeln, lasst sich auf drei regional
verwurzelte Unternehmer mit Erfahrungen im Einzelhandel zuriickfiihren, die 2009 die
Gelegenheit erkannten und die entsprechende Initiative ergriffen . Wahrend nahezu alle

professionellen Outlet-Entwickler versuchen, architektonisch a u f der sog.

Wi e sieedhistorische Kulisse zu imitieren, war hier bereits das entsprechende gestal-
terische Ambiente durch den stéadtebaulichen Rahmennoch vor der Outlet-Nutzung ge-
geben. In der Folge erwarben die Unternehmer i mehr oder weniger heimlich i infrage
kommende Immobilien in dieser Altstadt. In Absprache mit der Stadtverwaltung wurde

Standortanalyse und Nutzungsgrobkonzept City Outlet Mettlach 2024 7

AHe |



das Vorhaben zu einem spéateren Zeitpunkt dann 6ffentlich vor gestellt und - erwartungs-
gemal - von diversen Interessenvertretungen kontrovers diskutiert, wobei u.a. Nach-
barstadte mit verwaltungsgerichtlichen Klagen gegen das Vorhaben drohten.

DasOrA hhei mbildet derostidiichen Eingang zum City Outlet Center. Um u.a. die nétige sog.
Akritische Masseo zZu erreichen, wur de ei n -Stotesu
untergebracht sind (im Bild rechts)

Der Fluss Erft fliet entlang der WertherstraRe Ansicht der FuBgéngerzone entlang derOrchheimer

mitten durch den Ort, was zu einer hohen StraRe. Zwischen den einzelnen Outlet Stores

Aufenthaltsqualtitat in der Altstadt von Bad befinden sich diverse Einzelhandler und

Munstereifel fuhrt Dienstleister i u.a. auch ein Bestattungsinstitut (im
Bild rechts)

Im Mai 2012 begannen die Bauarbeiten zur Realisierung des City Outlet Centers mit der
Sanierungder innerstadtischen Geb&ude was unter Aufsicht der Landesdenkmalschutz-
behdorde erfolgte und fir die Investoren eine zusétzliche Herausforderung darstellte und
mit entsprechenden Kosten verbunden war. Im Jahr 2013 gehérten bereits 14 Geb&ude
der neugegBaad®igent drei fel I mmo b i IDie grifiteMa nag e
Herausforderung in der Umsetzung des geplanten Konzepts bestand allerdings nicht in
der Sanierung der Gebaude, sondern in der Vermietung der Geschéafte. Nachdem zu-
nachst eingeschaltete Immobilienmakler nur wenig erfolgreich in der Mieterakquisition
waren, wurde der 6sterreichische Outlet Center-Be t r e Retad Ou tA et Shoppin
(ROSymit der Vermietung Chtdydé&mt Bet r Bédhuf-tigas Ae
tragt.llnei nem | nt er Vimenw bmil ti edra Mae14 U alsg \ber Monate
vor der Erdffnung des City Outlet Centers i bezeichnete ecostra das Projekt als ein

k

Vgl. RoLFMoNHEIM Revival of the historical centre of a small spa town by a city outlet. The example of Bad
Munstereifel. In AGEI - Geotema, 51, P. 126 - 131
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Ai mmobilienwirt sc manithohemdRisikopoterEial fie diei Imuestoren

bei gleichzeitig geringer Kapitalmarktfahigkeit. Die meisten Markenhersteller beurteilten

die Situation ahnlich und es war i nach vorliegenden Informationen i &uf3erst schwierig,

trotz niedriger Mieten und weitreichender Zugestandnisse bei den Vertragsverhandlun-
gen auch nur einige Marken dazu zu bewegen in Bad Minstereifel ein Geschéaft zu
offnen. Ein Vermarktungsargument, welches zunéachst positiv eingesetzt werden

konnte, war die Tatsache, dass Bad Minstereifel als Baderstadthislang die Mdglichkeit
der Sonntags6ffnung hatte. Allerdings wurde dieses Rechtvon der Bezirksregierungin

der Folge des Protests der umliegenden Gemeinden widerrufen. Auf der anderen Seite
fuhrte der anhaltende Protest der Nachbarstédte sowie einer eigens gegriindeten loka-
len Burgerinitiative, vor dem Hintergrund der Besonderheit dieses Projekts, zu einer
kontinuierlichen Berichterstattung in Radio, Fernsehen und Tageszeitungen, so dass
dem Projekt eine grol3e Uberregionale mediale Aufmerksamkeit zu Teil wurde und so

das Standort- und Projektmarketing unterstitzte .

—

Mieter fir Geschaftsraume zu finden, die Uber eine  Viele Gebaude und Geschafte desCity Outlets un-
Treppe betreten werden mussen, schmale Ein- terliegen dem Denkmalschutz und waren nur unter
gange aufweisen und noch kleinere Schaufenster- hohen Kosten zu sanieren

flachen bieten, stellt im Vermietungsprozess eine

bedeutende Herausforderung dar

Am 14. August 2014 erdffnete das ACityOut | et Bad Mhbeglsitet gan einef e | o
intensiven Medienberichterstattung i als erstes innerstadtisches Outlet Center Europas,

das auf dem Konzept basierte, leerstehende Laden 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 Munstereifel liegen die Ladeneinheiten mehr oder weniger
verteilt entlang der Hauptgeschaftsstralle im historischen Stadtkern. Dazwischen befin-
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den sich traditionelle Geschafte, Restaurants, Cafés, Dienstleister und offentliche Ge-
béaude, 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 Munstereifel von der Outletcity in Metzingen
unterscheidet: Keine der Marken, die in Bad Minstereifel heute ihre Produkte verkauft,
hatte dort jemals einen Produktionsstandort. Keines der Gebaude in Metzingen, die flr
Outlet Stores genutzt werden, ist denkmalgeschitzt. In Bad Minstereifel gibt es eine
weitgehend klare raumliche Eingrenzung der Outlet-Standorte entlang der Hauptein-
kaufsstral3e in Verbindung mit dem Neubau am Sudtor. Auch dauerte der Prozess der
Entwicklung und Positionierung am Markt nicht Jahrzehnte wie in Metzingen.

Abb.2: Anordnung der Gesch?2fte im ACity Outl et

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

Mittlerweile wird erkennbar, dass die anfangliche Skepds gegeniiber der 6konomiscnen
Tragfahigkeit und Nachhaltigkeit des City Outlet Center-Konzepts unbegriindet war.

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

drei etablierten Outlet Centern (Roermond und Maasmechelenim Nordwesten sowie

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

schiede dieses neuenKonzeptsACityOut | et 06 gegen¢ b dastzudacheh,et Cer
die von grof3en internationalen Unternehmen entwickelt, betrieben und finanziert wer-

den, so dass es durchaus sachgerechtist, 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 Minstereifel schwer beschadigt, wobei auch ein Grof3teil der Outlet Stores
zerstort wurden. Nach umfangreichen Sanierungsarbeiten nahm das City Outlet nach
etwa einem Jahr im Sommer 2022 wieder den Betrieb auf.?

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 Qutlet
Bad Munstereifel 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.
ECOSTR / MAGDUS Outlet Centre Performance Report Europe 2®3. Wiesbaden, 03 / 2024). Im Jahr 2020,

dem letzten Erscheinungsjahr des OCPRE vor der Flutkatastrophe hatte das City Outlet Bad Munstereifemit
einem Durchschnittswert von 2,50 noch deutlich besser abgeschnitten.

l' Standortanalyse und Nutzungsgrobkonzept City Outlet Mettlach 2024 10



City Outlet Center sind definitorisch den sog. Organisierten Outlet Agglomerationen
(OOA) zuzuordnen (vgl. Kap. 1.1). Neben der Umsetzung des Fabrikverkaufskonzeptes
i d.h. Rabattierung von Markenwaren der Vorsaison, 2. Wahl, Retouren etc. 1 kénnen
die spezifischnen Merkmaled er  Ver t ri e b s f or mwidfddtskigzie®wet- |
den:

A Bei den Standorten handelt es sich ausschlie3lichum stadtebaulich integrierte
Lagen; meist Geschéftslagen historischer Innenstadte, welche bislang durch eine
hohe Ladenleerstandproblematik gekennzeichnet waren.

A Genutzt werden leerstehende Ladeneinheiten durch Nachbelegung mit Outlet
Stores, wobei an einzelnen Stellen eine Arrondierung des Flachenangebotes
durch Neubauten erfolgt.

A Eshandelt sich nicht um einen einheitlich geplanten rdumlich zusammenhéangen-
den Gebaudekomplex zwar ist dies in Teilbereichen mdglich, nicht aber bezogen
auf das gesamte Projekt. Unterschiede sind z.B. erkennbarin der Architektur oder
dem Fehlen der Organisation gemeinsamer Funktionsbereiche (z.B. Heizung, La-
gerung, Mullentsorgung etc.).

A Wie andere Formen des grol3flachigen Einzelhandelsso muss auch ein City Out-
|l et Center icber eine sog. Akritische

wertvon ca. 8.000 i 9.000 m2 VK (bzw. 11.000 i 12.000 m2 GLA). Bei touristisch

et

Ma s ¢
spezifischen Faktoren vorse@rtbelii eegtnedi eSsceh

besonder s attraktiven Standorten kann

Massefi auch niedriger |iegen.

A Ein spezieller Charakter und dieAnziehungskraft eines Standortesals touristische
Destination i hier v.a. der historische Altstadtkern i sind unverzichtbar. Viele
Innenstadte leiden an einer hohen Zahl an Ladenleerstanden, aber nur wenige
besitzen trotzdem die nétige Aufenthalts- und Erlebnisqualitat durch historische
Gebaudeund zeigen somit allgemein eine touristische Grundpositionierung, wel-
che nutzbar gemacht werden kann.

A Die Eigentumssituation bei den zum City Outlet zahlenden Geschéftsflachenist
eher heterogen. Zwar sind die entsprechenden Objekte zu einem wesentlichen
Teil im Eigentum einer Investorengruppe, verschiedentlich sind Flachen aber
auch angemietet und in das Gesamtkonzept integriert worden.

A 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. Gleichzeity Ubernimmt dieses Cen-
termanagement faktisch auch gewisse Funktionen eines Citymanagements.

A Die Mieter sind Markenhersteller und vertikal integrierte Einzelh&ndler, allerdings
sind T anders als in den meisten Outlet Centern von international aktiven Betrei-
bern i bislang keine Premium-Marken im City Outlet Center prasent und auf ab-
sehbare Zeit auch nicht zu erwarten. Der Branchenmix besteht hauptséchlich aus
einem niedrig- bis mittelpreisigen Markenbesatz.
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A Die Mietvertrage dhneln denen professioneller Outlet Center mit Basis und Um-
satzmi et e s owatehet-€laused Das dlivegu der Badsismiete ist aller-
dings deutlich niedriger und auch die betrieblichen Nebenkosten sind eher niedrig
(durch eine geringere Marketingumlage und Service Charges).

A Es besteht ein einheitliches Corporate Design (Signierung der Ladeneinheiten,
Shop Plan etc.), welches z.T. auch auf Elemente im 6ffentlichen Raum Ubertragen
wird (z.B. Hinweis- und Informationstafeln auf Platzen).

A Neben raumlichen Teilabschnitten mit einer Verdichtung von Outlet Stores finden
sichauchimmerwiede r Tei | r 2 ume, duileef memdandeNenz A
(z.B. klassischer Einzelhandel, Frisore, Versicherungen, 6ffentliche Einrichtungen
bis hin zu Wohnnutzungen) durchsetzt sind. Insofern sind die jeweiligen Nach-
barschaftsnutzungeni anders als bei einem Outlet Center i haufig kaum beein-
flussbar. Verschiedentlich finden sich hie
Off-Price-Konzept umsetzen, aber organisatorisch oder egentumsrechtlich nicht
mit dem Betreiber des City Outlet-Konzepts verbunden sind. Erkennbar ist dies
meist an einem anderen Corporate Design des jeweiligen Stores.

A Aufgrund von Shops, die raumlich zwischen den Outlet Stores liegen und auf die
der Betreiber keinen Einfluss hat, ist es hahezu unmdglich, in der planerischen
Konzeption ein raumlich abgestimmtes Sortiments- und Markenbild ( s 0 g . Aret a
br and odargifie)raumliche Thematisierung des Angebotes vorzunehmen.

A Die gemischte Nutzungsstruktur beschréankt sich nicht allein auf die Nachbar-
schaften, sondern findet z.T. auch direkt in denselben Geb&auden statt, wobei sich
die Outlet Stores im Erdgeschoss befinden(mit Erganzungsflachen ggf. im Keller
und im 1. OG). Gleichzitig sind unterschiedliche Nutzungsarten wie Biros und
Wohnungen in den oberen Stockwerken verortet.

A Der gesamte Standortbereich des City Outlet Centers ist mit 6ffentlichen Straf3en,
Platzen und Wegen durchzogen, wo der Betreiber des Objekts kein Hausreht
besitzt. Insofern ist auch die Prasenz privater Sicherheitsdienste deutlich geringer
als in anderen Outlet Centern.

A Wahrend die zum City Outlet Center zahlenden Stores einer mietvertraglich vor-
geschriebenen Offnungszeitenregelung unterliegen, trifft die s fur sonstige Nach-
barschaftsnutzungen nicht zu. Entsprechend sind in dem jeweiligen stadtischen
Teilraum z.T. unterschiedliche Offnungszeiten der Geschéfte festzustellen.

A Trotz des Widerstands von lokalen Interessengruppen und benachbarter Stadte
bestehen keine nennenswerten Nutzungseinschrankungen da das Konzept auf
der Nachnutzung leerstehender Einzelhandelsgeschéafteim zentralen Innenstadt-
bereich basiert, die stéadtebaulich und raumordnerisch ausdricklich fur Handel
und andere Geschéftsarten vorgesehensind. Somit ist i im Gegensatz zu Ent-
wi cklungen von Outl et Cent wenmibahaupt, miter Agr
einer weitgehend unproblematischen Genehmigungssituation zu rechnen.

A Trotz der eher entspannten und unkomplizierten Genehmigungssituation, hat bis-
lang kein einziger der groRen europaischenOutlet-Center-Entwickler und -Betrei-

berdas KonzeptACi ty Outl et 0 istrdigss swach atler Voraunssiahtfi
in der Zukunft zu erwarten. Dieses ist u.a. der geringen Kapitalmarktfahigkeit
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geschuldet So zeigenHypothekenbanken als auch institutionelle Investoren nach
wie vor eine extreme Zurtckhaltung 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. ! Daher sind Entwickler und Investoren von
City Outlet Centern (hierzu zahlen auch die gegenwartig in anderen Stadten als
Bad Miinstereifel geplanten Vorhaben) fast ausschlieB3lich lokal urd regional ver-
wurzelte Personen bzw. Unternehmer, die i zumindest in der Anfangsphase i

die Finanzierung mit Eigenkapital (ggf. unterstiitzt durch erganzende Kredite ort-

licher Sparkassen)stemmen mussen.

Da es bislang in Europa nur ein einziges in Betrieb befindliches City Outlet Center gibt,
ist die Datenlage zu den wirtschaftlichen Kennziffern (z.B. Flachenproduktivitaten, Miet-
preisansatze, Mietnebenkosten) sowie zu den tatsachlichen Einzugsgebieten solcher
Vorhaben vergleichsweise schwach? Gewisse Hinweise gibt eine empirische Untersu-
chung zur Besucherherkunft des City Outlet Centers in Bad Minstereifel, welche im
Rahmen einer Masterarbeit durchgefiihrt wurde. 2 Hierbei konnte festgestellt werden,
dassAdas Einzugsgebi et deesfeléhernaehedregionaten Gharak-
ter auf(weist). Die Bereitschaft flir das City Outlet lange Wege in Kauf zu nehmen, wie
dies bei den typischen Outletkunden nachgewiesen werden kann, konnte in Bad Miins-
tereifel nicht nadmdeeDifferenzierong maeh RK@LFahrzeiten
konnte im Jahr 2015 beim City Outlet Bad Minstereifel folgende rAumliche Besucher-
zusammensetzung festgestellt werden:®

< 30 PKW-Fahrminuten : 26,5%
3171 60 PKW-Fahrminuten : 39,8 %
617 90 PKWFahrminuten : 20,4 %
> 90 PKW-Fahrminuten : 13,3 %

Damit kommen gut 2/3 der Besucher des City Outlet Bad Minstereifel aus einem Raum,
der in etwa eine PKWFahrstunde umfasst. Dies ist ein Einzugsgebiet, das in seiner
raumlichen Ausdehnung sicherlich deutlich weiter gefasst ist, als ein vergleichbar di-
mensioniertes Shoppingcenter an diesem Standort erreichen kdnnte, gleichwohl aber
auch keine solche Weitrdumigkeit zeigt, wie dies von professionell gemanagten und

k

Einzelne Geschéftsgebéaudei als Teil eines solchen City Outlet Center-Konzepts i sind sicher handelbare
Objekte. Aber ob und inwieweit City Outlet Center als Summe vieler einzelner lber die Haupteinkaufsstral3e
verstreut liegender Immobilien zusammengenommen und als einheitliches Produkt (vergleichbar einem Shop-
ping- oder Fachmarktcenter) an institutionelle Investoren veraufRert werden kénnen, und hier Uberhaupt eine
Nachfrage nach einem solchen Produktbesteht, bleibt zumindest fraglich.

Angaben zur Zahl der jahrlichen Besucher sind mit gewissen Zweifeln zu verselen, da i anders als in einem
herkdmmlichen Outlet Center oder Shoppingcenteri innerhalb des 6ffentlichen Stadtraumes die Passanten-
zéhlanlagen kaum zwischen OutletBesuchern und sonstigen Besuchern einer Stadt unterscheiden kénnen.

Vgl. DAvVID BoDENHEIM City Outlet Bad Miinstereifel i eine Analyse der Angebots und Nachfragestrukturen.
Masterarbeit. Geographisches Institut der Rheinischen FriedrichWilhelms-Universitat Bonn. 07 / 2015; die
Daten basieren auf dem 1. Geschéftsjahr des City Outlet Bad Miinsteeifel, neuere Angaben liegen nicht vor.

Op.cit., S. 94
Vgl. op.cit., S. 93
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konzipierten Outlet Centern an dezentralen Standorten bekannt ist. Dies mag u.a. auch

an der mer kIl ich sc hPwvwehrefr elni eAghveanr ,k edanzepti n

durch eine niedrigere Marketingumlage uber kein vergleichbar groR3es Marketing-Budget
verfugt, wie die Standorte internationaler Outlet Center-Betreiber.

Der bisherige Erfolg des City Outlet Bad Minstereifel hat auch das Interesse einer Viel-
zahl von Stadten und Gemeinden an diesem Konzept geweckt, diemeist ebenfalls tber
touristisch attraktive Innenstadte verfigen 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 Ladenleerstande mit Ein-
zelhandeknutzungen haufig nicht mehr moglich. So sind die Ladenflacheni wenn tber-

haupti nur an Nutzungen zu vermieten, welche

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 maglich
sein wird, dass innerhalb derselben Region mehrere solche Konzepte nebeneinander
langfristig funktionsfahig sein werden. *

Neben den spezifischen Standortfaktoren und den Marktpotenzialen bendétigen City Out-
let Center insbesondere kapitalkraftige Unternehmer, welche bereit sind hier eine ent-

sprechende Projektentwicklung zu finanzieren. Grol3e Hypothekenbankensind nach wie
vor zurlUckhaltend bei der Finanzierung solcher Vorhaben; an ihre Stelle treten haufig

lokale Sparkassenmit langja hrigen Kundenbeziehungen zu den regional verorteten Pro-
jektbetreibern. Eine grof3e Herausforderung stellt zudem die Vermietung dar. Die meis-
ten Marken stehen City Outlet Centern noch skeptisch gegeniber, allerdings ist mit dem
zunehmendem wirtschaftlichen Erfolg Bad Minstereifelsauch das Interesse der Marken
gestiegen (vgl. Abb. 3). Herkdmmliche Immobilienmakler, die es gewohnt sind, Ge-
schaftsflachen an traditionelle Handler oder Filialisten zu vermitteln, sind bei der Ver-
mietung von City Outlet Centern meist wenig erfolgreich. Damit gewinnt die professio-
nelle Unterstiitzung von Vermietungsspezialisten der OutletBranche, die Zugang zu den
betreffenden Entscheidungstrdgern der Marken haben, eine besondere Bedeutung;
ohne sie ist es nahezu unmoglich, den fir die erfolgreiche Umsetzung des Konzepts
notigen Vermietungsstand bei attraktive n Marken zu erreichen.

k

Ein anschauliches Beispiel konnte 2015/2016 in Mitelfranken (Bayern) gefunden we rden, wo die Nachbar-
stadte Ottingen, Dinkelsbiihl und Feuchtwangen zur gleichen Zeit beabsichtigten, ein City Outlet-Konzept zu
realisieren. Letztendlich beendeten die Stadte Ottingen und Feuchtwangen ihre Planungen, da Machbarkeits-
studien ein unzureichendes Potenzial in ihrem Einzugsgebiet ergaben. Andere City Outlet CenterProjekte

wurden meistauf grund einer f ehl en dEahenhikderiatfgegeleh, smz.BMakirche fi

heimbolanden (Rheinland-Pfalz) und Reutte (Tirol / Osterreich).
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Abb. 3:

Outl et Centero

Das Interesse internationaler Markenhersteller an der Anmietung eines Outlet
Storesineinem ACi t y

magdus

Interest in Leasing an Outlet Store in so-called
"City Outlet Centres” in the Years 2015 to 2017
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Assessment in an range from 1 = very deep interest to 5 no interest
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Source: ecostra / magdus 2017

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

Aus stadtebaulicher Perspektive lasst sich festhalten, dass City Outlet Center ein@ po-
sitiven Effekt auf die Wiederbelebung krankelnder Innenstadtlagen haben und gleich-
zeitig hier eine neue Attraktion bilden kdnnen. Allerdings muss bei der Umsetzung eines
solchen Konzepts bedacht wercen, dass dieses den Charakter einer Innenstadtlage auf
Dauer verandert und damit auch Nutzungskonflikte erzeugen kann (z.B. Anwohner st6-
ren sich an Larmemissionen, Patienten finden ggf. keine freien Parkplatze in der Nahe
ihrer Arzte).

Aufgrund der immobilienwirtschaftlichen Gegebenheiten sowie der Kapitalmarktbedin-
gungen durfte das City Outlet-Konzept insgesamt nur sehr begrenzt multiplizierbar und
somit nur an einzelnen, ausgewahlten Standorten umsetzbar sein, an denen ganz be-
stimmte Voraussetzungen gegeben sind bzw. zusammerkommen. 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 nnerhalb der Nische. ecostra geht davon aus, dass bis zum
Jahr 2030 in Deutschland maximal 5 solche City Outlet Center nach dem Vorbild von
Bad Miinstereifel realisiert werden kdnnen.

Konkret befindet sich derzeit im westfalischen Bad Lippspringe die Projektplanung eines
City Outlet Centers in einer fortge schrittenen Planungsphase, wobei eine Erdffnung 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 Moglichkeit einer ganzjahrigen Sonntagsoffnung besteht. Trotz dieser Moglichkeit
und einer durchaus gegebenen touristischen Grundattraktivitdt des Standortes verlief
die Projektplanung in den letzten Jahren aufgrund vergleichsweise hoher Mietpreisvor-
stellungen der Gebaudeeigentiimer nur schleppend und ein angekundigter Er6ffnungs-
zeitpunkt wurde bereits mehrfach verschoben, so dass die Umsetzung mit gewissen
Fragenzeichen zu versehen ist.
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Standort- sowie Projektbeschrel-
bung und -bewertung

Nachfolgend werden zunachst verschiedene, fur denEinzelhandel relevante, sozicoko-
nomische Grundlagendaten bezogen auf den Standort Mettlach im Dreilandereck
Deutschland i Frankreich i Luxemburg aufbereitet. Im Anschluss wird dann auf die
konkrete Situation des geplanten City Outlets in Mettlach eingegangen.

Der Makrostandort  im Grol3raum Trier T Saarbriicken 1 Luxemburg

Die Gemeinde Mettlach (LK MerzigWadern) liegt beidseits der Saar im Westen des
Saarlandesund in Grenznéhe zu Frankreich urd Luxemburg. Die insgesamt ca. 12.080
Einwohner der Gemeinde verteilen sich auf ca. 10 ehemals selbststéandige Ortsteile. Der
Hauptort Mettlach besitzt rd. 3.200 Einwohner.

Naturrdumlich liegt die Gemeinde innerhalb des Saargaus, einer Landschaft zwischen
Saar und Mosel, welche von weitlaufigen Wald- und Ackerflachen gepréagt ist und zu

den Flusstalern steil abfallt. Das landschaftlich sicherlich prdgnanteste Merkmal von
Mettlach ist die Saarschleife, welche vollstandig innerhalb des Gemeindegebiets liegt
und eine der bekanntesten Sehenswurdigkeiten des Saarlandes darstellt.

Das Saarland wie auch Luxemburg und das franzdsische Lothringen waren historisch
stark von der Montanindustrie gepragt. Deren Bedeutungsverlust in den vergangenen
Jahrzehnten fihrte zu einem umfassenden Strukturwandel. Anders als in Luxemburg,
welches u.a. als Finanzplatz eines der wirtschaftlich prosperierendsten Lander in Europa
ist, fuhrte der Niedergang der Montanindustrie in Lothringen und im Saarland hingegen

zu erheblichen wirtschaftlichen Verwerfungen, welche sich auch heute noch in einer
allgemeinen Strukturschwéache 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 groRraumigen Betrachtung liegt Mettlach in etwa auf dem gedachten Mittelpunkt
des Stadtevierecks Luxemburg Stadti Saarbriickeni Trier i Metz, wobei jede dieser
Stadte das dominierende wirtschaftliche und kulturelle Zentrum ihrer jeweiligen Region
bildet.

Luxemburg Stadt ist die Hauptstadt des Grol3herzogtums Luxemburg und hat ca.
132.780 Einwohner, was etwa 20 % aller Einwohner Luxemburgs entspricht. Wirt-
schaftlich ist i wie auch in Luxemburg insgesamt i v.a. der Dienstleistungssektor von
grofRer Bedeutung. So ist Luxemburg Stadt einer der wichtigsten Finanzplatze in Europa
und Sitz zahlreicher internationaler Konzerne, was nicht zuletzt auf den Status des Grol3-
herzogtums als innereuropéische Steueroasezuriickzufiihren ist. Auch verschiedene In-
stitutionen der Europaischen Union haben hier ihren Standort. Aufgrund des insgesamt
héheren allgemeinen Einkommensniveaus ist Luxemburg ein beliebter Arbeitsmarkt-
standort fir Bewohner des grenznahen Auslandes. Andeeerseits fuhren die im Vergleich
niedrigeren Wohn- und Lebenshaltungskosteln in Deutschland zu einer entsprechenden
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Nachfrage nach Wohnraum in Grenzndhe. Insgesamt ist das Grof3herzogtum Luxem-
burg wirtschaftlich sehr eng mit seinen Nachbarstaaten verflochten, was zu intensiven
Austauschbeziehungen und entsprechend hohen Pendlerverkehren fiihrt. Luxemburg
Stadt weist mit einem Kaufkraftindex von ca. 106,0 (bezogen auf den & des GroRRher-
zogtums Luxemburg von ca. 100,0) ein leicht Gberdurchschnittliches Kaufkraftniveau
auf.

Saarbriicken (181.960 Einwohner) ist Landeshauptstadt und das politische, wirtschaft-
liche sowie kulturelle Zentrum des Saarlandes hat, jedoch auch eine grenziiberschrei-
tende Ausstrahlung. Der Ballungsraum Saarbriicken bildet ein langgezogenes mehr
oder weniger zusammenhangendes Siedlungsband welches sich entlang der Saar v.a.
nach Westen erstreckt und auch heute noch Standort groRer Unternehmen aus dem
produzierenden Sektor ist. Die wirtschaftliche Bedeutung Saarbriickensveranschaulicht
ein sehr deutlicher Einpendlertiberschuss, wobei ca. 24.000 Auspendlern ca. 72.000
Einpendler gegentiberstehen, davon ca. 6.100 aus Frankreich.Im produzierenden Ge-
werbe weisen Unternehmen, wie z.B. Saint-Gobain Guss oder die Saarstahl AGauf die
Historie als Industrieregion hin. Aul3erdem ist in diesem Wirtschaftssektor die ZF Fried-
richshafen AG einer der grof3ten Arbeitgeber. Wichtigster Wirtschaftssektor ist inzwi-
schen jedoch der Dienstleistungsbereich, wobei Verwaltung und Behérden von der Lan-
desebene bis in den kommunalen Bereich eine grof3e Rolle spielen. Weitere wichtige
Branchen sind z.B. Forschung & Bildung (Universitat des Saarlandes), Medien (Saarlan
discher Rundfunk, ZDFLandesstudio) oder auch der Einzelhandel, welcher u.a. auch
von regionalen und grenziberschreitenden Kaufkraftzufliissen profitiert. Saarbriicken
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 grof3te Stadt in der Region und Universitatsstandort verfiigt Trier Gber ein diversifi -
ziertes und umfassendes Arbeitsplatzangebot. Der Uberwiegende Teil der Beschaftigten
ist dabei im Dienstleistungssektor tétig. Bedeutende Branchen sind z.B. der Gesund
heitssektor, der 6ffentlichen Dienst oder der Einzelhandel. Nicht zuletzt spielt aufgrund
des reichen historischen Erbes und einer attraktiven stéadtebaulichen Kulisseauch der
Tourismus eine wichtige Rolle. Die hohe Bedeutung als Arbeitsmarktzentrum macht sich
v.a. in hohen Pendleriberschiissen von zuletzt ca. +19.380 Personen deutlich. Mit ca.
12.600 Studenten an der Universitat Trier ist die Stadt zudem ein regional bedeutender
Bildungsstandotit. 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 Départments Moselle und mit 120.870 Einwohnern, die mit
Abstand grofite Stadt der Region und Zentrum eines Ballungsraumes, der sich in Nord-
Siud-Richtung entlang der Mosel erstreckt. Abgesehen von dieser Stadtregionist das
Département Moselle sehr landlich und vor allem von dispers angeordneten Kleinsied-
lungen ohne nennenswerte Gewerbegebiete gepragt. Entsprechend nimmt Metz samt
der umgebenden Agglomeration fur die Region im Norden Frankreichs in jeglicher Hin-
sicht eine Uberragende 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 van diesen Grof3stadten und ihrem unmittelbaren Umfeld ist der Untersu-
chungsraum Uberwiegend landlich und von dérflichen bzw. kleinstadtischen Strukturen
sowie weitlaufigen Wald- und Wiesenflachen gepréagt.

Abb. 4: Makrostandort der der Gemeinde Mettlach in der Dreilanderregion Deutsch-
land i Frankreichi Luxemburg

Luxembeurg / Saarburg
£ 1 ¢ Naturpark
Saar-Hunsruck

Quelle: www. OpenStreetMaporg, ecostra-Bearbeitung

Tabelle 2 zeigt die wichtigsten soziobkonomischen Rahmendaten fir den Untersu-
chungsraum, gegliedert nach Gebietskdrperschaften sowieverglichen mit Deutschland
insgesamt.

Die Daten machen deutlich, dass es sich in demographischer Hinsicht um einen
schrumpfenden Raum handelt. So verlief die bisherige Bevoélkerungsentwicklung in
der Gemeinde Mettlach sowie dem Saarland insgesamt riicklaufig. Nur der Landkreis
Merzig-Wadern verzeichnete eine leicht positive Bevolkerungsentwicklung (ca. +0,9 %
seit 2012), welche aber deutlich unterhalb der gesamtdeutschen Zahl von ca. +4,5 %
im selben Zeitraum liegt. Auch die amtlichen Bevolkerungsprognosen  zeigen fir die
Zukunft eine weitere Schrumpfung an. Bezogen auf den Altersstruktur  ist die
Bevolkerung im Untersuchungsgebiet im Durchschnitt &lter als in Deutschland
insgesamt.

Die relevanten ©6konomischen 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. Ahnliches gilt auch fiir die
grenznahen franzésischen TeilrAume des DépartementMoselle, welches ebenfalls einen
eher strukturschwachen Raum darstellt und in wirtschaftlicher Hinsicht gegentiber dem
nationalen Durschnitt abfallt.? Demgegeniber wird in Luxemburg mit einem BIP pro
Kopf von rd. 83.320,-- U der hdchste Wert der EU erreicht und dabei der EU
Durchschnitt um den Faktor 2,8 tbertroffen. Auch die einzelhandelsrelevante PreKopf-
Kaufkraft liegt mit rd. 10.064, -- G p.c. etwa 40 % deutlich héher als z.B. in Deutschland
(rd. 7.220,--0 p. c.)

Insgesamt zeigen die wirtschaftichen Kennzahlen somit ein ausgepragtes
Wohlstandsgefalle zwischen den deutshen und franzésischen TeilrAumen auf der einen
und Luxemburg auf der anderen Seite.

Touristische Potenziale und Daten zum Tourismus in der Region und in

Mettlach

Der Tourismus hat sich in den vergangenen Jahren zu einemweiteren wirtschaftlichen

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

und zum Naturtourismus begunstigt wurde. Im Folgenden werden zunéchst die regio-

nalen und im Anschluss die lokalen touristischen Rahmenbedingungen und Kennzahlen
aufbereitet.

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

|l aube mit Angebot e n-Hunsrick-SNaeni dgefir)n o(dleSra aRra d
L a n dD@nbereits in den 1970er Jahren als touristisches Infrastrukturprojekt angelegte

und ca. 50 km von Mettlach entfernte Bostalseehat sich nicht zuletzt durch die Ansied-
lung des Feriendorfbetreibers Center Parcs m Jahr 2013 zwischenzeitlich zu einem be-
liebten Ausflugs- und Urlaubsziel entwickelt.? Auch das industriekulturelle Erbe des
Saarlandes wird in den letzten Jahren verstarkt touristisch in Wert gesetzt, wobei ins-

besondere das UNESCONeltkulturerbe Volklinger Hitte hervorsticht. Daneben spielt i

v.a. in Hinblick auf Tagesausfligler i auch der der Stadte- und Einkaufstourismus eine
nicht unbedeutende Rolle. Neben teils attraktiven Einkaufsstadten wie Saarbriicken
oder Saarlouis runden verschiedene Shoppingenter 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? Insofern sind in-

nerhalb des Untersuchungsraum bereits nicht unerhebliche touristische Potenziale vor-
handen.

k

Der BIP pro Kopf in Département Moselle betragt ca. 2 6 . 2 0 0 und liggt. damit deutlich unter dem ge-
samtfranzdsischen Wertv on 36. 700 U0 ( Quell e Eurostat

Die 9.900-Einwohner-Gemeinde Nohfelden, auf deren Gemarkung der Bostalsee liegt, verzeichnete im Jahr
2022 ca. 197.320 Gasteankiinfte und rd. 782.590 Ubernachtungen, was einer @-Aufenthaltsdauer von ca. 4

Tagen entspricht. Der zugehorige Landkreis St. Wendel erreicht mit insgesamt ca. 970.185 Néachtigungen den

mit Abstand hochsten Wert unter allen saarlandischen Kreisen.

Dariiber hinaus wird auch das an das Saarland grenzena aber in Rheinland-Pfalz lokalisierte Zweibruicken
Fashion Outlet von der Saarland Touristik als Einkaufsdestination fur Besucher aufgefiihrt.
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Wie die touristischen Kennzahlen zeigen (vgl. Tab. 3), hat sich der Tourismus im Saar-
land sowie im LK MerzigWadern in der Vergangenheit insgesamt positiv entwickelt und

konnte bis zum Ausbruch der Corona-Pandemie Anfang 2020 sowohl bezogen auf Uber-
nachtungen als auch Gésteankiinfte mehr oder weniger deutliche jahrliche Zuwéchse
verzeichnen. Im Gegensatz zu anderen Regionen, in denen sich der Tourismus nach
der Corona-Pandemie schnell erholt hat und haufig sogar neue Hochstwerte verzeichnet
werden konnten, hat der Saarland-Tourismus hingegen das VorCoronaNiveau bislang
noch nicht wieder erreicht. Entsprechend fallt auch die Entwicklung zwischen 2016 und

2022 bei den Ubernachtungs- und Ankunftszahlen weitestgehend stagnativ aus. Vor
diesem Hintergrund ist durchaus tberraschend, dass sowohl im LK MerzigWadern als

auch im Saarland insgesamt die Zahl der Beherbergungsbetriebe im Betrachtungszeit-
raum mit ca. +18,0 % bzw. ca. +12,9 recht deutlich zugenommen hat.

Auch Mettlach selbst verfiigt Uber eigenstandige touristische Anziehungspunkte. Im to-

pographisch héher gelegenen Ortsteil Orscholz befindet sich der Aussichtspunkt Cloef,
welcher die bekannteste Aussicht auf die Saarschleife bietet und entsprechend stark
frequentiert ist. Mit einem groRRdimensionierten vorgelagerten Parkplatz und einem Ta-
gungs- und Besucherzentrum ist hier auch bereits eine touristische ErschlielBung gege-
ben. Zudem wurde die Cloefals touristisches Highlight von Mettlach durch die Erdffnung
des sog. Baumwipfelpfads im Sommer 2016 zuséatzlich merklich aufgewertet.® Als aner-
kannter Luftkurort und Standort einer Rehaklinik ist Orscholz zudem in Hinblick auf den

Gesundheitstourismus von Bedeutung. Vorliegenden Informationen zufolge bestehen
seit langerem 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 Konzernzentraleunterhalt sowie derzeit im Mettlacher Ortskern einen Outlet Store
betreibt. Ausgehend von diesem Store als Magnetbetrieb haben sich in derVergangen-
heit diverse weitere Outlet- und sonstige regulare Einzelhandelsbetriebe (u.a. WMF,
Trigema) im Mettlacher Ortskern angesiedelt und so sukzessive dazu gefuhrt, dass Mett-
lach eine gewisse Bekanntheit als Einkaufsstandorterlangt hat. Dabei profitiert die Ge-
meinde nicht zuletzt von der Tatsache, dass aufgrund einer Ausnahmeregelung in Orts-
kern eine ganzjéhrige Sonntagsotffnung der Einzelhandelsbetriebe mdglich ist.

Auch die historische Kulisse des V&BGelandessowie der Klostergarten mit dem histo-
risch bedeut samen AMHE t dgRadtiktesnktionskliesters drelre
Heller stellen touristische Anziehungspunkte in Mettlach dar. Weitere Potenziale erge-
ben sich zudem durch die Ausflugsschifffahrt auf der Saar, die hier sowohl Touren zur

k

Es handelt sich hierbei um einen auf Stegen und Plattformen angelegten barrierefreien Pfad mit einer Lange
von Uber 1.000 m, welcher auf einer Uber 70 m hohe n Aussichtsplattform mit Blick auf die Saarschleife
mindet. Dieser Baumwipfelpfad ist kostenpflichtig und wird privatwirtschaftlich betrieben. Medienberichten

zufolge konnte der millionste Besucher der im Sommer 2016 eréffneten Anlage im August 2021 registriert
werden.
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Saarschleife oder zur Burg Montclair wie auch Linienfahrten zwischen Mettlach und
Saarburg anbietet.

Somit verfligt Mettlach tber durchaus beachtliche touristische Potenziale, welche aber
unterschiedliche raumliche Schwerpunkte haben! Fiir den Erfolg den maoglichen City
Outlets sollte insbesondere eine mdglichst optimale Verzahnung zwischen dem Saar-
schleifen-Tourismus an der Cloef und dem Einkaufstourismus in Mettlach angestrebt
werden, um mdgliche Synergien optimal zu nutzen.

Anders als im LK MerzigWadern und im Saarland insgesamt, wo erst die CoronaPan-
demie die positive touristische Entwicklung gestoppt hat, war in Mettlach bereits ab
2018 eine riicklaufige Entwicklung mit schrumpfenden Ankunfts- und Ubernachtungs-
zahlen zu konstatieren. Zwar konnten sich mit Auslaufen der Corona-Mafl3nahmen so-
wohl die Ankunftszahlen (2021 bis 2022: +27 %) als auch die Ubernachtungen (+56
%) merklich erholen, gleichwohl blieb die Entwicklung aber deutlich hinter den Ver-
gleichswerten des Landkreises (Ankinfte: +46 %, Ubernachtungen: +63 %) und des
Bundeslandes (Ankiinfte: +33 %, Ubernachtungen: +69 %) zuriick. Allerdings fallt auf,
dass die @-Aufenthaltsdauer in Mettlach mit ca. 5,2 Tagen deutlich langer ausfallt als
auf Landkreis- (ca. 3,3 Tage) und Landesebene (ca. 2,9 Tage). Fur die lokale Wirtschaft
und dabei nicht zuletzt den Handel bieten die vergleichsweise langen Gasteaufenthalte
T zumindest bei einem qualitativ guten und ansprechenden Angebot i aber auch ver-
besserte Moglichkeiten, an der touristischen Kaufkraft zu partizipieren.

Insgesamt ist zu konstatieren, dass die i durchaus vorhandeneni 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 Mettlachi einen attraktiven Markenmix vorausgesetzt i
positive touristische Impulse gesetzt werden kénnen.

Die Saarschleife mit der Aussichtsplatrform des Ansicht des der Alten Abtei vom Saarufer aus. Im
Baumwipfelpfades (Quelle: www.urlaub.saarland) Hintergrund ist die Mettlacher Innenstadt zu
erkennen.

k

Nach vorliegenden Informationen ist derzeit die Verzahnung zwischen den Angeboten in Orscholz / Cloef und
dem Kernort Mettlach nur eingeschrankt moglich, da die Saarbriicke bei Mettlach derzeit aus bautechnischen
Griinden nicht von Bussen befahren werden darf. Daher ergeben sich fur Busfahrten zwischen Cloef und
Mettlach erhebliche Umwege, sodass entsprechende Fahrten von den Busreisegesellschaften haufig vermie-
den werden. Mittelfristig ist eine Ertlichtigung der Briicke geplant.

Standortanalyse und Nutzungsgrobkonzept City Outlet Mettlach 2024 21



Tab. 2: Ausgewahlte soziobkonomische Rahmendaten des Untersuchungsraures, differenziert nach Gebietskoérperschaften

Parameter Gebietskdrperschaften Vergleichsdaten
Gemeinde Mettlach Landkreis Merzig -Wadern Saarland Deutschland
Daten Abweichung Daten Abweichung Daten Abweichung
vom Bundes - vom Bundes - vom Bundes -
A® A® A®

Bevolkerung (am 31.12.2022) 12.080 -- 104.425 -- 992.665 -- 84.358.845
Bevolkerung weiblich in % (am 31.12. 2022) 51,5 % [5) 50,6 % C 50,9 % C 50,7 %
Auslanderanteil in % (am 31.12.2022) - -- 14,6 % o 14,0 % ¢ 14,6 %
Bevdlkerungsdichte am 31.12.2022 (Einwohner / km?) 155 D 187 D 386 ¢ 236
Bevélkerungsentwicklung seit 2012 in % -0,6 % D +0,9 % D -0,2 % D +4,5 %
Bevélkerungsentwicklung bis 2030 in %@ -38% D -3,8% D 27% D +0,9 %
Anzahl der Haushalte (2019) - -- 51.000 c 492,000 c 41.506.000
Durchschnittliche GréRe derHaushalte - -- 2,0 c 2,0 c 2,0
Einzelhandelsrelevanter Kaufkraftindex pro Kopf® (2021) 76,4 ) 87,8 D 92,5 ) 100,0
Bruttoinlandsprodukt 20A) P) k.A. -- 28.345 D 36.730 ) 43.290
Arbeitslosenquote in % der abh&ngigen zivilen <
Erwerbspersonen (Februar 2024) KA. KA. 48 P /.1 P 6.1
Entwicklung der Arbeitslosenquote im Vergleich zum KA KA +0.2 & +0.3 & +0.4
Vorjahresmonat
Bevolkerungsstruktur nach Alter in % (am 31.12.20 22)

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

187 65 60,1% c 60,5% c 59,9% c 61,0%

65 und alter 23,9% 1] 24,0% 1] 24,8% 1] 22,1%
Durschnitssalter der Bevélkerung 46,4 1) 46,4 [5) 46,3 15) 44,6
@ = Abweichung vom nationalen Durchschnitt: & (=positive Abweichung); D (= negative Abweichung)
@ = Auf Gemeindeebene liegen keine Bevolkerungsprognosen vor, sodass der Wert fur den Landkreis anzusetzen istDer Bevélkerungsvorausberechnung fiir Deutschlandinsgesamt liegt die Variante

G2-L.2-W2 méderate Geburtenhaufigkeit, moderate Lebenserwartung, moderater Wanderungssaldoi z u Gr unde .

® = Einzelhandelsrelevanter nationaler Kaufkraftindex von Deutschlands (= 100,0) als Berechnungsgrundlage

Quellen: Statistisches Bundesamt, Bundesagentur fuir Arbeit, MBResearch Nurnberg, EUROSTAT ecostra-Berechnungen
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Tab. 3: Tourismuskennzahlen ausgewahlter Gebietskdrperschaften im Zeitraum von2016 1 2022

Jahr
Gebiet Merkmal Veranderung
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 502 61 2020
Beherbergungsbe- 16 15 16 14 14 13 15 -6,3%
triebe insg.
Gemeinde s:rftiﬁ:gemacm””' 220.419 215.232 227.388 206.138 145.729 141.363 179.465 -18,6%
Mettlach Gasteankiinfte insg. 50.945 52.265 51.286 43.068 24.854 22322 34.726 -31,8%
Q Aufenthaltsdauer 43 41 4.4 4,8 59 6,3 5,2 ¢
in Tagen
Beherbergungsbe- 61 58 64 63 72 70 72 18,0%
triebe insg.
Landkreis Mer- g:r?tii‘;gemacmun' 600.968 589.576 630.651 620.993 459.694 443.056 590.835 -1,7%
Zig-Wadern Gasteankinfte insg. 176.073 177.997 187.756 191.961 124.634 111517 181.296 3,0%
@ Aufenthaltsdaver 34 33 3.4 3.2 37 40 33 o
in Tagen
Beherbergungsbe- 263 259 267 271 271 271 297 12,9%
triebe insg.
Gasteubernachtun- 3.020.012 3.088.723 3.158.555 3.216.255 2.027.474 2.072.191 3.017.884 -0,1%
Saarland gen insg
Gasteankiinfte insg. 1.021.439 1.064.947 1.073.865 1.122.563 627.034 609.058 1.027.970 0,6%
@ Aufenthaltsdauer 3.0 29 2.9 2.9 3,2 3,4 2,9 c
in Tagen

Quellen: Statistische Amter des Bundes und der Lander; ecostraZusammenstellung
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2.3

Der Mikrostandort  Mettlach

Die Gemeinde Mettlach setztaus dem gleichnamigen Ortsteil und 9 weiteren ehemals
eigenstandigen 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 weitlaufig. Bis
auf die Gemeindeteile Mettlach und Saarhdlzbach welche sich entlang der Saar in Tal-
lage befinden, liegen die anderen Ortsteile auf den umgebenden Hochflachen. Insge-

samt umfasst Mettlach ca. 12.080 Einwohner. Die gréRten Ortsteile sind Orschdz mit

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

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

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

ben nur wenige hundert Bewohner.?!

Abb. 5: Das Gemeindegebiet von Mettlach

Quelle: openstreetmaps.org; ecostra-Bearbeitung

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 Gbernahm und hier auch noch heute seinen Konzernsitz und die
Hauptverwaltung unterhdlt. Teile der Produktion finden ebenfalls noch immer in Mett-
lach statt. Zwar hat V&B1 wie auch viele andere Industrieunternehmen i die Zahl der
Arbeitsplatze in der Region in den vergangenen Jahrzehnten abgebaut, dennoch stellt
das Unternehmen nach wie vor den mit Abstand wichtigsten ortlichen Arbeitgeber dar
und z&hlt auch saarlandweit zu den Betrieben mit den meisten Beschéftigten. Neben

Folgende Ortsteile bilden die Gemeinde Mettlach: Bethingen, Dreisbach, Faha, Mettlach, Nohn, Orscholz,
Saarholzbach, Tunsdorf, 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 eigenstandigen Destinationscharakter besitzt.
Insofern hat der Einzelhandelbereits heute eine wirtschaftlich durchaus relevante Be-
deutung in Mettlach. Auch das Gesundheitswesenspielt mit einer geriatrischen Tages-
klinik und einer Rehaklinik wirtschaftlich eine Rolle. Mit ca. 4.030 sozialversicherungs-
pflichtig Beschéftigten in Mettlach ist die Gemeinde ein lberdrtlich bedeutender Arbeits-
marktstandort. Die zeigt sich nicht zuletzt an einem Pendleriiberschuss von zuletzt ca.
870 Personen.

Durch die raumliche Nahe zu Luxemburg herrscht in Mettlach eine hohe Nachfrage nach
Wohnraum, was nach vorliegenden Informationen einerseits zu sehr niedrigen Woh-
nungsleerstanden, anderseits aber auch zu entsprechenden Preiseffekten auf dem
Wohnungsmarkt fiihrt.

Landesplanerisch ist Mettlach als Grundzentrum ausgewiesen und gehort zumVerflech-
tungsbereich des Mittelzentrums Merzig.

Siedlungsstruktur und verkehrliche Erreichbarkeit

Der Siedlungsbereich des OrtsteilsMettlach erstreckt sich beidseits der Saar, wobei die
am linken Flussufer gelegenen Siedlungsteile v.a. von aufgelockerter Wohnbebauung
gepragt 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. Nérdlich 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 Siebendstral3e ist fast vollstandig 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 Gelande soll zukinftig 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 ErschlieBung Uber die A8, die von Pirmasens im
Osten kommend das Gemeindegebiet im Suden tangiert und von da weiter nach Lu-
xemburg lauft, besteht eine Anbindung an das nationale und internationale Fernstra-
Rennetz. In Nord-Sud-Richtung ermdglicht die B51 eine direkte Verbindung zum rhein-
land-pfélzischen Oberzentrum Trier. Mettlach ist zudem an das Regionalbahnnetz an-
geschlossen und verfugt Uber zwei Bahnhofe. Von dort bestehen Regionalzugverbin-
dungen u.a. nach Saarbriicken, Mannheim und Koblenz.

Der Einzelhandel in der Gemeinde Mettlach konzentriert sich im Wesentlichen auf die
beiden einwohnermafig grof3ten Ortsteile Orscholz und Mettlach wobei ein Gber die
Nahversorgung hinausgehendes Angebot aber nur im Kernort Mettlach vorhandenist.*

Die Hauptgeschaftslagevon Mettlach bildet ein ca. 200 m langes Teilstlick der Freiherr-

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

zung mit der BochstrafRe im Osten verlauft sowie teilweise auch die daran angrenzenden
Gassen und Platzeumfasst. Hier haben sich diverse Einzelhandelsbetriebe des Uberwie-
gend mittel- und langfristigen Bedarfsbereich und des Angebotssegments GPK, Heim-
textilien und Bekleidung angesiedelt (u.a. V&B-Outlet, WMF, Keramikladchen, Viania,

Trigema) angesiedelt. Erganzt wird das Angebot durch Betriebe des Lebensmittelhand-
werks, Dienstleistungen (u.a. Versicherung, Reisebiirg 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, RossmannDrogeriemarkt und einem
NKD-Modediscounter am dstlichen Ortsausgang an der Britter Stral3e hinzuweisen. Er-
ganzt wird das Nahversorgungsangebot durch einen solitdr gelegenen Netto LM-Disco-
unter am nérdlichen Ortsrand an der B51.

Mettlach verfugt Uber ein Einzelhandelskonzept, welches im Jahr 2014 durch das Buro
Markt und Standort? erstellt und im Jahr 2022 durch die GMA fortgeschrieben wurde.®

Gemal} der Bestandserhebungen der GMA verflgte Mettlach zum Erhebungszeitpunkt
im Jahr 2020 Uber

A 46 Betriebe des Einzelhandels und des Ladenhandwerks

Das Angebot in Orscholz umfasst u.a. mit den Lebensmitelmérkten Rewe und Lidl, einem Getrankemarkt
sowie Betrieben des Lebensmittelhandwerks nahezu ausschlie3lich den kurzfristigen Bedarfsbereich und ist
auf die Nahversorgung der Orscholzer Bevdlkerung sowie der umliegenden Mettlacher Ortsteile ausgerichtet.

MARKT UND STANDORT BERATUNGSGESELLSCHAFT MEHrsg.): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Ge-
meinde Mettlach. Erlangen, 21.01.2014.

Vgl.: GMAGESELLSCHAFT FUMARKT UND ABSATZFORSCHUNG MBfiHrsg.): Fortschreibung des Einzelhandels und
Zentrenkonzeptes fir die Gemeinde Mettlach. Entwicklungsperspektiven fiir den Einzelhandel. Koln,
25.04.2022. .
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A eine Verkaufsflache von ca. 14.245 m?
A einen Umsatz von ca. 51,5 Mio. ua .

Die Einzelhandelszentralitat belief sich nach Berechnungen der GMA auf ca. 81, was fur
ein Grundzentrum ein vergleichsweise guter Wert ist. In der Branchendifferenzierung
wurden bei den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel (ca. 118), Gesundheit /
Korperpflege (ca. 128) sowie Hausrat, Einrichtung, Modbel (ca. 102) teils sehr deutliche
Kaufkraftzuflisse ermittelt. Vor allem die Kaufkraftzufliisse in der letztgenannten Wa-
rengruppe sind fir ein Grundzentrum durchaus bemerkenswert und im vorliegenden
Fall auf das Mettlacher Outlet Center zurtickzufiihren!

Abb. 7:  Der Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt von Mettlach

=

D ZVB ,,Ortsmitte Mettlach”

@ Einzelhandel
Komplementédrnutzungen
Dienstleistung

B Gastronomie
Freizeit / Kultur
Offentliche Einrichtungen
M Bildungseinrichtungen
B Handwerk / Gewerbe
Gesundheit v i

(© Leerstand o

Quelle: GMA2022; ecostra-Bearbeitung

Gegeniber den Werten des Einzelhandelskonzeptes 2014 konnte die Verkaufsflache um

ca. +1.855 m] (= ca. +15 %) und der Umsat z

gesteigert werden. Auch die Zentralitat des Einzelhandelsstandortes Mettlachhat sich
von ca. 73 auf ca. 82 merklich erhéht. Insofern hat sich der Handel in Mettlach T zu-
mindest bis zum Aufkommen der Corona-Pandemiei durchaus positiv entwickelt.?

Die GMA weist darauf hin, dass das Angebot in Mettlachin der Warengruppe Hausrat, Einrichtung, Mobel nur
aus Haushaltswaren / GPK besteht und bei Heausrechnen der Kaufkraft fir Mobel eine Zentralitat von > 500
erreicht werden wiirde.

Die Bestandserhebungen der GMA fanden im Jahr 2020 statt, sodass davon auszugehen ist, dassich ggf.
corona-bedingte Geschéftsaufgaben noch nichtvollstandig in den Bestandsdaten reflektieren.
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2.4

Im Rahmen der GMA-Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptwurde auch eine Ab-

grenzung des ZVBInnenstadt vorgenommen, welcher im Wesentlichen die Geschéfts-

lagen in der Freiherr-vom-Stein-Straf3e und die daran angrenzenden Gassen und Platze
umfasst (s. Abb. 7). Anders als im Einzelhandelskonzept 2014, in welcher das V&B

Gelande in der Alten Abtei noch als Erganzungsbereich des ZVB ausgewiesen wurde,
findet dieser Standortbereich i ebenso wie die Projektplanungen von V&B zur Verlage-
rung des eigenen Outlet Stores und der Ansiedlungen weiterer Marken auf dem Firmen-

gelande i im GMA-Einzelhandelkonzept von 2022 keine Erwahnung.

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 Firmengelande 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 Einzelhandeklage geschaffen. Um
den Verlust von V&B als wichtigsten Magnetbetrieb der Innenstadt aufzufangen und
beide Lageni also V&B-Gelande und Mettlacher Innenstadt i zu verknipfen und Kun-
denaustauschbeziehungen anzuregen, ist im Rahmen des Stadtumbauprojektes Mett-

lach 2.0 das Konzept der AMet t.IDadarthesoll eifR@atn d e

traktive fuBlaufige Wegestrecke zwischen Ful3gangerzone, Park, V&BGelande mit Mar-
kenerlebniswelt und Outlet Store, Saarufer und wieder zurtick zur Innenstadt geschaf-
fen werden. Gleichzeitig ist es erforderlich, dass die Innenstadt eine eigenstandige At-
traktivitat fur Besucher erhalt, um so die gewilinschten Kundenaustauschbeziehungen
zu ermdglichen und zur Stabilisierung dieser Geschéaftslage beizutragen. Daflr soll die
Innenstadt nach dem Vorbild Bad Munstereifels und auf Basis der verfigbaren und ggf.
aktivierbaren Flachenpotenziale in Form eines City Outlets konzipiert werden

Im folgenden Kapitel wird zun&chst die Mettlacher Innenstadt als Standort eines mog-

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

Planungen auf dem V&B-Gelande und sowie des angedachten Gesamtkonzeptes zur
Verbindung beider Lagen im Rahmen der Mettlacher Runde.

Die Mettlacher Innenstadt, welche der ZVB-Abgrenzung des Einzelhandelskonzeptes
entspricht, wird durch die Von-Boch-Liebig-Stral3e im Westen, die PralatKroll-Stra3e /
Pavillonstral3e im Siden sowie die B51 in Norden und Ostenabgegrenzt. Innerhalb die-
ses Bereichs bildet ein ca. 200m langes zum Grof3teil als Fullggdngerzone ausgewiesenes
und nach Osten hin topographisch ansteigendes Teilstiick der Freiherr-vom-Stein-
Stral3e den Hauptgeschéftsbereich Einzelne Geschéaftsnutzungen sindzudem auch am
angrenzenden Marktplatz vorhanden. In den Ubrigen StralRen und Gassen der Innen-
stadt dominiert ansonsten Uberwiegend Wohnnutzung.
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Abb. 8: Die Innenstadt von Mettlach mit den wesentlichen Magnetbetrieben
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Quelle: openstreetmap.org; ecostra-Bearbeitung

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

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

Price- und Outlet Stores angesiedelt, wobei der Angebotsschwerpunkt auf GPkArtikeln!

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

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

Angebot von klassischen Einzelhandelsnutzungen (z.B APorzellanladcherf fiir Second

Hand Keramik, Backer, Apotheke), Gastronomiebetrieben (u.a. Eisdiele, Pizzeria, Hotels,
Restaurants) sowie Dienstleistungen (u.a. Frisor, Versicherung, Reiseblro). In den
Obergeschossen der Geschéaftshauser findet meist Wohnmitzung statt. An verschiede-

ner Stelle finden sich auch Ladenleerstande, allerdings in Uberschaubare Anzahl und

ohne eindeutige raumliche Verdichtung.

Magnetbetrieb der Mettlacher Innenstadt ist bislang noch der V&B-Outlet Store, welcher
insgesamt 3 verschiede Gebaude umfasst, die aber miteinander verbunden sind, sodass
ein zusammenhéangender Verkaufsraum vorhanden ist Gleichwohl ergibt sich in der
AuRenwirkung ein uneinheitliches Ladenbild. Auch der Ladenzuschnitt und die Kunden-
fuhrung sind aufgrund der baulichen Situation verwinkelt und aus absatzwirtschaftlicher
Sicht nicht ideal. Nach vorliegenden Informationen liegt fir die derzeitige Nutzung nur

eine gemeinsame Baugenehmigung fiir alle drei Teilgeb&ude die den V&B-Store bilden,
vor. Auch die Gebéaudeinfrastruktur (Heizung, Wasser, Strom etc.) der Teilgeb&aude ist

verbunden. Darlber hinaus sei lokalen Experten zufolge auch die Bausubstanz durch
eintretendes Grund -und Regenwasser bereits angegriffen. Bauliche Veranderungen,

GPK= Glas, Porzellan, Keramikartikeln
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wie z.B. eine Trennung der Verkaufsrdume bedirfen demzufolge einer neuen Bauge-
nehmigung, welche aber dann aufgrund der o.g. baulichen Situation einen erheblichen

Sanierungsaufwand und finanziellen Investitionsbedarf bedeuten wirde. Diese Fakto-

ren durften eine mogliche Nachnutzung der bestehende Gebaude nach Auszug von V&B
durch einen oder mehrere Nachmieter erschweren.!

Ansicht des derzeitigen V&BOutlet Stores am westlichen Ende der Freiherr-vom-Stein-StraRe. Erkennbar
sind die baulich unterschiedlichen Gebaudeteile. Aufgrund in die Jahre gekommener Fassaden, unterbro-
chenen Schaufensterflachen und nichtebenerdiger Eingange hat der Store eine wenig ansprechende Au-
3enwirkung.

Den Antritt des Ladens bildet ein schmaler Raum, der dann in den Hauptverkaufsraum fihrt. Der Store
besitzt eine vergleichsweise grof3e Verkaufsflache, aufgrund der baulichen Situation ist der Schnitt aber
teils verwinkelt. Die Warenprasentation ist modern und macht einen wertigen Eindruck.

In stadtebaulicher Hinsicht zeigt die Mettlacher Innenstadt einen eher funktionalen Cha-
rakter und ist durch eine Mischung unterschiedlicher Baustile, -epochen und -qualitaten
gepragt. Anders als z.B. Bad Munstereifelhat Mettlach nicht das pittoreske Ambiente
einer mittelalterlichen Altstadt. So macht die Innenstadt zwar einen sauberen und auf-

gerdumten Eindruck, gleichwohl fehlt ein gewisser stadtebaulicher Charme. Eine beson-
dere Aufenthalts- und Erlebnisqualitat ergibt sich daher nicht unmittelbar durch die bau-

liche Struktur, sondern erfordert besondere Bemiihungen u.a. in Hinblick auf die Be-
spielung des 6ffentlichen Raumes.

Das gesamte Ensemble hat zudem eine heterogene Eigentumerstruktur was sich ggf. als problematisch fur
eine zielgerichtenten Nachnutzungsstrategie des Objektserweisen kann.
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Freiherr-vom-Stein-StraBe mit Blick nach Westen. Diverse Ladenlokale wie hier z.B. Rdsle haben
Die Lage ist von verschiedenen Baustilen mit teils  keine barrierefreien Eingange.
sehr unterschiedlicher Qualitat gekennzeichnet.

5 -

Das Ostliche Ende der Freiherrvom-Stein-Stral3e ist v.a. Der etwa in der Mitte der Haupteinkaufslage gelegene
von Gastronomie gepréagt. WMFStore ist i neben V&B 1 einer der bedeutendsten

7 Magnetbetriebe.

Marktplatz: die Flache ist stark versiegelt. Auch aufgrund Auch in der an den Marktplatz angrenzenden Geb&ude-

fehlender Moblierung ist die Aufenthaltsqualitat be- zeile sind Handelsnutzungen untergebracht (Bassetti), al-

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

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

kehrliche Erreichbarkeit des Ortskern gegeben. Mit 6ffentlichen Parkplatzen am Markt-

platz (ca. 48 Stellplatze) und der benachbarten Tiefgarage (ca. 39 Stellplatze), an der
Lutwinuskirche (ca. 77 Stellplatze) und Kundenparkplatzen einiger Gewerbebetriebe ist

in der Innenstadt oder in direkter Innenstadtnahe ein ausreichendes Parkraumangebot

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

einem H°chstsatz von 1, -Ziéfganage zindBlie Kosten detzit Mar k
noch &ufRRerst moderat.

Laut einem Parkraumkonzept aus dem Jahr 2017 zeigte die Parkflache am Marktplatz die héchste Auslastung
unter den gréReren offentlichen Parkplatzen (Auslastung zwischen 50 und 75 %, gemessen mittwochs zwi-
schen 09:00 und 16:00 Uhr). Die Tiefgarage wie auch die Parkplatze an der Lutwinuskirche waren mit <50
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2.4.2

Abb. 9: Uberblick der 6ffentlichen und privaten Parkplatze im Innenstadtbereich von
Mettlach
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Quelle: Parkraumanalyse \VKon s.a.r.| (2017); ecostra-Bearbeitung

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

weise kleinen Bereich, der aber v.a. in der Freiherr-vom-Stein-Stral3e eine hohe Ge-
schaftsdichte besitzt und auch keine gravierende Leerstandsproblematik zeigt. Zudem
besitzt die Innenstadt mit verschiedenen namhaften Markenstores bereits eine gute
Positionierung als Einkaufsstandort mit besonderer Kompetenzim Bereich GPK,Haus-
haltswaren und Heimtextilien. Negativ ist hingegen das eher unscheinbare stadtebauli-
che Ambiente zu sehen, welches fur sich genommen keinen wesentlichen Beitrag zu
einem positiven Einkaufserlebnis leistet. Umso mehr ist fir die Schaffung einer hohen
Attraktivitat der Innenstadt als City Outlet , neben einer ausreichenden Zahl und Dichte
an bekannten und attraktiven Markenstores, auch ein attraktiv gestalteter 6ffentlichen

Raum sowie ein vielfaltiges Gastronomieangebd erforderlich.

Die geplanten UmbaumalRnahmen auf dem Villeroy & Boch -Geléande

Im Rahmen des Projektes Mettlach 2.0 plant V&B eine umfassende Neugestaltung sei-
nes Firmensitzes in der Alten Abtei in Mettlach. Dafir wurden diverse Gebaude auf dem
Areal saniert oder abgerissen.Neben der Schaffung moderner Arbeitsraume fur die Be-
schaftigten ist ein weiteres Element des Firmenumbaus die Neugestaltungder sog. Mar-
kenerlebniswelt. Es handelt sich hierbei um ein Besucherzentrummit Ausstellungs- und
Préasentationsflachen 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 sA.R.L.: Parken. Bestandsanalyse, Bedarfsanalyse Ge-
meinde Mettlach. Mertert, 2017.
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bis Jahresende 2024 auf das Firmengelande verlagert werden soll. Neben dem firmen-
eigenen Outlet Shop sehen die Planungen mittel- bis langfristig auch die Ansiedlung
weiterer Outlet Stores in benachbarten Geb&uden vor, wobei der Sortimentsschwer-
punkt auf den Bereichen Einrichten und Wohnen liegen soll. Fir die UmbaumafZnahmen
auf dem V&B-Gelande liegen bereits en Bebauungsplan sowie eine Baugenehmigung
vor. Fir die geplanten Outlet-Nutzungen wurden im Rahmen des B-Plans gewisse Sor-
timents- und verkaufsflachenbezogene Festsetzungengetroffen. Zuldssig ist demnach
eine gesamte maximale Verkaufsflache von 3.000 m2, wobei folgende Sortimente und
Verkaufsflachen zulassig sind?

1 Lampen und Leuchten: bis 500 m2 VK

1 Médbel und Einrichtungsbedarf: bis zu 750 m2 VK

1 Bau und Heimwerkerbedarf: bis zu 750 m2 VK

1 Hausrat, Glas, Porzellan, Geschenkartikel: bis zu 1.500 m2 VK
1 Heim-, Haustextilien: bis zu 1.500 m2 VK.

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

1 Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheits und Korperpflegeartikel

Elektrokleingerate

Bucher und Zeitschriften

Bekleidung und Schuhe, sofern diese in enem thematische Zusammenhang mit
Baden und Wellness stehen.

= =4 —a A

zulassig. Wenn bei einzelnen Sortimenten die jeweiligen Maximalwerte ausgeschopft
werden, bedeutet das im Gegenzug, dass wie bei kommunizierenden Réhren bei ande-
ren Sortimenten entsprechende Verkaufsflachenreduktionen vorgenommen werden
missen. Auf Basis dieser Festsetzungen kann somit durch die Outlet-Nutzungen auf
dem V&B-Gelandenur ein thematisch sehr spezifischer Teilausschnitt der Ublicherweise
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-Geléande Uberhaupt nicht oder in
einer sehr geringen Grol3enordnung 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-
flachengréRe von ca. 800 m? fiir den V&B-Store( vgl . Ber ei ¢ h Mikelrs-
tig sollen weitere 800 m2 VK an Outlet Stores in benachbarten Gebaudenrealisiert wer-
den( Ber ei ¢ h AB fVeitera caAlB#®0 m2 VIKQind damit der mogliche Endaus-
bau auf ca. 3.000 m2 VK ist in einem langfristigen Zeithorizont vorgesehen ( ACf i
10). Konkret geplant und terminiert ist bislang aber nur die Er6ffnung des V&B-Outlet
Stores.

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

Basis der genannten Verkaufsflachen und Sortimentsbeschrankungen zu dem Schluss, dass das Projekid a / s

stadtebaul i ch vertr 2 yd.i MMRKT UNDSTARDORTBERATUNGSGESELLECHAS TINBHTS].):
Auswirkungsanalyse. Ansiedlung von Outletgeschéften auf dem Betriebsgelédnde von Villeroy & Boch in der
Gemeinde Mettlach. Erlangen, Februar 2014, S. 40.
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Quelle: Unterlagen des Auftraggebers, Esri, ecostraBearbeitung

In der Bahnhofstral3e sind vorgelagert zum Eingang der Markenerlebniswelt ca. 200
PKW Stellplatze geplant. Zuséatzlich sollen hier Bushaltebereiche fir Reisebusse ge-
schaffen werden. Vorgesehen ist, dass Reisebusse die Besucher an deMarkenerlebnis-
welt absetzen und zu einem spéteren Zeitpunkt wieder abholen, wobei die Buspark-
platze in der Freiherr-Vom-Stein-Stral3e im Bereich der Lutwinuskirche geschaffen wer-
den sollen.

Die Markenerlebniswelt ebenso wie der V&BOutlet Store werden in einem ehemaligen Produktionsgebdude unterge-
bracht, das zum Erhebungszeitpunktsaniert wurde. Der Schornstein soll als Wahrzeichen erhalten bleiben.

Standortanalyse und Nutzungsgrobkonzept City Outlet Mettlach 2024 34



2.4.3

Vorgelagerter Parkplatz der V&BErlebniswelt. Auch hier

In einer mittel - bis langfristigen Perspektive sollen in die-
sem Gebaude weitere Outlet Stores untergebracht werden. fanden zum Begehungszeitpunkt noch umfangreiche Bau-
mafinahmen statt.

Konzeptiber legungen fir ein City Outlet in der Mettlacher Innenstadt und

die funktionale Verkntpfung mit dem Outlet -Nutzungen auf dem V&B  -Ge-
lande

Um den mdoglichen Attraktivitdtsverlust 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 bestmdglich auszunut-
zen, soll die Mettlacher Innenstadt zu einem City Outlet weiterentwickelt und funktional
mit der Alten Abtei verknupft werden. Dafir wurde bereits vor einigen Jahren das Kon-
zept AMett !l acher !Reses Handept sighttnebercvkrschigdenen stid-
tebaulichen MaBnahmen auch eine fuBlaufige Wegverbindung zwischen der AltenAbtei
und der Mettlacher Innenstadt in Form eines Rundlaufs vor.

Die Wegefuihrung soll ausgehend vom Mettlacher Marktplatz Uber die SaaruferstralRe
bis zur Alten Abtei und von da Uber das V&B-Besucherzentrum sowie die dortigen Out-
let-Stores durch den ehemaligen Klostergarten zurtick in die Mettlacher Innenstadt und

die Freiherr-vom-Stein-StralRe verlaufen. Die Distanz zwischen Marktplatz und der Alten
Abtei betréagt rd. 350 m, wobei eine direkte Sichtachse zwischen diesen Bereicherbe-
steht. Die derzeit noch fur PKW befahrbare SaaruferstralRe soll dabei auf ganzer Breite
als FuRgangerzone gestaltet und durcheinen 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 fiir mobilitédtseingeschrénkte Personen
durchaus zu bewaltigen (vgl. nachfolgende Karte)

k

Vgl.: MESS GbR & Planungsbiiro Stefan Lapar(Hrsg.): Masterplan Mettlacher Runde. Kaiserslautern & Batt-
weiler, 2017.
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Sichtachsen und Wegebeziehungen zwischen Innenstadt und V&B-Gelande . ik
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Abb. 11:

k

Konzeptionell zeigt das geplante City Outlet Mettlach eine zweipolige Struktur beste-

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

deren Seite. Damit dhnelt es dem klassischen Knochenprinzip, welches sich auch bei
professionell geplanten Handelsobjekten wie Shoppingcentern bewéhrt hat. Anders als
bei diesen Objekten, stellen die Verbindungswege zwischen den beiden Polen in Mett-
lach jedoch At ot e Z o njeglichie Hartleisautzung dar. Auch zukiinftig werden

diese Bereiche nicht mit Handel bespielt werden kdnnen. Allerdings bieten sowohl der
Weg durch den Park entlang des Langweihers mit verschiedenen Baudenkmélern
ebenso wie jener entlang der Saaruferstrale 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-Gelande, einer ansprechenden Ge-
staltung und teils vorhandener direkter Sichtachsensollten somit 1 trotz der zweipoligen

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

sprechende Kundenaustauschbeziehungengeneriert werden kdnnen. Daflr muissen
aber die Kundenstrome durch eine klare Wegefiihrung mit einheitlich gestalteten Weg-

weisern aktiv geleitet werden. Hier ware anzuraten, dass auf den Wegweisem 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 rAumlich getrennten Angeboten handelt und um anderseits die jeweils nur

kurzen Distanzen transparent zu machen.

Die raumliche Situation in Mettlach zwischen Innenstadt und V&B-Gelande
0 s S0 ) | .

>

gepl.
Markenerlebniswelt &
V&B Outlet Store

Potenzielle(!!)
Parkplatze

P

Quelle: ESRI; ecostraBearbeitung
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Durch die bereits vorhandenen o6ffentlichen Parkplatze in Mettlach (z.B. Marktplatz, Tief-
garage, Lutwinuskirche) sowie die am V&B-Geldnde neu geschaffenen Parkplatze um-
fasst das Parkierungsangebot derzeit ca. 3007 400 Stellplatze. Fir 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 hoheren Stell-
platzbedarf auszugehen. Hier ware anzuraten, weitere Parkierungsflachen in Innen-
stadtndhe zu schaffen. Ein méglicher Standort dafiir ware beispielsweise ein Areal sud-
lich des Langweihers(s. Abb. 11). Neben der Erweiterung des Stellplatzangebots, bietet
dieser Standort auch verbesserte Moglichkeiten zur Leitung der Kundenstrome in die
Innenstadt.

Die konzeptionellen Uberlegungen fiir das Vorhaben befinden sich in einer noch sehr
frihen Phase, da es zunéachst erforderlich ist, im Rahmen der vorliegenden Untersu-
chung die grundséatzliche wirtschaftliche Machbarkeit zu prifen und zu bewerten.
Gleichwohl miissen fur die Machbarkeit bereits grobe Rahmendaten zum maoglichen
Standortbereich und bereits verfigbare bzw. potenziell verfigbare Flachen skizziert
werden.

Fir das City Outlet Mettlach solleni neben den bereits ansassigen Outlet Stores (z.B.
WMF, Bassetti) i weitere Markenstores angesiedelt werde. Daflr sollen zunachst v.a.
aktuell leerstehende bzw. mindergenutzte Ladenlokale in der Freiherr-vom-Stein-Stral3e
und im Bereich des Marktplatzes aktiviert werden. Im Gegensatz zu anderen Kommu-
nen, die in der Vergangenheit die Realisierung eines City Outlets geprift 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 Nutzungsanderung hin zu Outlet Stores zu
erreichen.

In Anbetracht des frilhen Planungsstadiums ist davon auszugehen, dass sich
Einzelaspekte der Entwiirfe und Uberlegungen 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 Flachenpotenziale von insgesamt ca. 7960 m? in ca. 45
moglichen Storeeinheiten identifiziert. Hierbei handelt es sich aber um einen absolut
oberen Wert, der auch solche Flachen inkludiert, die nach aktuellem Stand nicht fiir ein
City Outlet Center geeignet bzw. verfigbar sind (z.B. derzeitige Wohngeb&ude,
Gastronomierdume etc.). Nach einer ersten Grobeinschatzung belaufen sich die aktuell
verfugbaren Flachen 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 Flachen, die
beispielsweise derzeit durch Dienstleistungen (z.B. Massagestudio, Versicherungen)
oder sonstigen Einzelhandel genutzt werden, sind als eventuell verfligbar zu bewerten
und belaufen sich auf eine GréRenordnung von ca. 1.995 m2 VK bzw. ca. 15 Stores. Es
wird somit deutlich, dass die derzeit vergleichsweise problemlos verfugbaren Flachen
alleine nicht die notwendige Aritische Masséi bereitstellen, welche fir eine
eigenstandige Attraktivitat der Innenstad t bendtigt wird . Es ist daher erforderlich, die
Aktivierung samtlicher Flachenpotenziale anzustreben, um sich auf diese Weise einer
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fer die sog. Akritische Massefi notwendi

Rahmen der vorliegenden Untersuchungen werden samtliche Poterzialflachen im
Ortszentrum berlcksichtigt, was einer Grof3enordnung von ca. 7.960 m2 VK entspricht.

In Kombination mit den genehmigten Outlet -Flachen auf dem V&B-Gelédnde in einer
GrolRenordnung von ca. 3.000 m2 VK ergibt sich somit fir das mégliche Mettlacher City
Outlet eine maximales Verkaufsflichenpotenzial 10960 m2. Eine Ubersicht der
Verkaufsflachen findet sich in der nachfolgenden Tabelle und in Abb. 12.

Tab. 4: Uberblick der gesamten Verkaufsflachenpotenziale des City OutletMettlach

Verkaufsflachenpotenziale Innenstadt V&B -Areal gesamt
verfligbare Flachen 3.925 m2 VK 3.000 m2 6.925 m2 VK
evtl. verfiigbare Flachen 1.995 m2 VK -- 1.995 m2 VK

auf absehbare Zeit nicht ver-
fugbare Flachen

gesamt 7.960 m2 VK 3.000 m2 10.960 m2 VK
Quelle: Haslinger Retail Real Estate Consulting;ecostra-Berechnungen ggf. Rundungsdifferenzen

2.040 m?2 VK -- 2.040 m?2 VK

Abb. 12:  Flachenpotenziale fur ein City Outlet in der Mettlacher Innenstadt

P TN =e o2

2 Flachenpotenziale fiir ein City Outlet in der Mettlacher Innenstad

/// S 2P\

verfiigbare Flachen

evtl. verfiigbare Flachen 1

- auf absehbare Zeit nicht verfiigbare Flachen ~ /

Quelle: Unterlagen des Auftraggebers, ecostra-Bearbeitung

Da sich die raumliche Ausstrahlung und die Marktdurchdringung des Planvorhabens aus
der Attraktivitdt sémtlicher Outlet -Angebote in Mettlach ergibt, muss fir eine
sachgerechte Analyse der Marktpotenziale cas Gesamtprojekt zugrunde gelegt werden.
Daher wird im Rahmen dieser Untersuchung von einem maximalen Verkaufstachenwert
von ca. 10.960 m? VK ausgegangen.
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Bei einem City Outlet Center ist grundsétzlich von einer &hnlichen Sortimentskonzeption
wie bei einem klassischemOutlet Center auszugehen wobei unter Bertlicksichtigung der
spezifischen VerkaufsflachengroBe ca. 651 70 % der Verkaufsflachen auf (Sport-)
Bekleidung, ca. 10 i 15 % auf (Sport-) Schuhe und Lederwaren und die restlichen 15
T 25 % auf sonstige Sortimente (Heimtextilien, GPK, Spielwaren etc.) entfallen. Im

vorliegenden Fall ist aber aufgrund der sortiments- und verkaufsflachenbezogenen B
Plan-Festsetzungen fir das V&BGeldande, dem bereits bestehenden Outlet-Besatz in
der Innenstadt sowie der besonderen Historie und Positionierung Mettlachs als
Produktionsstandort flr Keramikerzeugnisse von einem starker ausgebauten Angebot
im Segment GPK / Haushaltswaren / Heimtextilien auszugehen. Somit verschieben sich
die Anteile der Sortimentskonzeption fur dieses CityOutlet, d.h. der Anteil an Bekleidung

und Schuhen nimmt ab, jener der sonstigen Sortimente wird dagegen starker gewichtet.

Mittelwerte
(Sport-) Bekleidung ( =ca. 507 60 % =ca. 548071 6.575 m2 VK 6.030 m2 VK
(Sport-) Schuhe & Lederwaren =ca. 10 i 15% =ca. 1.09571 1.645 m2 VK 1.370 m2 VK
Sonstige Sortimente =ca. 307 35% =ca. 3.29071 3.835 m2 VK 3.560 m2 VK
Planobjekt insgesamt: 10.960 m2 VK

2.5

Diese Flachen und Nutzungskonzeption wird entsprechend bei den weiteren Analysen
zugrunde gelegt.!

SWOT-Analyse und Standortbewertung

Die spezifischen Eigenschaften und Entwicklungsmdglichkeiten eines Einzelhandelsstan-
dortes k°nnen durch eine thAsnfa)l,y s®c hdvedrc hSetm r (kAW
sesi), Chancen (AOpportuni tiies$.fdurchweinedsogGe f ahr
SWOT-Analyse i transparent gemacht werden. Diese Merkmale tben 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 fur die Vertriebsform City Outlet Center relevanten
Standortfaktoren bertcksichtigt.

In einem Fazit aus der Standortbewertung ist festzuhalten, dass die grundsétzlichen

Voraussetzungen fur 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 handeltist, ist von einer unproble-

matischen Genehmigungssituation auszugehen, zumal auch fur die geplanten Handels-
nutzungen auf dem V&B-Areal bereits eine Baugenehmigung vorliegt. Auf ein aufwan-

diges sowie kostenintensives Genehmigungsverfahren kann somit verzititet werden.

Aus fachlicher Sicht ist es nicht nur véllig ausreichend, sondern zudem auch sachgerecht hier mit den Mittel-
werten und nicht den jeweiligen Maximalwerten zu rechnen. Nur so kann eine moglichst realitatsnahe Bewer-
tung der Umsatzbedeutung und Marktposition eines Einzelhandelsprojekts vorgenommen werden. Die Wir-
kungen einer moglichen Ausschopfung des maximalen Flachenrahmens innerhalb der einzelnen Sortiments-
bereiche lasst sich auf Basis dieser Berechnungen im Rahmen der Kaufkraftanalyse verlasslich und deutlich
zielsicherer einschatzen. Dies wird dann auf Grundlage der fur die Mittelwerte ermittelten Umsatzumvertei-
lungsquoten in einer spezifischen Betrachtung vorgenommen.
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Zudem besitzt Mettlach v.a. durch die attraktive naturrdumliche Lage an der Saar-

schleife bereits eine touristische Grundprégung. Der Aussichtspunkt Cloef samt dem

Baumwipfelpfad in Orscholz sind weitrAumig ausstrahlende Besuchermagnete, welcle

erhebliche Synergien mit einem mdglichen City Outlet ermdglichen. Diese ergeben sich
nicht zuletzt daraus, dass der Besuch des Aussichtspunktes Cloef durchaus kein tages-
fullendes Unterfangen ist und Besuchern somit ein ausreichendes Zeitbudget fur Ein-

kaufe in Mettlach bleibt. Solche Synergien missten aber durch entsprechende Werbe

und Kommunikationsmafnahmen ebenso wie durch Kooperationen mit Reiseveranstal-
tern aktiv geférdert werden.

Abgesehen von der Saarschleife ist dieGemeinde 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 OutletStandort ein
Vorteil, zumal ja diverse namhafte Marken bereits seit einigen Jahren in Mettlach ver-
treten sind und somit bereits den AProof of Conceptfivor Ort erbringen. In dieser Hin-
sichtist zudem die Mdglichkeit einer ganzjahrigen Sonntagséffnung aufgrund einer Son-
derregelung in Mettlach auf3erst positiv zu bewerten. Dies stellt im regionalen Wettbe-
werb einen besonderen USP dar und ist besonders flr die Ansprache von Kunden aus
weiter entfernten RAumen (v.a. auch Frankreich und Luxemburg) ein Pluspunkt. Auch
die Synergien mit dem Saarschleifentourismus kénne durch eine Offnung am Sonntag
als klassischem Ausflugstag verbessert werden.

Gleichzeitig zeigt das Projekt aber auch eine Reihe von Schwéchen bzw. RisikenSo ist
im Untersuchungsraum eine hohe Wettbewerbsdichte im Outlet-Segment zu konstatie-
ren. Mit den Outlet-Standorten Zweibriicken, Talange (F) und Messancy (B)finden sich
bereits innerhalb einer Fahrzeit von ca. 60 Minuten bereits 3 mehr oder weniger leis-
tungsfahige Outlet Center mit einem umfangreichen und attraktiven Markenbesatz. Auf-
grund der geringen raumlichen Entfernung und einer vergleichbaren Angebotsausrich-
tung ist zudem auch das Outlet in Wadgassen in seiner Wettbewerbsbedeutung nicht
zu unterschatzen.

Weitere Risiken ergeben sich aus der bipolaren Struktur mit der Alten Abtei und der
Innenstadt als raumlich getrennte und funktional unterschiedliche Teilbereiche. Der Er-
folg eines moglichen City Outlets als Gesamtkonzept wird in hohem MalRe davon ab-
hangen, ob es gelingt, die nétigen 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 friihzeitig auch in der Innenstadt ein
AGegengewi chtfi durch eine ausreichemde
schaffen und die Wegefuhrung so gestaltet werden, dass Kunden tatsachlich 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 beschrankt ist,
bietet sich die Moglichkeit in der Innenstadt ein komplementares Angebot durch die
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outlettypisichen Kernsortimente (Sport-) Bekleidung, (Sport-) Schuhe sowie weiter er-
ganzenden Sortimente (z.B. Uhren, Schmuck) zu schaffen und somit entsprechende
Kundenaustauschbeziehungen zuanzuregen.

Zudem verfligt Mettlach in stadtebaulicher Hinsicht 7 anders als z.B. Bad Miinstereifel
oder andere Standorte fur City Outlet-Planungeni Uber keine besonderen Qualitaten
oder Alleinstellungsmerkmale. So ist die Innenstadt zwar sauber und aufgerdumt, be-

sitzt aber kein auf3ergewohnliches Ambiente, welches fir sich schon fir eine gute Auf-
enthaltsqualitat sorgt. Hier stellen sich somit besondere Herausforderungen an die Ge-
staltung des offentlichen Raumes, um eine gute Verweilqualitat in der Innenstadt zu

gewahrleisten. Gleichwohl wird auch zukunftig die Attraktivitat der Mettlacher In nen-
stadt T unabh&ngig von moglichen stadtebaulichen und gestalterischen Aufwertungen
1 aufgrund der vorhandenen baulichen Gegebenheiten mehr noch als in anderen Stad-
ten von einem guten Einzelhandels,- Gastronomie- und Dienstleistungsangebot abhan-
gig sein.

Zusammengefasst ist zu konstatieren, dass Mettlach durchaus als City Outlet-Standort
geeignet ist, aber inshesondere die Wettbewerbssituation und die besondere bipolare
Struktur aus zwei Bereichen mit deutlich divergierenden Lagecharakteristika besondere
Herausforderungen fir dieses Projekt darstellen.
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Tab. 5:

SWOT-Analyse der Standorteigenschaften und Entwicklungsmdglichkeiten

Starken (tisSit)r eng

Schw2chen (AWeakne

Unproblematische  Genehmigungssituation
durch Nachnutzung vorhandener Ladenein-
heiten und Lage innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs in Mettlach. Fir die Outlet-
Nutzungen auf dem V&B-Areal liegt bereits
ein Baugenehmigung vor. Ein aufwandiges
und kostenintensives Genehmigungsverfah-
ren kann somit vermieden werden

1 Mitinsgesamt 4 Outlet Centern in der Region

ist eine im Vergleich zu den verfugbaren Be-
volkerungspotenzialen hohe Wettbewerbs-
dichte im Outlet-Segment vorhanden

Mettlach ist durch die Saarschleife bereits
touristisch gepréagt 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 Teilraumen (gewachsene Innenstadt
und von V&B geplantes Einzelhandelsob-
jekt). Die Verkniipfung 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 stadtebaulichen Charme. Eine
gute Aufenthaltsqualitat ergibt sich somit
nicht Aautomatischi
chen Gegebenheiten, sondern erfordert
MaRnahmen wie Moblierung, Bepflanzung
und eine attraktive Gastronomie

Mdglichkeit zur ganzjéhrigen Sonntagsoff-
nung ist ein USP im Wettbewerbsumfeld.

Insgesamt unterdurchschnittliches Kauf-
kraftniveau in den deutschen und franzési-
schen Teilen des Einzugsgebiet

Nach einer ersten Grobeinschatzung scheint
eine ausreichende Flachenverfligbarkeit ge-
geben zu sein.

Die heterogene Eigentiimerstruktur in der
Innenstadt erschwert ggf. die Umsetzung
eines koharenten Konzeptes

Gute PKWErreichbarkeit Giber 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 (AOpportu

Gefahren (AThrea

Nutzbarmachen von Synergien zwischen
V&B-Areal und Innenstadt. Schaffung eine
komplementéren Angebotsstruktur aus An-
gebotssegmenten AHom
und Bekleidung / Schuhe in der Innenstadt

Mdgliches Attraktivitatsgefalle  zwischen
dem modernen und professionell konzipier-
ten Angebot auf dem V&B-Areal und der In-
nenstadt.

Impulse fur eine positive Innenstadtentwick-
lung und Stabilisierung der Situation

Keine ausreichenden Kundenaustauschbe-
ziehungen zwischen V&B und Innenstadt

Verbesserung der touristischen Positionie-
rung Mettlachs. Mdgliche Synergien mit dem
SaarschleifenTourismus und Baumwipfel-
pfad

Verschiedene City Outlet CenterProjekte
wurden durch Burgerentscheide abgelehnt

Die Nahe zur Luxemburg ermdglicht die An-
sprache dieser kaufkraftstarken Kunden-
gruppe

Verscharfung der Wettbewerbssituation
durch die geplante Erweiterung des Zwei-
bricken Fashion Outlets

Konzept des City Outlet Centers ermdglicht
eine besondere USP innerhalb des gegebe-
nen Wettbewerbsumfelds

Zuletzt rucklaufige Tourismuszahlen in Mett-
lach

Quelle: ecostra
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3.1

Wettbewerbssituation

Zur Einschatzung der Wettbewerbssituation fur ein mogliches City Outlet Center in Mett-
lach wurden im Februar und Marz 2024 von ecostra-Mitarbeitern Outlet Center, Shop-
pingcenter und innerstadtische Haupteinkaufslagen im relevanten Umfeld erfasst und
anhand eines Kriterienrasters bewertet. Entsprechend des Auftragsumfanges fiur diese
Untersuchung wurde hierbei keine detaillierte Erhebung der Verkaufsflachen, sondern
eine diesbezigliche Grobeinschatzung vorgenommen und die Wettbewerber v.a. an-
hand der Standortqualitaten, Flachen- und Nutzungskonzeption und Kundenfrequenzen
auf ihre Wettbewerbsstarke hin analysiert und bewertet. D ie exakte Standortlage der
relevanten Wettbewerber ist in den nachfolgenden Ubersichtskarten dargestellt.

Erfahrungsgeman bestehen im Einzelhandel die intensivsten Wettbewerbsverflechtun-
gen innerhalb eines bestimmten Raumes zwischen identischen Betriebsypen (und hier

v.a. identischen Betreibern in vergleichbarer Standortlage). Da ein City Outlet Center
aber eine Sonderform des Einzelhandels darstellt, sind v.a. &hnliche 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. weitrdumiger Ausstrahlung eingegangen und dann auf andere regionale Einkaufs-
destinationen, wie z.B. groRdimensionierte Shoppingcenter oder innerstadtische Haupt-
einkaufslagen im Untersuchungsraum, soweit diese als mdogliche Wettbewerbsstandorte
fur von Bedeutung sind.

Der Wettbewerb durch Outlet Center

Im regionalen Umfeld des in Mettlach geplanten City Outlets befindet sich insgesamt 4
Outlet Center, welche eine abgestufte Leistungsfahigkeit und Attraktivitat zeigen. Trotz
der vergleichsweise grofl3en Distanz von ca. 88 km ist das Zweibriicken Fashion Outlet
als eines der am besten performenden Center in Europa aufgrund seiner weitrdumigen
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 Nahe nicht zu unterschat-
zende Wettbewerbsbedeutung kommt auch dem Outlet Center Wadgassen zu. Zusétz-
lich bestehen in der luxemburgischen Gemeinde Echternachseit vielen Jahren ebenfalls
Planungen fur ein City Outlet, welche sich in jingerer Zeit wieder zu konkretisieren
scheinen. Nachfolgend werden die fir das Planobjekt in Mettlach relevanten Wettbe-
werber aus dem Outlet-Segment dargestellt.

Die nachfolgende Nummerierung der Einzelbeschreibungen der Wettbewerbsstandore entspricht jener in der
Karte, stellt jedoch keine Reihung der Wettbewerber nach ihrer Bedeutung fiir den Planstandort dar; Center-
und Shop-Plan / Nutzungslayout sind den Internetseite n der jeweiligen Center entnommen.
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Die Wettbewerbssituation durch Outlet Center flir das geplante City Outlet Mettlach
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D|e Wettbewerbssituation durch Einkaufsinnenstadte und Shopplngcenter fur das geplante City Outlet Mettlach
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(€] Outlet Center Wadgassen Wadgassen (D) Saarstral3e 20 -wadgassen.de

Objektdaten:

1 Typ: Off-Price Center (Village Typ) 1 Betreiber: Munitor Gruppe

1 Ladeneinheiten: ca. 20 1 Verkaufsebenen: 1

1 Mietflache (GLA) in m2 ca. 4.500 1 Erdffnung: 2012

1 Verkaufsflache (VK) in m2 ca. 3.800 1 R&umliche Ausstrahlung: regional

Outlet Centre Performance Report Europe 2023:*

1 RangNr.: k.A. 1 @-Bewertung: k.A.

Detailbewertung:**

1 Architektur / Gestaltung: 3 9 Einsehbarkeit: 4,5

1 Nutzungskonzept: 3 Standortqualitat: 3

1 Markenbesatz: 3,5 9 Leistungsfahigkeit: 4

1 Kundenfrequenz: 3 T Wettbewerbsimmunitat: 4

Markenbesatz (Auswahl):

9 Betty Barclay, Bugatti, Cecil, Daniel Hechter, Home & Cook, Lindt, MarcO6 Po | o, Nina von C. , Ravensbur
Villeroy & Boch, WMF, Zero

Erganzende Bemerkungen:

T  Gute Uberdrtliche Erreichbarkeitsfaktoren i insbesondere entlang der Saar zwischen Luxemburg und Saarbriuickeni durch Lage unmittelbar
an der Autobahn A620 mit kurzer Wegstrecke zur Aut obahnans eithdnt
A620 und SaarstraRe (L168). Das Umfeld ist v.a. vom Verlauf von A620 und Saar, einem Freizeitbad sowie Bebauungmit Ein- und Mehrfa-
milienhausern gepragt.

T Je nach Verkehrslagekann die Zufahrt von der Autobahn bis zum Center u.a. aufgrund mehrerer Ampeln langwierig sein.

1  Das VillageCenter besteht aus insgesamt acht separaten Gebaudeeinheiten und weist eine inetwa L-férmige Ladenstral3e mit beidseitigem
Mieterbesatz auf, von der aus je vier Zugénge von den ebenerdig im Westen bzw. Nordosten vorgelagerten Parkplatzen bestehen, wobei die
Vielzahl der Zugénge die Kundenlaufsteuerung erschwert. Die Hauptmall in NordStidRi cht ung, als |l ang gestr
rere Verwinkelungen auf, sodass die Einsehbarkeit einiger Betriebe nur sehr bedingt gegeben ist.

T  Neben der aktuell groten Ladeneinheit mit dem Magnetmieter Villeroy & Boch besteht ein wenig umfangreicher Mieterbesatz mit einigen
Akonsumi genf MandBaawespunkt imenittelpraisigen Segment.

1 V.a.im Umfeld des ehemaligen Schornsteinsfindet sich eine erhéhte Dichte von Ladenleerstanden

1  Sparliche Moblierung der Ladenstrafl3e wodurch sich ein etwas tristes Ambiente und eine geringe Aufenthaltsqualitat ergeben. An verschie-
denen Stellen zeigt das Center eiren gewissen Investitionsstau.

1  Mitca. 400 ebenerdigen Stellplatzen im Westen und Nordosten ist ein ausreichendes Parkplatzangebot vorhanden

1 Eine Verkaufsflachenerweiterung auf ca. 5.000 m2 ist genehmigt, bislang sind aber noch keine entsprechenden Baumafl3nahmen erkennbar.

Gesamtbewertung:
Das kleindimensionierte Outlet Center Wadgassen besitzt einen nicht unattraktiven, jedoch wenig umfangreichen Markenbesatz urd entwickelt insofern nur eine geringe rdaumliche 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 Angebotsuberschneidungen (u.a. V&B, WMF) dennoch
als (noch) bedeutender Wetthewerber einzustufen.
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(2) Marques Avenue Talange Talange (F) Z.l. de Talange Hauconcourt www.marquesavenue.com/Talange
Objektdaten:

1 Typ: Outlet Center (Mall-Typ / Strip-Center) 1 Betreiber: Groupe Marques Avenue

1 Einzelhandelsgeschéfte: ca. 65 1  Verkaufsebenen: 1

1 Mietflache (GLA) in m2; ca. 20.610 1  Eroffnung: 2000

1 Verkaufsflache (VK) in m2: ca. 17.000 1  R&aumliche Ausstrahlung: Uberregional

Outlet Centre Performance Report Europe 2023 :*

1 RangNr.: 35 Al @-Bewertung: 2,31
Detailbewertung:**

1 Architektur / Gestaltung: 3 1 Einsehbarkeit: 1,5
1 Nutzungskonzept: 3 1 Standortqualitat: 3
hll Markenbesatz: 3 bl Leistungsféhigkeit: 3
1 Kundenfrequenz: 4 1 Wettbewerbsimmunitat: 3

Markenbesatz (Auswahl):

1 Adidas, Aigle, Arena, Bayard, Betty Barclay, Black & Decker, Desigual, Digel, dodo, Galeried afayette, Haribo, Home & Cook, IKKS, Jack &
Jones, Jeff de Bruges, Kaporal, Le Creuset. Lee Cooper, LyeHifiged, ¢
Triumph

Erganzende Bemerkungen:

1 Durch seine Lage direkt an der mautfreien A31 zwischen Thionville und Metzi in kurzer nérdlicher Entfernung zum Autobahnkreuz Haucon-
court (A4 Paris i Stral3burg) i besitzt das MallCenter eine sehr gute grol3rdumige Erreichbarkeit. Die kleinrdumige Erschlie3ung stellt sich jedoch
kompliziert dar; das Center ist nicht optimal ausgeschildert und die Anfahrt erfordert von Stiiden kommend entweder die Durchquerung des gesamten
Industriegebietes Talange-Hauconcourt oder erfolgt aus nordlicher Richtung tiber eine schmale Stral3e entlang eines MoselKanals

Al Das Center bildet das nordliche Ende des Industriegebietes, welches im Wesentlichen von der A31 (Westen), einem Seitenkanal é&r Mosel (Norden

und Osten) sowie D52 eingefasst ist. Au3erhalb des Centers befindet sich u.a. ein relativ groBdimensionierter Makenstore von Polo Ralph Lauren

Das Center besteht aus drei Geb&udeeinheiten (Hauptgeb&ude mit Mall sowie von diesem isoliert eine Shopzeile im StripTyp und ein Nike Outlet Store

als AStand Alonefi). Das Haupt geb?2ude ufbméseiddeiigem @eschadtsbesatz uadikiarer’Kundenfgheung. as

Center-Innere ist von einer funktionale n Industrieoptik (Betonbdden, freiliegende Stahltréager) gekennzeichnet.

Trotz diverser Moblierungselemente oder Kinderspielzonen ist die Aufenthaltsqualitét 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 starkeren Markenbesatz als der MallBereich

Schwache Frequenz. Fast ausschlief3lich nationale KunderEs ist keine Ausrichtung auf deutsche oder sonstige internationale Kunden erkennbar (keine

mehrsprachige Hinweisschilder etc.)

Insgesamt weist das Center ca. 12 Ladenleerstéande auf

= =4 -a-A

Gesamtbewertung:

Das Center besitzt insbesondere im mittleren Preissegment sowie im Bereich Sportbekleidung einen attraktiven Besatz, welchervon einigen héherpreisigen Modemarken ergénzt wird. Es hat eine sehr gute groBraumige
verkehrliche Erreichbarkeit Gber die mautfreie A31 und liegt ca. 60 km bzw. ca. 56 min PKW-Fahrzeit vom Mettlach entfernt. Allerdings wird das Outlet Center im Uberregionalen Kontext vom Zweibriicken Fashion Outlet
Uberstrahlt, sodass seine Marktbedeutung im grenznahen Ausland nicht Giberschétzt 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
*x = Bewertungsspektrum von 1 (= sehr gut) bis 5 (= mangelhaft)
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3) Designer Outlet Luxemburg Messancy (B) Rue do&6Arl on 1 www.designeroutlet Luxemburg .com

Objektdaten:

T Typ: Outlet Center (Village-Typ) 1  Betreiber: ROS

i Einzelhandelsgeschafte: ca. 65 i Verkaufsebenen: 1

1 Mietflache (GLA) in m2; ca. 19.000 1 Erdffnung: 2003

1 Verkaufsflache (VK) in m2: ca. 16.000 Y Raumliche Ausstrahlung: Uberregional
Outlet Centre Performance Report Europe 2023 *

i RangNr.: 91 @-Bewertung: 3,10
Detailbewertung:**

1 Architektur / Gestaltung: 3 i Einsehbarkeit: 1,5

1 Nutzungskonzept: 2,5 Standortqualitat: 3,5

i Markenbesatz: 2,5 i Leistungsfahigkeit: 4

i Kundenfrequenz: 5 i Wettbhewerbsimmunitét: 3,5
Markenbesatz (Auswabhl):

9 Adi das, Asi cs, Betty Barclay, Boss, Calvin Klein, Diesel,, Léar

Creuset, Mustang, New Balance, Nike, Only,Puma, Replay, Sloggi, Tefal, The Kooples, Tommy Hilfiger, Triumph, WMF, Zadig & Voltaire

Erganzende Bemerkungen:

Al Das Village Center liegt an einem Kreisverkehr am nérdlichen Ortsausgang der belgischen Gemeinde Messancyi in kurzer Entfernung zu den
Staatsgrenzen Frankreichs (Stiden) und Luxemburgs (Osten)i und ist Uber die mehrspurige N81 aus allen Richtungen (A4 Luxemburg i Brissel im
Norden, A30 /31 Longwy i Nancy im Siiden) gut erreichbar, wenngleich die nachstgelegene Autobahnanschlussstelle ca. 5 km entfernt ist.

Al Das Center weist eine langgestreckte, in etwa L-formige Einkaufsstral3e mit zwei Eingdngen (Norden und Suden) in Richtung der ca. 1.000 ebenerdig
vorgelagerten PKW Stellplatze auf und ist architektonisch uniform gestaltet. Der Kundenlauf ist auf gesamter Lange beidseitig von Uberdachten
Arkaden gesaumt. Der zentrale Bereich des Kundenlaufes wird von durchgingig angeordneten Laternen, Blumenkilbeln und Sitzgelegenheiten zu-
sétzlich verengt, was die Ubersichtlichkeit einschrénkt.

Al Umfassender und durchaus leistungsstarker Besatz mit Schwerpunkt im Textilbereich, welcher v.a. dem mittleren Preissegment zwzuordnen ist, aber
auch vereinzelte héherpreisige Anbieter aufweist (u.a. Hugo Boss, Tommy Hilfiger, IKKS, Zadg & Voltaire, Calvin Klein). Mit Adidas, Asics, Nike,
Puma und New Balancesind zudem die zugkréaftigsten Sportartikelanbieter vor Ort.

1 Der sudliche Eingang zeigt u.a. mit Boss und Desigual als Magneten eine stérke Belebung als der nordliche. Im nérdlichen Teil des Centers haufen
sich Ladenleerstande (insgesamt ca. 10 Leerstéandeerkennbar)

19 Sehr schwache Kundenfrequenz, fast nur belgische und vereinzelt luxemburgische Kundschaft.

Al Im September 2022 wurde das Center vom Osterreichischen Unternehmen ImRaum erworben und das Management wechselte von McArthuiGlen zu
ROS.

Gesamtbewertung:

Trotz eines durchaus attraktiven Markenbesatz und eines in jliingerer Zeit durchgefiihrten Betreiberwechsels zeigt das Center kene 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 ahnlich weit entfernte Zweibriicken Fashion Outlet (vgl. Nr. 4). Vor diesem Hintergrund als (noch) bedeutender
Wettbewerber  einzuschétzen.

* = 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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