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1 Ausgangslage

In der kreisfreien Stadt Zweibrlcken ist die Erweiterung eines bestehenden Factory-Out-
let-Centers geplant. Dabei handelt es sich um das Zweibtcken Fashion Outlet mit einer
Gesamtverkaufsflache von der derzeit rd. 21.000 m2. Die vorhandene und teilweise nicht
ganzlich ausgeschopfte Verkaufsflache des Centers soll dann auf rd. 8.500 m2 erweitert
werden. Es handelt sich dann um die vierte Bauphase zur Erweiterung des FOC. Die Gro-
Benordnung des geplanten Erweiterungsvorhabens als auch der Betriebstyp erfordert
eine stadtebauliche und raumordnerische Wirkungsanalyse, die unter Bertcksichtigung
der rechtlichen Rahmenbedingungen und Erfordernisse Aussagen zu moglichen negati-
ven stadtebaulichen Auswirkungen liefert. Ein entsprechendes Vertraglichkeitsgutachten
wurde im Auftrag der Via Outlet Germany Management Services GmbH von der ecostra
erstellt. Dies ist, mit zwei weiteren Erganzungen und weiteren Verfahrensunterlagen, von
der SGD Sud den Tragern oOffentlicher Belange und weiterer Verfahrensbeteiligter mit der
Moglichkeit zur Stellungnahme zur Verflgung gestellt worden. Die eingegangenen Stel-
lungnahmen wurden nach Vorlage von dem BUro ecostra eingehend gepruft und bewer-
tet. Die Ergebnisse der Bewertung sind in einer ausfuhrlichen Stellungnahme zusammen-
gefasst worden:

ecostra (2023): Bewertung und Kommentierung der eingegangenen Stellung-
nahmen der Trager 6ffentlicher Belange und anderer Beteiligter zum Raumord-
nungsverfahren mit integriertem Zielabweichungsverfahren zur geplanten Fla-
chenerweiterung des Zweibriicken Fashion Outlet in der kreisfreien Stadt
Zweibrilicken. Wiesbhaden (Marz 2023)

Die Bewertung kommt in Summe zu dem Ergebnis, dass die zahlreich vorgetragenen Be-
wertungen und Argumente nicht tauglich sind, die Gutachten der ecostra als belastbares
Abwagungsmaterial im Rahmen des Verfahrens zu erschittern.

Zur Bewertung der durch ecostra vorgetragenen Erwiderungen hat die Stadt ZweibrU-
cken das Gutachterblro Junker + Kruse mit einer Plausibilitatskontrolle der ecostra-Stel-
lungnahme beauftragt.

Dabei wird im Folgenden bewusst darauf verzichtet, die in der ecostra-Stellungnahme
ausfUhrlich dargelegten Ausfihrungen und Argumente sowohl der Einwender als auch
von ecostra formulierten Erwiderungen auszufuhren. Vielmehr erfolgt eine Bewertung
der jeweils vorgetragenen Argumente hinsichtlich ihrer Nachvollziehbarkeit, Validitat und
Plausibilitat.

Folgende Aspekte / Kriterien/ Eingangsparameter, die in Einzelfallen auch fur mehrere
vorgetragenen Argumente relevant sein konnen, wurden dabei berucksichtigt:

die gewahlte Methodik des Gutachtens (geforderter realitatsnaher Worst Case-An-
satz),

die eingestellten Eingangsparameter zur Bewertung der Auswirkungen (u.a. Defini-
tion des Untersuchungsraums; Abschopfung in Zone 1 des Untersuchungsraums, po-
tenzieller Umsatz des Vorhabens / Flachenproduktivitaten der einzelnen Sortimente;
eingestellte Umsatze der betroffenen Wettbewerber / Flachenproduktivitaten,
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die Bewertung des Umschlagens von absatzwirtschaftlichen in stadtebauliche nega-
tive Auswirkungen (Berucksichtigung von moglichen Vorschadigungen)

2 Bewertung der Stellungnahmen

Die Plausibilitatsprufung orientiert sich im Wesentlichen an der Gliederung der ecostra-
Stellungnahme.

Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes

Die Erwiderung von ecostra ist sachgerecht und nachvollziehbar. Wie auch vergleichbare
Untersuchungen zeigen, sind Pkw-Kennzeichenerfassungen nur ein sehr begingt proba-
tes Instrument, um belastbare Aussagen zu der realistischen Kundenherkunft zur erhal-
ten. Hinzu kommt die fehlende Differenzierung zwischen Besuchern und Mitarbeiten (fir
die keine separaten Stellplatze zur Verfugung stehen) sowie die nur an zwei (Frei)Tagen
durchgeflhrte Erhebung, so dass insgesamt in keinster Weise von einer empirisch be-
lastbaren Grundlage fur die von Markt und Standort vorgetragenen Argumente gespro-
chen werden kann.

Idealerweise liefern nur vor Ort durchgeflhrte Kundenbefragungen, die zudem tber lan-
gere Zeitraume und zu verschieden Zeitpunkten im Jahr durchgeflhrt werden mussen,
realistische Grundlagen.

Es ist fachlich Ublich und sachgerecht, im Rahmen von solchen Untersuchungen das Ein-
zugsgebiet / den Untersuchungsraum in Zonen zu unterteilen. Dabei werden in der Regel
3 Zonen unterschiedenen. In einem ersten Schritt erfolgt die Abgrenzung und Untertei-
lung durch das Zugrundelegen von Fahrzeitisochronen (Pkw-Fahrminuten), die dann in
weiteren Schritten u.a. auch durch die regionale / Uberregionale Wettbewerbssituation
modifiziert werden (kbnnen bzw. mussen). Dieses Verfahren hat ecostra sachgerechter-
weise angewendet, wodurch sich fur das das vorliegende Gutachten eine an der konkre-
ten regionalen und tberregionalen Wettbewerbssituation orientierte (@uBere) Abgren-
zung des Einzugsgebietes (Untersuchungsraums) ergibt.

Raumliche Umsatzherkunft

Die Erwiderung von ecostra ist sachgerecht und nachvollziehbar. Der hergestellte Bezug
von Markt und Standort z.B. zu der VerOffentlichung des bayerischen Staatsministeriums
entbehrt, anders als die Herleitung von ecostra, einem konkreten Bezug zu der Beson-
derheit des Betriebstyps Factory-Outlet-Center im Allgemeinen und dem Anbieter im
Zweibrtcken mit den lokalen und insbesondere regionalen Rahmenbedingungen im Spe-
ziellen. Auch die vorgetragene Kritik an der fehlenden Genauigkeit der Zahlendarstellun-
gen (und damit mittelbar an dem verwendeten Rechenmodell der ecostra) verfangt nicht,
da sachgerechterweise im Rahmen von solchen Prognosebetrachtungen mit
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entsprechenden Rundungen gearbeitet wird, um eine entsprechende Scheingenauigkeit
(die ohnehin nicht herzustellen ist) zu vermeiden.

Zudem werden von einzelnen Einwendern Vergleichszahlen von anderen FOC zu Um-
satzanteilen aus der jeweiligen Zone | angeflhrt. Diese belegen allerdings, dass

a) eine unmittelbare Vergleichbarkeit der verschiedenen FOC-Standorte aufgrund der
Streubreite der vorgetragenen Ergebnisse (die auf den z.T. sehr unterschiedlichen sied-
lungsraumlichen, verkehrlichen und demographischen Rahmenbedingungen beruhen)
nicht moglich ist und

b) es offensichtlich bei zunehmender Marktetablierung der Anteil des Umsatzes aus den
Zonen Il und Il signifikant zunimmt.

Da ein Gutachten selbstverstandlich im Rahmen der anzustellenden Worst-Case-Analyse
die endgultige Marktdurchdringung (die schlieBlich erst nach mehreren Jahren erfolgt)
prognostisch zu betrachten hat, muss es auch Annahmen fur die maximale Ausschop-
fung annehmen, die langfristig wirken. Dies ist von ecostra in dieser Form so erfolgt.

Weiterhin wird der zu geringe Anteil des Umsatzanteils aus der Zone | kritisiert. Dies vo-
rausschauend hat ecostra in einer erganzenden Stellungnahme den Anteil von rd. 19%
auf rd. 25% erhoht mit der plausiblen und nachvollzienbaren Erkenntnis, dass es zwar zu
erhdhten wettbewerblichen Auswirkungen kommen wird, diese jedoch nicht GréBenord-
nungen erreichen werden, die ein Umschlagen in stadtebaulich negative Auswirkungen
erwarten lassen.

Flachenproduktivitat (Umsatzleistung) des bestehenden und des erweiterten
ZFO

Bei der zu Grunde gelegten Flachenproduktivitat handelt es sich um eine der wesent-
lichsten ,Stellschrauben” solcher Gutachten. Folglich nimmt auch die Auseinanderset-
zung mit diesen Werten sowie deren Herleitung immer einen weiten Raum in solchen
Verfahren ein. So auch in diesem Verfahren, da von nahezu allen Einwendern entspre-
chende Argumente vorgetragen wurden. Idealerweise wlrden reale Umsatzzahlen des
vorhandenen ZOF, die von dem Betreiber zur Verflgung gestellt wurden, die Brisanz aus
dieser Diskussion nehmen, doch auch hier, wie in fast allen vergleichbaren Verfahren,
liegen solche Zahlen nicht vor. Somit kommen der Herleitung und Begrindung einer rea-
litatsnahen Flachenproduktivitat ein besonderer Stellenwert im Rahmen solcher Gutach-
ten zu. Der von ecostra gewahlte Ansatz Uber das Marktanteilskonzept ist eine Methode,
die in vielen vergleichbaren Verfahren zum Einsatz kommt und somit grundsatzlich be-
wahrt ist; ihr wird aber auch immer wieder Kritik entgegengebracht. Die wesentliche Kri-
tik bezieht sich auf die Tatsache, dass es sich bei den dargestellten Marktanteilen letzt-
endlich um durch den Gutachter ,gesetzte” Werte handelt, die dieser mit eigenen Be-
rechnungen unter Berucksichtigung der mikro- und makroraumlichen Begebenheiten
und Rahmenbedingungen und der Besonderheit des Betriebstyps Factory Outlet Center
andererseits begrindet. Ecostra erkennt die besondere (weil Uberdurchschnittliche) Fla-
chenproduktivitat des ZOF an und leitet, unter Beachtung der lokalen und regionalen
Rahmenbedingungen die prognostischen Flachenproduktivitaten fur die einzelnen
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Sortimente her. Einzig fur das DOC in Ochtrup sind reale Umsatzzahlen, die im Rahmen
der verschiedenen Erweiterungsverfahren offentlich zuganglich gemacht wurden, be-
kannt. Diese liegen leicht Uber den von ecostra hergeleiteten Flachenproduktivitaten,
was aber auch wesentlich auf den Umstand zurtckzuftuhren ist, dass das DOC in Ochtrup
mit rd. 11.500 gm Verkaufsflache deutlich kleiner ist und bekanntermalen mit deutlich
zunehmender Verkaufsflache die zu erzielende Flachenproduktivitat in der Regel ab-
nimmt.

Die von einzelnen Einwendern geforderte Trennung zwischen ,Bestandsumsatz” und
LErweiterungsumsatz” ist, wie ecostra richtigerweise ausfuhrt, nicht sachgerecht. Ent-
scheidungserheblich ist immer der Gesamtumsatz des Vorhabens (wie auch der einzel-
nen Sortimente). Da eine strikte Zuweisung einzelner Marken / Anbieter (die ggf. dann
auch eine leistungskennziffernbezogene Zuordnung ermoglichen konnte) zwischen dem
bestehenden Verkaufsflachenbestand und dem Erweiterungsbereich nicht erfolgt (auch
nicht erfolgen kann), ist demnach auch eine deutliche Unterscheidung zwischen dem
Umsatz auf den bestehenden Verkaufsflachen und dem perspektivischen Umsatz auf
den Erweiterungsverkaufsflache nicht sachgerecht.

Auch der Versuch einzelner Einwender, tber ,Hilfsrechnungen” (z.B. Jahres-Umsatzan-
gaben mit Bezug zur Mietflache, die dann Uber Annahmen zu einem Verhaltnis Mietfla-
che zu Verkaufsflache eine deutlich hohere Flachenproduktivitat begrinden zu wollen,
scheitert. Denn wie ecostra richtigerweise ausfuhrt, liegt der Anteil der tatsachlichen
Verkaufsflache an der Mietflache (oder auch Nutzflache) deutlich unterhalb dem von Dr.
Acocella angefUhrten Wert von 44%. So liegen die realen Verkaufsflachenanteile bei den
von McArthurGlen geftihrten DOC in Neumdunster und Ochtrup bei unter 25%.
Zusammenfassend konnen die von ecostra zu Grunde gelegten Flachenproduktivitaten
im Sinne des geforderten realitatsnahen Worst-Case-Ansatzes als plausibel eingeordnet
werden.

Aber selbst wenn (wie in dem Kapitel 6: Exkurs: Modellrechnung zur Wirkungen bei An-
satz einer erhohten Flachenproduktivitat des ZFO) eine deutlich hohere Flachenprodukti-
vitat dem Umsatzumverteilungsmodell zu Grunde gelegt wird und zudem die Umsatzher-
kunft auf einzelne Standorte (Bsp. Innenstadt von Saarbrticken) theoretisch fokussiert
wUrde, hatte es keine ergebnisrelevanten (im Sinne von ergebnisverandernden) Auswir-
kungen, da die 6konomischen Auswirkungen der einzelnen Standortbereiche derart
niedrig sind (und auch bleiben), so dass ein Umschlagen diese absatzwirtschaftlichen in
stadtebauliche negative Auswirkungen in jedem Fall auszuschlieBen ist.

Unzureichende Gliederung der projektrelevanten Sortimente

\Von verschiedenen Einwendern wird insbesondere die Zusammenfassung der Sorti-
mente Sportbekleidung und Bekleidung sowie Schuhe und Sportschuhe kritisiert. Die
dort vorgetragenen Argumente werden von uns im Wesentlichen geteilt. Ohne Zweifel
gibt es ,Graubereiche” und im Schuhbereich sind Sneaker mittlerweile auch dem (All-
tags-)Schuhbereich zuzuordnen. Tatsachlich lassen sich mit Blick auf die jeweiligen
(Sport-)Funktionen nach wie vor sowohl im Bekleidungs- als auch im Schuhbereich
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entsprechende Differenzierungen / Zuordnungen vornehmen. Hierfur spricht auch die
nach wie vor gangige Praxis im Rahmen von kommunalen Einzelhandelskonzepten die
Sortimente Sportbekleidung / Sportschuhe separat (tlw. auch subsumiert unter Sportarti-
kel) als zentrenrelevant einzuordnen. Durch die vorgenommene Zusammenfassung ist
somit nicht auszuschlieBen, dass es zu einer Nivellierung der Auswirkungen im Bereich
Sportbekleidung und Sportschuhe in einzelnen betroffenen Kommunen kommen kann.

Bewertung der Auswirkungen

Die Erwiderung von ecostra ist mit Verweis auf die in den Gutachten erfolgte Detaillie-
rung / Betrachtungstiefe — auch mit Blick auf mogliche Vorschadigungen - sachgerecht
und nachvollziehbar. Auch die Schlussfolgerungen in Folge der Corona-Pandemie lassen
angesichts der nach wie vor nur sehr schwer prognostizierbaren mittel- bis langfristigen
Auswirkungen keine realitatsnaheren Aussagen zu.

Bewertung der Auswirkungen auf den Einzelhandelsstandort Pirmasens
(Stadt+Handel)

Die Erwiderung von ecostra ist mit Verweis auf die eigenen empirischen Erhebungen und
die in diesem Rahmen erfolgten Bewertungen sowie die ,Richtigstellungen” der von
Stadt+Handel z.T. zu monokausal hergestellten Schlussfolgerungen sachgerecht und
plausibel.

Auch im Rahmen von Monitoringverfahren im Zusammenhang mit bestehenden FOC
(NeumUnster und Ochtrup) konnte kein Nachweis erbracht werden, dass sich weder die
Ansiedlung noch die im weiteren Zeitverlauf erfolgte Erweiterung des DOC negativ auf
einen oder auch mehrere Standorte / Zentren im jeweiligen Untersuchungsraum ausge-
wirkt haben. Die eingetretenen Veranderungen, die vereinzelt auch positiv ausgefallen
sind, sind immer, wie auch von S+H ebenfalls eingeraumt wird, das Ergebnis vieler Fak-
toren.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Verwendung der sogenannten 10%-Schwelle der Umsatzumverteilung

Die Erwiderung von ecostra ist sachgerecht und nachvollziehbar. Denn in dem Grundla-
gengutachten von ecostra wird explizit nicht eine ,statische Grenze/GroBe” (z.B. in Form
der vielfach besprochenen 10%-Marke) als Bewertungsgrundlage zu Grunde gelegt, son-
dern ecostra berucksichtigt als Grundlage fUr seine Bewertung die konkreten funktiona-
len und stadtebaulichen Situationen der jeweils individuell betroffenen Standorte / Zen-
tren. Dabei geht auch ecostra davon aus, dass sich ein Umschlagen der errechneten
Umsatzumverteilungen in negative stadtebauliche Auswirkungen auch bereits bei weni-
ger als 10% Umsatzverlust ergeben kann ebenso wie die Tatsache, dass ein solches Um-
schlagen auch verneint werden kann, obwohl sich Umsatzumverteilungen von uber 10%
ergeben. Dies hangt wesentlich von Substanz, Resilienz und Zukunftsfahigkeit der unter-
suchten Standorte und der Einordnungen der einzelnen betroffenen Betriebe sowie ihrer
Bedeutung innerhalb des jeweiligen Zentrums ab. Dies wurde von ecostra sehr detailliert
bewertet und objektiv eingeordnet.

Fehlende Aktualitat der zu Grunde gelegten Bestandsdaten

Verfahren wie dieses weisen tblicherweise lange Zeitraume auf, die es in der Regel er-
forderlich machen, die der Vertraglichkeitsanalyse zu Grunde gelegten Daten zum Ende
des Verfahrens nochmals zu aktualisieren und in diesem Zusammenhang zu bewerten,
ob sich die veranderte Datenlage ergebnisrelevant auswirken konnte.

In diesem Verfahren kommt die Besonderheit der Corona-Pandemie hinzu. Hier gab es
zu Beginn und im weiteren Verlauf der Pandemie verschiedene Prognosen, die ein signi-
fikante Ladensterben gerade in den Innenstadten vorhergesagt haben. Diese sind jedoch
in dieser Form bisher nicht eingetreten. Gleichwohl hat es Veranderungen ergeben, die
mit Blick auf diese Sondersituation von ecostra im Rahmen einer qualitativen Analyse im
April 2021 erhoben und eingeordnet wurden. Somit liegen fUr den jetzigen Verfahrens-
stand ausreichend aktuelle Daten- und Bewertungsgrundlagen vor, die es den Einwen-
dern ermoglichen, auf dieser Grundlage die konkreten Auswirkungen fur die jeweilige
Stadt/Gemeinde einzuordnen.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



