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Outlet-Center - potentielle Risiken und Chancen aus Sicht des Einzelhandels

e FOC’s stellen nicht nur ein einzelhandelsrelevantes, sondern vielmehr ein gesamtgesellschaftliches
Problem dar. Die massive Etablierung solcher Center fiihrt zu einer weiteren Verddung der Innenstad-
te. Die Verbraucher profitieren nur vordergriindig von den ,, Segnungen der FOC’s. Langfristig be-
trachtet, ist im Rahmen einer gesamtwirtschaftlichen Rechnung mit erheblichen Nachteilen fir die

Verbraucher aber auch flr alle Blirger zu rechnen.

e FOC’s vernichten Arbeitsplatze, férdern die Zunahme von Teilzeitbeschaftigten und ,,geringfiigig"
Beschaftigten. Es werden keine zusatzlichen Arbeitsplatze geschaffen. Einer neu geschaffenen Stelle
in einem FOC steht der Verlust von bis zu drei Arbeitsplatzen im Fachhandel gegeniliber. Mit dieser
Entwicklung geht ebenso ein erheblicher Verlust an Lehrstellen einher.

Der Verlust von Arbeitsplatzen hat eine unvermeidbare Auszehrung der Innenstadte zur Folge.

e FOC’s beeintrachtigen die Nahversorgung weiter Bevolkerungsschichten und tragen zu einer weiteren

Polarisierung in der Gesellschaft bei. FOC’s férdern Strukturen einer ,, Zweiklassengesellschaft™.

e FOC’s sind groBe Pkw-Verkehrserzeuger und mit den Zielen einer umweltvertraglichen Verkehrspoli-
tik unvereinbar. Sie konterkarieren die intensiven Bemiihungen zur Verlagerung von Pkw-Verkehr auf
den oOffentlichen Verkehr. Es ist ein Widerspruch, dal3 einige Stadte und Gemeinden in Deutschland
durch massive und lberzogene Eingriffe versuchen, den Pkw-Einkaufsverkehr in den Innenstadten zu
be- bzw. verhindern, gleichzeitig aber geneigt scheinen, FOC-Standorte, die ganz ausschlieB3lich auf

den Pkw-Verkehr ausgerichtet sind, zu fordern.

e Durch die Erzeugung von zusatzlichem Pkw-Verkehr, durch den enormen Flachenverbrauch aufgrund
von zumeist eingeschossiger Bauweise und die daraus resultierende Bodenversiegelung stellen FOC’s

eine zusatzliche unnétige Belastung der Umwelt dar.

e Mit den derzeitigen und auch kiinftigen Erfordernissen einer ausgewogenen und nachhaltigen Stadt-
und Raumentwicklung sind FOC’s nicht in Einklang zu bringen. FOC’s werden auf das ausgewogene
und polyzentrische Stadtesystem Deutschlands auB3erst negative Folgen haben. Die BAG fordert, daf3
im Rahmen der FOC-Vorhaben zwingend Umweltvertraglichkeitspriifungen sowie Raumordnungsver-

fahren durchgefiihrt werden miissen.

e Erfahrungen aus den USA konnen nicht herangezogen werden, da dieses Land iiber ein véllig anderes

Stadtesystem und Uber anders geartete Raumstrukturen verfligt.
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e FOC’s stellen ein gesamteuropdisches Problem dar. Die gewachsenen Stadtkulturen Europas werden
durch FOC’s negativ beeinfluf3t.

e Im Rahmen des Direktvertriebskonzeptes wird in FOC’s tatsachlich Einzelhandel betrieben.

e Erfahrungen mit Fabrikverkaufsladen zeigen, daB gerade bei FOC’s in einem erheblichen Umfang mit
Verstol3en gegen relevante Verbraucher- und Wettbewerbsgesetze zu rechnen ist. Im Sinne einer

transparenten Verbraucherschutzpolitik sind FOC’s auf3erst problembehaftet.

Der Handelsverband BAG appelliert an alle Gemeinde- und Stadtevertreter in Deutschland, einen durch
FOC’s bedingten Verfall der Innenstadte massiv entgegenzutreten. Geht erst einmal Kaufkraft verloren,
wird der Einzelhandel seine Konsequenzen ziehen muissen. Investitionen werden zuriickgeschraubt, die
gesamte Stadt ist der Verlierer. Fachhandel, der erst einmal aus der Stadt verschwunden ist, wird nicht

so rasch wiederkehren.

Die Politik ist aufgefordert, entschlossen zu handeln. Im Klartext bedeutet dies, dall das vorhandene
rechtliche Instrumentarium bei der Beurteilung von EinzelhandelsgroBprojekten entschlossen und konse-
quent angewandt werden muf3. Dies gilt bis hin zur Streichung von Finanzmitteln nach Stadtebauforde-
rungsgesetz flir uneinsichtige Kommunen, die durch die Ansiedlung eines FOC’s die Zukunft ihrer Innen-

stadt untergraben.

Fabrikverkaufsladen/Factory-Outlet

Der Fabrikladen (Factory-Outlet) ist ein mittel- bis groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit einfacher
Ausstattung, ber den ein Hersteller im Direktvertrieb insbesondere - jedoch nicht ausschlieBlich (1) -
Waren zweiter Wahl, Uberstdnde und Retouren der Waren seines Produktionsprogramms oder seines
Zukaufssortimentes meist in Selbstbedienung an fabriknahen oder verkehrsorientierten Standorten (vor-
nehmlich Pkw) an jedermann absetzt. Komplette GréBen- und Farbsortimente sind die Ausnahme. Bera-
tung und Umtausch sind vielfach ausgeschlossen. Preislich liegen die Angebote zwischen 30 und 60 %

unter reguldrem Ladenpreis.
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Seit vielen Jahren bieten deutsche Unternehmen der Konsumglterindustrie aller GréBenklassen ihre Mar-
kenartikel an. In Deutschland existieren Schatzungen zufolge gegenwartig iber 1.500 Fabrikverkaufsein-

richtungen, darunter

- 589 Bekleidungshersteller

- 114 Schuhhersteller

- 194 Produzenten von Haushaltsartikeln
- 185 Nahrungsmittelproduzenten

- 32 Spiel-/Sportartikelhersteller

- 153 Textiliten.

Es handelt sich primar um Stammsitze der Unternehmen mit zumeist nur regionalem Schwerpunkt. Nur
wenige Markenartikler haben einen lberregionalen Einzugsbereich. Die Umsatzanteile sind seit Jahren

auf einem niedrigen Niveau. Zu nennen sind beispielsweise:

- WMF in Geislingen

- Puma in Nirnberg

- Salamander in Kornwestheim
- Hugo Boss in Metzingen

- Esprit in Ratingen.

Meist in Lagerraumen auf dem Unternehmensgelande nutzen die Hersteller die Mdglichkeit, ihre Uber-
produktionen, die liblichen Retouren und auslaufenden Modelle zu ermaBigten Preisen zu verauBern. Ein-

faches und schlichtes Ambiente zeichnen diesen Fabrikverkauf aus.
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Factory-Outlet-Center

Ein Factory-Outlet-Center stellt den ZusammenschluB mehrerer Fabrikverkaufseinrichtungen bzw. Di-
rektverkaufseinrichtungen der Produktionsunternehmen , unter einem Dach" dar. Oftmals ist die angebo-
tene Ware in kompletten GroB- und Farbsortimenten vorhanden. Neben 1b-Ware wird auch Ware erster
Wabhl verkauft.

Das Konzept griindet sich auf den Dauertrend Discount, will aber einen neuen Kundentyp mit mittlerem
bis hohem Einkommen ansprechen, der nicht grundsatzlich billig einkaufen muB3, sondern warten kann,

bis er die richtigen Schnappchen findet.

Im Gegensatz zu den herkdmmlichen Fabrikverkaufsladen sind Factory-Outlet-Center gestalterisch at-
traktiver gebaut und bieten neben erganzenden Dienstleistungen zumeist auch gastronomische Einrich-
tungen im Fast-food-Sektor sowie Freizeitanlagen an.

Die Organisation lauft zumeist Uiber eine Betreibergesellschaft, die Verkaufsflachen, Personal, Werbeak-
tivitaten u.a. zur Verfligung stellt. Fir die Inanspruchnahme dieses Service-Paketes zahlt der Produzent

eine Provision.

Factory-Outlet-Center sind gegeniiber den Fabrikverkaufsladen eine verhaltnismaBig neue Betriebsform,
die in den USA ihren Ursprung hat. Dort existieren inzwischen 330 Factory-Outlet-Center mit einer
durchschnittlichen GréBe von 13.500 Quadratmetern. Das Flachenwachstum belduft sich seit 1990 auf
jahrlich durchschnittlich 15 % bei einer Gesamtflache von Uber 4,5 Millionen Quadratmetern. In den

weitrdumigen USA sind die FOC’s vornehmlich in landlichen Gebieten angesiedelt.

Bezlglich der jeweils gefilhrten Sortimente unterscheiden sich die verschiedenen FOC voneinander. Vor
allem werden Textilien, Schuhe und Lederwaren gefilhrt, in zunehmendem Umfang jedoch auch Glas,
Porzellan, Keramik, Kosmetikartikel, Heimtextilien und sogar auch Mdbel und Kunstgegenstande. Gera-
de diese Sortimente pragen den Innenstadthandel.

Dabei handelt es sich - entgegen landlaufiger Meinung - nicht nur um 1b-Ware, sondern um Markenware
hochster Qualitat. Die Betreiber werben sogar offen mit unbeschadigter Qualitatsware. Teilweise wird

sogar eigens fir FOC’s produziert.

In Europa, namentlich in GroBbritannien und Frankreich, existieren bereits einige FOC nach amerikani-
schem Vorbild. Erfahrungen aus den beiden Landern zeigen, dal3 der innerstadtische Einzelhandel im
Umfeld der Center, zum Teil erhebliche UmsatzeinbuB3en hat hinnehmen missen, erste Unternehmen ha-

ben bereits schlieBen missen. FOC’s haben in beiden Landern zu heftigen politischen Reaktionen gefiihrt:

e In GrofBbritannien zu einer zunehmenden politischen Ablehnung von groBflachigen Einzelhandelspro-

jekten an peripheren Standorten.
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e In Frankreich zu einem im vergangenen Jahr verhangtem Moratorium, dem befristeten Verbot der

Zulassung neuer grofBflachiger Einkaufszentren ab 300 gm Verkaufsflache.

Wie insbesondere die Erfahrungen in GroBbritannien zeigen, sind FOC’s keine statischen Einrichtungen.
Sortimentsanderungen und -erweiterungen im Sinne einer Annaherung an den regularen Einzelhandel
sind des Ofteren zu beobachten. Bei der Beurteilung der in Deutschland zu erwartenden FOC-Projekte

mufB dies beriicksichtigt werden.

Ein ZusammenschluBB mehrerer Fabrikverkaufsladen bzw. Direktverkaufsladen unter einen Dach existiert,
von einigen , kleinformatigen Ausnahmen abgesehen, in Deutschland dagegen bis heute noch nicht. Ein

Anfang wurde mit zwei Zentren 4 1.200 gm und 800 gm in Aalen und Bodelshausen gemacht.

In Deutschland sind die Verhaltnisse zwischen Hersteller und Handel anders als in den USA. Hersteller
missen in der Regel keine Gegenmachtpositionen aufbauen. Sie erzeugen auch keine Uberproduktion,
indem sie, wie in den USA Ublich, am Saisonende nichtabgesetzte Ware ,,unentgeltlich® zuriicknehmen

miussen.

Vielmehr missen in Europa die Fachgeschafte selbst versuchen, Saisonwaren - meist mit erheblichen
Spannenverlusten - zu verauBern. Von vielen Seiten werden die Hersteller vor dem vorprogrammierten

Konflikt mit dem Handel gewarnt.

Als bevorzugte Niederlassungspunkte fiir FOC’s gelten folgende Standorte:

e Landlicher Raum (,,middle of nowhere")
e Mittelzentrum im Verdichtungsraum
e Grenzstandorte (,,beggar my neighbour™)

e Citylagen (Industriebrachen, ehemalige Militargelande etc.)

Flr alle Standorte gelten grundsatzlich folgende Anforderungen:

e Verkehrsglnstige Lage mit ErschlieBung (zumeist nur Anbindung an Uberdrtliches StraBenverkehrs-
netz, direkter oder unmittelbarer
Autobahnzugang) mehrerer potentialstarker Verdichtungsraume (gesucht werden Standorte mit mehr
als 1 Million Einwohner);

e ginstige Grunderwerbskonditionen;

e ausreichende Zeitdistanz zum markenorientierten Facheinzelhandel in Oberzentren;

e ausreichende Entwicklungsflachen fiir Expansion oder andere Nutzungen.
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In der gegenwartigen konjunkturell und strukturell angespannten Situation der deutschen Wirtschaft ist
flir kommunale, aber auch fiir Landespolitiker die Versuchung grof3, FOC’s als Problemldser zu sehen.
Kurzsichtige Politiker legen ihr Augenmerk einseitig nur auf die von den Projektbetreibern in Aussicht
gestellten, positiven Effekte, verkennen jedoch die langfristigen, auBerst negativen Auswirkungen, die der

gesamten Volkswirtschaft entstehen.

Auswirkungen auf die Nahversorgung der Bevolkerung

Der Einzelhandel sieht aufgrund der Lage der geplanten Standorte erhebliche Beeintrachtigungen der
verbrauchernahen Versorgung. Da der Umsatzgewinn der FOC’s trotz gegensatzlicher Beteuerungen der
Investoren primar zu Lasten der unmittelbar angrenzenden Gemeinden ginge, wiirden sich speziell hier
enorme Kaufkraftabfliisse ergeben. Die Folge ware ein Einzelhandelssterben in den Innenstadten von
ungekanntem Ausmal. Betroffen waren in erster Linie kleinere und mittlere Unternehmen. Vor allem
diese kleineren und mittleren Betriebe sind es aber, welche die verbrauchernahe Versorgung gewahrlei-
sten. Besonders relevant ist die Verschlechterung der Situation fiir einkommensschwache und distanzemp-
findliche Bevdlkerungsgruppen. SchlieB3lich bedeutet der Verlust wohnungsnaher Geschafte auch immer
den Verlust von quartierbezogenen Identifikation- und Kommunikationspunkten und eine Entwertung des

offentlichen Raumes.

Auswirkungen auf den Arbeitsmarkt

Da die FOC’s ihre Umsatzpotentiale in erster Linie durch Umverteilung und Verdrangung, weniger durch
ErschlieBung von Marktliicken, Erhohung der Kaufkraftbindung oder Steigerung des Kaufkraftzuflusses
(Zentralitatserhohung) gewinnen, werden keine zusatzlichen Arbeitsplatze geschaffen. FOC’s zeichnen
sich aufgrund ihrer Konzeption durch eine wesentlich geringere Personalintensitat aus als der Fachhan-
del. Einer neu geschaffenen Stelle in einem FOC steht, verschiedenen Prognosen zufolge, der Verlust von
bis zu drei Arbeitsplatzen im Fachhandel gegeniiber.

Mit dieser Entwicklung geht ebenso ein erheblicher Verlust an Lehrstellen einher.

Negative Wirkungen sind nicht nur im Hinblick auf die Beschaftigungszahlen zu erwarten. Es ist zu er-
warten, dal3 der Anteil qualifizierter Arbeitsplatze in bzw. durch die Etablierung von FOC’s abnimmt und
gleichzeitig der Anteil der Teilzeitbeschaftigten und ,, geringfiigig Beschaftigten* (,,610 DM-Jobs") zu-

nimmt.

Auswirkungen auf den Verkehr
Fabrikverkaufszentren missen als groBflachige Handelsbetriebe zu den groBten Verkehrserzeugern mit
einer entsprechenden Belastung der Umwelt gezahlt werden. Aufgrund der fast ausschlie3lichen Erreich-

barkeit mit dem Pkw ist mit einer betrachtlichen Erhéhung der Auto-Einkaufsfahrten zu rechnen.
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Das heute schon an vielen Stellen Uberlastete Verkehrsnetz in den betroffenen Regionen stiinde vor einer
ZerreiBprobe. Durch die in erster Linie auf den Autoverkehr ausgelegten Nutzungskonzeptionen und der
fehlenden OPNV-Anbindung ist mit einer weiteren Verringerung der Auslastung des OPNV zu rechnen.
Ein solcher Individualverkehrserzeuger wie es FOC’s darstellen, steht nicht mit den Zielen einer umwelt-

vertraglichen Verkehrspolitik im Einklang.

30 bis 45 Minuten gelten als Erfahrungswert flir die grundsatzliche maximale Fahrtzeit, die Kunden fiir
den Besuch eines herkdmmlichen Einkaufszentrums in Kauf nehmen. Speziell bei den groBdimensionier-
ten Fabrikverkaufszentren muB mit erheblich ldngeren Anfahrtzeiten gerechnet werden (liber 1 Stunde),
Einzugsbereiche von 100 bis 150 Kilometern sind anzunehmen. In diesem Zusammenhang erscheint es
geradezu paradox, daB einige Stadte und Gemeinden in Deutschland durch massive und liberzogene Ein-
griffe versuchen, den Pkw-Einkaufsverkehr in den Innenstadten zu be- bzw. verhindern, gleichzeitig aber
geneigt scheinen, FOC-Standorte, die ganz ausschlieBlich auf den Pkw-Verkehr ausgerichtet sind, zu for-

dern.

Auswirkungen auf die Stadtentwicklung, Raumordnung und Zentrenstruktur

Wegen seiner spezifischen Auswirkungen auf den innerstadtischen Einzelhandel stellt das Konzept der
FOC eine besondere Gefahr fiir gewachsene stadtische Strukturen und fir die funktionale Aufgabenvertei-
lung zwischen Stadt und Land dar.

FOC’s wiirden bereits durchgefiihrte, zum Teil mit erheblichen &ffentlichen Mitteln geférderte stadtebau-
liche MaBnahmen zur Stadterneuerung, Modernisierung, Attraktivitatssteigerung und Aufwertung von
integrierten Geschaftszentren massiv konterkarieren. Allein die Warenhausunternehmen haben seit 1945
rd. 30 Mrd. DM in innerstadtische BaumaBnahmen investiert - ohne die Grundstlckskosten.

Fir den gesamten innerstadtischen Einzelhandel dirfte sich die Summe auf ca. 250 Mrd. belaufen. Laut
verschiedener Angaben investiert der Handel jahrlich fast 3 Mrd. in BaumaBnahmen. Unter Berlicksichti-
gung von Umsatz-, Einkommens-, Korperschaft-, Gewerbe-, Vermdgen- und Lohnsteuer ist der innerstad-

tische Einzelhandel ein wichtiger Steuerzahler.

Die Konkurrenz zwischen herkdmmlichem Einzelhandel und neuen Einzelhandelsbetriebsformen ist kein
Thema der Raumordnung. Es ist aber Aufgabe der Raumordnung, insofern auf Chancengleichheit der
zentralen Orte hinzuwirken, als es um die Sicherung der stadtebaulich integrierten und der Raumvertrag-
lichkeit der Standorte auf der Griinen Wiese geht. Das System der zentralen Orte und die Funktionsfahig-
keit der einzelnen zentralen Orte sind eng verkniipft mit der Einzelhandelsfunktion, die es im Interesse
einer nachhaltigen Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung zu sichern gilt. Zentrumsfernen, auf motori-
sierten Individualverkehr ausgerichteten Einzelhandelsprojekten muB aktiv entgegengetreten werden,
wenn sich die Negativerfahrungen ostdeutscher Stadte nicht wiederholen sollen. Mit einer weiteren Ver-
kaufsflachenexplosion, die zweifelsohne durch FOC’s ausgeldst wiirde, wilrde ein Weg beschritten, dessen

Folgen in vergleichbarer Weise durch die GroBflachen-Euphorie in den neuen Bundesldndern bereits zu
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nachhaltigen Belastungen der Zentrenstruktur gefiihrt hat, bis hin zu deren Umkehrung. Wahrend in den
alten Bundeslandern noch lediglich 22-25 % der Einzelhandelsflachen auB3erhalb der Stadte angesiedelt
sind, sind es in den neuen Bundeslandern bereits liber 60 %. Sollte der Damm fiir die Fabrikverkaufszen-

tren brechen, drohen in den alten Bundeslandern ahnliche Entwicklungen wie in Ostdeutschland.

Wiirden die derzeit in Deutschland etablierten Fabrikverkaufsldden auch nur teilweise zu Centern ausge-
baut - bei den groBeren Laden geht die BAG durchaus davon aus, daB dies auch geschehen wird - und
wiirden die geplanten oder zumindest angefragten FOC-Standorte auch nur zu einem Bruchteil realisiert,
so wilrde sich neben den bereits bestehenden ,, Versorgungsnetzen™ ein weiteres Versorgungsnetz liberla-

gern.

Bau- und landesplanungsrechtliche Bewertung von Factory-Outlets

Mit ihren weitreichenden Auswirkungen auf Stadtentwicklung und Umwelt stellen die groB3flachigen Fa-
brikverkaufszentren eine neue Herausforderung fiir eine nachhaltige Siedlungs- und Wirtschaftsentwick-
lung dar, der mit dem Instrumentarium des Bau- und Raumordnungsrechts zu begegnen ist. Hinsichtlich
der raumordnungs- und stadtebaurechtlichen Beurteilung differenziert das geltende Recht bisher nicht
nach Handels- oder Vertriebswegen. Eine Legaldefinition der EinzelhandelsgroBprojekte enthalt § 11
Abs. 3 der aktuellen Baunutzungsverordnung.

Danach handelt es sich um Einkaufszentren, groBflachige Einzelhandels- und Handelsbetriebe, die sich
nach Art, Lage oder Umfang oder auch auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landes-
planung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, wobei die sogenannte Vermutungsgrenze bei 1.200 gm

GeschoBflache, entsprechend etwa 700 gm Verkaufsflache, liegt.

Die Entwicklung des Einzelhandels verlauft auBBerst dynamisch. Immer neue Erscheinungsformen werfen
die Frage auf, ob sie von den stadtebaulichen Sondervorschriften des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverord-
nung erfalt sind. Dies gilt z.B. fiir die Ansiedlung mehrerer kleiner Einzelhandelsbetriebe, die erst in der
Biindelung die Wirkung eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebes haben oder fiir den Verkauf ab Fa-
brik, das sogenannte Factory-Outlet. § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung ist in der derzeitigen Fassung
flexibel genug ausgestattet und erfaBt auch neuartige Formen des Einzelhandels, wie den Verkauf ab
Fabrik oder die Biindelung von mehreren kleineren Einzelhandelsbetrieben. Wachsende Agglomerationen
von Einzelhandels- (GroB3-)projekten sind den Einkaufszentren gemaB & 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 Baunut-
zungsverordnung gleichgestellt und bedirfen ebenso einer landesplanerischen Beurteilung. Erganzende
Regelungen sind dariiber hinaus zum Schutze der Funktionsfahigkeit von Oberzentren ebenfalls geboten,
da Planungen eines grof3flachigen FOC im Nahbereich eines Oberzentrums dem geltenden Raumord-

nungsrecht nicht in gleicher Weise entgegenstanden.
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VerstoB gegen Verbraucher- und Wetthewerbsgesetze

Erfahrungen mit Fabrikverkaufsladen zeigen, daB auch bei FOC’s in einem erheblichen Umfang mit Ver-
stoBen gegen relevante Verbraucher- und Wettbewerbsgesetze zu rechnen ist. Zu nennen sind insbesonde-

re:

o irreflihrende Werbung liber die Preisgestaltung (§ 3 UWG);

e Preisangaben-Verordnung mit ihren Grundsatzen der Preisklarheit und Preiswahrheit;

o wettbewerbswidrige Werbung mit ,,Fabrikverkauf** oder dhnlichen Bezeichnungen, die sich im Rah-
men des § 6a UWG halt;

e Tauschung von Verbrauchern und Abnehmern liber die Absatzwege (§ 1 und 3 UWG);

e Preislistentauschung gegeniiber dem Einzelhandel (§ 3 UWG);

e bauordnungs- und sicherheitsrechtliche Vorschriften.

Handelsverband BAG
Bundesarbeitsgemeinschaft der Mittel- und GroBbetriebe des Einzelhandels e.V. (BAG)
Atrium FriedrichstraBe ¢ FriedrichstraBe 60 ¢ 10117 Berlin
Telefon: 0 30 /20 61 20-0 * Telefax: 0 30 /20 61 20-88
Internet: www.bag.de ¢ E-Mail: handelsverband@bag.de




