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Handel im Wandel

TEC21 35/2015

OUTLET-DORF BAD MUNSTEREIFEL, DEUTSCHLAND

Sternstunde einer
sterbenden Stadt

Wer Bad Miinstereifel hort, denkt nicht unbedingt ans Einkaufen.
Das dnderte sich letzten August. Ein Investorenteam rettete
die mittelalterliche Schonheit in der deutschen Eifel vor dem Verfall
und machte sie zum Factory-Outlet — Dorfidylle inklusive.

Text: Rahel Willhardt

actory-Outlets sind gewo6hnlich Potem-

kinsche Dorfer. Thre pittoresk angemal-

ten Fassaden suggerieren ein heiles

Kleinstadtleben, wie man es hierzulan-

devom Outlet Landquart kennt. Hinter

ihnen verkaufen Modemarken tiber-
schiissige oder extra fiir Preissensible produzierte Wa-
ren. Im nordrhein-westfélischen Bad Miinstereifel ist
das nicht anders. Auch hier bieten die Fashion-Brands
dieser Welt Schnéppchen an—aberin Fachwerkhdusern,
die mehrere hundert Jahre auf dem Buckel haben. Wer
nun erfreut denkt: «Prima, verwandeln wir doch noch
mehr dahinsiechende Kleinode zu Outlets, statt kiinst-
liche an der Autobahn zu errichteny, sollte hinter die
Kulissen schauen.

Visionédres Immobilienwagnis

Es mutet an wie im Méarchen. Drei finanziell potente
und lokal verbundene Unternehmer verlieben sich in
die mittelalterliche Schonheit. Da von der Industriali-
sierung verschont, sind selbst ihre Stadtmauern kom-
plett erhalten. Dass Verfall und Leerstand die fachwerk-
beseelte Einkaufszone kennzeichnen, macht sie noch
attraktiver. Nur so konnen die Investoren Haus um Haus
glnstig erwerben.

Ab 2009 kaufen sie 22 historische Bauten sowie
ein Grundstiick vor dem Stadttor zusammen. Dort ste-
hen heute acht den Altbestand erweiternde moderne
Léaden. Nach einem Dutzend Ankaufen weiht man 2011
die unter Nothaushalt regierenden Stadtverantwort-
lichen ein, dass kiinftig Outlet-Héndler den 19000-
Seelen-Ort beleben sollen. Anfangs jedoch meiden
die Investoren bewusst das Wort Outlet und sprechen
von einem «Mode-Zentrumy. Die Gemeinde sagt Ja.
Warum auch nicht? Seit den 1990er-Jahren geht es
mit dem traditionellen Kur- und Kneippbad wirtschaft-
lich bergab. Zwar wandern Bonner und Kélner nach wie
vor fleissig im Eifelgriin, doch von einst tiber 300000
Ubernachtungen sind am Tiefpunkt 2010 nur noch

105000 tbrig. Mit dem Sparkurs der Krankenkassen
bleiben immer mehr Langzeitkurgéste fern. Hotels
schliessen, Handler geben auf, und 2000 Einwohner
ziehen weg. Immer mehr Eigentiimern fehlt das Geld,
ihre Kleinode instand zu halten — man sieht férmlich
den Putz von den Fassaden brockeln.

Einklang von Gemein- und Privatwohl

Zuriick zu den Investoren Marc Brucherseifer, Georg

Cruse und Rainer Harzheim, bekannt als Bad Miinster-
eifel Immobilien Management GmbH. Thr Angebot, die

sterbende Stadt mit einem Mode-Village wiederzube-
atmen, ist eigentlich zu schén, um wahr zu sein. Den

Marken sichert es ein unvergleichliches Kaufambiente,
den Baudenkmélern Erhalt und den Geldgebern, so die

Hoffnung, Alterseinnahmen. Selbst fir die Miillent-
sorgung und gepflegte Strassen und Griinflachen ver-
sprechen die drei zu sorgen - laufende Kosten, fiir die

in dem mit Sparauflagen versehenen 32-Millionen-Stadt-
haushalt das Geld fehlt. Und noch etwas spricht fiir den

Pakt: Alle drei Herren leben vor Ort oder in der Gegend.
Als 2012 das wahre Ausmass der Outlet-Planung an die

Offentlichkeit dringt, sich biirgerliche Gemiiter {iber
die «kapitalistische Vereinnahmung» beunruhigen und

eingesessene Handler um ihre Existenz bangen, zeigt

sich der Vorteil: Einem Geldgeber, der investiert, wo

er wohnt, traut man strategische Weitsicht zum Wohl

der Gemeinschaft zu. Auch deshalb werden die Zweifler
nie zur ernsthaften Bedrohung des Plans.

Wachgekiisste Schonheit

2011 beginnen die Instandsetzungs- und Umbauarbei-
ten, am 14. August 2014 startet der offiziell als «City
Outlet» deklarierte Fabrikverkauf. Die Kommune steu-
ert verbreiterte Fusswege und Strassen vor den Stadt-
toren bei, Bauland fiir 1000 Parkplétze und eine beein-
druckend ziigige Abwicklung der Bauverfahren. Allein
26 genehmigungspflichtige Nutzungsdnderungen galt
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Fussgangerzone in Bad Miinstereifel: Die neuen Outlet-Stores sind in die historischen Gebdude integriert und nur dezent mit

Plaketten gekennzeichnet.

es durchzufechten, um die mittelalterlichen Schétz-
chen zu Laden umbauen zu kénnen. Die Investoren kos-
teten die Umbauarbeiten zweistellige Millionenbetrége,
40 Mio. Euro waren es laut der Zeitung «Die Welt».?

Wer heute durch die frisch sanierte Orchheimer-
und Wertherstrasse flaniert, erlebt eine brummende
Stadt. Uber eine Million Besucherinnen und Besucher
sind laut dem Betreiber bislang gekommen. Abgesehen
von frischer Farbe und dezenten Outlet-Plaketten sieht
eigentlich alles aus wie frither. Eine kommunale Gestal-
tungssatzung schiitzt das historische Stadtbild bis in
die Farbwahl hinein. Von der Bauverwaltung entworfen
und im Stadtrat verabschiedet, bedarfjede Verdnderung
dessen Zustimmung. Eins jedoch féllt auf: Auch die
Léden alteingesessener Handler sind nun wieder in
gutem Zustand und Neueréffnungen keine Seltenheit.

Und die Investoren? Sie fahnden weiter. Drei
Objekte werden momentan instand gesetzt und er6ffnen
ndchstes Jahr; die Marken Levi's, Barutti und Betty
Barclay ziehen im Spatsommer ins Outlet ein. Zur Dis-
kussion steht auch ein zweistéckiger Bau vor dem Siid-
tor, der 1700 Verkaufsquadratmeter zu den bestehenden
12000 hinzuaddieren wiirde.

Ceci n’est pas un outlet

Erwartet hatte das nicht jeder. Zu wenig Laden und
keine aus der Armani-Liga, orakelten Skeptiker. Das
Konsumgliick konne nicht von langer Dauer sein. Dabei
messen sie nach Massstdben konventioneller Outlets.
Aber das Publikum des Eifelstddtchens ist deutlich
alterals typische Modeschnéppchenjéger. Und Marken,
die am Wiederbelebungsexperiment teilhaben, riicken
von effizienten 08/15-Handelsstandards ab: Den histo-
rischen Ldden fehlen ebenerdige Eingdnge, grosse
Schaufenster oder uniforme Grundrisse. Enge Gassen

machen die Anlieferung zur logistischen Herausforde-
rung, und alteingesessene Nachbarn sind nicht steuer-
bar - einige scheren sich weder um einheitliche Off-
nungszeiten noch um Werbeumlagen. Auch dass man
hier Tir an Tir mit dem 6rtlichen Imbiss verkauft,
schreckt manches Label ab. Oft ist kaum ersichtlich,
in welchen Laden Direktverkauf stattfindet, so dezent
wird beschildert. Warum also mieten Filialisten sich
trotzdem ein? Die These: Stationdre Anbieter konnen
im Umsatzringen mit Onlinehéndlern nur durch Am-
biente punkten. So gesehen trifft die Idee, ein Outlet im
Echtstadtidyll anzusiedeln, den Zeitgeist.

Epilog: Mit dem Hybrid aus Outlet und Stadt
entstand ein neuartiges Handelsformat. Weil sich immer
mehr darbende Gemeinden den Turnaround wiinschen,
laufen aktuell in sechs deutschen Stddten Planungen.
Dass sie Realitat werden, ist eher unwahrscheinlich. In
der Eifel trafen mindestens drei gliickliche Umsténde
zusammen: ein malerisches Stadtchen, enormer Leer-
stand und so solvente wie visiondre Lokalinvestoren —
gerade Letztere sind rar.

Uber eines darf das vitale Stadtbild allerdings
nicht hinwegtéduschen: Die Kommune ist so pleite wie
eh und je. Denn Outlet-Hadndler zahlen zwar Gewerbe-
steuer vor Ort, der Betrag ist jedoch so gering, dass er
der Stadt keine finanzielle Gesundung bringt. Da die
Kaufofferten der Investoren attraktiv sind, schliessen
weitere Ortliche Handler. So gesehen steht Bad Miinster-
eifel baulich fein da, nicht aber wirtschaftlich. Wirklich
nachhaltige Stadtentwicklung braucht aber beides. ¢

Rahel Willhardt, Fachjournalistin, rahelw@visvisio.com

Anmerkung

1 «Eine Mittelalterstadt wird zum Mega-Outlet-Centery,
Die Welt, 14.8.2014.
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