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Dr. Lademann & Partner  Friedrich-Ebert-Damm 311 22159 Hamburg

Landeshauptstadt Schwerin

Fachdienst Stadtentwicklung und Wirtschaft
Herrn Andreas Thiele

Fachdienstleiter

Am Packhof 2-6

19053 Schwerin

Hamburg, 31. Oktober 2016
Stellungnahme /Plausibilitatspriifung der Gutachten zum FOC Wittenburg

Sehr geehrter Herr Thiele,

nachfolgend senden wir Ihnen unsere Stellungnahme, die sich mit der Plausibilitatsprii-
fung der ift-Tourismusstudie (Mai 2015) sowie der ecostra-Auswirkungsanalyse zum FOC
Wittenburg (Juni 2016) beschiftigt.

Annahmen zur Besucher- und Umsatzherkunft (ift und ecostra):

Sowohl in der Tourismusstudie als auch in der Auswirkungsanalyse werden Aussagen zur
Besucher- und Umsatzherkunft getatigt.

In der ift-Tourismusstudie wird auf Seite 129 die Besucherherkunft absolut und in Prozent
dargestellt. Die Besucheranteile in % belaufen sich demnach wie folgt:

e Bis 30 PKW-Fahrminuten: 6 %

e 30-60 PKW-Fahrminuten: 69 %

e  60-90 PKW-Fahrminuten: 12 %

e Uber 90 PKW-Fahrminuten (sog. Streukunden): 13 %

Die prognostizierte Umsatzherkunft des erwarteten Gesamtumsatzes fiir das DOC
(51,3 Mio. € brutto) innerhalb des ecostra-Gutachtens orientiert sich an dieser Verteilung
(Seite 101), welches zu folgenden Umsatzen fiihrt:

e Zone 1 (etwa bis 30 PKW-Fahrminuten): 6 % bzw. 3,1 Mio. €
e Zone 2 (etwa 30-60 PKW-Fahrminuten): 69 % bzw. 35,3 Mio. €

e Zone 3 (etwa 60-90 PKW-Fahrminuten): 12 % bzw. 6,3 Mio. €
e  Streuumsdtze (zumeist mehr als 90 PKW-Fahrminuten): 13 % bzw. 6,7 Mio. €.

Das heilRt, der Anteil der Besucher ist deckungsgleich mit dem Anteil der Umsatzherkunft.
Dieses ist in zweierlei Hinsicht als nicht konsistent zu bewerten: Erstens sind dblicher-
weise die Ausgaben pro Besucher signifikant hoher, je weiter der zuriickgelegte Weg und
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damit Aufwand zum Einkaufsort ist. Zweitens ist auch die Kaufkraft der weiter entfernt
liegenden Einwohner (insbesondere in Richtung Hamburg) deutlich héher. Der Umsatzan-
teil aus der Zone 2 (insh. Hamburg) ist damit als deutlich iiberhdht zu bewerten®.

Annahmen zur Ausdehnung des Einzugsgebiets und der dadurch erwartbaren mogli-
chen Verdnderung der Umverteilungsquoten (ecostra):

Direkt mit der Besucher- und Umsatzherkunft in Bezug stehend ist die Annahme, welches

Einzugsgebiet ein FOC am Standort Wittenburg tatsdchlich wird erreichen kdnnen. Rich-

tigerweise kann das Einzugsgebiet eines Factory Outlet Centers, wie von ecostra einfiih-

rend skizziert, ein Einzugsgebiet von 90 Fahrminuten und mehr erreichen. Dieses hdngt

allerdings sehr stark von folgenden Faktoren ab:

1. GroRe der Gesamt-Verkaufsfliche und Attraktivitat/Professionalitdt des Angebots

2. Wetthewerbsstandorten und deren GroRe/Entfernung sowie Lage zu den sonstigen
Bevolkerungsschwerpunkten

3. Erreichbarkeit und natiirliche Frequenzen an einem Standort verbunden mit der Sicht-
barkeit und Bekanntheit.

Zu 1) Die Gesamtverkaufsfliche des FOC Wittenburg wird mit 12.600 gm deutlich geringer

sein als etwa der Standort Neumiinster (rd. 21.000 gm) und voraussichtlich auch Schwie-

rigkeiten haben, mit dem Angebot des professionellen Betreibers McArthur Glen ,mitzu-

halten”. Dariiber hinaus ist derzeit durch die allgemein hohe Flachendichte sowie den

Onlinehandel die Ausgangslage im stationdren Textileinzelhandel (zahlreiche Insolvenzen

und Netzbereinigungen/SchlieBungen) ungiinstig. Dieses gilt auch fiir die klassischen

Anbieter in Factory Outlet Centern, so dass die Neuvermietungen in jedem Falle in Zukunft

schwierig sein werden.

Zu 2) Neben Neumiinster wird es auch Uberschneidungen mit den Einzugsgebieten der
FOCs in Soltau und Wustermark geben. Die drei genannten Standorte liegen giinstiger zu
den jeweiligen Bevolkerungsschwerpunkten Hamburg2 (Soltau und Neumiinster) sowie
Wustermark (Berlin). Daher ist davon auszugehen, dass diese bereits etablierten und n&-
her/giinstiger gelegenen Standorte ganz liberwiegend die Einwohner der jeweiligen Met-
ropolregion (weiterhin) abziehen werden, so dass nur noch ein geringeres FOC-
spezifisches Potenzial fiir den Standort Wittenburg verbleibt.

Bei der Ansiedlung des FOC in Soltau wurde fiir die Zone 30-60 Fahrminuten nur ein Besucheran-
teil von 45 % angenommen (Tourismusstudie ebenfalls von ift) - und das obwohl der Einwoh-
neranteil in dieser Zone im Verhaltnis deutlich hoher lag als im Fall Wittenburg.

Die Entfernung vom Zentrum Hamburgs betragt 78 km zum Vorhabenstandort in Wittenburg. Die
Standorte Soltau (73 km) und Neumiinster (61 km) sind ndher gelegen.
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Zu 3) Die Autobahn BAB 24 verfiigt (auf der Hohe Hagenow) nach der Statistik der Bun-
desanstalt fiir StralRenwesen (BaSt) lber ein Volumen von rd. 27.000 PKW/24 Stunden.
Die Zdhlstelle Bispingen (ndchst gelegene zu Soltau) ergibt hingegen ein Volumen von rd.
59.000 PKW/24 Stunden, bei Neumiinster wurden fiir das Jahr 2015 sogar 71.000 PKW/24
Stunden erfasst. Das zeigt, dass die Ausgangssituation in Wittenburg deutlich ungiinstiger
ist, einerseits hinsichtlich der erwartbaren klassischen Streukunden (ohne Touristen),
andererseits auch um die Bekanntheit des Standorts durch seine Visibilitdt bei vorbeifah-
renden Kunden zu erhdhen.

Insgesamt ist damit festzuhalten, dass das von ecostra angenommene Einzugsgebiet fiir
das FOC Wittenburg, welches fast die vollstandigen 90 Fahrminuten erreicht, als nicht
plausibel zu bewerten ist. Tatsdchlich ist davon auszugehen, dass Hamburg vor dem Hin-
tergrund der relativ geringen natiirlichen Ausrichtung der Hamburger nach Osten sowie
der attraktiven Wettbewerbsstandorte Soltau und Neumiinster, nicht mehr zum Einzugsge-
biet zu zdhlen ist.

Innerhalb des ecostra-Gutachtens war das liberwiegende Stadtgebiet von Hamburg (auRer
Altona und Eimsbiittel) sogar der Zone 2 zugerechnet worden. Dieses waren insgesamt 1,3
Mio. Einwohner, d.h. rd. 42 % der gesamten Einwohnerzahl des von ecostra angenomme-
nen Einzugsgebiets bzw. 43 % (entspricht 23 Mio. €) des erwarteten Umsatzes.

Das bedeutet, dass sich bei einer geringeren Ausdehnung des Einzugsgebiets durch die

fehlenden Hamburger” der Umsatz einerseits fast halbieren kdnnte. Andererseits wiirde,

bei der Annahme eines gleich bleibenden Umsatzes, sich dieser zu Lasten von deutlich

weniger Einkaufsbereichen verteilen. Die Folge wére, dass die Umverteilungsquoten in den

Stadten in Westmecklenburg deutlich héher ldgen. Fiir die Landeshauptstadt Schwerin

(aber auch andere Zentrale Orte wie z.B. das nahe gelegene Mittelzentrum Hagenow)
wiirden sich damit die Umverteilungsquoten deutlich erhghen.

Fiir die Innenstadt von Schwerin hat ecostra Umverteilungsquoten von 5,2 % bei Beklei-

dung & Sportbekleidung sowie 9,1 % Umsatzriickgang zu Lasten der bestehenden Betriebe
mit (Sport-)Schuhen & Lederwaren ermittelt.

Geht man nun davon aus, dass der prognostizierte Umsatz sich aus einem um Hamburg

verkleinertem Einzugsbereich rekrutiert, bedeutet dieses exemplarisch fiir Bekleidung

folgendes:

e Die rd. 16 Mio. € (Vgl. S. 106, ecostra), die in dem Rechenmodell zu Lasten von
Hamburg (sogar noch ohne die Bezirke Eimsbiittel und Altona) umverteilt werden,

verteilen sich nun anteilig auf die librigen Einzelhandelsstandorte in der Zone 2, zu
der nach ecostra auch Schwerin zahlt.

e Das bedeutet fiir die Innenstadt von Schwerin, dass zu den ermittelten 4,4 Mio. € zu
Lasten der Bekleidungshetriebe in der Innenstadt noch weiterer Umsatz hinzukommt.
Bei gleicher prozentualer Verteilung innerhalb der Zone 2 sind dieses 45 % der
16 Mio. € (d.h. 7,3 Mio. €). Insgesamt belduft sich damit der realistische Umsatz-
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rickgang zu Lasten der Bekleidungshetriebe in der Schweriner Innenstadt
11,7 Mio. €.

e Dividiert durch einen innerstadtischen Bestandsumsatz von 83,5 Mio. € (Vgl. S. 68,
ecostra) ergibt sich damit tatsdchlich eine Umverteilungsquote von 7,2 %.

Nach dieser Vorgehensweise ergeben sich dariiber hinaus in den anderen Sortimenten in
der Schweriner Innenstadt:

e  (Sport-)Schuhe/Lederwaren: 3 Mio. € Umsatzriickgang bzw. 34 % Umsatzriickgang!

e Sonstige Sortimente: 3,2 Mio. € Umsatzriickgang bzw. 11 % Umsatzriickgang.

Es zeigt sich, dass bei verdnderten Annahmen zum Einzugsgebiet deutlich hohere Umver-
teilungsquoten zu Lasten des bestehenden Einzelhandels in Mecklenburg fiihren. Bezogen
auf die Schweriner Innenstadt ergeben sich Umverteilungsquoten von z.T. deutlich ober-

halb des 10 % Abwdqungsschwellenwerts.

Annahmen zu den stadtebaulichen Auswirkungen auf die Schweriner Innenstadt
(ecostra):

Es muss nun gepriift werden, auf welche stddtebauliche Basis die erhdhten absoluten und

relativen Umsatzriickgange treffen, d.h. welche Auswirkungen daraus resultieren konnen.

Die Auswirkungsanalyse von ecostra wurde im Juni 2016 veroffentlicht; die Begehungen
und Erhebungen des Einzelhandelshestands wurden aber bereits im Oktober 2014 durchge-
filhrt. Das heilRt, inzwischen haben sich wieder eine Reihe von Veranderungen ergeben.
U.a. ist hier auf neu entstandene groRfldchige Leerstdnde in direkter 1a-Lage zu verwei-

sen: Einerseits ist das der Anbieter Olymp & Hades direkt am Marienplatz, andererseits der
Auszug des Elektronikfachmarkts Medimax Ende Mai 2016, der im Obergeschoss der Mari-
enplatzgalerie verortet war. Hier befindet sich seitdem nun ein grofRer und sichtbarer
Leerstand, der bis Oktober noch nicht vermietet wurde. Dieses zeigt, dass die Aufnahme-
fahigkeit des Mietmarktes fiir Einzelhandelsflichen mittlerweile aufgrund der starken
Onlinekonkurrenz sehr eingeschrénkt ist. Ob eine Vermietung daher in absehbarer Zeit an
einen addquaten Mieter erfolgen kann, ist daher derzeit nicht absehbar. Die Stabilitdt des
zentralen Versorgungsbereichs ,Innenstadt Schwerin” ist damit eindeutig schlechter zu
bewerten, als dieses noch im Oktober 2014 der Fall gewesen sein mag.

Hinzu kommt, dass auch die 1b-Lagen und erst recht die Nebenlagen der Schweriner In-
nenstadt, in der eher inhabergefiihrte Fachgeschiafte verortet sind, nicht die 6konomische
Kraft von Mietern der Marienplatz-Galerie oder dem Schlosspark-Center haben. Noch héhe-
re Umsatzriickgdnge werden auch hier bei einer deutlichen Anzahl an Betrieben dazu
filhren konnen, dass der Umsatz soweit absinkt, dass die 6konomische Tragfahigkeit nicht
mehr gegeben ist. Auch diese kleinflichigen Betriebe stellen in der Summe eine wichtige
Stabilitdts- und Versorgungsfunktion fiir das Oberzentrum Schwerin dar. Eine gehdufte
Aufgabe dieser kleinflachigen (Bekleidung-)Betriebe kann auch bereits bei einer Umver-
teilungsquote von 7 % erfolgen. Die Schwdchung von Teilbereichen der Innenstadt, die
»~mehr ist” als nur die beiden Shoppingcenter bzw. deren Ankerbetriebe, kann somit auch
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zu ,mehr als unwesentlichen Auswirkungen” nach § 11 Abs. 3 BauNVO bezogen auf den
zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt Schwerin’ in Ganze fiihren.

Annahmen zu erwarteten Umsdtzen / Flachenproduktivititen des FOC Wittenburg
(ecostra):

Ecostra erwartet in seiner Auswirkungsanalyse fiir das FOC Wittenburg nur einen Umsatz

von insgesamt ca. 51,3 Mio. € (S. 100 ff.). Dieses entspricht bei der erwarteten Verkaufs-
flaiche von 12.600 gm eine Flachenproduktivitdt von 4.075 €/qm. Erwdhntermallen han-
delt es sich dabei um eine unterdurchschnittliche Flachenleistung.

Zum Vergleich: Innerhalb des Vertraglichkeitsgutachtens fiir das FOC Soltau wurde von
einer Flachenproduktivitdt von etwa 4.600 bis 4.800 €/qm ausgegangen. Fiir Neumiinster
wurde zwar zundchst von einer geringeren Flichenleistung ausgegangen (3.600-4.000
€/qm), in einer gegnerischen Stellungnahme von der CIMA sowie einer Studie der BBE
wurde gleichwohl eine durchschnittliche Flachenleistung von mindestens 5.000 €/gm
angenommen. Bekanntermalen liegen die tatsdchlichen Werte z.T. noch deutlich dariiber:
FOC-Umsdtze von durchschnittlich 7.000-8.000 € je gm VKF sind in Deutschland vorhan-
den (branchenweit bekannt; Betreiber verdffentlichen aber generell keine zitierbaren
Zahlen).

Inshesondere vor dem Hintergrund einer notwendigen (realistischen und standortbezoge-
nen) Worst Case-Betrachtung, die iiber einen Durchschnittswert hinausgeht, ist die von
ecostra fiir Wittenburg angenommene Fliachenproduktivitdit zu gering bemessen. Dem
Worst Case wird daher nicht Rechnung getragen.

Annahmen den erwarteten Streuumséatzen / Touristen (ecostra und ift):

Die Planungen zum Wittenburg Village bzw. die gesamte Destination soll sich ganz we-
sentlich aus touristischen Umsadtzen, d.h. solchen die idealerweise zusdtzlich in die Regi-
on kommen, gespeist werden. Gerade die Analyse von ift widmet sich der Frage der regio-
nalékonomischen Zugewinne durch Touristen.

Daher ist es sehr verwunderlich, dass sowohl ift (bei der Besucherherkunft) als auch
ecostra (bei der Umsatzherkunft) von jeweils nur 13 % Streuumsatzen® ausgehen. Gerade
vor dem Hintergrund der erwarteten touristischen Effekte ist dieser Wert als extrem nied-
rig zu bewerten. Sollte in der Tat nicht mit mehr touristischen Umsdtzen gerechnet wer-
den, sind die touristischen Effekte fiir Mecklenburg umso mehr zu hinterfragen.

Dariiber hinaus wird dieser Wert bereits in bestehenden Centern, die nicht in einer touris-
tischen Region verortet sind, iibertroffen. In der Vertrdglichkeitsanalyse (DLP 2009) zur
Ansiedlung des Designer Outlet Centers in Soltau heiRt es darin wie folgt: ,[...] Aufgrund

Streuumsadtze sind Umsétze, die von Zufallskunden, Durchreisenden sowie sonstigen Kunden und
Touristen induziert werden, deren Wohnort sich auRerhalb des Einzugsgebiets befindet.
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der tatsdchlichen Erfahrungen im Betrieb des FOC stellte sich allerdings heraus, dass {iber
30 % der Kunden von auRerhalb dieses Einzugsgebiets kommen.”

Annahmen zu den regionalwirtschaftlichen Effekten durch den Betrieb des Witten-
burg Village (ift):

Zur Ermittlung von nachhaltigen, d.h. iiber die Bauphase hinausgehenden, Effekten eines
Factory Outlet Centers hat ift in seiner Tourismusstudie insbesondere ab Seite 128 Aussa-
gen getdtigt. Die Wertschopfungseffekte teilen sich wie folgt auf:

e Vorleistungsbezug Outlet Center

e Vorleistungsbhezug durch Erweiterung Hotel, Feriendorf und Schwimmhalle

e Personalkosten Wittenburg Village

e Ausgaben Outlet Besucher aulRerhalb des OQutlet

Exemplarisch wurde die beiden letztgenannten Bereiche ,Personalkosten’ und externe
,Ausgaben der Outlet Besucher’ auf ihre Plausibilitdat untersucht.

Die Ausgaben im Rahmen von Kopplungsbesuchen wurden von ift ab der Seite 130 unter-
sucht. Neben der Anzahl der erwarteten Besucher ist ein wesentlicher Einflussfaktor fiir
die monetdre regionale Wertschopfung die Annahme zu den Ausgaben pro Kopf. Diesen
wurden hier mit 20,10 € betitelt, und damit 3 € weniger als der iibliche Ausgabesatz fiir
Tagesreisende. Dieser Abschlag um nur 3 € wurde mit den Ausgaben innerhalb der Gastro-
nomie des Outlet Villages begriindet.

Dieser nur extrem geringe Abschlag ist nicht nachvollziehbar. Vielmehr ist zu erwarten,
dass von den {iblichen Ausgaben eines Tagestouristen von 23,10 € (fiir die Bereiche Ver-
pflegung im Gastgewerbe, Lebensmitteleinkdufe, sonstige Einkdufe, Freizeit/Unterhaltung
und sonstiges Ausgabe, siehe S. 58 ift) ein deutlich hdherer Budget-Anteil zuvor im
Durchschnitt im Outlet selbst verbleibt - und eben nicht als externe Ausgaben zur Verfii-
gung steht. Vielmehr ist - im fiir das Umland noch giinstigen Fall - von Ausgaben pro
Person von nur etwa 10 € je Besucher auszugehen, d.h. der im Landkreis verbleibende
Bruttoumsatz (noch ohne Abzug der branchenspezifischen Wertschopfungsquoten) betrii-
ge nur noch etwa 1,1 Mio. € statt der von ift ermittelten (und u.E. bereits fiir Wertschop-
fungseffekte geringen) 2,2 Mio. €.

Ahnlich kritisch werden von Dr. Lademann & Partner die Wertschdpfungseffekte durch
Personal(ausgaben) bewertet. Ift hatte bei der Analyse der Einkommenseffekte eine Auf-
teilung der Herkunft des Personals nach Wittenburg (20 %), Landkreis (insg. 50 %) und
dem Land Mecklenburg-Vorpommern (insg. 80 %) vorgenommen. 20 % des Personals sol-
len demnach von auRerhalb von MV kommen. Diese Herkunftsverteilung ist prinzipiell
nicht zu kritisieren; zu kritisieren ist jedoch, dass keine Bereinigung um jene Personen
vorgenommen wurde, die ihren Arbeitsplatz in das Outlet Center nur verlagern, d.h. vorher
nicht arbeitslos waren. Dieser Anteil ist als nicht gering zu bewerten; vielmehr ist anzu-
nehmen, dass analog der Umsatzumverteilungen bei den Vertraglichkeitsgutachten eine
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Personalverlagerung stattfindet, und somit nicht ausschlieRlich Zusatzarbeitskrafte aus
dem FOC resultieren. Der neue Standort stellt damit auch, sowohl hinsichtlich der Einzel-
handels- als auch der Gastronomieausgaben eine Konkurrenz zu den bestehenden regiona-
len Angeboten dar.

Fazit der Plausibilitatspriifung:

Eine wesentliche Kritik gilt der prognostizierten Besucher- (ift) bzw. Umsatzanteile
(ecostra) des Vorhabens. In beiden Fillen wird sich mit fast der Halfte auf die Bewoh-
ner/Kaufkraft Hamburgs gestiitzt. Diese prognostizierte sehr weite Ausdehnung des Ein-
zugsgebiets nach Westen wird von Dr. Lademann & Partner nicht geteilt. Eine derartige
Verringerung des Einzugsgebiets wiirde auch zu einer deutlichen Verringerung der Umsat-
ze (unterhalb der konomischen Tragfdhigkeit von rd. 4.000 €/qm) flihren. Dieses hdtte
nicht nur (noch) geringere Spillovereffekte in die Region zur Folge, sondern wiirde auch
die Langfristigkeit der Investition in Frage stellen. Letzteres wird auch durch den weiter-
hin zunehmenden Druck des Onlinehandels auf Textileinzelhandler verscharft. Ergo: Das
Einzugsgebiet ist deutlich zu groR - das Vorhaben stiitzt sich derzeit zu stark auf Hambur-
ger. Sollten diese ,wegbrechen” wird dem Vorhaben die Grundlage entzogen.

Zudem sind die Kopplungsquoten mit nahe gelegenen Orten (Innenstadte oder Tourismus-
destinationen) in der Region bereits nach ift als gering zu bewerten (dieses zeigen auch
die Erfahrungen in Soltau, siehe ift Seite 83). Allerdings wurden selbst diese geringen
Effekte voraussichtlich noch iiberhoht, da die zugrunde gelegten Pro-Kopf-Ausgaben von
Tagestouristen auRerhalb des Outlets noch geringer ausfallen werden, da erfahrungsge-
malk bereits ein Grof3teil des (Zeit- und Geld-)Budgets innerhalb des FOC konsumiert wor-
den ist. Outlet-Besucher (mit Hauptanlass Outlet) sind meist Tagesbesucher, die mehrere
Stunden innerhalb des Centers verbringen. Zumeist ist das ,Zeitkontingent” dann bereits
ausgeschopft, so dass die Kopplungsquote - anders als etwa Ubernachtungsgisten des
Hotels/Feriendorfs - mit Einrichtungen in der Region relativ gering ausfallen wird.

Diese vorliegende Plausibilisierung von ausgewdhlten Aspekten der Tourismus- und Aus-
wirkungsanalyse zeigt, dass bei den ermittelten Zahlen in jedem Falle von hohen prognos-
tischen Unsicherheiten auszugehen ist. Ob und in welcher Hohe {iberhaupt positive Effek-
te in der Region durch die Besucher selbst zu erwarten sind - oder ob vielmehr wettbe-
werbliche Effekte {iberwiegen - ist nicht eindeutig belegt. Dariiber hinaus ergaben die
eigenen Berechnungen bei Verkleinerung des Einzugsgebiets um Hamburg, dass mit deut-
lich hoheren Umverteilungsquoten zu rechnen ist. Eine Uberschreitung des 10 %-
Abwagungsschwellenwerts und damit ein VerstoR gegen das Beeintrachtigungsverbot sind
zu konstatieren.

Mit besten Griil3en
gez. Uwe Seidel gez. Halina Gebert

Dr. Lademann & Partner GmbH
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