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Wo stehen wir? Was wissen wir? 
Aktuelle Situation und Entwicklungstrends der FOC in Europa 

Vortrag beim 2. Deutschen Factory Outlet Kongress 

am 28. November 2012 in Neumünster 



Was sind Outlet Center? Ein Erklärungsversuch! 

Quelle: NDR Norddeutscher Rundfunk 
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Definition Factory Outlet Center: 

Factory Outlet Center sind eine Agglomeration vieler Ladeneinheiten innerhalb eines 
gemeinsam geplanten Gebäudekomplexes oder einer räumlich zusammenhängenden Anlage 
mit mehr als 5.000 m² VK (= ca. 6.000 m² GLA), in der Hersteller und vertikal integrierte 
Einzelhändler Auslaufmodelle, 2.-Wahl-Produkte, Überschussproduktionen, etc. unter 
Umgehung des Einzelhandels an Endverbraucher absetzen. Sämtliche Waren werden mit 
einem Preisabschlag von mindestens 25 % zum empfohlenen Ladenverkaufspreis abgesetzt. 
Die Koordination, Organisation und das Marketing erfolgt durch ein Centermanagement. 
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FOC-Bestandsdaten für die Länder Europas 2012 
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In Betrieb und in Planung befindliche 
Outlet Center in Deutschland sowie im 
grenznahen Ausland 
Grün = Deutschland 

Grün (+) = in Betrieb 

Grün () = in Bau 

Grün () = in Planung, Realisierung unsicher 

Rot = grenznahes Ausland 

Rot (+) = in Betrieb 

Rot (-) = in Planung, Realisierung unsicher 

 

Stand: November 2012 
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Deutschland im Fokus der Expansionsplaner der 
Markenhersteller.... 

...und damit auch im Fokus der Betreiber und Entwickler 
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2. Standortanforderungen, Konzepte, Betreiber, 
Investoren und Mieter 
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Die Standortanforderungen von FOC: 

• sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit 

• großzügiges, möglichst ebenerdiges PKW-Stellplatzangebot (ca. 1 Stellplatz pro 
10 m² VK) 

• Grundstücksgröße mindestens 60.000 m², besser 100.000 m² 

• räumlicher Abstand zu Haupteinkaufslagen größerer Städte („retail sensitivity“); 
Potentiale werden aus größeren Distanzen erschlossen 

• bevorzugt kleinere oder mittelgroße Städte zwischen den Ballungsräumen  

• Nähe zu hochfrequentierten Freizeiteinrichtungen, Urlaubsgebieten, touristischen 
Sehenswürdigkeiten und / oder Verkehrsachsen des touristischen Fernverkehrs 

• überdurchschnittlich hohes Kaufkraftniveau im Einzugsgebiet 

• Einwohnerpotential von mindestens 1,5 Millionen innerhalb einer PKW-Distanz 
von ca. 1 Stunde 

• (nach Möglichkeit) direkte Einsehbarkeit von einer Hauptverkehrsachse 

• (nach Möglichkeit) Sonntagsöffnung; je mehr, desto besser! 
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Die Einzugsgebiete 

• Kaufkraftabschöpfung z.T. 
über nationale 
Ländergrenzen hinweg 
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Die Einzugsgebiete von FOC (empirische Ergebnisse): 

 d.h. räumlich deutlich weiter gefasste Einzugsgebiete als herkömmliche 
Einzelhandelsgroßobjekte (z.B. Shopping Center) 

 d.h. Erschließung der Potentiale auch aus größeren Distanzen möglich (z.B. von 
Standorten jenseits nationaler Ländergrenzen) 
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Die Bau- und Nutzungskonzeption: 

Typ Merkmale Beispiele 

• Strip Center Die Outlet Stores sind linear, in L-Form oder 
auch in Form eines Hufeisens an oder um 
einen Parkplatz angeordnet 

• DOC Parndorf (A) 
• Fashion Arena Praha (CZ) 
• Quai des Marques 

Bordeaux (F) 
• DOC Troyes (F) 

• Outlet Village Die Outlet Stores sind um zusammenhängende 
kleinere Plätze oder nachgebaute Dorfstraßen 
gruppiert, wobei in der Gebäudearchitektur 
meist regionale und landestypische Merkmale 
einbezogen werden 

• Wertheim Village 
• Ingolstadt Village 
• Style Outlets Zweibrücken 
• DOC Wustermark 
• DOC Roermond (NL) 
• Bicester Village (UK) 
• DOC Serravalle (I) 
• La Vallée Village Serris (F) 
• DOC Barberino (I) 
• Style Outlets Castel 

Guelfo (I) 

• Mall Center 
(auch Outlet 
Mall) 

Geschlossene Bebauung mit innenliegender 
Mall. Kann mehrere Verkaufsebenen haben 
(meist jedoch maximal 2 Ebenen) 

• Foxtown Mendrisio (CH) 
• DOC Salzburg (A) 
• Fashion House Sofia (BG) 
• Freeport Hate (CZ) 
• Marques Avenue L‘Ile 

Saint-Denis (F) 
• DOC Brennero (I) 
• Outlet Aubonne (CH) 
• Factory Wroclaw (PL) 
• Fashion House Piaseczno 

(PL) 
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Die Bau- und Nutzungskonzeption: 

• Hybride Sonderformen – das Beispiel Parndorf (A) 
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„Big is beautiful“? Die Flächengrößen 

• Sog. „kritische Masse“ als Mindestgröße für die Funktionsfähigkeit eines FOC liegt bei 
– Ca. 8.000 – 9.000 m² VK (= ca. 9.000 – 11.000 m² GLA) 

– Ca. 35 – 40 Outlet Stores 

• Der o.g. Flächenwert ist ausreichend für 1. Baustufe an einem Standort mit eher 
geringer Wettbewerbsintensität 

• Outlet Center als Village- oder Strip-Typ werden immer (!) in zeitlich nachgeordneten 
Baustufen realisiert 

• Zur nachhaltigen Positionierung in einem Markt gilt eine flächenmäßige Zielgröße von 
mindestens ca. 15.000 m² VK (= ca. 18.000 – 20.000 m² GLA) 

• Flächengrößte Outlet Center in Europa liegen derzeit bei ca. 35.000 - 40.000 m² VK 

• Überwiegende Mehrzahl der Objekte liegt in einem Flächenrahmen von ca. 15.000 – 
20.000 m² VK 

 

Quelle: Österreichische Textilzeitung Quelle: Europe Real Estate (europe-re.com) 
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Der Betriebstypenmix: 

• Keine großflächigen Betriebe innerhalb der Anlage 

• Agglomeration eines einzigen Betriebstyps 
(Fabrikverkaufsladen) 

• Räumliche Ausstrahlung basiert auf der „collective pulling 
power“, wobei dem Anteil der Top-Marken eine wesentliche 
Bedeutung zukommt 

 

2 Typen von Outlet Stores: 

• sog. „Markendächer“ (auch „Company Stores“ genannt), d.h. 
innerhalb eines Stores nur Verkauf von Produkten einer 
Marke 

• sog. „Sortimentsdächer“ (auch allgemein „Outlet Stores“ 
genannt), d.h. innerhalb eines Stores erfolgt der Verkauf von 
Waren einer Art verschiedener Marken oder Hersteller 
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Sortimentskonzeption und Preisgestaltung: 

Bei den in einem FOC angebotenen Waren handelt es sich v.a. um 

• Produkte des Vorjahres bzw. der vorigen Saison („past season“), 

• 2. Wahl-Produkte mit kleinen Fehlern („irregular“ oder „factory seconds“), 

• Produkte mit größeren Fehlern („damaged“), 

• Produkte zu Markttestzwecken („sample“), 

• exklusiv für den Fabrikverkauf hergestellte Produkte („compare at“), 

• Restposten oder Auslaufmodelle („discontinued“), 

• Artikel aus Überschussproduktionen („over run“). 

 

Branchenmix: 

• 60 – 70 % Bekleidung & Sportartikel 

• 10 – 20 % Schuhe & Lederwaren 

• 10 – 20 % sonstige Sortimente 

 

Sortimente sind (meistens) weder breit noch tief, aber ein 
Trend zur Ausweitung (auch der Branchen) ist erkennbar 
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Entwicklungen auf der Betreiberseite in Europa 

• Die „Etablierten“: 

• McArthurGlen (USA/GB) 

• Value Retail (USA/GB) 

• Realm Outlet Centre Management (GB) 

• Concepts & Distribution (F) 

• Die „Newcomer“: 

• Projektentwickler, welche aus dem gewerblichen Immobilienbereich kommen (u.a. 
Fachmarktzentren, Shopping Center). Beispiele hierfür sind Stable International 
(NL), Neinver (E) und Promos Srl. (I) 

• Dienstleister, welche bislang u.a. in der Vermietung von Outlet Stores gerade auch 
für etablierte FOC-Betreiber tätig waren. Beispiele hierfür sind GVA Outlet Services 
(GB), CBRE (GB, D, F u.a.), Jones Lang LaSalle (GB, F, E, HU u.a.) 

• Neugründungen durch ehemalige Mitarbeiter von FOC-Betreibern. Beispiele hierfür 
sind Freeport (UK, CZ, S), OCI (D), ROS (A) und Pantheon Retail (GB, I)  

• Shopping Center-Betreiber, z.B. Unibail Rodamco, Segece (F), Inter IKEA Centre 
Development 
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Entwicklung der FOC in Europa - der Betreibermarkt 

1. Die Entwicklung der Factory Outlet Center in Europa 
2. Standortanforderungen, Konzepte, Betreiber, Investoren und Mieter 
3. Auswirkungen von FOC auf Städtebau, Raumordnung und Arbeitsmarkt 
4. Fazit 

 



www.ecostra.com 

 
22 

Die Investoren bei Outlet Centern in Europa 

• In jüngerer Zeit steigendes Interesse von Investoren und Finanzdienstleistern, da nun 
häufig bessere Kenntnisse und ein entsprechendes Verständnis der Spezifika dieser 
Vertriebsform gegeben sind 

• Outlet Center werden zu einer eigenen Asset-Klasse bzw. werden zur Arrondierung 
des Portfolios eingesetzt. Beispiele: 

– European Outlet Mall Fund (Henderson Global Investors). Aufgelegt 2004, zwischenzeitlich mit einem 
Volumen von knapp 1,5 Mrd. € und einer Eigenkapitalrendite (IRR) von ca. 13 % 

– IRUS European Property Fund (Neinver). Aufgelegt 2007 mit einem Volumen von ca. 1,4 Mrd. €. Gemischter 
Fonds zur Absicherung der Expansion von Neinver (nicht nur bei FOC) 

– Polonia Property Fund I & II mit einem Volumen von ca. 650 Mio. €; ist u.a. in drei Outlet Center in Polen 
investiert. Bis Anfang 2012 wurden Fondanteile u.a. von der Allied Irish Bank (AIB) gehalten 
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Die Mieter bei Outlet Centern in Europa 

Die Mieter können in 3 Gruppen eingeteilt werden: 

• Hersteller / Markeninhaber – hierbei mietet und betreibt der Hersteller / 
Markeninhaber selbst eine Ladeneinheit im FOC; entsprechend sind Shopmanager und 
andere Beschäftigte direkt Angestellte des Herstellers; die Darstellungsform erfolgt im 
Rahmen von Markendächern  

• Franchisenehmer – der Hersteller mietet eine Ladeneinheit im FOC und beauftragt 
einen Dritten – den Franchisenehmer – unter Ausschließlichkeitsbindung mit dem 
Betrieb des Outlet Stores; die mietvertraglichen Verpflichtungen des Herstellers 
werden entsprechend weitergegeben. Die Darstellung erfolgt im Rahmen von 
Markendächern 

• Lizenznehmer – ein Einzelhändler erhält die Lizenz eines oder mehrerer Hersteller 
zum Vertrieb der Waren in einem FOC. Auf Grundlage dieser Lizenzen besteht das 
Mietverhältnis direkt zwischen dem Einzelhändler und dem FOC-Betreiber. Die Dar-
stellung kann im Rahmen von Markendächern ebenso erfolgen, wie im Rahmen von 
Sortimentsdächern (bei Lizenzen mehrerer Hersteller) 

 

Faustregel:  Mindestens 7 Full-Price-Stores sind notwendig, um einen Outlet-Store mit 
Fabrikverkaufswaren zu versorgen 
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Die Mieter bei Outlet Centern in Europa 

• Die Bedeutung der „secured and controlled distribution“ nimmt für Markenhersteller 
zu 

• Typische Distributionsstruktur eines modernen Markenartikel-Unternehmens: 

Quelle: HandelsMonitor Spezial, Vertikalisierung – die Industrie als Händler 2006 
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Entscheidungsfaktoren der Markenhersteller als Mieter in einem 
FOC 

• Frage: “Welche Bedeutung haben nachfolgende Faktoren bei Ihrer Entscheidung 
einen Outlet Store in einem FOC anzumieten?” 
Mehrfachantworten möglich 
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Die Mieter bei Outlet Centern in Europa 

• Outlet Stores sind für Markenhersteller nicht mehr Abflussventil für 2. Wahl, Retouren 
und Überproduktionen, sondern v.a. Profitcenter 

• Die Bedeutung der Outlet Stores innerhalb der Distributionsstruktur der 
Markenhersteller wird zukünftig wachsen 
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Die ökonomisch erfolgreichsten Outlet Center in Europa 
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Land Standort Bezeichnung Gründe des Scheiterns / ergänzende Infos 

Österreich Leobersdorf Leoville 

Premium Outlet 
• Unerfahrener Betreiber 

• Intensive Wettbewerbsverflechtungen mit nahegelegenem Designer Outlet Parndorf 

• Umnutzung in Freizeit- / Themencenter geplant 

Österreich Vösendorf Sale City Süd • Unerfahrener Betreiber (Kenntnisse nur im Shoppingcenter-Bereich) 

• Falsche Standortwahl, ungeeignet für ein FOC 

• Intensive Wettbewerbsverflechtungen mit nahegelegenem Designer Outlet Parndorf 

Schweden Arlandastad Arlandastad 

Outlet Village 
• Unerfahrender Betreiber (dies war eines der ersten Projekte von OCI Outlet Centres 

International 

• Falsche Standortwahl, ungeeignet für ein FOC 

Schweden Södertalje Festival Park 

Södertalje 
• Unerfahrener Betreiber 

Vereinigtes 

Königreich 
Dundee City Quays • Unerfahrener Betreiber 

• Falsche Standortwahl, ungeeignet für ein FOC 

• Fehlender Markenbesatz 

• Objekt soll einen Relaunch als Freizeit- und Modezentrum erfahren 

Vereinigtes 

Königreich 
Haydock Rolling Stock • Intensive Wettbewerbsverflechtungen mit anderen FOC 

Vereinigtes 

Königreich 
West Calder Freeport 

Designer Outlet 

West Calder 

• Intensive Wettbewerbsverflechtungen mit dem nahegelegenen FOC Designer Outlet 

Livingston 

Vereinigtes 

Königreich 
Hornsea Freeport 

Hornsea Outlet 

Village 

• Objekt hatte keine ausreichend „kritische Masse“ 

• Intensive Wettbewerbsverflechtungen mit anderen Outlet Center 

FOC – nicht immer ein Selbstläufer. „Pleiten, Pech & Pannen“ nun 
auch in Europa (Teil 1) 
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FOC – nicht immer ein Selbstläufer. „Pleiten, Pech & Pannen“ nun 
auch in Europa (Teil 2) 
  

Land Standort Bezeichnung Gründe des Scheiterns / ergänzende Infos 

Vereinigtes 

Königreich 
Hartlepool Jacksons 

Landing 
• Unerfahrener Betreiber 

• Objekt hatte keine ausreichend „kritische Masse“ 

• Intensive Wettbewerbsverflechtungen mit anderen Outlet Center 

Vereinigtes 

Königreich 
Alexandria Loch Lomond 

Factory Outlet 
• Objekt hatte keine ausreichend „kritische Masse“ 

• Intensive Wettbewerbsverflechtungen mit anderen Outlet Center 

Vereinigtes 

Königreich 
Westwood Freeport 

Scotland Outlet 

Village 

• Objekt hatte keine ausreichend „kritische Masse“ 

• Intensive Wettbewerbsverflechtungen mit anderen Outlet Center 

• Standort soll revitalisiert werden 

Vereinigtes 

Königreich 
Aldershot The Galleries • Intensive Wettbewerbsverflechtungen mit anderen Outlet Center 

 

Ungarn Budaörs M1 Outlet Center • Unerfahrener Betreiber 

• Falsches Konzept (inkl. Drogeriemarkt etc.) 

• Intensive Wettbewerbsverflechtungen mit dem benachbarten Premier Outlet Center 

Ungarn Törökbalint GL Outlet Center • Nur wenig attraktiver Markenbesatz 

• Intensive Wettbewerbsverflechtungen mit dem benachbarten Premier Outlet Center 

• Gegenüber Premier Outlet Center deutlich schlechtere Standortfaktoren 

Schweiz Rümlang Foxtown Factory 

Outlet Center 

Rümlang 

• Falsche Standortwahl, ungeeignet für  ein FOC 

• Falsches Konzept (inklusive Supermarkt) 

• Objekt wurde einem Relaunch als klassisches Shoppingcenter unterzogen 

Schweiz Wettingen FOC Wettingen • Unerfahrener Betreiber 

• Objekt verfügte nicht über die erforderliche „kritische Masse“ 
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FOC – nicht immer ein Selbstläufer. „Pleiten, Pech & Pannen“ nun 
auch in Europa (Teil 3) 
  

Land Standort Bezeichnung Gründe des Scheiterns / ergänzende Infos 

Italien Santhia  Fashion District 

Santhia 
• Projekt wurde gebaut aber aufgrund einer mangelnden Mieternachfrage nie eröffnet 

• Objekt steht heute leer! 

Spanien Alcorcón Alcor Plaza 

Factory Outlet 
• Unerfahrener Betreiber 

Belgien Verviers Ardennes Outlet 
Center 

• Anhaltende Vermietungsprobleme bzw. hohe Leerstandsquote 
• Intensive Wettbewerbsverflechtungen mit dem FOC Maasmechelen Village 
• Unerfahrener Betreiber 
• Standort wird nun mit einem Decathlon-Sportfachmarkt nachgenutzt 

Deutschland Hermsdorf A2 Outlet Center • Anhaltende Vermietungsprobleme bzw.  hohe Leerstandsquote 
• Unerfahrener Betreiber 
• Gesamtobjekt (inkl. EKZ Elbe Park) wurde 2012 von Modepark Röther übernommen 

und einem Relaunch als fashionorientiertes Einkaufszentrum unterzogen 
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3. Auswirkungen von FOC auf Städtebau, 
Raumordnung und Arbeitsmarkt 

1. Die Entwicklung der Factory Outlet Center in Europa 
2. Standortanforderungen, Konzepte, Betreiber, Investoren und Mieter 
3. Auswirkungen von FOC auf Städtebau, Raumordnung und Arbeitsmarkt 
4. Fazit 

 



www.ecostra.com 

 
32 

Lebensmittelzeitung 01.08.1997 

Textilwirtschaft 09.10.1997 

Lebensmittelzeitung 31.10.1997 

Die Welt 18.12.1997 

Passauer Neue Presse 20.01.1998 

Saarbrücker Zeitung 12.09.1998 

Die Welt 17.09.1998 

Ängste, Befürchtungen und Widerstand 
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Ängste, Befürchtungen und Widerstand 
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Ängste, Befürchtungen und Widerstand 

Westfälischer Anzeiger, 19.12.2011 
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Die (bislang) tatsächlich feststellbaren Auswirkungen 
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Die (bislang) tatsächlich feststellbaren Auswirkungen 
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Die (bislang) tatsächlich feststellbaren Auswirkungen 
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Die (bislang) tatsächlich feststellbaren Auswirkungen 

Fränkische Landeszeitung, 
29.10.2009 

Auszug: „Das Argument der 
Arbeitsplatzvernichtung ist 
falsch. Auch wir sind bereit, 
dazu zu lernen.“ Dies hat 
gestern gegenüber der FLZ der 
Hauptgeschäftsführer der 
Bundesarbeitsgemeinschaft der 
Mittel- und Großbetriebe des 
Einzelhandels (BAG), Rolf 
Pangels, erklärt. 

• Das Ende eines „Totschlag-Arguments“ 
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Die Wahrnehmung verändert sich (langsam) 

• Outlet Center werden zu „Referenzkunden“ der Bundesagentur für Arbeit 
Auszug: „Der Arbeitgeber-Service hat seit Entstehung der Zweibrücken The Style Outlets ganze 

Arbeit geleistet: die aktuell vorhandenen 750 Arbeitsplätze konnten allesamt mit qualifiziertem 

Verkaufspersonal aus der Region Westpfalz und dem angrenzenden Saarland sowie Lothringen 

besetzt werden.“ 
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Die Wahrnehmung verändert sich (langsam) 

• Outlet Shopping als Trend im Reise- und Freizeitverhalten 

Auszug aus der 

Publikation „Mehr Umsatz 

und Gäste“ des Industrie- 

und Handelskammertags 

Baden-Württemberg 2008 
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• Die überwiegend aus Landesmitteln finanzierte Tourismus Marketing GmbH 

Baden-Württemberg (TMBW) setzt u.a. auf die Attraktivität des Outlet 

Shopping 

Auszug: 

„Das Thema Outlet-

Shopping ist zu einer 

beliebten Freizeit-

beschäftigung 

geworden. Neben dem 

Wertheim Village im 

Norden des Landes hat 

sich in Metzingen rund 

um die Firma Boss ein 

Mekka für 

Schnäppchenjäger 

entwickelt.“  

Die Wahrnehmung verändert sich (langsam) 
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• Standorte werden nun verschiedentlich von Seiten der Landesplanung 

möglich gemacht… 

Die Wahrnehmung verändert sich (langsam) 

Quelle: Ostthüringer 
Zeitung, 17.07.2011 
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• Standorte werden nun verschiedentlich von Seiten der Landesplanung 

möglich gemacht…. 

…oder weiterhin verhindert. 

Die Wahrnehmung verändert sich (langsam) 

Immobilien Zeitung, 07.11.2011 
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4. Fazit 

1. Die Entwicklung der Factory Outlet Center in Europa 
2. Standortanforderungen, Konzepte, Betreiber, Investoren und Mieter 
3. Auswirkungen von FOC auf Städtebau, Raumordnung und Arbeitsmarkt 
4. Fazit 

 



www.ecostra.com 

 
45 

Fazit (1) 

• Marktpotentiale (Kaufkraft, Einwohner) für weitere FOC sind gegeben, 
wobei... 

 
...Deutschland eindeutig Nachholbedarf hat. Frankreich, Spanien und Belgien bieten 
   noch Möglichkeiten 
...Vereinigtes Königreich, Österreich, Schweiz, Italien weitgehend gesättigt sind 
...Südosteuropa (Ungarn, Kroatien, Serbien, Rumänien, Bulgarien etc.) die  
   Vermietungssituation schwierig ist 
...Osteuropa (Ukraine, Russland etc.) Licht und Schatten zeigen 

• Betreiber suchen Standorte.... und Standorte suchen Betreiber 

• Auch bei Outlet Center gilt die alte Regel: „Standort! Standort! Standort!“, 
aber auch… 

 
…Konzept und Professionalität des Betreibers 
… „kritische Masse“ (Flächengröße, Zahl der Outlet Stores) 
…kein regional bereits dominierendes Outlet Center vorhanden 
…realistische „Chance“ auf eine Genehmigungsfähigkeit 
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Fazit (2) 

• Nahezu alle (!) Markenhersteller entwickeln eine Outlet-Strategie innerhalb 
ihres Distributionskonzepts 

• FOC werden zur Assetklasse mit Renditen z.T. deutlich über Shopping Center 
und Fachmarktcenter. Hypothekenbanken finanzieren FOC-Projekte 

• Stark eingeschränkte Drittverwendungsfähigkeit, d.h. gescheiterte 
Standortentwicklungen münden meist in dauerhafte Leerstände 

• Die Zahl der FOC wird insgesamt eher begrenzt bleiben (Nischenmarkt) 

• Im Markt werden Konzeptvariationen erscheinen (z.B. Value Center) 

• Bislang sind die erwarteten negativen Auswirkungen nicht eingetreten. 
Entwarnung kann aber (noch) nicht gegeben werden: aufgrund der 
zentrenrelevanten Sortimente haben FOC grundsätzlich ein hohes 
Gefährdungspotenzial für zentrale Versorgungslagen 

Und… 

• Weitere FOC werden kommen... nicht nur, aber gerade auch in Deutschland! 
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