Szenerie fir

ein Factory Outlet

Text Caroline Helmenstein Fotos Jorg Hempel

Vier Jahre ist es her, da wurde die mittelalterlich gepragte Kleinstadt Bad Miinster-
eifel zu Deutschlands erstem City-Outlet. Statt eines kiinstlich angelegten Shop-
ping-Dorfes auf der griinen Wiese sollte damit erstmals ein historisch gewachsener,
von einer Stadtmauer umschlossener Ortskern als Szenerie dienen.

Den Plan, die denkmalgeschutzte Altstadt des im Niedergang begriffenen
Kurortes in ein Factory-Outlet-Center umzuwandeln, fassten drei ortsan-
sassige Investoren im Jahr 2011. Birgermeister und Stadtrat nahmen die
Idee begeistert auf. Bad Munstereifel war zu dieser Zeit hoch verschuldet,
jeder zehnte Einwohner war abgewandert und zahlreiche Laden standen
leer. Begonnen hatte die Abwartsspirale 1996 mit einer Gesundheitsre-
form, durch die der zuvor florierende Kurbetrieb fast zum Erliegen kam.
Immerhin seit Beginn des 20. Jahrhunderts bildete dieser die wirtschaft-
liche Grundlage des Eifelstéddtchens, und noch Ende der 1980er Jahre be-
volkerten zahlreiche Kurgaste den Kneippkurort, der seit 1967 offiziell das
,Bad" im Namen tragt. Mit den Veranderungen wusste die Stadt denn auch
lange nicht umzugehen, bis das Investorentrio mit seiner Aufschwung ver-
heilenden Vision auf den Plan trat.

Anthrazit

Das Modell scheint erfolgreich. Auch wochentags flanieren zahlreiche
Kaufwillige durch die von Fachwerkh&usern gesdumten Stralen. Zwi-
schen dem Orchheimer Tor im Stiden und dem Werther Tor im Norden -
beide Bestandteil der fast vollstandig erhaltenen mittelalterlichen Stadt-
mauer - erstreckt sich die Haupteinkaufsstralle hierbei tber fast 700 Me-
ter, begleitet von der sanft platschernden Erft, die mitten durch den Orts-
kern flie3t. Noch mischen sich hier typische Outlet-Geschafte und altein-
gesessene Laden, ergdnzt durch das Angebot der Gastronomen. Noch
bildet das City-Outlet keine Monokultur. Zu hoffen ist, dass der Stadt diese
Abwechslung erhalten bleibt, tragt sie doch wesentlich zu ihrer Attrakti-
vitat bei. Die Outlet-Geschafte selbst sind einheitlich, aber unaufdringlich
gekennzeichnet: Markisen, BlumenkUubel, Nasenschilder - die wiederkeh-
rende Farbe ist Anthrazit. Darauf, orangefarben, das kleine quadratische
Outlet-Logo. Wie weitgehend das Outlet die Stadt einnimmt, fallt auf, so-
bald man dies erkannt hat. Anthrazit auch die 6ffentliche Méblierung der
Stadt: Sitzbanke, Mulleimer, Plakataufsteller und Wegweiser. Die Farbe
flgt sich dezent in das Stadtbild ein, das ist zuzugeben. Vor allem mit dem
Schiefergrau der Dacher harmoniert sie gut.
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Die Privatisierung der Stadt

Erst moglich wurde die Realisierung des City-Outlets durch den Kauf zahl-
reicher Altstadtgebadude. Etwa 30 zum Teil denkmalgeschitzte Hauser
sind heute in der Hand der Investoren, die deren Erdgeschosse zu Geschéf-
ten des City-Outlets ausgebaut haben. Darunter auch das mit reichem
Schnitzwerk versehene Windeckhaus aus dem 17. Jahrhundert, eines der
sehenswertesten Fachwerkhauser im Rheinland, dessen Geschaftsraume
zurzeit aber nicht belegt sind.

Doch nicht alle zum Verkauf stehenden Hauser mit Ladenlokalen stan-
den leer und das Vorgehen der Investoren sorgte fur Kontroversen. Miet-
vertrage wurden nach Auslaufen nicht verlédngert. Einzelhandler mussten
ihr Geschaft aufgeben. Bestehende, funktionierende Laden mussten
ebenso schlielen wie alteingesessene Wirtsh&user. Sogar auf den wohl
bekanntesten Einwohner Bad Munstereifels, den Schlagerséanger Heino,
wirkten sich diese Entwicklungen aus. Pilgerten seine Anhanger seit der
Er6ffnung 1996 in ,Heinos Rathaus-Café®, um dort ein Stick seiner legen-
déren Haselnuss-Torte zu verspeisen, verlie3 der Kinstler das gegenuber
dem Rathaus gelegene verwinkelte Eckhaus 2012. Heute befindet sich
dort der Puma-Store, darUber hat das Center Management seinen Sitz.
Waren zuvor Heino und sein Café innerhalb der Stadtmauern die grofite
Attraktion, sind es heute die Outlet-Geschéfte, die Besucher anziehen. Das
Café - nun fremdbetrieben als ,Heino Café” - ist mit dem Einzug des Out-
lets ins Kurhaus gezogen, 1929 an einem Hang auflerhalb der Altstadt er-
baut und von dieser durch den weitlaufigen Kurgarten getrennt. Die Fans
werden ihm aber auch dorthin folgen.

Streifziige

Die lokalen Handler, die bestehen konnten, profitieren vom Outlet-Betrieb.
Fdr viele ware es ohne inzwischen wohl eng geworden. War die Besucher-
zahl zwischenzeitlich auf unter eine Million gesunken, zieht es nun wieder
mehr als doppelt so viele Menschen in die Eifelstadt: jahrlich etwa 2,5 Mil-
lionen. Neue Arbeitsplatze sind entstanden und auch die Gastronomie macht
ihr Geschéft; zumindest tagstber und zumindest entlang der Laufwege.

Wertherstrafle und die Erft.
Die Outlet-Shops mischen
sich mit anderen L&den und
der Gastronomie.

Rechts die Jesuitenkirche
St.Donatus.

Lageplanim Maflstab
1:50.000

1 Kurhaus

2 Burganlage

3 Orchheimer Tor

4 Werther Tor

5 Industriegebiet
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Auch die Lila Kuh von Milka
darf nicht fehlen.

Die Outlet-City wird von der
Erft durchflossen.

Nach Ladenschluss aber leeren sich die Straflen und Ruhe kehrt ein. Nur
die Einheimischen bleiben zurtck, immerhin rund 4000 im historischen
Ortskern. Auch Uber den Outlet-Laden wird gewohnt. Vorhange, Topfpflan-
zen und Nippes beleben die Fenster.

Anféngliche BefUrchtungen, die Stadt konnte unbewohnbar fur die Ein-
heimischen werden, haben sich nicht bestétigt. Tats&chlich verlaufen sich
erstaunlich wenige Besucher in die Straflen abseits der Outlet-Achse und
man ist in den schmalen Gassen fast alleine. Bei meinem Besuch schei-
nen einzig kinderreiche niederlandische Familien den Abenteuergeist zu
besitzen, die Stadt auf eigene Faust auch abseits der Besucherstrome
zu erkunden.

Dabei |&dt die Stadt zur Erkundung ein und es lohnt, dieser Einladung
nachzukommen. Streift man durch die verschlafenen Seitenstraflen, steht
man unvermittelt vor einem sehr langen hdlzernen Treppenaufgang und
findet sich bald auf dem hochgelegenen begehbaren Wehrgang der
Stadtmauer wieder. Hier eréffnet sich, von Vogelgezwitscher untermailt,
der Blick Uber die D&cher der verwinkelten Stadt und entschadigt fur den
muhsamen Aufstieg.

Steinerne Gro3bauten ergdnzen von oben betrachtet das Bild der Fach-
werkstadt und zeugen von ihrer langen Geschichte, die bis ins 9. Jahr-
hundert zurtckreicht, als hier durch die Reichsabtei Prum das ,Novum Mo-
nasterium in Eiflia“ - das ,neue Kloster in der Eifel” - gegriindet wurde:
Darunter die romanische Stiftskirche St. Chrysanthus und Daria aus dem
11. Jahrhundert, die Uber der Stadt thronende Ruine der Burganlage aus
dem 13. Jahrhundert, die zeitgleich entstandene Stadtmauer mit ihren vier
Stadttoren, das Rathaus aus dem 15. Jahrhundert und die Bauten der Je-
suiten aus dem 17. Jahrhundert.

Die Suche nach der historischen Stadt

Doch wer die Folie, die sich mit dem City-Outlet Gber das historisch gewach-
sene Stadtbild gelegt hat, zurtickschlagen und sich die Geschichte Bad
Munstereifels erschlieBen mochte, findet kaum Hilfestellungen. Zwar wird
an einigen Stellen der Stadt das heutige Straenbild mit einer histori-
schen Fotografie konfrontiert und weisen dezente Schilder an einzelnen
Geb&uden auf ihre historische Bedeutung hin. Orientierungselemente und
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Puma beansprucht eine ver-
winkelte Eckhausgruppe.
Was alt und frisch hergerich-
tet oder Neubau ist,

wird nicht immer deutlich.

ein Leitsystem, das nicht primar die Fihrung der Outlet-Besucher zum Ziel
hat, sucht man jedoch vergebens.

Jedem Besucher an die Hand gegeben wird hingegen der ,Centerplan®,
dessen Gestaltung die Investorensicht offenbart: die mittelalterlich ge-
pragte Stadt als bloBe Kulisse, die keiner weiteren Thematisierung bedarf.
So stellt der Plan abgesehen von wenigen stark vereinfacht dargestell-
ten Geb&uden keinerlei Bezug zu der Stadt her, deren ,authentisches"” Er-
scheinungsbild sich das City-Outlet zunutze macht. Nicht einmal der cha-
rakteristische, den Ortskern einfassende Stadtmauerring ist dargestellt.

Den Investoren ist das kaum vorzuwerfen, unverstandlich jedoch ist,
dass die Stadt nicht offensiver die Chance ergreift, dem neuen Publikum
das sehens- und erlebenswerte Kulturerbe zu vermitteln, das die Stadt
auch abseits der Geschafte attraktiv macht. Die Infotafeln sind vorhanden,
die Wegweiser ebenso. Einfach umzusetzen ware zudem ein gemeinsa-
mer Faltplan, der Center- und Stadtplan vereint, so dass beide gleicherma-
Ben profitieren.

Ohne Zweifel hat das City-Outlet die Stadt wieder belebt und zieht wei-
terhin neue Kunden an, doch ein Blick auf die Tourismus-Webseite Trip-
Advisor offenbart, dass vor allem das Ambiente des historisch gewachse-
nen Ortes und das durch die lokalen Geschéfte bereicherte Angebot die
Besucher zum Wiederkommen bewegt. Vor diesem Hintergrund ist der Stadt
zu wlnschen, dass sie sich ihrer Qualitaten wieder stérker bewusst wird
und dies zum Anlass nimmt, in Zukunft auch ihre Uber das Outlet hinaus-
gehenden Interessen als aktiver, gleichberechtigter Akteur zu vertreten.

Erfolgsmodell?
Bad Munstereifel hat sich in der Vergangenheit schon mehrfach neu erfun-
den. Zuletzt im 19. Jahrhundert, als sie - dem Stadtbild zum Vorteil - den
Anschluss an die industrielle Entwicklung verpasst hatte. Damals machte
sie sich den touristischen Aufbruch zunutze, die Mittelalterbegeisterung
und Burgenromantik, dann das Interesse flur die Kneippsche Heilmethode.
Gut hundert Jahre wéhrte der Erfolg als Tourismusort.

Ob das City-Outlet ebenso nachhaltig wirkt, wird erst die Zukunft zeigen.
Vorerst laufen die Geschafte gut. Eine Expansion ist geplant. Bereits mit
seiner Er6ffnung im August 2014 griff das Outlet Uber die Stadtmauer hin-
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Das Orchheimer Tor bildet
den Eingang in die Hauptein-
kaufsstrafle. Sie endet
nach 700 Metern am Werther
Tor.

aus. Vor dem Orchheimer Tor - Auftakt zum City-Outlet im Stden der Klein-
stadt - sdumen seither gesichtslose Neubauten einen mit Fahnenmas-
ten gespickten Platz - ehemals Handwerkerhof, jetzt ,Sonnenplatz®. Wenn
auch architektonisch zweifelhaft, erfullt er seine Aufgabe, zentraler An-
laufpunkt fur die Kunden zu sein, recht gut: Kommt man mit dem Auto an,
ist er nicht zu Ubersehen.

Doch 10.000 Quadratmeter Verkaufsflache - und damit fast 70 Prozent
der innerstadtischen Ladenflache - reichen offenbar nicht aus. Eine Er-
weiterung nach Stiden ist auf dem Weg. Auf dem Gelédnde neben einer Se-

Am Hugel liegen Kurhaus
und Kurgarten. Hinter dem
Anbau verbirgt sich das alte
Kurhaus von 1929 mit dem
neuen Heino-Café.

niorenwohnanlage sollen auf 1100 Quadratmetern weitere Outlet-Laden ent-
stehen. Damit soll das City-Outlet auch fur Firmen attraktiv werden, de-
ren Raumbedarf mit der kleinmaflstablichen Fachwerk-Architektur nicht
Ubereinzubringen ist.

Sind diese Pldne noch mit dem Konzept ,City-Outlet” zu vereinbaren?
Entsteht damit nicht eine Konkurrenz zwischen Innen und Au3en? Und ist
die Stadt nicht gerade dadurch in der Pflicht, der Expansion des Outlets
vor den Mauern der Stadt innerhalb der Stadt neue Anziehungspunkte
entgegenzusetzen? Das Experiment ist noch nicht zu Ende.

StadtBauwelt 218 THEMA 35



