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1. Tenor

Als Ergebnis des

|. Entscheidung

Raumordnungsverfahrens wird festgestellt:

Unter den nachfolgend genannten MalRgaben und mit Blick auf die in die-
se Entscheidung integrierten Zielabweichungen stimmt das geplante Vor-

haben

(Verlagerung und Erweiterung des Hugo-Boss-Outlets sowie die

Neuerrichtung von funf Kuben) mit den Erfordemissen der Raumordnung
Uberein und ist mit anderen raumbedeutsamen Planungen und MaRnah-
men abgestimmt.

Die mit Antrag auf Einleitung eines Raumordnungsverfahrens (ROV). mit
integrierter Zielabweichung vorgelegten Unterlagen vom 6. Mai. 2013, er-

lautert

und erganzt am 30. Mai 2014 und 12. November 2014 sind Grund-

lage der Entscheidung.

2. MaRgaben

Die raumordnerische Beurteilung ergeht unter folgenden MaRgaben:

a. Die

Verkaufsflache darf fir das Hugo-Boss-Outlet 8.000 m? und fiir die

neu entstehenden Kuben insgesamt 2.745 m2 nicht Uberschreiten.

b. Es dirfen nur Markenartikel der Firma Hugo Boss (inklusive ihrer Ei-
genmarken) bzw. in den finf Kuben nur Markenartikel von hochwerti-
gen Markenherstellern des Luxus- / Premiumsegments angeboten wer-
den, die mindestens eine der folgenden Besonderheiten aufweisen:

Uberschussware;

Retouren und stornierte Kundenauftrage;

Waren zu Markitestzwecken;

Auslaufmodelle, Waren aus der vorherigen Saison;

Waren aus Konkursen / Insolvenzen;

Waren 2. Wahl, d.h. Waren mit kleinen und groRBeren Schdnheits-
fehlern.
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c. Zuldssig -sind nur die Sortimente Bekleidung, Schuhe/Lederwaren,
Sport/Freizeit. Innerhalb der zulassigen Gesamtverkaufsfliche von
10.745 m? durfen diese jeweils folgende Verkaufsflichenanteile nicht

tberschreiten:

Bekleidung: max. 10.000 m?
Schuhe/Lederwaren: max. 1.000 m?
Sport/Freizeit: max. 1.000 m?

d. Die vorgenannten Maflgaben sind in einem begleitenden raumordneri-
schen Vertrag zwischen der Stadt Metzingen, der Holy AG und dem
Land Baden-Wirttemberg zu sichem.

3. Hinweis

Es wird angeregt, in einem weiteren raumordnerischen Vertrag zwischen der Stadt
Metzingen und benachbarten Ober- / Mittelzentren eine Wachstumsobergrenze fiir
die Fabrikverkaufsangebote / Outlets innerhalb der Metzinger Stadtmitte zu fixieren.

4 Geltungsdauer der Raumordnerischen Beurteilung

Diese raumordnerische Beurteilung gilt flir die Dauer von flinf Jahren. Die Frist kann
jeweils um héchstens weitere finf Jahre verldngert werden, wenn die Verlangerung
schriftlich beantragt wird und sich die fir die Beurteilung mafRgeblichen rechtlichen
und sachlichen Verhéltnisse nicht gedndert haben. '
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Il. Begriindung
1. Sachverhalt

1.1 Beschreibung des Vorhabens
1.1.1 Vorhaben

Die Stadt Metzingen, vertreten durch Rechtsanwilte Eisenmann, Wahle, Birk und

Weidner, Stuttgért, als Vorhabentrigerin beabsichtigt, das durch die Insolvenz der

Fa. Gaenslen & Vélter bisher frei gewordene Areal nérdlich der Reutlinger Stralle

bauleitplanerisch neu zu ordnen und einer neuen Nutzung zuzufiihren. Nach den

Ausfiihrungen der Holy AG, welche das Gelénde erworben hat und den Bereich ent-

wickelt, ist vorgesehen:

. die Ansiedlung des Fabrikverkaufs der Hugo Boss AG mit einer Verkaufsflache
von 8.000 m®> mit den Sortimenten Bekleidung, Schuhe/Lederwaren und
Sport/Freizeit;

= die Errichtung weiterer fiinf separater Gebaude fiir Fabrikverkaufe internationa-
ler Luxusmarken in hochwertiger Architektur und Bauweise mit einer Verkaufs-
flache von jeweils maximal 800 m?, in Summe jedoch nicht mehr als 2.745 m?,
ebenfalls aus den Sortimenten Bekleidung, Schuhe/Lederwaren sowie
Sport/Freizeit;

= die Umgestaltung des derzeitigen Schotterparkplatzes in eine reprisentative
stadtebaulich ‘ho'chwertige Platzsituation (Hugo-Boss-Platz);

=  die Errichtung von zwei Hotels: .

- die Errichtung einer Tiefgarage unter dem Vorplatz mit ca. 560 Stellplatzen;

= die Errichtung von Gastronomie—,_ Buro- und Wohnflachen.

1.1.2 Hintergriinde der Planung

Bereits seit den 1970er Jahren etablierten sich in Metzingen die ersten Fabrikverkiu-
fe ortsanséssiger Bekleidungs- und Textilhersteller, in der Anfangszeit ausschlieRlich
flr Firmenangehorige, bevor es zu einer Offnung fiir alle Kunden kam. Die ,Keimzel-
le* dieser Entwicklung und den mit inzwischen ca. 5.000 m? Verkaufsflache (VK)
nach wie vor bedeutendsten Anbieter bildet der Fabrikverkauf der Hugo Boss AG in
der KanalstraRe. Seit den 1990er Jahren haben sich in dessen unmittelbarem Umfeld
sukzessive weitere Fabrikverkiufe bekannter internationaler Marken vorwiegend auf
brachgefallenen Flachen der ehemaligen Textilproduktion angesiedelt. So sind iiber
die Jahre hinweg Ladengeschéfte in verschiedenen, zum Teil architektonisch an-
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spruchsvollen Neubauten in der Stadtmitte von Metzingen entstanden, die unter dem
Namen Outletcity Metzingen firmieren. Gemanagt wird die Outletcity Metzingen von
der Holy AG, einem Immobilienunternehmen, das bundesweit in Handels-, Biiro-,
Gewerbe- und Wohnimmobilien investiert, diese entwickelt, verkauft oder vermietet
und verwaltet. Der Vorstandvorsitzende der Holy AG ist gleichzeitig der Geschafts-
flhrer der Outletcity Metzingen.

Neben der Holy AG als Eigentiimerin des (iberwiegenden Anteils der Immobilien mit
Fabrikverkaufsangeboten gibt es noch eine ganze Reihe anderer Immobilieneigen-
timer, die in diesem Bereich investiert und Ladenfldchen an Unternehmen der Mode-
industrie vermietet haben. Gleichwohl dominieren die unter dem Namen Outletcity
Metzingen zusammengefassten und Uber einen gemeinsamen Internetauftritt bewor-
benen Flachen der Holy AG ganz wesentlich das Qutletangebot in Metzingen.

Im Jahr 2002 waren in Metzingen ca. 20.000 m? VK im Zusammenhang mit Fabrik-
verkaufen / Outlets, im Jahr 2005 zum Ende des ersten ROV iiber ca. 22.000 m? vor-
handen. Aufgrund aktuelier Flachenerhebungen ist derzeit von einer VK mit liber ca.
30.000 m? auszugehen.

Das Hugo-Boss-Outlet, das durch verschiedene Anbauten an das ehemalige Fabri-
kationsgeb&ude Uber sehr verschachtelte Verkaufsraume verfiigt, soll nun auf das
Gelande der insolvent gefallenen Gaenslen & Vélter Tuchfabrik (G & V-Areal) verla-
gert und dort im Geb&ude der ehemaligen alten Spinnerei und Weberei unterge-
bracht werden. Beim G & V-Areal handelt es sich um eine ca. 6 ha groRe innerstédti-
sche Flache, welche bis zur Insolvenz im Jahr 2009 durch die Firma Gaenslen & Vol-
ter als Produktionsstétte fur Textilien und Stoffe genutzt wurde. Teile der Produktion
werden seither von der Firma Prevent weitergefiihrt. Im Jahr 2010 wurde das Grund-
stlick von der Holy AG erworben, wobei der Kaufvertrag der Firma Prevent einen
Kernbereich des Betriebes auf dem Areal bis voraussichtlich Ende 2020 zusichert.
Angestrebt wird nun eine stufenweise, abgestimmte Entwicklung des Gesamtareals.
Im Zuge der Verlagerung des Hugo-Boss-Outlets auf das G & V Areal ist vorgese-
hen, dieses zu optimieren (Verkauf auf einer Ebene) und auf 8.000 m? VK zu vergro-
Rern.

Die Firma Hugo Boss AG ist ,einer der international fiihrenden Konzerne im Premi-
um- und Luxussegment des Bekleidungsmarktes und steht weltweit fiir Mode und
Lifestyle. Seit der Griindung der Kernmarke BOSS in den 1970er Jahren steht das
Unternehmen fiir hochwertigste Kollektionen, die héchsten Qualititsanspriichen ge-



Seite 9 von 103
. der raumordnerischen Beurteilung vom 20. Februar 2015

recht werden und durch perfekte Schnittfithrung und Passform iiberzeugen. Das
Outlet in Metzingen erméglicht der Firma den kontrollierten Abverkauf von Uberbe-
standen und Restposten aus seinen eigenen Geschéften in Einkaufsstraen und
Shopping Centern, von Retouren und 2. Wahl-Waren.

Weitere 2,745 m? VK firr einzelne kleinflachige Ladengeschéfte verteilen sich auf fiinf
Kuben, die gemeinsam mit dem Hugo-Boss-Outlet um einen neu gestalteten ,Hugo-
Boss-Platz® gruppiert werden sollen. Nach Angaben der Holy AG und auf Wunsch
der Firma Hugo Boss ist vorgesehen, diese mit entsprechenden hochwertigen Anbie-
tern des Luxus- / Premiumbereichs aus den Sortimentsgruppen Bekleidung, Schuhe /
Lederwaren, Sport/Freizeit zu bestiicken, um fiir das neue Hugo-Boss-Outlet zu einer
adaquaten ,Adressbildung* beizutragen. Zudem sollen auf dem G & V-Areal ver-
schiedene Gastronomienutzungen, Blroflachen, eine Tiefgarage sowie Hotelbetriebe
(4 und 2 Sterne) untergebracht, der Bereich an der Erms mit der Schaffung von
Grunflachen aufgewertet und eine neue fuBtlaufige Verbindung des bisher als Ge-
werbeflédche abgeschotteten Bereichs zur bestehenden FuRgéngerzone in der Alt-
stadt geschaffen werden. Zur stadtebaulichen Entwicklung des ehemaligen G & V-
Areals hat eine Blrgerbeteiligung stattgefunden, die das Vorhaben nicht ablehnte,
sondern in eine Birgerempfehlung im Hinblick auf Ausgestaltungsdetails mindete.

Am derzeitigen Standort des Hugo-Boss-Outlets in der KanalstraRe kommt es im
Gegenzug zum Wegfall (durch eine Museumsnutzung) bzw. zum Riickbau von Ver-
kaufsflachen in der GroRenordnung von 1.285 m2 Allerdings soilen 3.780 m? VK be-
stehen bleiben und durch neue Einzelhandelsnutzungen belegt werden.

Die Fabrikverkaufsangebote in Metzingen verzeichnen derzeit ca. 3,5 Mio. Besucher
im Jahr. Ausweislich einer Postleitzahlenerhebung an den Kassen im Hugo-Boss-
Outlet im Jahr 2010 setzt sich die Kundenherkunft wie folgt zusammen?:

. 38 % aus dem Ausland;

" 25 % aus anderen deutschen Bundeslander;

" 37 % aus Baden-Wiirttemberg; hierin sind ca. 20 % aus dem abgegrenzten Un-
tersuchungsraum?® enthalten.

" Aus dem Internetauftritt der Outletcity Metzingen zur Marke Hugo Boss
‘ “ Junker und Kruse; Ausgangsgutachten, S. 21
* Junker und Kruse: Ausgangsgutachten Karte 4, S. 33
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1.1.3 Raumliche Zuordnung

Die Planung soll nérdlich der Reutlinger Strale und ostlich der Christian-Volter-
Strale auf Teilen des ehemaligen Gelandes der insolvent gefallenen Firma G & V
realisiert werden. Sudlich und sidéstlich des Geléndes sind bereits zahlreiche Fab-
rikverkaufsangebote / Outlets mit den notwendigen Parkierungseinrichtungen vor-
handen. Sidlich der Reutlinger Stralle befinden sich u.a. ein ehemaliges Einkaufs-
zentrum, welches heute fir Fabrikverkdufe sowie Gastronomie genutzt wird und das
bestehende Outlet der Hugo Boss AG. Westlich und nordwestlich erstrecken sich
groflraumig Wohngebiete. Ostlich des Geldndes befinden sich ebenfalls Wohnge-
baude bevor sich jenseits der Erms die Altstadt von Metzingen anschlie3t. Wie be-
reits erwdhnt wurde das Gelande bisher - und in Teilen auch weiterhin - ais Gewer-
beflache genutzt.

Der als Satzung festgestellte, aber noch nicht verbindliche Regionalplan Neckar-Alb
2013* legt fiir die Stadt Metzingen einen zentraldrtlichen Versorgungskern fest, wel-
cher auch Uberwiegend das G & V-Areal, jedenfalls aber das zu beurteilende Vorha-
ben umfasst.

Metzingen ist iiber ein Netz von BundesstraBen (B 27, 28, 313, 312) von der Lan-
deshauptstadt Stuttgart, deren Flughafen und der A 8 aus zu erreichen. Es ist mit
einem Shuttlebus mit Flughafen und der Stadtmitte Stuttgarts verbunden und verfiigt
(iber einen Bahnhalt an der Strecke Stuttgart - Reutlingen - Tibingen.

1.2 Ubersicht tiber den Verfahrensablauf

Im Vorfeld und zur Vorbereitung des Raumordnungsverfahrens haben zahlreiche
Gespréche mit der Stadt Metzingen und der Holy AG beziglich der geplanten Wei-
terentwicklung der Fabrikverkédufe / Outlets in der Metzinger Innenstadt stattgefun-
den.

Nachdem die Stadt Metzingen mit Schreiben vom 6. Mai 2013 die erforderlichen An-
_ tragsunterlagen in geeigneter Form dem Regierungsprasidium vorgelegt hatte, wurde
das Raumordnungsverfahren mit Schreiben des Regierungsprasidiums vom 8. Mai

* Vom Regionalverband Neckar-Alb als Satzung festgestellter, aber noch nicht verbindlicher Regional-
plan 2013, Raumnutzungskarte i.V.m. PS 2.4.3.2 Z (5); Regionales Zentren- und Marktekonzept Regi-
on Neckar-Alb, S. 188 f
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2013 an die Trager 6ffentlicher Belange sowie die Stadt Metzingen als Tragerin des
Vorhabens und der offentlichen Auslegung eingeleitet.

Als Trager offentlicher Belange wurden nachfolgend aufgefiihrte Stadte, Einrichtun-
gen und Institutionen unter Fristsetzung bis zum 12. Juli 2013 beteiligt:

Biirgermeisteramter

= Stuttgart
. Reutlingen
Tlbingen

Metzingen

Albstadt

Balingen

Blaubeuren
Béblingen

Esslingen am Neckar
Ehingen (Donau)
Fellbach

Geislingen an der Steige
Gdppingen
Hechingen
Herrenberg
Kirchheim unter Teck
Kornwestheim
Laichingen

Leonberg
Ludwigsburg
Minsingen

Landratsamter

Alb-Donau-Kreis; Ulm
Reutlingen

Tubingen
Zollernalbkreis, Balingen
Béblingen

Calw

Goppingen

Esslingen

Ludwigsburg

Rems-Murr-Kreis, Waiblingen

Ndrtingen

Nagold

Rottenburg am Neckar
Schorndorf
Sindelfingen
Waiblingen

Bad Urach
Burladingen
Ditzingen
Engstingen
Filderstadt
Gammertingen
Haigerloch .
Leinfelden-Echterdingen
MeRstetten
Maossingen
Osffildern
Pfullingen
Plochingen
Weil der Stadt
Weinstadt

. Regierungsprésidium Stuttgart, Referat 21, Stuttgart
" Regierungsprasidium Karlsruhe, Referat 21, Karlsruhe
= Regionalverband Neckar-Alb, M&ssingen



Seite 12 von 103
der raumordnerischen Beurteilung vom 20. Februar 2015

= Regionalverband Donau-lller, Uim
. Verband Region Stuttgart, Stuttgart
. Regionalverband Nordschwarzwald, Pforzheim

Industrie- und Handelskammer Reutlingen

Industrie- und Handelskammer Region Stuttgart, Stuttgart
Industrie- und Handelskammer Nordschwarzwald, Pforzheim
Industrie- und Handelskammer Ulm, Ulm

= Handelsverband Wiirttemberg e.V, Stuttgart

= Handwerkskammer Reutlingen
" Handwerkskammer Stuttgart
=  Handwerkskammer Ulm

n Verband der Mittel- und GroRbetricbe des Einzelhandels Baden-Wiirttemberg
e.V., Stuttgart

. Regierungspréasidium Tlbingen, Referat 45

Die Unterlagen wurden weiterhin in der Stadt Metzingen vom 3. Juni 2013 bis zum 3.
Juli 2013 und Uber den Internetauftritt des Regierungsprésidiums 6ffentlich ausge-
legt. Die Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung erfoigte im Amtsblatt der Stadt"
Metzingen vom 17. Mai 2013. Stellungnahmen Privater gingen bei der Stadt Metzin-
gen nicht ein. Jedoch haben neben den beteiligten Tragem é&ffentlicher Belange auch
Private bzw. értliche Handelsvereinigungen beim Regierungsprﬁsidium Anregungen
und Bedenken vorgetragen.

Als ein zentraler Kritikpunkt ergab sich aus der Anhérung die grundsatzlichen Bean-
standung einer Verletzung des Konzentrations- und des Kongruenzgebots. Als weite-
rer zentraler Gesichtspunkt kristallisierte sich die Héhe der angegebenen Flachen-
produktivitdten als Grundlage fir die Prognose moglicher Beeintréchtigungen der
umliegenden zentralen Orte heraus.

Die Vorhabentrdgerin wurde Uber die eingehenden Stellungnahmen laufend infor-
miert und hat erstmalig zu Teilaspekten mit Schreiben vom 26. August 2013 Stellung
genommen. Weiterhin fand am 3. Dezember 2013 ein Gesprich statt, in welchem
diese aufgeworfenen offenen Fragen erértert und unter anderem festgelegt wurde,
dass die Hugo Boss AG durch das Regierungsprésidium schriftlich um Ubermittiung
konkreter Zahlen zur Flachenproduktivitat gebeten und die (ibermittelten Werte dann
einer ermeuten Prognoseberechnung durch den Gutachter zugrunde gelegt werden
sollen. Entsprechende Informationen durch die Hugo Boss AG gingen nach schriftli-
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cher Anfrage vom 12. Dezember 2013 beim Regierungsprasidium am 24. Februar
2014 mit der Bitte ein, die Ubermittelten Durchschnittswerte im Sinne von § 3 b
Abs. 2 Landesverwaltungsverfahrensgesetz als Betriebs- und Geschéftsgeheimnisse
zu behandeln. Eine abschlieRende, mit darauf aufbauenden gutachterlichen Ergén-
zungen vom 28. Mai 2014 untermauerte, rechtliche Stellungnahme erfolgte am 30.
Juni 2014. Aufgrund weiterer Nachfragen durch das Regierungsprasidium wurde das
Auswirkungsgutachten insbesondere mit Blick auf den Zusammenhang von Flichen-
produktivitdten und Kundenherkunft nochmals (berarbeitet und am 12. November
2014 vorgelegt®. Das Regierungsprésidium hat dieses Gutachten der IHK Reutlingen
mit der Bitte Ubersandt, die nun zugrunde liegenden Angaben zu begutachten und
das Regierungsprasidium fachlich zu beraten.

1.3 Antragsunterlagen

Bestandteil der raumordnerischen Bedrteiiung und der Entscheidung im Zielabwei-

chungsverfahren sind die von der Vorhabentragerin mit Datum vom 6. Mai 2013 vor-

gelegten Unterlagen:

. Rechtsanwélte Eisenmann, Wahle, Birk & Weidner; Begriindung zum Raum-
ordnungsverfahren und Antrag auf Zielabweichung vom 6. Mai 2013, erliutert
und ergdnzt mit Schreiben vom 30. Juni 2014.

= Junker und Kruse, Stadtforschung und Planung; Raumordnerische und stidte-
bauliche Wirkungsanalyse einer geplanten Erweiterung des Hugo-Boss-Outlets
in der Outletcity in Metzingen, Januar 2013 mit Erganzungen vom 26. August
2013, 28. Mai 2014 und 12. November 2014.

= Auszige aus dem Amtsblatt der Stadt Metzingen jeweils vom 28. Mérz 2013.

= Holy AG; Projektbeschreibung G+V-Areal Metzingen, 26. April 2013.

. Stadt Metzingen; Rahmenplan Gaenslen und Vélter, Stand 14. Februar 2013.

- Karajan Ingenieure; Verkehrsplanung fiir das Raumordnungsverfahren G+V-
Areal in Metzingen (HO09) vom April 2013.

» GRIPS Buro flr Projektsteuerung und Kommunikation; Blirgerempfehlung im
Rahmen der Birgerbeteiligung zur stidtebaulichen Entwicklung des ehemali-
gen Gaenslen und Vélter Areals in Metzingen, 18. April 2012.

* Junker + Kruse; Alternativberechnung zur raumordnerischen und stédtebaulichen Wirkungsananlyse
vom 12.11.2014 ’
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2. Rechtliche Wiirdigung
2.1 Umfang des zu beurteilenden Vorhabens

In den Unterlagen zur. Einleitung eines Raumordnungsverfahrens mit integrierter
Zielabweichung vom 06. Mai 2013 wird der Antrag wie folgt formuliert:

Fir die Erweiterung der bestehenden. Fabrikverkdufe auf dem Grundstiick
Flist. 688 der Gemarkung Metzingen um ca. 8.000 m? Verkaufsfldche.fiir Ein-
zelhandelsbetriebe der Bereiche Fabrikverkauf . fiir Bekleidung, Schu-
he/Lederwaren, Sport wird von den Zielen der Raumordnung laut Plansétze
3.3.7 Z und 3.3.7.1 Z die Zielabweichung in Bezug auf das Einfiigen in das
zentralortliche Versorgungssystem (Kongruenzgebot) erteilt. Es wird festge-
stellt, dass das Vorhaben mit den Erfordernissen der Raumordnung liberein-
stimmt.

In Erganzung hierzu wird mit Schreiben vom 30. Juni 2014 folgender Antrag vorge-
legt:

Fiir die erstmalige Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes fiir die Fabrikver-
kaufssortimente Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Sport mif ca. 8.000 m? Ver-
kaufsflache und nicht gro8fldchige Einzelhandelsbetriebe fiir die vorgenannten
Fabrikverkaufssortimente in finf, jeweils separaten Gebaduden mit bis zu ma-
ximal 2.745 m? insgesamt mit 10.745 m? Verkaufsfldche auf dem Grundstiick
Flist. 688 der Gemarkung Metzingen wird festgestellt, dass diese Vorhaben mit
den Erfordernissen der Raumordnung (ibereinstimmen. Hilfsweise beantragen
wir die Zielabweichung in Bezug auf das Einfiigen in das Zentralértliche Ver-
sorgungssystem.

Ein Raumordnungsverfahren bedarf nach § 15 Abs. 2 Satz 1 ROG und § 19 Abs. 3
Satz 3 LPIG nicht eines ausdrlcklichen, abschlieRenden und damit die Priifung be-
schrankenden Antrags. Ihm sind die eingereichten Unterlagen zugrunde zu legen.
Ein Antrag hat ausschlieBlich erlduternde Funktion. Das Verfahrensziel bzw. der Vor-
habenumfang ergibt sich aus der Summe der vorgelegten Unterlagen. Diese missen
eine Qualitat haben, die es méglich macht, die raumbedeutsamen Auswirkungen des
Verhabens zu iiberpriifen®.

® Spannowsky / Runkel / Goppel, Kommentar zum ROG, § 15 Rdnr. 47
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Wie sich aus der umfangreichen Antragsbegriindung vom 06. Mai 2013, insbesonde-
re auch aus der Projektbeschreibung G & V-Areal Metzingen durch die Holy AG,
ergibt, soll das sich am ehemaligen Produktionsstandort in der KanalstralRe auf meh-
reren Ebenen befindliche Hugo-Boss-Outlet dadurch optimiert werden, dass es auf
das G & V-Geldnde in eine dort verhandene ehemalige Produktionshalle verlegt und
damit erstmals auf eine Ebene gebracht wird. In diesem Zuge soll die VK von bisher
5.000 m? VK auf klinftig 8.000 m? VK erweitert werden. Es geht daher explizit um das
Hugo-Boss-Outlet, dessen Historie geschildert und die Griinde fir eine Verlagerung
ausfuhrlich dargestellt werden, und nicht ganz allgemein um einen noch nicht be-
nennbaren Fabrikverkaufsanbieter in den beschriebenen Sortimentsbereichen. Nicht
so bei den weiteren max. 2.745 m? VK flir einzelne kleinflichige Ladengeschéfte in
finf Kuben, die um den neu gestalteten ,Hugo-Boss-Piatz” herum gruppiert werden
sollen. Diese sollen zwar fir eine angemessene Adressbildung ebenfalls mit Marken
aus dem Luxus- / Premiumbereich bestiickt werden, welche dies genau sein werden,
ist aber noch offen. Diese Unterscheidung wird z.B. auch durch den Ansatz von un-
terschiedlichen Flachenproduktivititen untermauert. So werden fir das Hugo-Boss-
Outlet die dort bisher in Metzingen erwirtschafteten Zahlen zugrunde gelegt, wahrend
fir die Kuben ein Durchschnittswert aus allen in Metzingen vorhandenen Fabrikver-
kaufen gebildet wird. Teile der bisherigen VK am Altstandort sollen durch eine Muse-
umsnutzung wegfallen, 3.780 m? VK jedoch wieder mit Fabrikverkdufen belegt wer-
den. Somit war im Rahmen der &ffentlichen Auslegung zweifelsfrei erkennbar, was
an Veranderungen geplant ist und dass neue Fabrikverkaufsangebote von insge-
samt max. 10.745 m? VK (8.000 m* Hugo Boss + fiinf kleinflichige Kuben mit
insgesamt max. 2.745 m?) in den Sortimentsgruppen Bekleidung, Schuhe/ Le-
derwaren, Sport/Freizeit fiir Premium- / Luxusmarken entstehen sollen. Insoweit
handelt es sich im Schreiben vom 30. Juni 2014 nicht um eine Veranderung des
Vorhabenumfangs, sondern lediglich um eine Antragskonkretisierung / -klarstellung,
die keiner erneuten Auslegung im Verfahren bedarf. Es ist nicht davon auszugehen,
dass mit dem veranderten Verfahrensantrag inhaltlich andere Stellungnahmen von
Tragern offentlicher Belange, Verbanden und Privatpersonen zum Gesamtvorhaben
abgegeben worden waren. Wie dieses in seiner dargestellten Form und seinem dar-
gesteliten Umfang am gewahlten Standort rechtlich einzuordnen, die VK am Alt-
standort zu berlcksichtigen und die neu entstehenden VK insgesamt raumordnerisch
zu bewerten sind, ist gerade Gegenstand des Raumordnungsverfahrens und wird im
Folgenden darzustelien sein.
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22 Rechtsgrundlagen und PriifungsmaBstab
221 Allgemeine Rechtsgrundlagen

Die Durchfiihrung des Raumordnungsverfahrens erfolgt auf der Grundlage folgender
gesetzlicher Bestimmungen:

= Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt gean-
dert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585)

= Raumordnungsvverordnun'g vom 13. Dezember 1990 (BGBI. | S. 2766), zuletzt
geandert durch  Artikel 6 Absatz 35 des Gesetzes vom
24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212)

= Landesplanungsgesetz vom 10. Juli 2003, GBI. S. 385, zuletzt geadndert
am 3. Dezember 2013, GBI S. 329, 360

GemaR § 15 Raumordnungsgesetz - ROG - in Verbindung mit § 18 Abs.1 Landes-
planungsgesetz - LplG - filhrt die hohere Raumordnungsbehérde fiir raumbedeutsa-
me Planungen und MaRnahmen (Vorhaben), die in der o.a. Raumordnungsverord-
nung - RoV - in der jeweils geltenden Fassung bestimmt sind, in der Regel ein
Raumordnungsverfahren durch. Nach § 1 Nr. 19 ROV stellt die Errichtung von Ein-
kaufszentren, grofflachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grofflachigen
Handelsbetrieben grundsétzlich ein raumordnungsverfahrenspflichtiges Vorhaben
dar. Die Verlagerung und Erweiterung des Hugo-Boss-Outlets mit der Neuerrichtung
von funf Kuben mit max. 10.745 m? VK ist aufgrund der GréRRe und einer damit ein-
hergehenden Ausstrahlung Uber den unmittelbaren Stadtbereich Metzingen hinaus
raumbedeutsam und von Uberértlicher Bedeutung.

Aulerdem sind raumordnerische Zielsetzungen des Landesentwickluhgsplans sowie
ggf. des Regionalplans Neckar-Alb betroffen.

Das Raumordnungsverfahren dient nach § 18 Abs. 3 LplG dazu, festzustellen,

1. ob das Vorhaben mit den Erfordernissen der Raumordnung, insbesondere mit
den Zielen und Grundsétzen der Raumordnung Gbereinstimmt,

2. wie das Vorhaben unter den Gesichtspunkten der Raumordnung mit anderen
raumbedeutsamen Planungen und Maf3nahmen abgestimmt oder durchgefiihrt
werden kann.
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Die raumordnerische Prifung beschréankt sich auf den von der Vorhabentrégerin ein-
gefuhrten Standort und die von ihr dort geplante Konzeption. Im Raumordnungsver-
fahren geht es somit um die grundsatzliche Frage, ob das geplante Vorhaben im
dargestellten Umfang am vorgesehenen Standort unter den Gesichtspunkten der
Raumordnung geeignet ist bzw. welche grundsétzlichen Bedenken aus fachlicher
Sicht gegen das Vorhaben dort sprechen oder durch Auflagen ausgerdumt werden
kénnen. Seinem Wesen nach ist das Raumordnungsverfahren ein vorgelagertes Ver-
fahren, das einer Bauleitplanung bzw. einem fachlich erforderlichen Zulassungsver-
fahren vorausgeht. Es soll in einem frihen Stadium ohne Uberfrachtung mit fachli-
chen oder technischen Details die Klarung von Grundsatzfragen erméglichen.

Prufungsmafistab der raumordnerischen Beurteilung sind nach §§ 8, 19 LpiG aus-
schliellich die Gesamtheit der Ziele, Grundsétze und sonstigen Erfordernisse der
Raumordnung und Landesplanung’, wie sie insbesondere in § 2 Abs.1 ROG, im
Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg (LEP) und im Regionalplan Neckar-Alb
1993, verbindlich seit 26. Oktober 19958, enthalten sind. Relevante Erfordernisse, die
im Rahmen dieser raumordnerischen Beurteilung weiter zu bericksichtigen sind,
enthélt der als Satzung beschlossene, aber noch nicht verbindliche Regionalplan
Neckar-Alb 2013, der von der Verbandsversammiung des Regionalverbands am 26.
November 2013 als Satzung beschlossen wurde, ohne jedoch bislang rechtliche
Verbindlichkeit erlangt zu haben. Als weitere Entscheidungshilfen sind die Begriin-
dungen zu den relevanten Plansdtzen sowie die Auslegungshilfen im sog. Einzel-
handelserlass® heranzuziehen.

Um die Raumvertraglichkeit des geplanten Vorhabens beurteilen zu kénnen, sind
seine Auswirkungen auf die Erhaltung

7 Ziele der Raumordnung sind nach § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG verbindliche Vorgaben in Form von réum-
fich und sachlich bestimmten oder bestimmbaren, vom Trager der Landes- oder Regionalplanung
abschliefend abgewogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungspldnen

zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums. Sie sind von offentiichen Stellsn u.a. bei Plan-
feststellungsverfahren (ber die Zulassigkeit raumbedeutsamer Manahmen von Personen des Privat-
rechts (§ 4 Abs. 1 ROG bzw. § 4 Abs. 1 Nr. 2 LplG} zu beachten.

Grundsiitze der Raumordnung sind nach § 3 Abs. 1 Nr. 3 ROG allgemeine Aussagen zur Entwick-

‘lung, Ordnung und Sicherung des Raums in oder auf Grund von § 2 als Vorgaben fiir nachfolgende

Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen.

Sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung,

Ergebnisse férmlicher landesplanerischer Verfahren wie des Raumordnungsverfahrens und landes-

planerische Stellungnahmen (§ 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG).

Erfordernisse der Raumordnung sind nach § 3 Abs. 1 Nr. 1 ROG die Ziele, Grundsétze und sonsti-
en Erfordernisse der Raumordnung.

in: Folgenden zitiert als Regionalplan Neckar-Alb 1993
e Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums zur Ansiedlung von EinzelhandeisgroRprojekten -
Raumordnung, Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass) vom
21.02.2001; GABI. 2001, S. 290.
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= verbrauchernaher Versorgungsstrukturen des Einzelhandels und
= funktionsféhiger Zentren der Stadte und Gemeinden wie des Mittelzentrum
Metzingen selbst sowie der wesentlich betroffenen Zentralen Orte im Untersu-
chungsraum
zu untersuchen. Hierbei ist zu beachten, dass eine Unvereinbarkeit des Vorhabens
mit den Zielen der Raumordnung nicht bereits dann angenommen werden darf, wenn
als Folge eine Zunahme des Konkurrenzdrucks flir die bestehenden Einzelhandels-
betriebe im Untersuchungsraum zu erwarten ist. Von einer Unvereinbarkeit mit
raumordnerischen Erfordernissen ist vielmehr erst dann auszugehen, wenn wegen
der zu erwartenden Wettbewerbsverscharfungen eine ernstliche Gefihrdung der
oben genannten Ziele befurchtet werden muss. Es ist nicht Aufgabe der Raumord-
nung, bestehende Betriebe vor wirtschaftlicher Konkurrenz zu schiitzen.

Bei raumbedeutsamen Planungen und Mafnahmen éffentlicher Stellen sind die Ziele
der Raumordnung zu beachten sowie Grundsétze und sonstige Erfordernisse der
Raumordnung in Abwégungs- und Ermessensentscheidungen zu beriicksichtigen
(§4 Abs. 1 ROG). Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der
Raumordnung anzupassen. Das Ergebnis dieser raumordnerischen Beurteilung ist
daher im nachfolgenden Bauleitplanverfahren zu beachten.

222 Plansatze des Landesentwicklungsplans (LEP)

Bei den unten aufgefiihrten Planséitzen des LEP handelt es sich um die raumordneri-
schen Kernregelungen fiir EinzelhandelsgroRprojekte. Sie stellen Ziele der Raum-
ordnung mit den entsprechenden Rechtswirkungen dar. Die zu beachtenden Ziele
Konzentrations-/Kongruenzgebot, Beeintréchtigungsverbot und Integrationsgebot,
die nachfolgend naher erldutert. werden, stellen eigensténdige Beurteilungskriterien
dar. Ein Vorhaben muss allen vier Kriterien je gesondert Rechnung tragen.

*  PS 3.3.7 2'° Satz 1: ,Einkaufszentren, groffiéichige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige grof3fidchige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher (Einzelhandelsgrof3-
projekte) sollen sich in das zentralGrtliche Versorgungssystem einfiigen; sie diir-
fen in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet
oder erweitert werden“.

[...]
PS 3.3.7 Z Satz 3: Hersteller-Direktverkaufszentren als besondere Form des
gro3fidchigen Einzelhandels sind grundsétzlich nur in Oberzentren zuléssig.

*® 7 = Ziel der Raumordnung im Sinne des § 1 Abs. 4 BauGB, §§ 3 Nr. 2 u. 4 Abs. 1 ROG u. des
§ 4 Abs. 1u. 4 LplG.
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(Konzentrationsgebot)

= PS 3.3.7.1 Z Satz 1: ,Die Verkaufsfidche der Einzelhandelsgrof3projekte soll so
bemessen sein, dass deren Einzugsbereich den zentralértlichen Verflechtungs-
bereich nicht wesentlich tiberschreitet”
(Kongruenzgebot)

= PS 3.3.7.1 Z Satz 2: ,Die verbrauchernahe Versorgung der Bevéikerung im
Einzugsbereich und die Funktionsfihigkeit anderer Zentraler Orte diirfen nicht
wesentlich beeintréchtigt werden.”

PS 3.3.7.2 Z Satz 1: ,Einzelhandelsgrofprojekte diirfen weder durch ihre Lage
und GrélRe noch durch ihre Folgewirkungen die Funktionsfihigkeit der Stadit-
und Ortskerne der Standortgemeinde wesentlich beeintréchtigen”
{Beeintrachtigungsverbot).

= PS 3.3.7.2 Z Satz 2: ,Einzelhandelsgrofprojekte sollen vorrangig an stadtebau-
fich integrierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. [...J~
(Integrationsgebot)

Dariiber hinaus ist folgender Grundsatz der Raumordnung zu beriicksichtigen:

. PS 3.3.7.3 G"": ,Neue EinzelhandelsgroBprojekte sollen nur an Standorten
realisiert werden, wo sie zeitnah an den éffentlichen Personennahverkehr an-
geschlossen werden kbénnen.*”

2.2.3 Plansitze des Regionalplans Neckar-Alb

Der aktuell geltende Regionalplan Neckar-Alb 1993, welcher noch auf den Plan-
satzen des Landesentwicklungsplans 1983 beruht, fihrt zu groBflachigen Einzelhan-
delsbetrieben aus:

"(Z) Grof3fléchige Einzelhandelsbetriebe. und sonstige grofiflichige Handelsbetriebe
fiir Endverbraucher mit {iberértlicher Bedeutung solfen nur in den Kernbereichen und
in Sondergebieten der Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder
erweitert werden.

Die Ausweisung entsprechender Sondergebiete ist auf solche grofflichigen Einzel-
handelsbetriebe zu beschrénken, die sich aufgrund ihres spezifischen Warenange-

"G= abzuwégender Grundsatz im Sinne der §§ 3 Nr. 3 u. 4 Abs. 2 ROG und des § 4 Abs. 2 LplG,
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bots und des damit einhergehenden grofien Fldchenbedarfs oder hohen Verkehrs-
aufkommens nicht in die Kernbereiche der Zentralen Orte eingliedern lassen.

In den Ober- und Mittelzentren sollen diese Sondergebiete [fir grolfidchige Einzel-
handelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe flir Endverbraucher mit (iberortlicher
Bedeutung] nur in den Schwerpunkten fiir Dienstleistungseinrichtungen ausgewiesen
werden.

Die Grdfe der Verkaufsflache hat sich am Verflechtungsbereich des jeweiligen Zent-
ralen Ortes zu orientieren.” (PS 2.6 Regionalplan Neckar-Alb 1993).

Der als Satzung festgestellte, aber noch nicht verbindliche Regionalplan Neckar-
Alb 2013 enthélt eine Reihe neuer Zielvorgaben, welche die Einzelhandelssteuerung
zum Gegenstand haben. Diese sog. ,in Aufstellung befindiichen Ziele der Raumord-
nung“ sind nach der Definition in § 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG als sonstige Erfordemisse der
Raumordnung anzusehen'?, die fiir das geplante Vorhaben bereits von Bedeutung
sind.

So enthélt der als Satzung festgestellte, aber noch nicht verbindliche Regionalplan
Neckar-Alb 2013 zur Steuerung des grof¥flichigen Einzelhandels in Plansatz 2.4.3.2
— Standorte fur Einkaufszentren, grol¥flachige Einzelhandeisbetriebe und sonstige
groRflichige Handelsbetriebe - nachfolgende, fiir das geplante Vorhaben relevante
zukUnftige Ziele und Grundsétze:

£ (3) Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von EinzelhandelsgroBpro-
Jjekten ist in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren méglich. Kongruenzge-
bot (Plansatz 3.3.7.1 (Z) Safz 1 LEP 2002), Beeintrdchtigungsverbot (Plansatz
3.3.7.1 (Z) Satz 2 LEP 2002) und Integrationsgebot (Plansatz 3.3.7.2 (Z) Satz 2 LEP
2002) sind dabei zu beachten.

Z (5) Einzelhandelsgrof3projekte mit zentrenrelevanten Sortimenten (vgl. Sorti-
mentsliste in der Begriindung) sind nur an integrierten Standorten zuldssig. Dazu
werden zentralortliche Versorgungskerne als ,Standort fiir Einkaufszentren, grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe und grof3fldchige Handelsbetriebe“ als Vorranggebiet
festgelegt und in der Raumnutzungskarte dargestellt.

Z(8) Mehrere Einzelhandelsbetriebe, die aufgrund ihres rdumlich und funktio-
nalen Zusammenhangs (Agglomeration) negative raumordnerische Auswirkungen
erwarten lassen, sind wie ein einheitliches Einzelhandelsgrofprojekt zu beurteilen.

2 yigl. auch § 3 Abs. 1 Nr. 1 ROG: Erfordernisse der Raumordnung sind die Ziels, Grundsétze und.
sonstigen Erfordernisse der Raumordnung
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Z(9) Fabrikverkédufe sind eine besondere Form des Einzelhandels. Sofern sie
grof3fidchig sind, gelten die PS 2.4.3.2 Z (3) bis Z (8) entsprechend.

Z(10) Hersteller-Direktverkaufszentren (Fabrikverkaufszentren und Factory-
Outlet-Center) sind grundsétzlich nur in den Oberzentren zuléssig. Bei einer Ge-
schossflédche von weniger als 5.000 m? sind auch Standorte in Mittelzentren méglich.

Kongruenzgebot, Integrationsgebot und Beeintréchtigungsverbot sind dabei zu be-
achten.

Z(11) Die Outletcity Metzingen ist mit gewachsenen innerstédtischen Fabrikver-
kéufen ein atypischer Fall und ein Tourismusmagnet fiir Besucher aus der ganzen
Welt.

Die Weiterentwicklung der Outletcity Metzingen ist méglich an stédtebaulich integrier-
ten Standorten innerhalb des zentralbrilichen Versorgungskerns, wenn

- positive regionale Effekte zu erwarten sind und

- wenn sie auf der Grundlage eines kommunalen Zentren- und Mérktekonzepts erfol-
gen.

Das Beeintréchtigungsverbot ist zu beachten.”

23 Rechtliche Einordnung des Vorhabens als Factory-Outlet-Center
(FOC)

Die zentrale Weichenstellung fiir die Entscheidung im Raumordnungsverfahren ist
die Beantwortung der Frage, wie das Vorhaben vor dem Hintergrund der in Metzin-
gen bereits bestehenden zahlreichen Fabrikverkéufe / Outlets zu bewerten ist. Frag-
lich ist, ob die Outl'etcity Metzingen insgesamt als (gewachsenes) FOC anzusehen
ist, nur Teile davon die Kriterien fiir ein FOC erfiillen oder von einer innerértlich An-
sammlung von verschiedenen grofl- und kleinfiichigen Einzelhandelsbetrieben,
wenn auch in der Form von Fabrikverkdufen, ausgegangen werden muss.

Nach der Definition in der Begriindung des LEP sind FOC ,Einkaufszentren, in denen
eine Vielzahl von Herstellern - oder von ihnen Beauftragte - eigenproduzierte Mar-
kenwaren unier Ausschaltung des Grof3- und Einzelhandels mit deutlichen Preis-
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nachldssen direkt an den Endverbraucher verduBern®. Nach der grundlegenden
Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts ,ist ein Einkaufszentrum im Rechts-
sinne nur dann anzunehmen, wenn eine rdumliche Konzentration von Einzelhan-
delsbetrieben verschiedener Art und Gréfle - zumeist in Kombination mit verschie-
denartigen Dienstleistungsbetrieben - vorliegt, die entweder einheitlich geplant ist
oder sich doch in anderer Weise als ,gewachsen” darstellt. [...].Im Regelfall wird es
sich um einen einheitlich geplanten, finanzierten, gebauten und verwalteten Gebéu-
dekomplex handeln. [...].**. Nach Auffassung des Bundesverwaltungsgerichts steht
auch ein beschranktes Branchenspekirum der Annahme eines Einkaufszentrums
nicht entgegen, weil es ,weniger auf ein umfassendes Warenangebot als auf die
réumiliche Konzentration von Einkaufsméglichkeiten“'® ankomme. Allerdings geht die
Rechtsprechung davon aus, dass eine allgemeingliltige, abstrakte Definition des Be-
griffs ,Einkaufszentrum“ nicht méglich ist, sondern die Situation im Lichte des jeweili-
gen Einzelfalls bewertet werden muss.

Folgende Merkmale kénnen flr das Vorliegen eines FOCs herangezogen werden:
= Erflllung der Kriterien fiir ein Einkaufszentrum

o rdumliche Konzentration von Einzelhandelsbetrieben verschiedener Art und
GréfRe; es kommt dabei weniger auf ein umfassendes Warenangebot als auf
raumliche Konzentration der Einkaufsmoglichkeiten an;

o meist in Kombination mit verschiedenen Dienstleistungen einheitlich geplan-
ter, finanzierter, gebauter und verwalteter Gebaudekomplex (Regelfall) oder
sukzessiv (zusammen)gewachsene Gebaude: mafigeblich ist, ob die vor-
handenen Einzelhandelsbetriebe aus der Sicht des Kunden aufeinander
bezogen sind, ein gemeinsames Konzept sowie eine gemeinsame Organisa-
tion/Kooperation haben und dadurch eine besondere Anziehungskraft entfal-
ten (Indizien: organisatorische oder betriebliche Gemeinsamkeiten, gemein-
same Werbung, verbindende Sammelbezeichnung, gemeinsam genutzte
Parkplitze etc);

. Vielzahi von Herstellern {oder Beauftragte);

. Umgehung des Gro- und Einzelhandels;

" Bestimmtes Warenangebot (Uberschussware, Retouren und stornierte Kun-
denauftrage, Auslaufmodelle, Waren aus der vorherigen Saison, zu Testzwe-
cken und mit Schénheitsfehlern) mit deutlichen Preisnachlassen.

' Landesentwicklungsplan, Begriindung zu PS Zu 3.3.7 (EinzelhandelsgroRprojekte), S. B 37

' BVerwG; Urteil vom 27.04.1990; 4 C 16.87

*® BVerwG; Urteil vom 01.08.2002 - 4 C 5.01 (FOC Zweibriicken); zitiert nach Briigelmann, Bauge-
setzbuch; RandNr. 146 zu § 11 BauNVQ;
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FOC stellen damit eine eigensténdige, besondere Auspragung von groRfléchigem
Einzelhandel dar mit spezifischen Besonderheiten und einer eigenen Anziehungs-
kraft auf Kunden gerade auch aus der weiteren Umgebung. ,Sie sind geprégt durch
ihre Grofle, eine baulich zusammenhédngende Konzeption, einheitliche Steuerung
und besonders durch die ihnen immanente Botschaft, die Gelegenheit zu bieten,
Produkte im ,Fabrikverkauf* unter Einsparung der Margen nicht vorhandener Zwi-

schenhéndler besonders preisgiinstig zu erwerben™'®.

Vorliegend sind Einzelhandelsbetriebe mit einer max. VK von 10 745 m?, Gastrono-
mie, Blro- und Wohnfldchen sowie eine gemeinsame Tiefgarage geplant. Spéter
sollen zwei Hotels schrittweise hinzukommen.

Zwar sind, insbesondere was die Einzelhandelsbetriebe angelangt, jeweils eigene
Gebaude vorgesehen, diese solien aber aufeinander abgestimmt um einen zentralen
Platz angeordnet werden. Durch die Lage nordlich des bestehenden Parkhauses und
umgeben von Wohnbebauung in Kombination mit der angestrebten stidtebaulich
hochwertigen Platzgestaltung wird das Vorhaben aus Sicht des Kunden als zusam-
mengehdrig empfunden werden. Das Vorhaben wird mit dem Hugo-Boss-Outlet den
Eindruck eines grofien ,Magnetbetriebs* mit flinf ,Satelliten“ vermitteln. Es konnte mit
seinen Einzelteilen ebenso in einem gemeinsamen Gebiude zusammen mit Gastro-
nomieleistungen angeboten werden. Dariiber hinaus ist die Art der angebotenen Sor-
timente aufeinander bezogen mit dem Ziel, dem Kunden: ein bestimmtes Branchen-
und Qualitatsspektrum (Premium- und Luxusmarken) in unmittelbarem Zusammen-
hang anzubieten.

Das Vorhaben wird von der Holy AG einheitlich geplant und gebaut bzw. zur Nutzung
vorbereitet und vermietet. Die Einzelhandelsgeschafte werden zukinftig unter dem
Label ,Outletcity Metzingen* beworben und von der Qutletcity GmbH gemanagt wer-
den.

in den Gebauden sind einerseits Fabrikverkauf aus den Sortimenten Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren sowie Sport/Freizeit und andererseits Dienstleistungseinrichtun-
gen vorgesehen. Mit einer GroRe von insgesamt 10.745 m? VK liegt das Vorhaben
auch in einem GréRenbereich, der flir ein Einkaufszentrum relevant ist. Nach der zi-
tierten Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts ist es nicht notwendig, dass
das Sortiment eine besondere Breite aufweist.

'® vgl. MKRO-EntschlieBung ,Factory-Outlet-Center* vom 03.06.1997, GMBI. 1997, S. 397
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Aus den Antragsunterlagen ergibt sich, dass nur Uberschussware, Retouren und
stornierte Kundenauftrage, Waren zu Markttestzwecken, Auslaufmodelle, Waren aus
der vorherigen Saison, Waren aus Konkursen/Insolvenzen sowie Waren mit kleinen
oder gréleren Schonheitsfehlern deutlich unter dem handelstblichen Preis angebo-
ten werden sollen. Damit ist eine klare Ausrichtung in Richtung Fabrikverkauf / Qutlet
gegeben, die im Rahmen der MalRgaben entsprechend zu fixieren ist. Der klassische
Einzelhandel an den Endverbraucher ist bei dieser Vertriebsart nicht eingebunden.

Aus Sicht der Raumordnungsbehérde sind daher die genannten Voraussetzungen
fur ein FOC gegeben. Die von der Rechtsprechung verlangte Vielzahl von Geschif-
ten verschiedener Art und Gréfle liegt trotz des engen Sortimentsspektrums vor,
ebenso die gemeinsame Planung und Entwicklung. Auch die spatere gemeinsame
Werbung und Organisation spricht als Indiz fiir das Vorliegen eines FOC. Insbeson-
dere ist auch die Voraussetzung der rdumlichen Nahe erfiillt, obwohl die Nutzungen
in separaten Geb&uden untergebracht werden sollen. Die Anlage um einen zentralen
»Hugo-Boss-Platz“ mit gemeinsamer Tiefgarage sowie ergénzendem Dienstleistungs-
und Gastronomieangebot vermittelt aus Sicht des Kunden ein aufeinander bezoge-
nes Ensemble mit vergleichbarer Struktur, welches aufgrund seines in groflten Teilen
vergleichbaren hochwertigen Sortiments Synergieeffekte erzielen und seine Attrakti-
vitét fir-einen bestimmten Kundenkreis steigern soll.

An dieser Bewertung &ndert auch die Ansiediung im Innenbereich und die stadtebau-
lich erwlnschte Nachnutzung einer Gewerbebrache nichts. Die fir das Vorliegen ei-
nes Einkaufszentrums bzw. eines FOC genannten Kriterien und Indizien stellen nicht’
allein auf die raumliche Lage innerhalb oder aullerhalb eines Bebauungszusammen-
hangs bzw. im zentralen Versorgungsbereich ab, sondern auf deren Auswirkungen.
Auch die Definition in der Begrindung zum Landesentwicklungsplan gibt keinerlei
Anhaltspunkt dafiir, dass nur ein FOC. auf ,der griinen Wiese“ als FOC anzusehen
sei, sondern beschreibt strukturelle Merkmale dieser grof¥flachigen Einzelhandels-
form. Unter Berticksichtigung der landesplanerischen Intention, die zentralen Orte in
ihrer Funktionsfahigkeit zu sichern, ist nicht ersichtlich, dass dieses Ziel nur durch
Vorhaben auRerhalb eines baulichen Zusammenhangs gefahrdet wire; die Auswir-
kungen eines FOC sind unabhangig von ihrer Lage innerhalb oder auBerhalb einer
Ortslage.
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Nach Einschidtzung der Raumordnungsbehérde kann das Vorhaben jedoch
nicht als Teil eines Gesamt-FOC Metzingen betrachtet werden, in dem es ge-
wisser MaBen aufgeht'’.

Zur Entstehung von Einkaufszentren fihrt das Bundesverwaltungsgericht in der o.a.
Entscheidung vom 27. April 1990 aus, dass ,...auch eine nicht von vornherein als
solche geplante und organisierte Zusammenfassung von Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbetrieben ein Einkaufszenirum im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1
BauNVOQ darstellen kann. Ein solches ,Zusammenwachsen® mehrerer Betriebe zu
einem Einkaufszentrum setzt jedoch aufler der erforderlichen rdumlichen Konzentra-
tion weitergehend vbraus, dass die einzelnen Beftriebe aus der Sicht des Kunden als
aufeinander bezogen, ais durch ein gemeinsames Konzept und durch Kooperation
miteinander verbunden in Erscheinung treten. Diese Zusammenfassung kann sich in
organisatorischen oder betrieblichen Gemeinsamkeiten, wie etwa in gemeinsamer
Werbung unter einer verbindenden Sammelbezeichnung, dokumentieren. Nur durch
solche duBerlich erkennbaren Merkmale ergibt sich die fiir die Anwendung des § 1 1
Abs. 3 Satz1 Nr. 1 BauNVO nolwendige planvolle Zusammenfassung mehrerer Be-
triebe zu einem ,Zentrum® und zugleich die erforderliche Abgrenzung zu einer belie-
bigen Haufung von jeweils fiir sich planungsrechtlich zuldssigen Léden auf mehr o-
der weniger engem Raum”. Das OVG Saarbriicken fiihrt in einer Entscheidung von
2009 aus: ,Nicht notwendig ist ein von vorneherein einheitlich geplanter, finanzierter,
gebauter und verwalteter Gebaudekomplex. Ein auch in Betrachf zu ziehendes Zu-
sammenwachsen mehrerer Betriebe zu einem Einkaufszentrum setzt aber neben
einer raumlichen Konzenlration voraus, dass die einzelnen Betriebe ein Mindestmal
an auflerlich in Erscheinung tretender gemeinsamer Organisation und/oder Koopera-
tion aufweisen, die sie als planvoll aufeinander bezogenes Ganzes erscheinen las-
sen. Aufgrund des Regelungszusammenhangs und des dem § 11 Abs. 3 BauNVQ
1977 zugrunde liegenden Ziels des Verordnungsgebers, letztlich die Sicherstellung
einer verbrauchernahen Versorgung durch Einzelhandelsbetriebe im zentralen Sied-
lungsraum, ist auf das auflere Erscheinungsbild und die Wahrnehmung eines ,Zent-
rums“ durch die Kunden abzustellen. Entscheidend ist mithin, ob die jeweils konkrete
Ansammiung von Ldden vom Kunden als Einkaufszentrum empfunden wird, aus
dessen Sicht also als durch ein gemeinsames Konzept und durch Kooperation mitei-

17 Der Standort Metzingen ist zwar eine Agglomeration von Factory Outlets, aber kein FOC im Sinne
der hier zugrunde gelegten Definition® (so schon |.C.Lausberg: Kundenpraferenzen fir neue Ange-
botsformen im Einzelhandel — eine Analyse am Beispiel von Factory Outlet Centern, Essen 2002,
Seite 36).

Hiervon geht offensichtlich auch die Firma Ecostra aus. Sowohl in ihrem jahrlichen Factory Outlet
Center Performance Report Europe als auch im monatlichen Market Survey ,Outlet Centres in Euro-
pe" ist Metzingen ausdriicklich nicht enthalten.
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nander verbunden in Erscheinung tritt und dadurch eine besondere Anziehungskraft
auf Kéufer ausiibt“®,

Die Fléche, welche der engere Bereich der Outletcity Metzingen derzeit einnimmt
(siehe Flyer Shopping Guide Outletcity Metzingen), umfasst weite Teile der Metzin-
ger Innenstadt. Aber auch auBerhalb dieses sehr grob abgegrenzten Bereichs befin-
den sich weitere Fabrikverkdufe (Bazlen Accessoires, Pierre Cardin, Gerry Weber,
Cinque, Hallhuber, Fresh Juice, etc.'®) die sich inzwischen teilweise bis hinein in die
FuBgéngerzone in Richtung Rathaus entwickelt haben. Zu dieser Flache kommen
noch Parkierungsflachen hinzu. Die innere Struktur der Fabrikverkiufe ist sehr hete-
rogen. Sie umfasst Gebaude, welche fiir sich ebenfalls als Einkaufszentren zu werten
sind, innerstidtische Platzsituationen mit darum gruppierten Gebaduden, aber auch
Straenziige mit Geschéften. Dies stellt insgesamt eine Situation dar, wie sie typi-
scher Weise auch in vielen anderen Innenstadten mit attraktiven Einkaufslagen vor-
gefunden werden kann.

Fur eine Gesamtbetrachtung der Outletcity sprechen zwar die Indizien:

» gemeinsame Organisation/Management durch die Holy AG bzw. Outletcity
GmbH,

= Sammelbezeichnung Outletcity mit eigenem Logo, das (iberall fir den Kunden
auf Wegweisern, Werbebannern, einem (berall ausgelegten Flyer ~Shopping
Guide” und in den verschiedenen Gebé&uden sichtbar ist;

. gemeinsame Werbung, gemeinsamer Intemetauftritt mit Onlineshopping und
Geschenkkarte;

. Newsletter (iber Special Sales und Events in der Qutletcity;

. einzelne Ladengeschafte mit ihren Eingdngen sind aufeinander ausgerichtet
und gegentiber ihrem stadtebaulichem Umfeld abgeschottet;

. ca. 60 Marken;

*  Warenangebote mit zusétzlichen permanenten Preisnachlissen;

u gemeinsame Ausschreibung von Stellenangeboten;

»  einheitliche Offnungszeiten;

*  freies WLAN auf dem Gelénde der OQutletcity;

. Kinderbetreuungsangebot;

s Shuttiebus vom Flughafen;

*  gastronomische Angebote;

" gemeinsame Parkplétze, Parkhduser und Sanitéreinrichtungen.

° OVG Saarland; Beschluss vom 10.02.2009 — 2 A 267/08
% Alle angebotenen Qutlet-Marken (Outletcity + Sonstige):
http://www.metzingen.de/de/Qutlets+Tourismus/Shopping/Marken--A-Z



Seite 27 von 103
der raumordnerischen Beurteilung vom 20. Februar 2015

Allerdings ist zu berticksichtigen, dass eine gemeinsame Werbung und Darstellung
der Geschéfte auch in gréfReren Stadten durchaus nicht uniblich ist im Sinne einer
Vermarktung als ,Kaufhaus Innenstadt; so z.B. der ,Shopping Guide* des benach-
barten Oberzentrums Reutlingen oder die gemeinsame Vermarktung von bekannten
und attraktiven Innenstadtlagen durch eine eigens gegriindete Gesellschaft (z.B. K&
Diisseldorf, Kurfurstendamm Berlin etc.?®). Auch hier werden durch eine Betreiberge-
sellschaft einheitliche Standards (Shopping-Guide, Newsletter, einheitliche Offnungs-
zeiten, Geschenkgutscheine, Oniine-Shopping-Angebote etc.) im Interesse einer At-
traktivitatssteigerung und einer gemeinsamen Vermarktung und Kundenbindung
festgelegt.

In Metzingen existieren viele einzeine Ladengeschéfte in unterschiedlich gestaiteten
Einzelgebauden mit hochwertiger Architektur, vielfiltigen Kubaturen und Fassaden-
gestaltungen sowie Platzsituationen, die die vorhandenen stadtebaulichen Strukturen
aufnehmen (z.B. Lindenplatz) und die Anmutung einer FuRgéngerzone bzw. einer
attraktiven Einkaufsstralle in der Innenstadt vermittein. Daneben bestehen durchlis-
‘sige Wegebeziehungen zur Altstadt und der umliegenden Wohnbebauung, welche
die Bausteine einer attraktiven innerstadtischen Quartiersentwicklung, z. T. auf
brachgefallenen ehemaligen Gewerbeflachen bilden. Aus Sicht des Kunden stellt die
~Klammer* Outletcity bei einem Besuch vor Ort kein eindeutiges Abgrenzungskriteri-
um tatsachlicher und rdumlicher Art dar, da in Metzingen eine ganze Reihe weitere
Fabrikverkdufe anséssig sind, welche nicht im Eigentum der Holy AG stehen und
daher auch nicht unter dem Label ,Outletcity Metzingen* vermarktet werden. Im
Blickpunkt stehen fir ihn die vorhandenen Fabrikverkaufs- / Qutletangebote in ihrer
Gesamtheit, unabhéngig von den dahinterstehenden Betreibern.

Wegen dieses Umstands, der heterogenen Gestaltung und vor allem der teilweise
raumlich weit auseinanderliegenden Geschafte (fuBldufig ca. 700 m zwischen den
ersten Geschéften in der Reutlinger Strafte und den letzten in der Ulmer Strafie) fehlt
nach Ansicht des Regierungsprasidiums weiterhin der in allen zitierten Urteilen als
wesentlich herangezogene Aspekt der rdumlichen Nahe der einzelnen Geschifte
bzw. deren riumliche Abgrenzbarkeit. Aus Sicht des Kunden spielt es keine Rolle, ob
die einzelnen Fabrikverkaufsangebote / Outlets unter dem Dach der Qutletcity firmie-
ren oder ein organisatorisches Eigenleben filhren. Im Vordergrund steht fir ihn in
Metzingen ein tiefes und in Teilen exklusives Spekirum an Fabrikverkaufsgeschaften,
die insgesamt den Eindruck eines stadtischen Einkaufsquartiers vermitteln. Zwar
flaut die Frequenz in Bereichen der Metzinger Innenstadt, die Uber keine Fabrikver-
kaufseinrichtungen verfiigen deutlich ab. Dieser Umstand unterscheidet sich jedoch

% http:/www.koenigsallee-duesseldorf.de; http:/fwww.kurfuerstendamm.de/
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nicht von der Situation in anderen Einkaufsstédten. Auch dort gibt es signifikante Un-
terschiede zwischen den 1a-Geschéftslagen im Hinblick auf die stidtebauliche Ge-
staltung (z.B. des 6ffentlichen Raums u. der vorhandenen Gebéude), die Attraktivitat
der dort vorhandenen Ladengeschifte und der Kundenfrequenz etwa im Vergleich zu
2 a/b-Lagen.

Eine andere Wertung ergibt sich auch nicht aus der Entscheidung des OVG Kob-
lenz*'. Hier wurde in einem Fall ein gewachsenes Einkaufszentrum angenommen,
welches allerdings Uber die Besonderheit verfiigte, dass alle dort beurteilten Markte
sich auf einem ,inselartigen gemeinsamen Areal befinden, das von der unmittelbar
vorbeifiihrenden Bundesstral3e nur durch eine einzige gemeinsame Zufahrt zu errei-
chen isi, die Baukc'jrper ohne Einhaltung von Abstdnden aneinander gebaut sind bzw.
noch entsprechend errichtet werden sollen und die Gebdude zudem um einen ge-
meinsamen Parkplatz mit ca. 240 Parkplétzen angeordnet werden solfen”. Eine sol-
che limitierende stadtebauliche oder topographische Situation ist vorliegend nicht
gegeben. Die Fabrikverkdufe stehen insgesamt in keinem groReren Zusammenhang
als bei einer Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben in der Geschéftslage einer
grofderen Stadt.

Die Ansiediung der Fabrikverkdufe / Outlets bedient sich ganz bewusst der vorhan-
denen stidtebaulichen Strukturen, Platze, Stralen- und Wegebeziehungen, um da-
mit den Kunden ein innerstadtisches Einkaufen zu ermdglichen, das (berwiegend mit
einem positiven Image verbunden wird. Es entsteht ein Shoppingerlebnis in der
Stadt, das sowohl aufgrund des hohen Anteils an hochwertigen Marken, der qualitét-
vollen Gestaltung der einzelnen Geb&ude und der AuRenanlagen sowie der Lage an
einem Traditionsstandort der Bekleidungsindustrie ein hochattraktives Angebot
schafft. Genau dieser innerstédtische Mix macht den Erfolgsfaktor der Fabrikver-
kaufseinrichtungen / Outlets in Metzingen aus und unterscheidet das dortige Shop-
pingerlebnis von demjenigen in klassischen FOCs auf der grinen Wiese. Dies tragt
ganz wesentlich zu einer - auch raumordnerisch gewollten - Belebung der Innenstadt
bei, fir die die Fabrikverkaufseinrichtungen / Outlets ganz wesentliche Frequenzbrin-
ger sind.

All dies schlie®t jedoch nicht aus, dass einzelne Gebdude oder Platzsituationen fiir
sich gesehen ein FOC darstellen, soweit die dort vorgefundene Situation den darge-
stellten Kriterien der Rechtsprechung zu Einkaufszentren entspricht. Fiir diese ist
dann nach der grundlegenden Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts vom

1 OVG Koblenz; Urteil vom 03.11.2011; 1 A 10270/11
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24. November 2005% ausschlieflich eine betriebsbezogene Sichtweise anzulegen,
wonach jedes EinzelhandelsgroRprojekt separat zu beurteilen ist. Eine Agglomerati-
on von grof3- und kleinflachigen- Einzelhandelsangeboten in innerstadtischen Lagen
ist raumordnerisch erwiinscht und fiihrt nicht zu einer Addition der insgesamt vor-
handenen VK bei der Beurteilung der Auswirkung neu hinzukommender Flachen®.
Denn Intention der Einzelhandelssteuerung ist es gerade, durch ein vielfaltiges Ein-
kaufsangebot die Attraktivitdt und Lebendigkeit der Innenstidie zu erhalten bzw. zu
starken.

Das nun. geplante Vorhaben der Holy AG ist - auch - rdumlich durch seine Lage hin-
ter dem bestehenden Parkhaus von einem Grofteil der weiteren Fabrikverkaufe klar
getrennt und biidet insoweit ein in sich geschiossenes Vorhaben (FOC) ohne unmit-
telbar raumliche, Uber das in stadtischen Quartieren Ubliche Mal hinaus gehende
Anknipfungspunkte an die weijteren Fabrikverkaufsangebote in Metzingen.

Fiir die folgende raumordnerische Bewertung der Auswirkungen des geplanten
Vorhabens als eigensténdiges FOC ist daher keine Gesamtsaldierung der in
Metzingen bereits im Bereich Fabrikverkiufe / Outlets vorhandenen VK vorzu-
nehmen, sondern es sind ausschliefilich die neu entstehenden 10.745 m2 VK in
den Blick zu nehmen. Auf wegfallende VK am Altstandort kommt es bei dieser
Betrachtung nicht an. Zu bewerten ist das Vorhaben in seiner neu entstehen-
den Gestalt.

2.3.1 Konzentrationsgebot

Das Konzentrationsgebot ist Ausfluss der Leitvorstellung der Raumordnung des
Bundes einer ,nachhaltigen Raumentwicklung, die die sozialen und wirtschaftlichen
Anspriiche an den Raum mit seinen 6kologischen Funktionen in Einklang bringt und
zu einer dauerhaften, groRrdumig ausgewogenen Ordnung mit gleichwertigen Le-
bensverhéltnissen in den Teilrdumen fiihrt" (§ 1 Abs. 2 ROG). Dies wird weiter kon-
kretisiert durch das in § 2 Abs. 2 Nr. 2 ROG niedergelegte Zentrale-Orte-System.
Nach dieser Regelung des ROG ist ,die prdgende Vielfalt des Gesamtraums und
seiner Teilrdume zu sichern. Es ist dafiir Sorge zu tragen, dass Stédte und léndliche
Réume auch kiinftig ihre vielfdltigen Aufgaben fiir die Gesellschaft erfiillen kénnen.

2 BVerwG; Urteil vom 24.11.2005; 4 C 14/04 zu § 11 Abs. 3 BauNVO

% So auch der als Satzung festgestellte, aber noch nicht verbindliche Regionalplan Neckar- Alb 2013,
Begriindung zu Plansatz 2.4.3.2 Z 8: Agglomerationen von Einzelhandelsbetrieben sind in den zent-

raldrtfichen Versorgungskernen, im Nebenzentrum, in den Grund- und Nahversorgungszentren in den
Stadttellen und in den Ortsmitten der Kleinzentren und nicht zentralen Orten erwiinscht.
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Mit dem Ziel der Stérkung und Entwicklung des Gesamiraums und seiner Teilrdume
ist auf Kooperationen innerhalb von Regionen und von Regionen miteinander, die in
vielféltigen Formen, auch als Stadt-Land-Partnerschaften, méglich sind, hinzuwirken.
Die Siedlungstétigkeit ist rdumiich zu konzentrieren, sie ist vorrangig auf vorhandene
Siedlungen mit ausreichender Infrastruktur und auf Zentrale Orte auszurichten. In
Nr. 3 flhrt das ROG weiter aus, dass ,die Versorgung mit Dienstleistungen und Infra-
strukturen der Daseinsvorsorge, insbesondere die Erreichbarkeit von Einrichtungen
und Angeboten der Grundversorgung fiir alle Bevélkerungsgruppen, zur Sicherung
von Chancengerechtigkeit in den Teilrdumen in angemessener Weise zu gewéhrleis-
fen ist; dies gilt auch in diinn besiedelten Regionen. Die soziale Infrastruktur ist vor-
rangig in Zentralen Orten zu biindeln; die Erreichbarkeits- und Tragféhigkeitskriterien
des Zenirale-Orte-Konzepts sind flexibel an regionalen Erfordernissen auszurichten®.

Nach Plansatz 3.3.7 Z Satz 3 LEP sind Hersteller-Direktverkaufszentren (FOCs) als
besondere Form des grof¥flachigen Einzelhandels grundsitzlich nur in Oberzen-
tren zuldssig. Metzingen, als Standortgemeinde fir das geplante Vorhaben, ist je-
doch im Plansatz 2.5.9 LEP lediglich als Mittelzentrum ausgewiesen®*,

Zu priifen ist daher, ob damit bereits ein ZielverstoR vorliegt. Dies ist nur dann
der Fall, wenn diese Vorschrift im Verfahren iliberhaupt herangezogen werden
kann, kein atypischen Sonderfall vorliegt bzw. keine zielimmanente Ausnahme
greift.

Der VGH Baden-Wiirttemberg flihrt hierzu aus: ,Das im Plansatz 3.3.7 Z Abs. 1 LEP
2002 als Soll-/Regelvorschrift mit zwei ausdriicklich benannten Ausnahmen festge-
legte Konzentrationsgebot bildet zusammen mit den ebenfalls als Ziele der Raum-
ordnung festgelegten Kongruenz- und Integrationsgeboten sowie den Beeintrdchti-
gungsverboten nach den Plansétzen 3.3.7.1 Z und 3.3.7.2 Z LEP 2002 einen lan-
desplanerischen Rahmen zu dem Zweck, im Zentrale-Orte-System (§ 2 Abs. 2 Nr. 2
Satz 3, § 8 Abs. 5 Nr. 1 b ROG, § 7 Abs. 2 Nr. 2 LplG; Unterkapitel 2.5 LEP 2002)
auf die Raumvertréglichkeit von Einkaufszentren, grofifidchigen Einzelhandelsbetrie-
ben und sonstigen gro3fidchigen Handelsbetrieben (Einzelhandelsgrofprojekte) hin-
zuwirken (Begriindung zum Plansatz 3.3.7 Z, S.3, B36)*°. Er stellt fest, dass dieser
Plansatz als Ziel der Raumordnung zur Konzentration der Standorte von Einzelhan-
delsgro3projekten im Zentrale-Orte-System landesweit einen verbindlichen Differen-
zierungsrahmen in Gestalt einer Soll-/Regel-Ausnahme-Struktur ohne regionalplane-
rischen Abwéagungsspielraum vorgibt. Dabei handelt es sich um ein materiell ab-

?* Siehe Anhang zu 2.5 (Mittelzentren) zum LEP
% yGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 15.11.2012 — 8 S 2525/00
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schlieend abgewogenes und verbindliches Ziel der Raumordnung. Das Regie-
rungsprasidium geht davon aus, dass dies auch fiur die darauf aufbauende Regelung
fiir Hersteller-Direktverkaufszentren in Plansatz 3.3.7 Z, S.3 so zu sehen ist.

Die Antragstellerin tragt zur Anwendbarkeit der Regelung im vorliegenden Fall vor,
der LEP habe die Outletcity in Metzingen nicht beriicksichtigt, obwohl im Zeitpunkt
seiner Inkraftsetzung dort bereits ca. 20.000 m? VK vorhanden waren (Planungsaus-
fall). Dies bedeute, dass er dort von einer Situation ausgehe, die nicht der Regel
(.grundsatzlich“ sei mit Blick auf die Satze 1 und 2 als ,in der Regel" auszulegen)
entspreche und somit fur die Outlétcity nicht anwendbar sei. Denn nur mit dieser
Auslegung kénne von der Rechtmaligkeit des Plansatzes ausgegangen werden, da
es flr ein ,raumordnungsrechtliches Wegplanen” der Fabrikverkdufe in Metzingen
keinerlei inhaltliche und argumentative Ansatze gebe. Die Berlicksichtigung vorhan-
dener Nutzungen in der rdumlichen Planung verlange schon das Gegenstromprinzip
des § 1 Abs. 3 ROG.

Hiergegen wird im Rahmen der Anhdrung insbesondere von den Nachbarstidten
Reutlingen und Nirtingen eingewandt, die 2002 bereits vorhandenen VK hatten zwar
Bestandschutz, die Ziele der Raumordnung, die im LEP 2002 neu formuliert wurden,
beanspruchten jedoch ab dem Zeitpunkt ihrer Rechtsverbindlichkeit uneingeschrankt
Geltung. Entsprechend miusste fiir die Erweiterung ab 2002 die Zielvorgabe mit Blick
auf das Gesamtvorhaben in seiner jeweils erweiterten Gestalt beachtet werden. Wi-
re dies nicht der Fall, kénnten die VK in der Outletcity Metzingen sozusagen grenzen-
los wachsen. Fir eine Auslegung dahingehend, dass ein FOC in einem Mittelzentrum
mit einer VK von uber 40.000 m? dem Konzentrationsgebot des LEP nicht widerspre-
che, bestehe nicht der geringste Anhaltspunkt.

Beide Argumentationslinien tragen vorliegend nicht. Die Frage der Anwendbarkeit
des Konzentrationsgebots flr die Outletcity Metzingen stellt sich fiir das Regierungs-
prasidium nicht. Diese ist, wie oben dargestellt, nicht insgesamt als FOC zu werten.
Vielmehr ist ein dort jeweils neu entstehendes groflachiges Einzelhandelsvorhaben,
wie im Ubrigen in jeder anderen Innenstadt auch, eigensténdig zu beurteilen. Hiervon
ist offensichtlich auch der LEP ausgegangen. Nur so ldsst sich erklaren, dass trotz
verschiedener im Rahmen der Anhdrung zur Planaufstellung erfolgter Hinweise?® auf
die in Metzingen zum Zeitpunkt der Planaufstellung bereits vorhandene Situation,
keine entsprechende Regelung getroffen bzw. der Sachverhalt zumindest erwahnt
wurde. So hat das Regierungsprasidium auch in seiner letzten raumordnerischen

* Stellungnahmen der Stadt Metzingen vom 22.12.2000 und des Landkreises Reutlingen vom
07.02.2001 zur Fortschreibung des Landesentwicklungsplans Baden-Wiirttemberg
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Entscheidung vom 16. November 2005 u.a. zu Fabrikverkdufen in Metzingen die vor-
handenen VK nicht ,zusammengezogen®, sondern auch bereits damals lediglich das
neu geplanten Vorhaben als eigenstandiges FOC bewertet.

Diese Vorgehensweise filhrt zwar dazu, dass das Fabrikverkaufsangebot in der Met-
zing‘er Innenstadt sukzessive weiter wachsen kann, woran sich insbesondere die um-
liegenden zentralen Orte malgeblich storen. Allerdings hélt der Plansatz 3.3.7 Z
Satz 3 des LEP fiir sich allein gesehen kein Instrument flir eine Gegensteuerung be-
reit. Nur das Zusammenspiel der einschlagigen raumordnerischen Zielsitze zur Ein-
zelhandelssteuerung (Zentralitats-, Kongruenzgebdt, Beeintrachtigungsverbot und
insbesondere das Integrationsgebot) stellt ein Korrektiv fir Standort, Grofe und Sor-
timentsbesatz eines grofiflachigen Einzelhandelsvorhabens dar. Die intention der
Einzelhandelssteuerung ist es gerade nicht, durch eine Addition vorhandener VK das
Verkaufsflichenwachstum in einer Innenstadt zu limitieren, sondern im Gegentei
dieses in Abgrenzung zu grundsatzlich unerwiinschten sog. ,Griine-Wiese-
Standorte” so zu beférdemn, dass die umliegenden Zentralen Orte von den jeweiligen
Einzelvorhaben keine raumordnerisch relevanten negativen stadtebaulichen Auswir-
kungen zu beflrchten haben. Ein genereller Konkurrenzschutz, auch gegeniiber be-
nachbarten Innenstadten, ist der Einzelhandelssteuerung fremd.

Fir das neu entstehende FOC (Hugo-Boss-Outlet und finf Kuben) mit max.
10.745 m? VK ist damit Plansatz 3.3.7 Z Satz 3 des LEP grundsatzlich von Belang.
Dass ein Landesentwicklungsplan Fabrikverkaufszentren entgegen dem sonstigen
grof3flachigen Einzelhandel besonderen Regeln unterwirft und deren Zulassigkeit zur
Starkung des Zentrale-Orte-Prinzips grundsétzlich auf Oberzentren beschranken
kann, ist hdchstrichterlich entschieden?’. Die Formulierung ,grundsatzlich® erlaubt nur
eine abweichende Sichtweise im Falle einer atypischen Situation, die dann vorlie-
gen kann, wenn ein Fabrikverkaufszentrum fiir seine Verhaltnisse atypische Auswir-
kungen hétte.

Eine solche atypische Sondersituation ist vor allem in Fallgestaltungen denkbar, in
denen ein sehr enges Spezialsegment im Fabrikverkauf angeboten wird, das so (bli-
cher Weise in den Innenstadten gar nicht (mehr) angeboten wird und entsprechend
{iber einen sehr grofen Einzugsbereich verflugt (z.B. Ausstattung fiir spezielle Frei-
zeitaktivitdten / Sportarten, wie Camping, Segeln, Surfen, Tauchen, Golf etc.). Vorlie-
gend kann jedoch eine solche Spezifizierung bei dem geplanten Sortimentsmix Be-
kleidung, Schuhe/ Lederwaren, Sport/Freizeit nicht gesehen werden.

27 BVVerwG, Beschluss vom 08.03.2006
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Zwar ist das Hugo-Boss-Outlet als ,Keimzelle® der Fabrikverkdufe in Metzingen be-
reits mit 5.000 m? VK vorhanden und der Markt hat sich auf diesen besonders attrak-
tiven Frequenzbringer fiir die innerstadtischen Fabrikverkaufe in Metzingen einge-
stellt. Es wird erneut auf einer innerértlichen Gewerbebrache ohne zusétzliche Fia-
chenversiegelung verwirklicht und verfugt zudem uber einen grofien Einzugsbereich
mit einem sehr hohen Anteil an auslandischen Kunden. Aufgrund dieser enormen
Streuwirkung sind hier die Auswirkungen im unmittelbaren Nahbereich im Verhaltnis
zur GréfRe eher gering (siehe hierzu die Ausfiihrungen zum Beeintrachtigungsverbot
unter Ziff. 2.3.3). Dies auch deshalb, weil es sich bei Hugo Boss, dessen weiteren
Marken (BOSS Orange, BOSS Green, HUGO) und dem geplanten Besatz der finf
Kuben mit hochwertigen vergleichbaren Marken um ein Angebot am oberen Rand
des Sortiments Bekieidung handeit, das in diesem Mix so nur in den ia-Lagen deut-
scher GrofBstadte (Stuttgart, Berlin, Hamburg, Miinchen, Diusseldorf etc.) vertreten ist
und daher inshesondere eine Kundengruppe anzieht / anziehen soll, die auch sonst
nicht in den umliegenden Zentralen Orten einkauft.

All dies sind Themen, die spéter im Rahmen des Beeintrachtigungsverbots, der Ziel-
abweichung (Grundziige der Planung) sowie bei einer Gesamtabwagung eine Rolle
spielen (kénnen). Sie filhren aber an dieser Stelle im Hinblick auf die angebotenen
klassischen innenstadtrelevanten Sortimente, wie sie in jeder Innenstadt vorkommen,
nicht zu einer besonderen atypischen Situation im Verhéltnis zu anderen am Markt
vorhandenen FOCs. Das geplante Vorhaben erfilit zunachst alle Voraussetzungen,
die im LEP dazu gefiihrt haben, besondere Regelungen fir FOCs zu treffen: Fabrik-
verkaufszentren sind geprégt durch eine ihnen immanente, an die Kunden gerichtete
Botschaft der Gelegenheit, Produkte im ,Fabrikverkauf” unter Einsparung der Margen
nicht vorhandener Z wischenhéndler besonders preisgiinstig erwerben zu kdnnen und
entfalten damit eine weite Ausstrahlungswirkung, die eine raumordnerische Sonder-
behandiung in Abgrenzung zum .,normalen® groRfléchigen Einzelhande! mbglich
macht.

Da Plansatz 3.3.7 Z Satz 3 grundséatzlich anwendbar und eine atypische Situation zu
verneinen ist, verbleibt es zu priifen, wie vorliegend mit der zielimmanent vorgesehe-
nen Ausnahmeregelung umzugehen ist.

In der Begriindung zum LEP zu Plansatz 3.3.7 Z Satz 3 wird ausgefihrt: ,auch Her-
steller-Direktverkaufszentren (Factory-Outlet-Centers - FOC), d.h. Einkaufszentren,
in denen eine Vielzahl von Herstellern - oder von ihnen Beaufiragte - eigenproduzier-
fe Markenwaren unter Ausschaltung des Grof- und Einzelhandels mit deutlichen
Preisnachlassen direkt an den Endverbraucher veréduf3ern, werfen soiche Probleme
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auf. Einrichtungen dieser Art sind grundsatzlich nur in Oberzentren zuldssig. Bei ei-
ner Geschossflache von weniger als 5000 m* sind auch Standorte in Mittelzen-
tren moglich. Die im Einzelfall zu erwartenden Auswirkungen sind in der Regel in

einem Raumordnungsverfahren zu priifen®.

Die hierzu von der Antragstellerin vertretene Meinung, die 5.000 m? - Grenze sei zu
unbestimmt, ist nicht nachvolliziehbar. Was kann bestimmter sein, als eine klare Zah-
lenangabe. Gemeint ist sicherlich ein unklarer Regelungsgehalt wegen einer fehlen-
den.Herleitung der Steuerungseignung dieser Obergrenze in der Begriindung.

Der Verordnungsgeber hat sich mit der Aufnahme der 5.000 m? - Grenze einer Emp-
fehlung durch die gemeinsame Arbeitsgruppe der Wirtschafts-, Raumordnungs- und
Bauministerkonferenzen vom 20. Mai 1998 und der Konferenz der Ministerprasiden-
ten der Lander am 09. Juli 1998 angeschlossen. Lt. Nr. 9 des Berichts bzw. gleich-
lautend im Ergebnisprotokoll wurde flir Hersteller-Direktverkaufszentren als Anhalts-
wert fiir damit verbundene besondere raumordnerische und stidtebauliche Probleme
eine Geschossfliche ab 5.000 m? festgestellt. Es handelt sich damit um einen auf
Landerebene fachlich abgestimmten Grenzwert, bis zu dem ausnhahmsweise eine
raumordnerische Unbedenklichkeit eines FOC auch in einem Mittelzentrum unter
Umstanden angenommen werden kann.

Ob es sich vor diesem Hintergrund nun tats#chlich um eine starre Obergrenze? oder
nur um eine Vermutungsregelung handelt, die einer genaueren Uberpriifung im je-
weiligen Einzelfall bedarf, kann jedoch dahingestellt bleiben. Es ist nicht ersichtlich,
warum jedenfalls €in FOC mit 10.745 m? VK nicht auf seine vertragliche Einpassung
in das Zentrale-Orte-System hin untersucht werden sollte.

Ein FOC mit einer VK von max. 10.745 m? VK ist im Mittelzentrum Metzingen
nicht zielkonform und macht die Priifung einer Zielabweichung erforderlich
{siehe im Folgenden unter B.).

%8 | andesentwicklungsplan, S. B 37

% S0 das Regierungsprasidium Karlsruhe in seiner Zielabweichungsentscheidung zum geplanten
Designer-Qutlet-Center im Bereich der Messe Sinsheim: ,Was dariiber hinausgehe, sei jedoch
schlicht zu grof?”,
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2.3.2 Kongruenzgebot

Das Kongruenzgebot (PS 3.3.7.1 Satz 1 LEP) ist das raumordnerische Komplemen-
tarziel® und Ausfluss des sog. Konzentrations- oder Zentralititsgebots (PS 3.3.7
LEP). Grundlage des Kongruenzgebots sind die bereits oben unter 2.3.2 dargestell-
ten Grundsatze des Raumordnungsgesetzes des Bundes.

Nach Plansatz 3.3.7.1 Z Satz 1 LEP sofl die Verkaufsfliche der EinzelhandelsgroR-
projekte so bemessen sein, dass deren Einzugsbereich den zentral6rtlichen Verflech-
tungsbereich nicht wesentlich Gberschreitet. Das Bundesverwaltungsgericht und der
VGH Baden-Wurttemberg haben in den IKEA-Urteilen entschieden, dass das Kon-
gruenzgebot ein bindendes Ziel der Raumordnung ist, das jedoch nur dann dem
Verhéltnisméigkeitsgrundsatz entspricht, wenn eine Auslegung dahingehend er-
folgt, dass eine Ausnahme (ohne Zielabweichung) in atypischen Fallgestaltungen
mégiich bleibt®".

Eine wesentliche Uberschreitung des zentralértlichen Verflechtungsbereichs ist in der
Regel dann gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Raumen auBRerhalb
des Verflechtungsbereichs erzielt werden (so der Anhaltspunkt aus dem Einzelhan-
delserlass Baden-Wirttemberg vom 21. Februar 2001). Die MaRgeblichkeit dieses
Schwellenwertes ist mehrfach hdchstrichterlich bestatigt worden®.

Der Verflechtungsbereich des Mittelzentrum Metzingen umfasst seinen Mittelbereich
und damit die Gemeinden Bad Urach, Dettingen/Erms, Grabenstetten, Grafenberg,
Hilben, Metzingen, Riederich und Rémerstein..

Ausweislich der raumordnerischen und stadtebaulichen Wirkungsanalyse des Biiros
Junker und Kruse - basierend auf einer Erhebung der Postleitzahlen im Hugo-Boss-
Outlet im Jahr 2010 - setzt sich die Kundenherkunft wie folgt zusammen®:

* 38 % aus dem Ausland;
* 25 % aus anderen deutschen Bundesléandern;

Y vGH Baden-Wurttemberg Urteil vom 04.07.2012 - 3 & 351/11
! BVerwG, Urteil vom 16.12.2010, 4 C 8/10, juris, Rdn. 20; VGH B.-W. Urteil vom 17.12.2009 - 3 S
2110/08 juris, Rdn. 6ff; Urteil vom 04.07.2012 - 3 § 351/11, juris Rdn. 41ff

2 zuletzt VGH B.-W., Urteil vom 04.07.2012, 3 § 351/11, juris, Rdn. 40, 50; BVerwG, Beschluss vom
02.05.2013, 4 B 59/12, juris Rdn. 2ff

% Junker und Kruse, Wirkungsanalyse, S. 21
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= 37 % aus Baden-Wrttemberg; hierin sind ca. 20 % aus dem abgegrenzten Un-
tersuchungsraum (Karte 4, S. 33 Gutachten Junker und Kruse) enthaiten; wel-
cher Anteil konkret nur aus dem Mittelbereich kommt, wird nicht angefiihrt.

Bereits aus diesen Zahlen ergibt sich, dass vorliegend zumindest 63 % des Umsat-
zes aullerhalb des Verflechtungsbereichs generiert wird. Tatsachlich diirfte dieser
Anteil noch weitaus hoher liegen, da aus dem fur ein Mittelzentrum sehr lberschau-
baren Mittelbereich der Stadt Metzingen wohl nur ein sehr geringer Anteil zu erwirt-
schaften ist.

Festzuhalten ist daher, dass das Kongruenzgebot durch das Vorhaben — im
Ubrigen unstreitig - nicht eingehaiten wird.

Dies ware jedoch dann unschadlich, wenn das Kongruenzgebot fur das geplante
Vorhaben (= FOC) nicht herangezogen werden kann.

Das Kongruenzgebot soll mit Blick auf das Zentrale-Orte-System grof3flichige Ein-
zelhandelsbetriebe, die nach Lage, Umfang und Art nicht allein der Versorgung des
Verflechtungsbereichs der Standortkommune dienen, ausschlieen, und zwar auch
dann, wenn sie nicht das Beeintrachtigungsverbot verletzen®. Das Regierungsprési-
dium schliefl3t sich deshalb der Gberwiegend vertretenen Meinung an, dass das Kon-
gruenzgebot aufgrund der geltenden Regelungen im LEP auch fur FOCs, wie fur alle
anderen grofflachigen Einzelhandelsbetriebe auch, anwendbar ist*.

Etwas anderes lasst sich auch nicht aus dem LEP entnehmen, der systemimmanent
FOCs auf Oberzentren beschrankt, die per se lber einen regionsweiten Einzugsbe-
reich verfligen und diese in Mittelzentren im Hinblick auf ihre Groke limitiert, um auf
das ab 2000 zunehmende Phanomen der Fabrikverkaufszentren — Uberwiegend auf
,Griine-Wiese-Standorten* — zu reagieren und eine gewisse ,Uberschaubarkeit” des
Fabrikverkaufsangebots zu erreichen.

Angesichts der aktuellen Entwicklungen der Handelslandschaft, deren zunehmende
Internationalisierung und einer hohen Kundenmobilitit kann sicherlich darlber disku-
tiert werden, ob das Kongruenzgebot in bestimmten Bereichen noch zeifgeméil& ist.
Diese Frage stellt sich insbesondere sowohi angesichts des erfolgreichen und vom

* So BVerwG, Urteil vom 16.12.2010, 4 C 8/10, Rdnr. 18

% OVG Liineburg, DVBI. 2012, 974; 2012, 851; Regierungsprasidium Karlsruhe, Zielabweichungsent-
scheidung vom 25.03.2013, DOC Messe Sinsheim, ndher begriindet S. 17 und Regierungsprasidium
Freiburg Zielabweichungsentscheidung vom 07.07.2014, Erweiterung Seemaxx-
Herstellerverkaufszentrum Radolfzell
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Kunden nachgefragten Verkaufsweg, (iber Cutlets begehrte international bekannte
Marken als Riicklaufer / Uberproduktionen / 2. Wahl-Ware etc. zu giinstigen Preisen
zu erwerben, als auch angesichts des stindig wachsenden Internethandels. Attraktiv
gestaltete FOC / Fabrikverkdufe wie das Hugo-Boss-Outlet zielen ganz bewusst und
mit groftem Erfolg auf eine Internationalisierung der Kundenstruktur im oberen hoch-
preisigen Marktsegment ab und sind von vorneherein so angelegt, dass sie weit Uber
den Verflechtungsbereich der Standortgemeinde (librigens auch eines Oberzentrums
hinaus) ihre Kundenzustréme generieren. Insbesondere im Fall Hugo-Boss-Outlet
und dessen groRer Beliebtheit in den arabischen Staaten und in Asien kann man gar
von einer weltweiten Streuwirkung sprechen. Diese Entwicklungen aufzugreifen und
Spielregeln fiir die sich stark veradnderte Fabrikverkaufslandschaft in Baden-
Wi]rtterhberg zu definieren, ist Aufgabe des LEPs. Das Regierungsprasidium hat im
Hinblick auf das Kongruenzgebot keine Normverwerfungskompetenz und entspre-
chend die derzeit geltenden Regelungen anzuwenden.

Im Weiteren ist auch hier eine Auseinandersetzung mit der Frage des Vorliegens ei-
ner Atypik, die eine zielimmanente Ausnahme rechtfertigen wiirde, erforderlich.

Die Antragstellerin beruft sich explizit auf das Vorliegen einer atypischen Sondersi-
tuation. Sie legt den Plansatz 3.3.7.1 LEP allein von der im zweiten Halbsatz ange-
sprochenen Beeintrachtigung her aus. Das Ziel des Kongruenzgebotes sei die Auf-
rechterhaltung der Funktionsfahigkeit der (anderen) Zentralen Orte. Die 30%-
Regelung moge fiir die Lebensmittelgrundversorgung Bedeutung haben, sie kdnne
jedoch fir die besondere Betriebsform des Fabrikverkaufs, die ja gerade wegen ihrer
hohen Attraktivitét auf Kunden aus einem sehr weiten Einzugsgebiet abziele, nicht
herangezogen werden. Verwiesen wird auf die Ausfilhrungen des Bundesverwal-
tungsgerichts im Urteil vom 16.12.2010, 4 C 8/10, juris, Rdn. 20: .

LAus dem Grundsatz der VerhéltnisméBigkeit ergibt sich, dass die Mdglichkeit beste-
hen muss, ein Vorhaben ausnahmsweise zuzulassen, das zwar formal gegen das
Kongruenzgebot verstofit, aus atypischen Griinden im konkreten Fall aber raumver-
fraglich erscheint, mit Blick auf das Schutzziel des Kongruenzgeboles unter raum-
ordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist”.

Eine solche Ausnahmesituation sei hier gegeben, indem das vorgelegte Gutachten
nachweise, dass die von dem Vorhaben ausgehénden Auswirkungen nicht zu einer
Beeintrachtigung der verbrauchemahen Versorgung der Bevdlkerung und Funktions-
fahigkeit anderer zentraler Orte flhren kénne. Dies sei (mit Blick auf das Beeintréch-
tigungsverbot) bei einer Umsatzumverteilung in der Gréfenordnung von stets weni-
ger als 6 % ausgeschlossen.
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Demgegeniber kann das Regierungsprasidium auch im Hinblick auf das Kongruenz-
gebot flr die Verlagerung und Erweiterung des Hugo-Boss-Outiets keine Umstande
erkennen, die das Vorliegen einer atypischen Sondersituation nahelegen.

Es wird der Bedeutung des Kongruenzgebots im System der Einzeihandelssteuerung
nicht gerecht, wenn man annimmt, die Begrenzung des Einzugsbereichs diene nur
der Erflullung des Beeintrachtigungsverbotes. Das Kongruenzgebot und das Beein-
trachtigungsverbot stehen als zwei selbsténdige Ziele der Raumordnung unabhangig
nebeneinander. Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe kénnen auch dann raumunver-
traglich sein, wenn sie zwar das Beeintrachtigungsverbot einhalten, sie aber wegen
ihrer Uber den Einzugsbereich der Standortgemeindé hinausgehenden Wirkung zur
Zersiediung und Erhéhung des Verkehrsaufkommens flihren, mithin dem Grundsatz
eines schonenden Flachen- und Ressourcenverbrauchs und dem Grundsatz der ef-
fektiven Nutzung und Biindelung der Infrastruktur und des Verkehrs widersprechen.
Dies ist nach der ausdrlcklichen Feststellung des Bundesverwaitungsgerichts ein
raumordnungsrechtlich legitimer Zweck, der durch das Beeintrachtigungsverbot nicht
in gleicher Weise erreicht werden kann.

Die Prufung, ,o0b atypische Umstédnde eine Abweichung von dem in Plansatz 3.3.7.1
Satz 2 LEP normierten Planziel zulassen, hat vielmehr zwei Voraussetzungen: Zum
einen muss die Verkaufsflidche eines Einzelhandelsgrofprojekts so bemessen sein,
dass deren Einzugsbereich den zentralértlichen Verflechtungsbereich (zwar) wesent-
lich iiberschreitet. Zum anderen darf (gleichzeitiq) die verbrauchernahe Versorgung
der Bevidlkerung im Einzugsbereich und die Funktionsfédhigkeit anderer Zentraler Or-
te (aber) nicht wesentlich beeintrachtigt werden, das Vorhaben daher insoweit nicht
gegen das ,stédtebauliche Integrationsgebot” (BVerwG, Urteil vom 17.09.2003, 4 C
14/01; BVerwGE 119, 25 = NVwZ 2004, 220, <Rdnr. 38, 39>) verstoflen. Erst beij
Vorliegen dieser beiden Voraussetzungen kbénnen weitere besondere raumord-
nungsbezogene Umstinde iiberhaupt erst eine Atypik begriinden....*”

Solche weiteren raumordnungsbezogenen Umstande drangen sich nicht auf. Mit
Blick auf das neu geplante Hugo-Boss-Outlet und der es umgebenden fiinf Kuben,
die mit Marken aus dem hochwertigen Sortiment Bekleidung, Schuhe/Leder und
Sport/Freizeit bestlckt werden sollen, lassen sich keine Anhaltspunkte erkennen, die
eine wesentliche Unterscheidung von anderen, vergleichbaren Fabrikverkaufseinrich-
tungen / Outlets rechtfertigen. Typischer Weise schlieen sich (iber eine Betreiberor-
ganisation (Holy AG) Hersteller zusammen, um in baulich konzentrierter Form liber-

% BVerwG, a.a.0., Rdnr. 19
7 YGH Baden-Wrttemberg, Urteil vom 17.12.2009, 3 S 2110/08, Rdnr. 41
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wiegend hochwertige Markenartikel unter Ausschaltung des Grof3- und Zwischen-
handels mit erheblichen Preisnachléssen direkt dem Verbraucher anzubieten®®. Sol-
che Einrichtungen entfalten, wie auch hier, eine grofle Strahiwirkung, entsprechende
Kundenbewegungen und eine Erhdhung des Verkehrsaufkommens®. Auch wird in
sclchen Fallen, wie auch hier, regelmaBig auf positive touristische Effekte verwie-
sen®, die sicherlich nicht von der Hand zu weisen sind und gerade auch in den
Nachbarkommunen rund um Metzingen - insbesondere was die Ubernachtungszah-
len anbelangen - deutlich spirbar sind. Tourismus ist ein Aspekt der im Rahmen der
raumordnerischen Gesamtabwagung durchaus eine Rolle spielen kann, der jedoch
die aligemeinen Auswirkungen eines groRflachigen Einzelhandelsvorhabens auf die
raumordnerischen Ziele zur Einzelhandelssteuerung unberiihit 1asst.

Die oben gemachten Ausflinrungen zum Voriiegen einer Atypik im Hinblick auf das
Konzentrationsgebot gelten hier entsprechend.

Insoweit liegt ebenfalls ein ZielverstoR gegen das Kongruenzgebot vor.

Inwieweit die bereits angeflihrten Umstéande (Verwirklichung auf einer Gewerbebra-
che, bereits am Markt vorhanden, weltweite Streuwirkung, hochwertiger Markenbe-
satz etc.) dafiir sprechen, dass vorliegend ein Hirtefall angenommen werden kann,
der die Moglichkeit einer zweifachen Zielabweichung erdffnet, wird unter B. zu be-
handeln sein.

2.3.3 Beeintridchtigungsverbot
F)
Die Plansatze 3.3.7.1 Z und 3.3.7.2 Z LEP (siehe oben Kap. 2.2.2) enthaiten als wei-
tere Kernregelung zur Ausgestaltung des Zentrale-Orte-Systems das sog. Beein-
trdchtigungsverbot. Aus raumordnerischer Sicht stehen dabei
1. die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich (PS
3.3.7.1 Satz 2 LEP) und
2. die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskeme des Mittelzentrums Metzingen
sowie der berlhrten Zentralen Orte (PS 3.3.7.2 Satz 1 LEP)
im Vordergrund.

Das Beeintrachtigungsverbot basiert auf den in § 2 Abs. 2 ROG postulierten Grund-
satzen der Raumordnung wonach -

B ygl. Begriindung zu Plansatz 3.3.7 Z Satz 3 LEP

* Siehe Verkehrsgutachten ,Verkehrsplanung fiir das Raumordnungsverfahren G & V Areal in Met-
zingen, S. 9 ‘

0 56 auch beim geplanten DOC Sinsheim und der Seemaxx-Erweiterung Radolfzell
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. Am Gesamiraum der Bundesrepublik Deutschland und in seinen Teilrdumen
ausgeglichene soziale, infrastrukturelle, wirtschaftliche, ékologische und kultu-
relle Verhélinisse anzustreben sind”. Dabei ist die nachhaltige Daseinsvorsorge
zu sichern (..);

= die Siedlungstétigkeit rdumlich zu konzentrieren ist, sie ist vorrangig auf vor-
handene Siedlungen mit ausreichender Infrastruktur und auf Zentrale Orte aus-
zurichten;

. die rdumlichen Voraussetzungen fiir die Erhaltung der Innenstédte und értlichen
Zentren als zenirale Versorgungsbereiche zu schaffen sind*

Einzelhandelsgrolprojekte kdnnen bei falscher Standortwahl oder GroRenordnung
neben der Storung des zentraldrtlichen Versorgungssystems auch die Funktionsfa-
higkeit der Stadt- und Ortskere und die verbrauchernahe Versorgung der Bevolke-
rung nachteilig beeinflussen. Deshalb ist es notwendig, auf die Raumvertraglichkeit
derartiger Vorhaben hinzuwirken. Dazu dienen neben den Vorgaben fiir Standortge-
meinden entsprechend ihrer zentraldrtlichen Versorgungsfunktion zum Standort in-
nerhalb der Gemeinde auch die Vorgaben zu den Auswirkungen eines Einzelhan-
delsgroRprojekts in seinem Einzugsbereich. Die Regelungen zum Beeintrachtigungs-
verbot dienen deshalb ausschlieBlich dem Ziel, negative Auswirkungen raumordneri-
scher und stadtebaulicher Art, also einen Funktionsverlust der Zentralen Orte, zu
verhindern. Es geht also um die Frage, wann Umsatzumverteilungen als wettbewerb-
liche Effekte in stadtebaulich negative, also strukturelle Auswirkungen umschlagen.
Dieser Punkt ist dann erreicht, wenn eine wesentliche Anderung der Marktverhéltnis-
se zu ,flachendeckenden” Geschaftsaufgaben oder zu einer Verminderung von Viel-
falt und Dichte eines Warenangebots und damit zu abnehmender Frequenz, Ni-
veauabsenkung und in letzter Konsequenz zur Beeintrachtigung der Funktionsfahig-
keit eines Zentralen Ortes flihrt, also die stadtebauliche Relevanzschwelle Uberschrit-
ten wird.

Ein Konkurrenzschutz hingegen ist nicht Gegenstand der raumordnerischen
Priffung. Auswirkungen eines Vorhabens sind im raumordnerischen MaBstab
erst dann relevant, wenn die stadtebauliche Situation ;,kippt“ und die Zentralen
Orte die ihnen zugewiesenen Aufgaben nicht mehr erfiillen kénnen.

Ein ,Schwellenwert”, ab wann von einem ,Kippen“ der Situation von rein wettbewerb-
licher zu strukturellen Wirkungen auszugehen ist, ist gesetzlich nicht definiert. Die
Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne der Zentralen Orte sowie die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich wird in der Regel dann als
wesentlich beeintréchtigt angesehen, wenn dort wegen des zu erwartenden Umsatz-
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verlustes Geschéftsaufgaben drohen. In der Rechtsprechung wird dabei ein Schwel-
lenwert von 10 % Umsatzverlust bei zentrenrelevanten und ca. 20 % bei nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten als sachlicher Anhaltspunkt fiir die Beurteilung von
schadlichen bzw. erheblichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche einer
Nachbargemeinde grundsétzlich akzeptiert. Allerdings kann dieser Wert nicht pau-
schal im Sinne einer Zumutbarkeitsschwelle angewendet werden, vielmehr sind ge-
nerelle Entwicklungen des Einzelhandels in den Innenstadten, z.B. der zunehmende
Konkurrenzdruck durch den Intemethandel, individuelle lokale Verhéitnisse, welche
eine Verscharfung der Konkurrenzsituation in den Innenstadten zur Folge haben
oder teilweise geringe Gewinnmargen im Einzelhandel zu beriicksichtigen. Die 10 %
- Schwelle ist daher vor allem als Indiz dafiir zu sehen, dass eine tiefergehende Ana-
lyse des vorliegenden Einzelfalls notwendig wird. Diese kann ergeben, dass eine we-
sentliche Beeintrachtigung der Funktionsfihigkeit Zentraler Orte auc¢h bereits bei
Werten deutlich darunter oder aber erst dariiber angenommen werden kann*'. Das
Blro Junker und Kruse legt daher seinerseits bei seiner Wirkungsanalyse ,einen be-
wusst niedrigen Schwellenwert von etwa sechs bis acht Prozent Umsatzumverteilung
zugrunde, ab dem mdgliche negative Auswirkungen auf die stidtebaulichen und
Versorgungsstrukturen differenziert und unter Einbezug der Verdnderungen der
Zentralitdtswerte der Kommunen untersucht werden™*.

Die Analyse der zu erwartenden Kaufkraftabflisse ist dabei ein geeignetes Mittel, die
stadtebaulichen Auswirkungen eines Vorhabens zu konkretisieren. Zur Beurteilung
der stadtebaulichen Auswirkungen eines Einzelhandelsvorhabens hat die Rechtspre-
chung Marktgutachten als grundsatzlich geeignete Instrumente anerkannt®.

Da zukinftige Entwicklungen naturgemafl nicht exakt vorhersehbar sind, stelien
Marktgutachten jedoch lediglich Prognosen dar. Maligeblich flr die Aussagekraft ei-
ner solchen Prognose Uber die Auswirkungen eines Vorhabens sind die Wahl einer
geeigneten fachspezifischen Methode, die zutreffende Ermittlung des der Prognose
zugrunde liegenden Sachverhalts und eine einleuchtende Begriindung des gefunde-
nen Ergebnisses. Auch ist zu priifen, ob die mit einer Prognose verbundene Unge-
wissheit kiinftiger Entwicklungen in einem angemessenen Verhéltnis zu den Eingrif-
fen steht, die mit ihr gerechtfertigt werden sollen.

Ein die Prognose tragendes Gutachten kann danach dann nicht verwertet werden,
wenn es unvollstdndig, widersprichlich oder aus anderen Griinden nicht Uberzeu-

41 Vgl OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 30.09.2009 - 10 A 1676/08
Junker und Kruse; Raumordnerische und stadtebauliche Wirkungsanalyse; Januar 2013, S. 17
3 BVerwG; Beschluss vom 03.08.2011 - 4 BN 15.11 -; Urteil vom 17.12.2009 - 4 C 2.08 -
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gend ist, von unzutreffenden tatséchlichen Voraussetzungen ausgeht oder das Be-
weisergebnis durch substantiierten Vortrag eines Beteiligten oder eigenen Uberle-
gungen ernsthaft erschiittert wird**.

In seiner Entscheidung vom 30. Dezember 2010 zum FOC Montabaur, welche vom
Bundesverwaitungsgericht mit Beschluss vom 3. August 2011 bestatigt wurde, hat
das OVG Koblenz ein auch von Junker und Kruse angewendetes gravitationsbasier-
tes Berechnungsmodell als grundsatzlich sachgerechte Methode zur Modellierung
der Kaufkraftstréme zwischen den Nachfrage- und den Angebotsstandorten vor und
nach dem Markteintritt eines neuen Vorhabens und damit zur Ermittiung der Auswir-
kungen eines Einzelhandelsvorhabens anerkannt*.

Weiterhin ist zu priifen, ob die in die Analyse eingestellten Parameter schliissig und
nachvollziehbar ermittelt und begriindet sind. In der genannten Entscheidung fiihrt
das OVG Koblenz hierzu aus, dass als Ausgangspunkt hierbei Art und Dimensionie-
rung des Vorhabens selbst, sein Einzugsgebiet sowie. die Bestandsstrukturen im Ein-
zugsgebiet zu beachten sind. Wesentliche Aspekte sind daher neben der Berech-
nungsmethodik die Festlegung des Untersuchungsraums, die Umséatze der Be-
standsstrukturen und schlielich Annahmen zur stadtebaulichen und raumordneri-
schen Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen. Vorhabenseitig sind die
FlachengrofRe und die Flachenproduktivitét als Grundlage fiir die erzielbaren Umsat-
ze anzulegen. Die Oberverwaltungsgerichte der Lander Rheinland-Pfalz und Nord-
rhein-Westfalen sehen es dabei als rechtméfig an, die Plausibilitit von Marktgutach-
ten anhand von Erfahrungen aus anderen vergleichbaren Vorhaben zu Gberpriifen®.

Mafgeblich flr die Beurteilung des Vorhabens ist nach der Rechtsprechung weiter-
hin eine realitatsnahe Betrachtung des worst-case, also des aus Sicht der Nachbar-
gemeinden unter realistischen Annahmen ungiinstigsten Falles®.

Bei der raumordnerischen Bewertung des geplanten Vorhabens im Hinblick auf das
Beeintrachtigungsverbot wird zudem zu beriicksichtigen sein, dass der Antrag zum
Raumordnungsverfahren grundsétzlich auf eine Angebotsplanung fiir Fabrikverkaufe
ausgerichtet ist, jedoch die dargelegten Auswirkungen ausschlieBlich fiir die geplante

“ove Nordrhein-Westfalen; Urteil vom 02.10.2013 - 7 D 18/13.NE - : OVG Koblenz, Urteil vom
15.11.2010 - 1 C 10320/09 -;

‘.5 OVG Koblenz; Urteil vom 30.12.2010 - 1 C 10320/09.0VG (FOC Montabaur)

*® OVG Nordrhein-Westfalen; Urteil vom 02.10.2013 - 7 D 18/13.NE- ; OVG Koblenz; Urteil vom
30.12.2010 - 1 C 10320/09.0VG (FOC Montabaur)

“ OVG Nordrhein-Westfalen; Urteil vom 02.10.2013 - 7 D 18/13.NE
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Erweiterung und Verlegung des Hugo-Boss-Outlets mit den flinf kleinflachigen Ein-
zelhandelsnutzungen aus dem Luxus- und Premiumsegment ermittelt wurden.

2.3.3.1  Vorhabenbezogene Beurteilungsgrundiagen

Die Vorhabentragerin hat zur Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens eine
raumordnerische und stadtebauliche Wirkungsanalyse des Biiros Junker und Kruse,
Stadtforschung und Planung, vom Januar 2013 vorgelegt. Die wesentlichen Ein-
gangsparameter und Annahmen dieser Wirkungsanalyse werden im Folgenden kurz
dargestellt.

1) Abgrenzung des Einzugsbereichs

Da das Vorhaben als FOC Auswirkungen (ber den Mittelbereich Metzingen*®
hinaus hat, stellt dieser fiir die Beurteilung der Auswirkungen keinen geeigneten
Malstab dar. Fir das untersuchte Vorhaben hat das Bilro Junker und Kruse in
der Wirkungsanalyse vom Januar 2013 deshalb eine 45-Minuten-Isochrone ab-
gegrenzt, die unter Berlcksichtigung regionaler Bezlige sowie der lokalen Kon-
kurrenzsituation teilweise aber auch daruber hinaus reicht. Innerhalb dieses Un-
tersuchungsraums wurden die Auswirkungen auf Ober-, 'Mittel- und Unterzen-
tren untersucht. Diese Festlegung des Untersuchungsraums geht auf eine post-
leitzahlenbasierte Umfrage der Hugo Boss AG in ihrem Outlet im Jahr 2010 zu-
rick, die ein deutliches Gefalle in den Postleitzahlbereichen 70 und 72 bzw. 73
und 71 ermittelt. Weitere Grundlage ist die Untersuchung der Auswirkungen auf
Zentrale Orte bis zur Zentralitatsstufe Unterzentrum.

2) Ermittlung des voraussichtlichen Umsatzes

Die Emmittlung des voraussichtlichen Umsatzes im Auswirkungsgutachten geht
von Flachenproduktivititswerten von 7.400 €/m? bis 8.150 €/m? VK aus. Diese
Zahlen basieren nach den Ausfihrungen im Gutachten auf den Angaben der
Hugo Boss AG zu Flachenproduktivititen der Hugo-Boss-Shops in 1-A-Lagen
grolRer Metropolen, den Annahmen im Regionalen Zentren- und Marktekonzept
Neckar-Alb und den Angaben aus dem Raumordnungsverfahren 2005 unter
Berlcksichtigung der Aftraktivitatssteigerung der letzten Jahre, ergénzt um ei-
nen ,Sicherheitsfaktor” von 10 % (worst-case-Annahme).

* Cer Mittelbereich von Metzingen umfasst die Gemeinden Bad Urach, Dettingen/Erms, Grabenstet-
ten Grafenberg, Hilben, Metzingen, Riederich und Rémerstein
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3)

4)

5)

Relevanter Umsatzanteil

Nach Angaben in den Unterlagen zum Raumordnungsverfahren werden (ber
60 % der Umséatze von Kunden auRlerhalb Baden-Wiirttembergs (davon ca.
38 % aus dem Ausland) erwirtschaftet, was die grofRe raumliche Strahlkraft, die
Exklusivitat und internationale Relevanz des Hugo-Boss-Outlets belege. Nach
den Erlauterungen im Auswirkungsgutachten Junker und Kruse wird den weite-
ren Berechnungen der Auswirkungen im Untersuchungsraum als ,realistischer*
Ansatz ein Anteil des Untersuchungsraums am Gesamtumsatz von 25 % ange-
nommen, obwohl die Zahlen aus der Erhebung einen Anteil des Untersu-
chungsraums von ca. 20 % vermuten lieRen. Ein weiterer Sicherheitsaufschlag
wird -im worst-case-Ansatz vorgenommen, indem mit 40 % ein Umsatzanteil zu-
grunde gelegt wird, der nach der Erhebung der Hugo Boss AG sogar noch
leicht Uber dem in Baden-Wirttemberg insgesamt erzielten Umsatz liege. Damit
wiirden die im gesamten Bundesland erzielten Umsétze rechnerisch aus-
schlieflich gegeniiber dem Untersuchungsraum umverteilt, auf den insgesamt
weniger als 1/3 der Gesamteinwchner des Bundeslandes entfielen.

Absatzwirtschaftliche Rahmendaten im Untersuchungsraum

Hier wurden seitens der Gutachter die Kaufkraft im Untersuchungsraum fir alle
betroffenen zentralen Orte fur die fraglichen Sortimente, die nachfrageseitigen
Parameter wie Bevolkerungsentwickiung, die Angebotssituation in den zentra-
len Orten sowie die Zentralitdten im Untersuchungsraum erhoben. Dabei wird
von einer konstanten Einwohnerzahl und einer weitgehenden Stagnation der im
Untersuchungsraum zur Verfugung stehenden einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraft ausgegangen.

Weitere Eingangsparameter

Als weitere Eingangsparameter wurden folgende Annahmen zugrunde gelegt:

* Der gesamte Umsatz wird gegeniiber den' Standorten chne Abschlage um-
verteilt, d.h. ohne Abschlage fir die aufgrund der selektiven Erhebungsme-
thode® nicht erfassten Standorte.

* In der ,realistischen* Variante wird auch von einer Umverteilung gegeniber
den bestehenden Betriecben in Metzingen ausgegangen, in der ,worst-
case“-Variante wird eine Auswirkungsneutralitit gegeniiber der Stadt Met-
zingen selbst angenommen, also die generierte Umsatzumverteilung voll-
standig auf Betriebe aufierhalb der Standortgemeinde umverteilt.

* Betrachtet wurden die zentralen Versorgungsbereiche sowie regional bedeutsame Standorte; nicht
berlicksichtigt wurden Angebotsstandorte, die aufgrund geringen Angebotsumfangs oder abweichen-
der Angebotsausrichtung keine relevante Betroffenheit aufwiesen (Wirkungsanalyse, S 9 ).
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= Die Analyse basiert auf der Annahme, dass die einzelhandelsrelevante

- Kaufkraft konstant bleibt und vollstindig zu Lasten der Bestandsbetriebe
umverteilt wird. Auch wird nicht davon ausgegangen; dass Kaufkraftabflls-
se moglicherweise zuriickgeholt werden kénnten.

Als Basis der anschlieRenden Auswirkungsanalyse wahlt der Gutachter einen Gber
das tatsachliche Vorhaben hinausgehenden Flachenansatz von max. 10.000 m? fir
das Sortiment Bekleidung und jeweils max. 1.000 m? fiir die Sortimente Schu-
he/Lederwaren sowie Sport/Freizeit, da noch nicht abschlieflend feststehe, wie diese
Sortimente in welchem Umfang auf das Hugo-Boss-Outlet bzw. fiir die flinf Kuben
verteilt werde™.

Auf Grundlage dieser Annahmen und Eingangsparameter kommt die Auswirkungs-
analyse vom Januar 2013 zum Ergebnis, dass sich die Umsatzumverteilung unter
worst-case-Annahme voraussichtlich am stérksten im benachbarten Oberzentrum
Reutlingen mit einer maximalen Umverteilung von 4,3 % im Sortiment Bekleidung
auswirken wird. In der als realistisch benannten Variante liegen die prognostizierten
Umsatzumverteilungen aufler in Metzingen selbst in keinem der begutachteten zent-
ralen Orte Uber 2 %.

23.3.2 Ergebnisse der Anhérung

Die eingegangenen Stellungnahmen nehmen im Wesentlichen das Beeintrachti-
gungsverbot in den Blick, dessen Einhaltung im vorliegenden Verfahren von zentraler
Bedeutung ist. Da die hierzu eingegangenen Anregungen und Bedenken Fragen zur
Plausibilitat der gutachterlichen Untersuchungen aufwerfen und daher zum Teil An-
lass fir Nacherhebungen waren, werden diese im Folgenden zusammenfassend
dargestellt:

. Die Outletcity sei als Gesamtheit zu betrachten und die Auswirkungen insge-
samt zu prifen. Eine raumordnerische Uberpriifung der gesamten Outletcity sei
nie vorgenommen worden, vielmehr habe eine schleichende Erweiterung (Sa-
lamitaktik) stattgefunden. Gegenlber dem Stand des letzten Raumordnungs-

0 Da die konkrete Branchenzusammensetzung zum jelzigen Zeitpunkt nicht gesichert ist, wurden in
Abstimmung mit dem Invesfor Annahmen zu mdéglichen branchenspezifischen Maximalverkaufsfla-
chen getroffen. Diese liegen in der Summe mit 12.000 m2 bewusst iiber der geplanten Gesarmiver-
kaufsfidche von 10.745 m2, um in allen Branchen das Maximum der zu erwarfenden Auswirkungen
aufzuzeigen. Aufgrund der Begrenzung der Gesamiverkaufsfidche werden diese Auswirkungen je-
doch nicht in allen Branchen erreicht werden.” (Junker und Kruse, Auswirkungsanalyse, S. 30)
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verfahrens 2005 habe eine Flachenzunahme in den relevanten Sortimenten von
ca. 21.000 m? stattgefunden. Daraus ergében sich selbst bei Zugrundelegung
der zu geringen Flachenproduktivititen erhebliche zusétzliche Umverteilungs-
wirkungen. Rechne man nun die bereits bei Inkrafttreten des Landesentwick-
IunQSpIans'_ bestehenden VK und eine deutlich erhohte Flachenleistung mit ein,
kdnnte sich z.B. gegeniiber der Stadt Reutlingen eine Umsatzumverteilungs-
quote von bis zu 21 % ergeben.

Die Flachenproduktivitét sei deutlich zu gering angesetzt. Die Outletcity Metzin-
gen im Allgemeinen und das Hugo-Boss-Outlet im Besonderen gehorten zu den
~TOP 10“ der Outlets und erwirtschafteten deutlich héhere Umsétze. Auf der
Grundlage verschiedener Quelien auch zu anderen FOC werden Produktivi-
tétswerte von bis zu 30.000 € je m? genannt. Als Schlussigkeitsnachweis flr
diese Vermutung wird angefiihrt, dass die im Gutachten ermittelten Werte um-
gerechnet auf die Zahl der Kunden im Hugo-Boss-Outlet (ca. 1 Mio.) eine
durchschnittliche Einkaufssumme von ca. 41 € je Kunde ergebe, was aufgrund
des Angebots und der Herkunft der Kunden nicht realistisch sei.

In die Auswirkungsprognose seien - je nach Variante - lediglich 25 % bis 40 %
der Gesamtumséatze eingeflossen. Dieser Anteil sei fir den angelegten Radius
von 45 Autominuten vergleichsweise gering. Daher sei davon auszugehen,
dass die tatsachlich im Untersuchungsraum wirksamen Umsétze noch hoher
seien. Auch sei auffallend, dass die Auswirkungen auf bayerische Kommunen
nicht beriicksichtigt worden seien, welche doch nur knapp auRerhalb der 60-
Minuten-Isochrone lagen. Die Herkunftsdaten der Hugo Boss AG kénnten nicht
auf alle anderen Outlets libertragen werden, weshalb die im Verfahren 2005
genannten Anteile von 55 % auswirtiger Besucher (auBerhalb Baden-
Wirttembergs) plausibler sei.

Die Umsatzzahlen wirden durch die Verteilung auf eine Vielzahl Zentraler Orte
verwassert. Auswirkungen hatte das Vorhaben aber aufgrund seiner konkreten
Ausrichtung auf Premium- und Luxusmarken vor allem auf die héherrangigen
Zentralen Orte wie Oberzentren und Mittelzentren. Ulm/Neu-Ulm sowie Pforz-
heim- seien deshalb einzubeziechen. Umgekehrt wird auch kritisiert, dass die
Auswirkungen auf Kleinzentren nicht ermittelt wurden. Durch die Preisgestal-
tung des Hugo-Boss-Outlets seien auch mittelpreisige Angebote wie sie zum
Teil in Kleinzentren angeboten wiirden, tangiert.
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Weiterhin wird vorgetragen, dass nicht ersichtlich sei, ob groRRe, derzeit in Bau
befindliche Einzelhandelsvorhaben in der Wirkungsanalyse berlicksichtigt wor-
den seien. Einzelne bestehende EinzelhandelsgroRprojekte wie z. B. Decathlon
in Plochingen seien jedenfalls nicht einbezogen worden.

Die errechneten relativen Auswirkungen auf die Zentralen Orte in der Umge-
bung werden vielfach als zu niedrig angesehen. Die Anstrengungen der Orte,
ihre Innenstadte zu beleben, wiirden durch das Vorhaben torpediert und er-
schwert.

Durch die gute Verkehrsanbindung bestehe Grund zur Annahme, dass die an-
genommenen geringen Kaufkraftabfliisse von der Realitit (ibertroffen wiirden.

Im Gutachten von 2005 seien andere Bewertungen der Kaufkraftabfliisse vor-
genommen worden.

Die Zentralitatskennziffern fur Reutlingen und Tibingen zeigten gegeniiber an-
deren Oberzentren deutlich zu geringe Werte, wahrend diejenigen von Metzin-
gen Uberproportional hoch seien. Dies zeige die negative Wirkung der Outletcity
Metzingeh auf die unmittelbar benachbarten Zentralen Orte.

2.3.3.3 Weitere Sachverhaltsermittiungen

Aus Sicht des Regierungsprésidiums sind die bei der Beteiligung der Trager 6ffentli-
cher Belange und der Offentlichkeit eingegangenen Stellungnahmen geeignet, die
Plausibilitdt einzelner Eingangsparameter im Ausgangsgutachten vom Januar 2013
substantiiert in Frage zu stellen. Es hat deshalb weitere Sachverhaltsermittiungen
angestellt in deren Folge die Wirkungsanalyse nochmals Uberarbeitet und mit nach-
folgend dargesteliten verdnderten Parametern - begrenzt auf das Sortiment ,Beklei-
dung” - neu berechnet wurde®':

1)

Vorhaben

Aufgrund der rechtlichen Einordnung des Gesamtvorhabens als FOC%? wurden
in einem ersten Schritt die Auswirkungen zugrunde gelegt, welche durch das
Vorhaben insgesamt generiert werden, also durch eine VK von maximal

5 Junker und Kruse, Alternativberechnung zur raumordnerischen und stadtebaulichen Wirkungsana-
“lyse einer geplanten Ansiedlung eines neuen Hugo-Boss-Outlets in der Stadt Metzingen vom 12. No-

vember 2014

% Siehe hierzu unter 2.3
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2)

3)

10.745 m? ohne Saldierung des bereits in Metzingen bestehenden Hugo-Boss-
Outlets. Dabei wird, wie im Grundlagengutachten, aufgrund der Unsicherheit
Uber die zukiinftigen Mieter der finf kleinflachigen Kuben ein Gesamtoberwert
fiir das Sortiment Bekleidung von 10.000 m? angelegt.

Abgrenzung des Einzugsbereichs

Der Untei‘suchungsraum wurde infolge der Einwendungen, dass aufgrund des
hochwertigen Angebots des Hugo-Boss-Outlets und der beabsichtigten Bele-
gung der funf kleinflachigen Kuben mit Luxus- und Premiummarken insbeson-
dere Ober- und Mittelzentren mit inrem umfangreichen und qualifizierten Ange-
bot betroffen seien, neu definiert und alternativ die Unterzentren als betroffene
Zentraie Orte herausgenommen, daflr aber die Oberzentren Uim/Neu-Ulm und
Pforzheim neu in die Prognose einbezogen, die auBerhalb der -45-Minuten-
Isochrone gelegen sind.

ErmittlunQ des voraussichtlichen Umsatzes

Die ‘der Prognose zugrunde gelegte Flachenproduktivitdt wurde fir das Hugo-
Boss-Outlet bezogen auf das Hauptsortiment ,Bekleidung” neu berechnet und
mit einer Spannweite von 11.500 € bis 15.400 € pro m? VK (jeweils brutto
und gerundet)' einer ermeuten Prognoserechnung‘zugrunde gelegt. Zur Herlei-
tung verweist der Gutachter auf folgende neue, allgemein zugéangliche Daten:

Nach dem aktuellen Geschéftsbericht der Hugo Boss AG 2013 entfalle auf die
Outlet-Stores weltweit ein Umsatz von 380 Mio. €. Bei weltweit 113 Stores mit
einer durchschnittlichen Fldche von 300 m? bis 400 m? ergebe sich ein durch-
schnittlicher Wert von ca. 8.400 € bis 11.200 € je m? VK (netto). Da Metzingen
Uber eine wesentlich groftere Flache verfuge, habe dies eine tendenziell niedri-
gere Flachenproduktivitdt zur Folge (Malus - Abschlag von 10 % bis max.
20 %). Dem stehe die Einzigartigkeit des Standorts Metzingen gegeniber, der
mit einem Auslandsanteil von ca. 38 % auch fiir ein FOC einen sehr ungewohn-
lichen Einzugsbereich habe (Bonus - Zuschlag von 15 % bis max. 25 %). Dar-
aus ergebe sich ein (ber der Durchschnittsspannweite liegender Faktor von bis
zu 15 %:

»8.400 Euro bis zu 11.200 Euro zzgl. max. 15% Zuschlag = 9.700 bis zu 12.800
Euro je m? Verkaufsflache (Angaben jeweils netto und gerundet). Hieraus ergibt
sich folgende Flachenproduktivitétsspanne (brutto und gerundet), die als Be-
rechnungsgrundlage in die erneute Berechnung eingeflossen ist: 11.500 Euro
bis zu 15.400 Euro je m? Verkaufsfldche”.
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4)

Die Flachenproduktivitét fir die fiinf kleinflichigen Geschéfte wurde demge-
genuber nicht verandert und bei der Modelirechnung fiir das Sortiment Beklei-
dung weiterhin mit der im Grundlagengutachten aufgeflihrten Flachenproduktivi-
tét in der worst-case-Betrachtung von 8.150 Euro/m? VK in die Prognose einge-
stelit. Hierzu fahrt der Gutachter aus, dass damit ,auch die Flachenproduktivitét
fiir die weiteren Outlets mit 8.150 Euro/m? im Vergleich zu FOC-Standorten und
einer dort bereits gerichtlich anerkannten Fléchénproduktivitét (FOC Wertheim
Village rd. 5.500 Euro/m? FOC Montabaur 5.300 bis 5.900 Euro/m?> bzw. an-
deren aktuellen Verirdglichkeitsanalysen zu geplanten deutschen FOCs (bei-
spielsweise FOC Remscheid 6.900 Euro/m?® deutlich héher eingestelits® wird.

Relevanter Umsatzanteil

Anders als im Grundlagengutachten vom Januar 2013 geht die Alternativbe-
rechnung fir das Hugo-Boss-Outlet nun davon aus, dass lediglich 25 % des
erzielbaren Umsatzes im abgegrenzten Untersuchungsbereich umgesetzt wer-
den und deshalb in die Wirkungsanalyse einzustellen sind. Diese Anderung ge-
genuber dem Grundlagengutachten wird damit begriindet, dass zum damaligen
Zeitpunkt zwar Daten zur Herkunft der Kunden, jedoch keine belastbaren An-
gaben zur Flachenproduktivitdt vorgelegen hétten. Dieser Mangel hatte deshalb
durch Annahmen besetzt werden miissen. Um die damit verbundenen Progno-
seunsicherheiten im Sinne der geforderten worst-case-Betrachtung nach oben
hin abzusichem, sei der deutliche Aufschiag auf den Umsatzanteil mit 40 %
vorgenommen worden, obwohl dieser nach den bekannten Herkunftszahlen
nicht realistisch gewesen sei. Mit den nunmehr bekannten exakteren Flachen-
produktivitdtszahlen der Hugo Boss AG sei ein signifikanter Unsicherheitsfaktor
beseitigt, so dass die im Grundlagengutachten vorgenommene realititsferne
Uberhdhung des Umsatzanteils nicht mehr erforderlich und im Sinne der Ent-
scheidung des OVG Nordrhein-Westfalen vom 2. Oktober 2013% auch nicht ge-
rechtfertigt sei. Die Kundenherkunftsanalyse der Hugo Boss AG in ihrem Qutlet
an der Kanalstrale habe ergeben, dass lediglich ca. 20 % der Kunden aus dem
Untersuchungsgebiet stammen. Zur Begriindung dieses Werts wird weiter aus-
gefuhrt, dass ,gem. Grundlagengutachten (Tabelle 5, Seite 32) in den Postleit-
zahl-Zonen 70... bis 73... rund 3,84 Mio. Einwohner leben. Bezogen auf die von

% vgl. u.a. OVG Koblenz Urteif vom 30.12.2010, 1 C 10320/09. OVG / FOC Montabaur

5 vgl. Stadf + Handel (2014}: Stédtebauliche und raumordnerische Vertriaglichkeitsanalyse fiir die
Ansiedfung eines Designer Qutlet Centers in der Stadf Remscheid. 8.52. Dortmund.

% Junker und Kruse, Alternativberechnung vom 12. November 2014; S. 27

> OVG NRW; Urteil vom 02.10.2013 - 7 D 18/13.NE, siehe Rdnr. 89 zu den Anforderungen des inter-
kommunalen Abstimmungsgebots: Maf8geblich fiir die Beurfeilung der infolge dieses Vorhabens zu
erwartenden Kaufkraftveriuste im Rahmen des interkommunalen Abstimmungsgebots ist eine ~
realitdtsnahe — Betrachtung des worst-case, also des aus Sicht der Nachbargemeinden unter realisti-
schen Annahmen ungiinstigsten Falles.
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der Hugo Boss AG zur Verfiigung gesteliten relativen Angaben zu deén Kunden-
anteilen differenziert nach zweistelligen Postleitzahigebieten entstammen
24,3% der erfassten Kunden aus diesen Postleitzahlgebieten. Der der Untersu-
chung zu Grunde gelegte Untersuchungsraum umfasst Jedoch nicht alle in die-
sen PLZ-Gebieten liegende Gemeinden, sondern schneidet einzelne PLZ-
Gebiete nur an (vgl. auch Karte 5, Seite 34 Grundiagengutachten). Andere Ge-
meinden aus anderen PLZ-Gebieten wiederum (z.B. 89...) befinden sich inner-
halb des abgegrenzten Untersuchungsraums. Fasst man alle im Untersu-
chungsraum liegenden Gemeinden zusammen, so entfallen auf diese ca. 2,95
Mio. Einwohner (Tabelle 7, Seite 38 Grundlagengutachten). Vergleichbar der
Annahme ,Kundenanteil aus dem Untersuchungsraum gleich Umsatzanteil“ ha-
ben wir sodann den Kundenanteil bezogen auf den Untersuchungsraum linear
runtergerechnet: 2,95 Mio. / 3,84 Mio. Einwohner * 100 = 76,8 %, das heif}t:
76,8% der Einwohner in den PLZ-Gebieten 70... bis 73... leben im Untersu-
chungsraum. Von den 24, 3% erfassten Kunden aus den PLZ-Gebieten 70... bis
73... sind somit 18,7% (=76,8% von 24,3) Kunden aus dem Untersuchungs-
raum. Somit ergibt sich eine Reduzierung des Kundenanteils (=Umsatzantei)
aus dem Untersuchungsraums von 24,3% auf knapp 19%, der wiederum von
uns in dem Grundlagengutachten auf maximal rd. 20% (Seite 34 Grundiagen-
gutachten) leicht aufgerundet wurde”.

Diese Vorgehenswéise wird ergdnzend mit empirischen Nachweisen unterlegt:

.0 Empirisch hergeleitet (und durch Angaben der Hugo Boss AG verdichtet) ist,
dass der Anbieter Hugo Boss in seinem am Markt lange etablierten Outlet in
der Kanalstral3e derzeit einen Jahresumsatz von ca. 78 Mio. Euro brutto rea-
lisiert (6.065 m? Verkaufsfliche x 15.400 Euro je m? Verkaufsflache = Flé-
chenproduktivitét). Bei einem Kundenanteil von 20% der Kunden aus dem
Untersuchungsraum bedeutet dies, dass der Umsatzanteil aus dem Untersu-
chungsraum maximal 15,6 Mio. EUR belréagt.

O Im Grundlagengutachten wurde (mit den vorstehend verdeutlichten Progno-
seunsicherheiten) fiir das Gesamtvorhaben auf dem G+V-Areal (10.000 m?
Verkaufsfidche fiir die Branche Bekleidung, Flachenproduktivitiat EUR 8.150
und 40% umverteilungsrelevanter saldierter Umsatzanteil) ein Umsatzanteil

7 Junker und Kruse; Alternativberechnung vom 12. November 2014, S. 16. Es ist jedoch zu beachten,
dass durch die in der Alternativberechnung vorgenommene Einbeziehung zusétzlicher Oberzentren
bei gleichzeitiger Herausnahme der Unterzentren sich eine Einwohnerzahl von ca. 3,3 Mio. im Unter-
suchungsraum ergibt. Damit verschiebt sich die aufgefiihrte Rechnung soweit, dass nun ca. 86 % der
Einwohner aus den PLZ-Gebieten 70 bis 73 im Untersuchungsraum wohnen, was zur Folge hat, dass
ca. 21 % der Kunden von Hugo Boss in Metzingen im Jahr 2010 aus dem Untersuchungsraum stam-
men (86 % von 24,3 %).
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5)

aus dem Untersuchungsraum von ca. 28,8 Mio. EUR fiir diesen Worst-Case-
Fall errechnet.

0 In der vorliegenden Alternativberechnung wird aufgrund der nunmehr empi-
risch hergeleiteten- (und durch Angaben der Hugo Boss AG verdichteten)
Eingangsparameter (8.000 m? Verkaufsfldche des Anbieters Hugo Boss fiir
die Branche Bekleidung, Fldchenproduktivitdt 15.400 Euro, 25% Umsatzan-
teil aus dem Untersuchungsraum) ein (sogar noch hbherer) Umsatzanteil aus
dem Untersuchungsraum von ca. 30,8 Mio. EUR zu Grunde gelegt. Dies be-
deutet, dass alleine durch die Ansiedlung des Anbieters Hugo Boss auf dem
G+V-Areal bei Erhéhung der Verkaufsfliche von derzeit 5.065 m? auf zu-
kiinftig 8. 000 m? (+58 %) sich der Umsatzanteil aus dem Untersuchungsraum
nahezu verdoppelt. Stellt diese absatzwirtschaftliche Folge. aus prognosti-
scher Sicht somit das ,obere Ende* der méglichen Umsatzherkunft aus dem
Untersuchungsraum dar, so wird eindrucksvoll deutlich, dass der in dem
Grundlagengutachten angenommene Umsatzanteil von 40% (entspricht bei
der Zugrundelegung der Flachenproduktivitit von 15.400 Euro einem Um-
satzanteil von knapp 50 Mio. Euro aus dem Untersuchungsraum = Ver-
dreifachung des heutigen Umsatzanteils!) einer realistischen Worst-Case-
Betrachtung nicht mehr gehorcht.*®

Die fiinf kleinflichigen Kuben werden anders als das Hugo-Boss-Outlet wei-
terhin mit einem Uberhéhten Sicherheitszuschlag von 40 % des Umsatzes in die
Berechnung eingestellt. Damit soll etwaigen Unsicherheiten bezliglich der sich
dort ansiedelnden Marken/Anbieter und der damit nicht vorhandenen empiri-
schen Datengrundlage zur Ermittlung des Kundenanteils aus dem Untersu-
chungsraum Rechnung getragen werden.

Absatzwirtschaftliche Rahmendaten

Hier wurden keine Veranderungen vorgenommen, insbesondere keine weiteren
Abschlage aufgrund mdglicher Kaufkraftzuwéchse u.a. in die Prognose einge-
steflt. Auch wurde im Sinne einer worst-case-Betrachtung weiterhin davon aus-
gegangen, dass der ermittelte Umsatz ausschliiellich aullerhalb Metzingens
wirksam wird und die Wirkungen konstant chne Riicksicht auf das Verhéltnis
von Anfahrtsweg und Umsatz -eintreten. Nachdem die Unterzentren altemativ
nicht mehr in die Berechnung eingeflossen sind und dafiir die Oberzentren
Pforzheim und Ulm/Neu-Ulm in die Analyse einbezogen wurden, geht der Gut-
achter nunmehr von einer Einwohnerzahl von ca. 3,3 Mio. mit einer einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft in der projektrelevanten Warengruppe Bekleidung von

*® Junker und Kruse; Alternativberechnung vom 12. November 2014, S. 18 f
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ca. 1,8 Mrd. Euro aus. Die betroffenen zentralen Versorgungsbereiche der bei-
den Oberzentren sowie die dortigen Angebotsstrukturen wurden erfasst und
neu in die Auswirkungsanalyse eingestellt:

Weiterhin wird von einer maximalen Gesamtverkaufsflache von 10.000 m? fiir

das Sortiment Bekleidung ausgegangen.
Verkaufsflachen sowie branchenspezifische Umsétze der untersuchten

Kommunen™®
Zentrale Orte Bekleidung® Umsatz
| (gerundete Angaben in m?) {gerundete Angaben in Mio.
Euro)
Albstadt 10.600 30,2
Balingen ' 11.7C0 ' 28,3
Blaubeuren . 700 2,2
Bdéblingen 12.600 37,7
Ehingen (Donau) 12.900 29,9
Esslingen am Neckar . 22.400 71,3
Fellbach 4.900 13,5
Geislingen a. d. Steige 6.800 18,1
Goppingen 14.100 41,7
Hechingen 4.800 16,4
Herrenberg 7.800 23,1
Kirchheim unter Teck 15.700 47,1
Kornwestheim 5.000 15,1
Laichingen 500 1,8
Leonberg 12.300 ' 37,3
Ludwigsburg 51.300 154,3
Metzingen 27.500 : 171,5
Minsingen 2.400 6.8
Nagold 9.400 20,7
Neu-Ulm : 500 1,2
Niirtingen 7.800 221
Pforzheim 26.000 82
Reutlingen 38.100 1154
Rottenburg am Neckar 4.800 13
Schorndorf 9.700 28,8
Sindelfingen 29.700 93,4
Stuttgart . 155.500 605,1
Tibingen 14.700 44,4
Ulm : 64.200 202,8
Walblingen 9.600 32,9
Summe” 594.000 2.017

nur untersuchungsrelevante Standorte (vgl. Kapitel 1, Grundlagengutachten S. & ff)
2 Durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen,

® Ohne die jiingst eréffneten Einkaufszentren in Stuttgart (EKZ Gerber, EKZ Milaneo) sowie in Biblingen das Mercaden
EKZ (Stand: Ende Oktober 2014); bestehende Datenbasis aus dem Jahr 2012; Ergdnzende Bestanderhebung um die
Angebotsstandorte in Ulm, Neu-Ulm und Pforzheim (Januar 2014).

Quellen: Imakomm 2011, eigene Erhebungen und Berechnungen

% Quelle: Junker und Kruse; Alternativberechnung vom 12. November 2014, S. 24, Tab. 5
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Auf Grundlage dieser gednderten Eingangsparameter legt die Wirkungsanalyse fir
das Sortiment ,Bekleidung” die nachfolgend dargesteliten Umsatze zugrunde®:

VORHABEN/ VK (M) FLACHEN- UMSATZ IM UNTERSUCHUNGSRAUM

STANDORT PROQ_UK- (IN MIO. EU- UMVERTEILUNGS-RELEVANTER
TIVITAT RO) ANTEIL .
(EURO/M?) Anteilig Absolut

{Mio. Euro)

Hugo-Boss-Outlst,

G+ V- Areal 8.000 15.400 123,2 25 % 30,8

Weitere Qutlets

G+V. Areal 2.000 8.150 16,3 40 % 6,5

Sesan 10.000 139,5 =96 % 37,3

G+ V- Areal ) e i ;

Die Alternativberechnung verfolgt weiterhin den auch von der Rechtsprechung gefor-
derten worst-case-Ansatz, der im Folgenden dargestellt ist:

Gegeniberstellung der Eingangsparameter®’

Ausgangslage

Worst-Case-Variante

Fidchenproduktivitiisspanne des Bestandes von
Hugo Boss am Altstandort Kanalstralle geman der
Herleitung aus dem aktuellen Geschéftsbericht der
Hugo Boss AG 1(2()13) zwischen rd. 10.000 Euro bis
2u'13.300 Euro

Eingestelite maximale Flachenproduktivitét des Vor-
habens von 15.400 Euro (Brutto)}

Annahme: Leistungsfahigkeit kann trotz einer deutlich
gréBeren Verkaufsfliche gehalten werden

Flachenproduktivitat der weiteren Outlets?in der
OCM liegt bei 6.900 Euro/m?

Eingestellte Flachenproduktivitidt der weiteren Qutlets
auf dem G+V-Areai mit einer Giberhdhten Flachenproduk-
tivitat von 8.150 Euro / m? ’

Rd. 20 % umverteilungsrelevanter Anteil gemai
Kundenherkunftserhebung von Hugo Boss AG empi-
risch belegt,

40 % umverteilungsrelevanter Anteil fir die restli-
chen Qutlets auf dem G+V-Areal

Erhéhter umverteilungsrelevanter Anteil von 25 %,

40 % umverteilungsreievanter Antell fiir die restlichen
Outlets auf dem G+V-Areal

Vorhandene Hugo Boss Gesamtverkaufsfiiche am
Altstandort Kanalstral3e: 5.065 m?

Einstellung der maximalen Gesamtverkaufsfiache fiir die
Branche Bekleidung von 10.000 m? als Neustandort

Umsatzumverteilung des Bestandes erfolgt auf alle
Standorte im Untersuchungsraum

Umsatzumvertsilung nur auf Mittel- und Oberzentren
{exkiusive Metzingen)

Umsatzanteil aus dem Untersuchungsraum = Kun-
denanteil aus dem Untersuchungsraum

Umsatzanteil aus dem Untersuchungsraum = Kundenan-
teil

Quelle: eigene Darstellung, 'Gutachterlich ermitteite Brutto-Angaben gemaR aktueller und &ffentlicher Geschéftszahlen der
Hugo Boss AG (Geschaftsbericht 2013, dort Netto-Angaben; vgl. auch Kapitel 2), 2Eigene Berechnungen gemalk dem Regiona-
ien Zentren- und Marktekonzept der Region Neckar-Alb (Imakormm 2011)

% Quelle: Alternativberechnung zur raumordnerischen und stédtebaulichen Wirkungsanalyse vom 12,

November 2014; Tab. 2und 3

® Quelle: Junker und Kruse; Alternativberechnung vom 12. November 2014, S. 26; Tab. 6
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Auf Grundlage dieser veranderten Eingangsparameter ergibt sich fur die untersuch-
ten zentralen Orte nach der Alternativberechnung die nachfolgend dargestellten
Auswirkungen fiir das Sortiment Bekleidung:

Prognostizierte Umsatzumvertgilungen in der Branche Bekleidung®

Standort Bekleidung’
antellig | in Mio. €
Hauptgeschéftszentren
Albstadt 1,.9% 0,6
Balingen 1,7% 0,5
Blaubeuren * . *
Boblingen 1,6% 0,6
Ehingen (Donau) 2,1% 0,1
Esslingen ' ; 21% 1.3
Fellbach ' 1,0% 0,1
Geislingen an der Steige ~ 1,6% 0,3
Gdppingen 1,9% 0,8
Hechingen 2,9% 0,5
Herrenberg 2,0% 0,5
Kirchheim unter Teck 2,9% 1,4
Kornwestheim 1,0% 0,2
Laichingen i *
Leonberg 1,4% 0,5
Ludwigsburg 1,3% : 1,0
Metzingen” . > >
Minsingen 4,1% 0,3
| Nagold 2.0% 0,4
Neu-Ulm ) _ * : *
Niirtingen 4,5% 1,0
Pforzheim 1,0% 0,8
Reutlingen 5,6% _ 6,5
Rottenburg am Neckar 2,8% 0.4
Schorndorf ' 1,8% 0,5
Sindelfingen , 1,6% 0,5
Stuttgart 2,1% 10.4
Tilbingen ] 3,9% 1,7
Uim 1,2% 2,0
Waiblingen 1,3% 0.4
Nebenzentren
Stuttgart B-Zentrum Bad Cannstatt 1,5% : 0,5
Stuttgart C-Zentrum Feuerbach 1,1% 0,2
Stuttgart C-Zentrum Vaihingen 1.7% 0.2
Stuttgart C-Zentrum Weilimdorf * ) *
Stuttgart C-Zentrum Zuffenhausen * *
_Regional bedeutsame Sonderstandorte
Ehingen (Donau) EKZ Schieckerland 1,4% 0,3
Esslingen EKZ Neckarcenter ' ' 1.3% 0.1
Ludwigsburg EKZ Breuningeriand 1,3% 1,0
Nagold Qutlet-Standort Digel 2,8% 0,3
Sindelfingen EKZ Breuningerland 1,6% : 1.0
Ulm EKZ Blautal-Center 0,8% 0,3

* Umsatzumverteilungen unter 0,1 Mio. Eurg sind rechnerisch nicht nachweisbar.

1 Ausflihrungen und Informationen zu den Verkaufsflichendaten fiir die einzelnen Standorte vgl. auch Fuinote Nr. 16 auf S. 14
sowie S. 24 dieses Gutachtens.

2 Umverteilungen bezogen auf den Bestandsumsatz ohne Hugo Boss.

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der 0. g. Eingangswerte

52 Quelle: Junker und Kruse; Alternativberechnung vom 12. November 2014, S. 29, Tab. 7
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Das Regierungsprasidium hat sich als htéhere Raumordnungsbehotrde im Rahmen
des Amtsermittlungsgrundsatzes an die IHK Reutlingen mit der Bitte gewandt, es bei
der Plausibilittspriifung der Alternativberechnung zu unterstiitzen. Die der Alterna-
tivberechnung zugrundeliegenden teils veranderten Eingangsparameter wurden ent-
sprechend von der IHK Reutlingen mit Schreiben vom 28. November 2014 fachlich
bewertet. Die IHK Reutlingen teilt hierzu mit, dass die nunmehr erfolgte Herleitung
und die damit eihhergehende Erhdhung der Flachenproduktivitdtswerte als nachvoll-
ziehbar bewertet werde. Fir die IHK sei es deshalb auch nachvolliziehbar, den aus
Sicherheitsgriinden als (berhéht angenommenen Wert fir den Kundenanteil aus
dem Untersuchungsraum auf ein realistisches MaR zu reduzieren. Nach Einschét-
zung der IHK kénne so eine realitdtshahe und sachgerechte Betrachtung gewéahrleis-
tet werden. Ebenso sei nachvollziehbar begriindet worden, dass dieser realistische
Wert flr den Kundenanteil aus dem Untersuchungsraum, auch unter der Beriicksich-
tigung der drei Oberzentren Ulm, Neu-Ulm und Pforzheim bei ca. 20 % und mit ei-
nem Sicherheitsaufschlag bei 25 % liegt. Ebenso seien die verwendeten absatzwirt-
schaftlichen Rahmendaten im Untersuchungsraum belastbar.

23.3.4 Raumordnerische Bewertung
2.3.3.4.1 Schlussigkeitspriifung der Eingangsparameter

Den oben gemachten Ausfihrungen folgend, ist zunéchst zu prifen, ob die in die
Auswirkungsanalyse eingeflossenen Parameter schliissig und transparent erfautert
sind und auf einer zutreffenden Ermittlung des Sachverhalts beruhen. Wesentliche
Parameter sind dabei - wie auch die Ergebnisse der Anhérung gezeigt haben - die
Frage der zutreffenden Ermittlung des voraussichtlichen Umsatzes, die Abgrenzung
des Untersuchungsraums sowie die Emittlung der Bestandsdaten.

1) Abgrenzung des Einzugsbereichs
Die Frage der korrekten Abgrenzung des Einzugsgebiets betrifft einerseits die
raumliche Ausdehnung des Untersuchungsbereichs und andererseits die Frage,
welche Orte (Zentralitatsstufe) und Einrichtungen im Hinblick auf das Angebot
des geplanten Vorhabens sachgerecht sind. Gerade im Hinblick auf das Beein-
trachtigungsverbot sind diese Fragen von zentraler Bedeutung, da eine nicht
sachgerechte Abgrenzung zu einer ,Verdiinnung“ der Wirkungen und damit zu
einer Verfidlschung des Ergebnisses filhren kann. Im Grundiagengutachten
wurde ein Radius von 45 Fahrminuten angelegt, kombiniert mit der Untersu-
chung der zentralen Orte bis zur Stufe Unterzentrum, da regelmafRig nur dort
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groBflachiger Einzelhandel im fraglichen Sortimentsbereich angeboten wird.
Dieser Ansatz wurde nicht grundséatzlich in Frage gestellt. Lediglich wurde die
Auswahl der zu betrachtenden zentralen Orte (Einbeziehung der Unterzentren)
mit dem Hinweis auf eine Verdiinnung der Auswirkungen beanstandet und zu-
dem darauf hingewiesen, dass gerade dort oftmals vergleichbare Angebote, die
beeintrachtigt werden kdnnten, fehlten. Diesem Vortrag wurde im Hinblick auf
die Ausrichtung des Vorhabens auf internationale Premium- und Luxusmarken
Rechnung getragen und nunmehr die voraussichtlich zu erwirtschaftenden Um-
satze nur noch auf die im Einzugsbereich gelegenen Ober- und Mittelzentren -
erganzt um die knapp auflerhalb der 45-Minuten-lsochrone gelegenen Ober-
zentren Ulm/Neu-Ulm und Pforzheim - umgelegt.

Aus der Rechtsprechung ergibt sich, dass fir FOC in der Regel ein Kernein-
zugsgebiet von 30 Fahrminuten als sachgerecht angesehen wird. Mit der Erhé-
hung auf mindestens 45 Fahrminuten fur das Hugo-Boss-Outlet und die flinf
Kleinflachigen Geschéfte mit Luxus- und Premiummarken wird der Strahlkraft
des Vorhabens und insbesondere des Hauptbetriebs Hugo Boss Rechnung ge-
tragen. Dessen flir einen Fabrikverkauf ungewdhnlich groRe Verkaufsfliche
sowie sein Ruf als ,Mutter aller Fabrikverkaufe* rechtfertigt aus Sicht der
Raumordnungsbehdrde diesen grof3en Einzugsbereich, obwohl dadurch ein Be-
reich mit einer verhaltnismaflig hohen Einwohnerzahl und einer Vielzahl zentra-
ler Orte umfasst wird. Diese Abgrenzung als solche wurde in den Stellungnah-
men auch nicht in Frage gestellt. Konkurrierende und damit das Einzugsgebiet
begrenzende Faktoren z.B. durch andere FOC sind vorliegend nicht ersichtlich,
zumal das Hugo-Boss-Outlet seinerseits eine hohe Sogwirkung aufweist.

Im Grundlagengutachten vom Januar 2013 wurde eine Eingrenzung der unter-
suchten Gemeinden dahingehend vorgenommen, dass die Auswirkungen auf
Kleinzentren nicht untersucht wurden. Dies wurde nun in einigen Stellungnah-
men kritisiert, da durch die Preisgestaltung auch eine Konkurrenz zu mittelprei-
sigen Einzelhandelsbetrieben aufgebaut wiirde, wie sie auch in Kleinzentren
anzutreffen sind. Dieser Argumentation kann seitens des Regierungsprasidiums
nicht gefolgt werden. Der Name Hugo Boss sowie die geplanten Luxus- und
Premiummarken in den kleinflachigen Geschaften deckt in erster Linie das
Hochpreissegment ab. Auch im Rahmen des Fabrikverkaufs bewegen sich die
dort angebotenen Waren noch auf einem oberen Preisniveau. Eine Konkurrenz
zu den typischerweise in Kleinzentren vorkommenden Geschéften ist nicht er-
sichtlich. Umgekehrt wiirde die Einbeziehung der Kleinzentren das Ergebnis
durch eine Verteilung auf noch mehr zentrale Orte verwassern und damit ver-



Seite 57 von 103
der raumordnerischen Beurteilung vom 20. Februar 2015

2)

falschte Ergebnisse mit Blick auf die tatsachlich eher beriihrten Ober- und Mit-
telzentren generieren.

Aufgrund verschiedener Einwendungen im Verfahren hat das Regierungsprési-
dium vieimehr eine Alternativuntersuchung veraniasst, weiche die Unterzentren
nicht mehr bertcksichtigt, daflir aber die aufgrund ihres hochwertigen Angebots
méglicherweise stérker betroffenen Oberzentren Ulm/Neu-Ulm und Pforzheim
in die Auswirkungsanalyse einbezieht. Obwohl dadurch eine Reihe von Zentra-
len Orten nicht mehr beriicksichtigt wurden, hat sich die Einwohnerzahl und
damit das Kaufkraftpotential im Untersuchungsbereich erhdht, wahrend die An-
zahl der betroffenen Stadte und Gemeinden reduziert wurde. Auf Grundlage der
Analyse und Prognose im Grundlagengutachten, welche fir die Unterzentren
nur geringe Auswirkungen prognostizierte, kénnen trotz der neuen Berechnung
auf Gberarbeiteten Grundlagen dennoch Riickschlisse auf die Wirkungen des
Vorhabens auf den Einzelhandel in den zentralen Versorgungsbereichen der
Unterzentren gezogen werden.

Tragfahigkeit der zugrunde gelegten Umsatzzahlen

Das von Junker und Kruse zugrunde gelegte Gravitationsmodell beruht auf ei-
ner Berechnung des prognostizierten Umsatzes anhand der-zu erwartenden
Flachenproduktivitdt je Quadratmeter Verkaufsflache. Damit stellt dieser Wert
ein zentrales Element fur die Prognose der méglichen Auswirkungen und damit
die raumordnerische Beurteilung dar. Aufgrund der zahlreichen Einwénde zu
den verwendeten Flachenproduktivititen sah sich das Regierungsprasidium
veranlasst, weitere Sachverhaltsermittlungen (schriftliche Anfrage an die Hugo
Boss AG) vorzunehmen und eine nochmalige Prifung auf Grundlage aktuali-
sierter Werte einzufordern.

Das Ergebnis dieser Uberprﬁfung ist oben ausfihrlich dargestellt. Dadurch ist
nun aus Sicht der Raumordnung nachvollziehbar und schlissig dargelegt, in
weichem Beurteilungskorridor sich die Flachenproduktivitat bewegt. Gegentliber
der ersten Auswirkungsanalyse ist der grundlegende Wert ,Flachenproduktivi-
tat* signifikant erhéht worden. Von der Rechtsprechung wurden fiir verschiede-
ne FOC Flachenproduktivitatswerte geprift und fiir plausibel gehalten. Diese
friher akzeptierten Werte bewegten sich ausweislich der bereits mehrfach zi-
tierten Entscheidung des OVG Koblenz vom 30. Dezember 2010 zum FOC
Montabaur zwischen 5.000 Euro/m? und 6.000 Euro/m?. Hiervon weicht der
nunmehr zugrunde gelegte Flachenproduktivitatswert im worst-case-Ansatz von
15.400 Euro/m? fir das Sortiment Bekleidung des Hugo-Boss-Outlets deutlich
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nach oben ab. Dies tragt, wie oben dargestellt, der herausragenden Stellung
des Hugo-Boss-Outiets im nationalen und internationalen Vergleich Rechnung.
Auch vor dem Hintergrund, dass die Attraktivitét des Standorts Metzingen in
ganz erheblichem Umfang auf der Strahlkraft der Hugo Boss AG beruht, er-
scheint die nun vorgenommene Erhdhung plausibel. Andererseits ist auch
nachvollziehbar, dass gerade diese Grofle in gewissem Umfang die Flichen-
produktivitat reduziert, da erfahrungsgemaf eine Erweiterung nicht eins zu eins
eine Ubertragung der Fliachenproduktivitit erméglicht, sondern teilweise auch
einer Modernisierung und optimierten Gestaltung des in die Jahre gekommenen
Standorts an der Kanalstralle geschuldet ist. Zwar kénnen Vergleichswerte an-
derer FOC nur bedingt zur Priifung der Plausibilitdt herangezogen werden, da
dort immer die Flachenproduktivitat einer Vielzahl von Geschéften. beurteilt
wurde, wahrend vorliegend nur die Flachenproduktivitit eines einzelnen Ge-
schéfts prognostiziert wird. Jedoch bewegt sich der Wert in einer GréRenord-
nung, die fir das Hugo-Boss-Qutlet nicht signifikant zu niedrig angesetzt ist,
was der Raumordnungsbehérde durch die Hugo Boss AG bestitigt wurde.

Die Raumordnungsbehdrde hat als weiteren Schritt zur Priifung der Plausibilitét
die IHK Reutlingen um fachliche Unterstiitzung gebeten. Deren Bewertung der
vorgenommenen Verédnderungen ergibt, dass die nunmehr zugrunde gelegten
Werte schlissig und plausibel sind.

Die Beibéhaltung der Werte fur die kleinflachigen Geschéfte ist nach Ansicht
des Regierungsprasidiums mit Blick auf die Herleitung im Grundlagengutachten
ebenfalls nachvollziehbar, zumal bisher nicht bekannt ist, mit welchen Betrieben
diese belegt werden. Angestrebt ist jedoch auch hier eine Belegung mit Premi-
um- und Luxusmarken. Die zugrunde gelegten Werte sind auch im Vergleich zu
den bisher anerkannten Flachenproduktivitatswerten in FOC sehr hoch ange-
setzt und erlauben aus Sicht der Raumordnungsbehtrde eine worst-case-
Betrachtung innerhalb einer realistischen Spannbreite. Auch in den bisher beur-
teilten FOC (Wertheim Village, Wolfsburg, Montabaur) sind - teilweise - Shops
internationaler Luxusmarken vertreten. Da sich diese bei einer Gesamtbetrach-
tung des jeweiligen FOC aber nicht signifikant abbilden, ist ein deutlich héherer
Ansatz in Metzingen aufgrund der ausschlieRlichen Betrachtung solcher Luxus-
und Premiummarken angebracht.

Als Schllissigkeitsnachweis, dass die urspriinglich zugrunde gelegten Flachen-
produktivitdten nicht zutreffend seien, wurde im Rahmen der Beteiligung vorge-
tragen, dass sich bei Zugrundelegung der Umsétze und der Kundenzahl ein
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durchschnittlicher Einkaufswert von ca. 41 Euro ergabe. Der Gutachter fiihrt in
der Alternativuntersuchung dazu aus, dass ,im Rahmen des Raumordnungsver-
fahrens von Seiten der Einwender (u.a. Stadt Nirtingen und RTaktiv e.V. aus
Reutlingen) ein vermeintlicher durchschnittlicher Einkaufsbetrag auf Basis
der Angaben im Grundlagengutachten von Junker + Kruse von dem. Biiro Dr.
Donato Acocella berechnet wurde. Der ,errechnete” Einkaufsbetrag von rd. 41
Euro pro Kunde ist jedoch nicht belastbar. Es sei drauf hingewiesen, dass es
sich bei der Berechnung des Kundenherkunftskoeffizienten, die im Grundiagen-
gutachten (S. 32) getétigt wurde, um eine sehr grobe Hilfsannahme von Junker
+ Kruse handelte. Da die exakte jéhrliche Kundenzahl zum Zeitpunkt der Erstel-
lung nicht bekannt war, wurden die vorliegenden Kundenzahlen von der Hugo
Boss AG hochgerechnet, um einen Bezugswert (Kundenherkunfiskoeffizient) zu
erhalten. Es handelt sich somit bei dem Wert von einer Miflion Kunden nicht um
einen prognostizierten Wert von zahlenden Kunden, sondern vielmehr um eine
Besucherhochrechnung filr das jeweilige Postleitzahigebiet. Im Einzelhandel
gibt es immer ein Verhéltnis zwischen den zahlenden Kunden und den nicht
zahlenden Kunden bzw. Besuchern. Zur Verifizierung der Zahlen wurden von
der Hugo Boss AG die Kundenzahlen fiir das Jahr 2013 zur Verfiigung gestelit.
Demnach wurden im gesamten Jahr 2013 rd. 360.000 zahlende Kunden am
Standort KanaistralRe in Melzingen ermittelt®. Ubertfégt man diese Kundenan-
zahl auf das Grundlagengutachten von Junker + Kruse ergibt sich hieraus ein
durchschnittlicher Kassenbon-Betrag pro Kunde von rd. 115 Euro. Legt man die
Flédchenproduktivitdt der Alternativberechnung zugrunde, errechnet sich ein
vergleichsweise iberdurchschnittlicher Einkaufswert von rd. 217 Euro pro Kun-
de. Dieser Betrag (ibersteigt deutlich Dr. Acocellas (filr die Stadt Niirtingen) er-
rechneten Betrag von 125 Euro pro Kunden fiir die Designer Outlets Wolfs-
burg® . Insgesamt ist dieser Vergleich jedoch problematisch, weil sich der er-
mittelte Einkaufsbetrag des DOC Wolfsburg sich auf den Gesamtstandort mit
einer Vielzahl von Outlet-Stores bezieht, wihrend im anderen Fall nur das
Hugo-Boss-Outlet isoliert betrachtet wird®®.

Diese Ausfiihrungen beruhen auf empirischen Angaben der Hugo Boss AG zu
den Kassentransaktionen im Jahr 2013 in ihrem Outlet an der KanalstraRe. Die
in den Stellungnahmen vorgenommene Umrechnung der erwarteten Umsatz-
zahlen in durchschnittliche Ausgaben je Einkauf hat keine tiefere Aussagekraft,
kann jedoch als Schlussigkeitsprifung dienen. Insoweit ergibt auch diese vom

% Quelle: Angaben der Hugo Boss AG

% Dr. Donato Acocella {2013): Umsiedlung und Erweiterung des Hugo-Boss-Outlets in der Stadt Met-
zingen, S. 5; Lorrach

% Junker und Kruse; Alternativberechnung vom 12. November 2014, S. 27 f
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Gutachter vorgenommene Schlﬁssigkeitérechnung, dass die nun gewahlten
Ansétze vor dem Hintergrund der internationalen Zusammensetzung der Kun-
den mit entsprechend héheren Ausgaben nachvollziehbar erscheinen. Dabei ist
auch zu beriicksichtigen, dass hier nur die durchschnittlichen Ausgaben je Kun-
de im Hugo-Boss-Outlet berechnet sind, wahrend davon auszugehen ist, dass
Besucher dieses Outlets auch andere Fabrikverkéufe in Metzingen aufsuchen
und dort ebenfalls Einkdufe tatigen, was bei den durchschnittlichen Ausgaben
fir das FOC Wolfsburg bereits eingerechnet ist.%

Relevanter Umsatzanteil

Gerade bei FOC wird ein erheblicher Teil des Umsatzes von aulerhalb des ei-
gentlichen Mittelbereichs erzielt, was auch Geschaftsziel ist. Das Hugo-Boss-
Outlet nimmt seinerseits unter den Outlets eine Sonderstellung ein, da ca. 38 %
der Kunden aus dem Ausland stammen. Weiterhin wurde ermittelt, dass ca.
37 % aus Baden-Wirttemberg anreisen und ca. 25 % aus anderen Bundelan-
dern. Auf Grundlage einer Kundenbefragung der Hugo Boss AG in ihrem Met-
zinger Outlet im Jahr 2010 errechnet das Gutachten eine Kundenherkunft aus
dem Untersuchungsraum (45-Minuten-Isochrone) von ca. 21 %. Die Herleitung
dieses Wertes ist oben dargestellt. Hiervon und dem erhdhten Flachenprodukti-
vitatsansatz ausgehend, basiert die Alternativberechnung nun auf einem im Un-
tersuchungsraum wirksamen Umsatzanteil des Hugo-Boss-Outlets von 25 %.
Dieser gegenliber dem Grundlagengutachten reduzierte Umsatzanteil wird da-
mit begriindet, dass im Grundlagengutachten die Fldchenproduktivitidtswerte zu
grof’en Teilen auf Annahmen beruhten, die iber einen stark Uberhdhten Um-
satzanteil im Sinne einer worst-case-Betrachtung nach oben abgesichert wer-
den solite. Diese Unsicherheit Uber die Flachenproduktivitit sei nun beseitigt,
so dass diese realitatsferne Uberhdhung nicht mehr notwendig sei. In diesem
Sinne hatten sich signifikante Prognosegrundlagen geandert, die eine Neujus-
tierung der Eingangsparameter erforderten und rechtfertigten.

Grundsatzlich wird von der Rechtsprechung anerkannt, dass der Ansatz ledig-
lich eines Umsatzanteils als Grundlage der Auswirkungsanalyse im Untersu-
chungsraum zulassig ist®’. Insoweit ist vor allem zu priifen, ob der gewihite
Ansatz einerseits realistisch ist, aber andererseits auch die fir den Unter-
suchungsraum ungiinstigste Konstellation abbildet.

% Das Zentren- und Marktekonzept des Regionalverbands Neckar-Alb geht von durchschnittlichen
Ausgaben der Besucher in Metzingen von 106,90 Euro (Ubernachtungsgéste) bzw. 132,70 Euro (Ta-
gestouristen) im Einzelhandel aus (S. 62)

S0 OVG Koblenz, Urteil vom 30.12.2010 - 1 C 10320/09.0VG (FOC Montabaur)
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Die Reduzierung des Umsatzanteils im Untersuchungsraum flr das Hugo-Boss-
Outlet ist nach Uberzeugung des Regierungsprasidiums plausibel und nachvoll-
ziehbar dargestellt. Durch die Vorlage der detaillieten Umrechnung des von
Hugo Boss ermittelten Kundenanteils auf den Untersuchungsraum kann empi-
risch belegt werden, dass ca. 21 % der Kunden aus dem neu definierten Unter-
suchungsraum stammen®. Der Ansatz von 25 % des Umsatzes stellt damit be-
reits eine Uberhdhung dar. Soweit der Gutachter ausfiihrt, dass durch die Kon-
kretisierung und deutliche Anhebung der Fiachenproduktivitdt und damit des vo-
raussichtlich zu erwartenden Umsatzes eine so starke Uberhdhung des Um-
satzanteils, wie er im Grundlagengutachten vorgenommen wurde, keine realis-
tische Annahme mehr darstelle, kann dem gefoigt werden. Auf Grundlage der
oben dargestellten Berechnung der voraussichtlichen Flachenproduktivitat und
der dem Regierungsprasidium vorliegenden Verifizierung durch die Hugo Boss
AG ist ein grundlegender Unsicherheitsfaktor des Grundlagengutachtens entfal-
len. Dies erlaubt auch unter Berilicksichtigung des fir die betroffenen Zentralen
Orte unglinstigsten Falls eine Uberhéhte, den worst-case abbildende, aber
trotzdem noch realistische Prognose der voraussichtlichen Umsétze. Nach der
Rechtsprechung ist bei der Prognose der voraussichtlichen Auswirkungen eines
Vorhabens eine Spannbreite mégiicher Entwicklungen aufzuzeigen und darzu-
legen, wie sich ein Vorhaben unter den jeweils unglnstigsten Voraussetzungen
auswirken kann. Dies gebietet nach Ansicht der Raumordnungsbehérde umge-
kehrt nicht, realitdtsferne Eingangsparameter zugrunde zu legen, die auf Grund-
lage empirischer Erhebungen die Realitat nicht abbilden und aufgrund vorhan-
dener Kenntnisse zum Sachverhalt nicht notwendig sind. Verdeutlicht wird dies
auch durch die dargestellte Modellrechnung des Gutachters. Auf Grundlage der
jetzigen Berechnung wird sich der prognostizierte Umsatz im Untersuchungs-
raum durch die Verlegung und Erweiterung um 58 % der Verkaufsfldche nahe-
zu verdoppeln. Wenn davon ausgegangen wird, dass sich realistischerweise die
Flachenproduktivitat nicht eins zu eins auf die neue - grélere - Verkaufsfliche
Ubertragen lasst (was aber als worst-case angenommen wird) wird deutlich,
dass bei den nunmehr eingestellten Parametem der unglinstigste Fall ange-
nommen wird, dass namlich durch die Verlegung deutlich mehr Kunden aus
dem Einzugsbereich (+ 25 %) durch das Hugo-Boss-Outlet angezogen werden.
Angesichts der bereits jetzt bestehenden Verkaufsflaiche und der Attraktivitit
des bestehenden Standorts innerhalb der Fabrikverkdufe in Metzingen er-
scheint dies als ausreichende Einbeziehung des ungiinstigsten Falles.

‘ff’ Der Ansatz ist ggli. dem Grundlagengutachten nicht neu; allerdings war aufgrund der deutlichen
Uberzeichnung im worst-case-Ansatz eine detailliertere Begriindung des Werts nicht notwendig
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Weiter ist zu berlicksichtigen, dass sich das Ausgabenvolumen pro Kunde typi-
scherweise mit zunehmender Anfahrtszeit erhoht, was sich aus den hoheren
Transferkosten erklért, die durch gréBere Einkaufsvolumina kompensiert wer-
den. Dies bedeutet umgekehrt, dass der Umsatz aus dem Untersuchungsraum
im Verhaltnis zum Umsatz durch Kunden aus weiter entfernten Gebieten Ba-
den-Wrttembergs oder der Bundesrepublik im Verhalitnis vermutlich geringer
ausfallen wird. Als weitere worst-case—i]berzeichnung geht das Gutachten je-
doch davon aus, dass.eine lineare Umsatzverteilung vorliegt, also Kunden aus
dem Einzugsgebiet gleich viel ausgeben wie Kunden von auRerhalb Baden-
Wirttembergs, Deutschlands oder aus dem Ausland.

Aus der Gesamtschau des oben Ausgefiihrten wird deutlich, dass der Giberwie-
gende Anteil des Umsatzes nach den Erhebungen von Hugo Boss tatséchlich
aullerhalb des Untersuchungsraums getétigt wird. Gerade bei der vorliegend
sehr international ausgerichteten Kundschaft von Hugo Boss ist eine Zurech-
nung dieser Kunden zum Untersuchungsraum (ber das nun dargelegte MaR
hinaus nicht angebracht, weil nicht davon auszugehen ist, dass diese Kunden
ansonsten in einer der umliegenden Zentralen Orte ihre entsprechenden Ein-
kéaufe getétigt hatten. Eine Erweiterung des Untersuchungsraums ist aus Sicht
des Regierungsprasidiums ebenfalls nicht angezeigt, da die Umséatze in die wei-
tere Umgebung und in den internationalen Raum streuen und damit nicht mehr
erfassbar sind und umgekehrt ein weitere Verdiinnung der Effekte die Folge
ware mit entsprechend unzureichenden Ergebnissen. Dies gilt auch fiir die an-
gesprochenen bayerischen Kommunen in der Nahe der Landesgrenze. Wie die
Alternativberechnung gezeigt hat, sind die Auswirkungen z.B. auf Neu-Ulm sehr
gering. Aus diesen Werten und den - geringen - Auswirkungen im Bereich
Laichingen/Blaubeuren und Ehingen, welche alle eher am &stlichen Rand des
Untersuchungsraums gelegen sind und im Grundlagengutachten untersucht
wurden, lassen sich Riickschilisse auf die Auswirkungen jenseits der lller zie-
hen. Es ist nicht ersichtlich, dass in diesen Bereichen relevante Umsatzumver-
teilungen zu erwarten sind; eine Einbeziehung in die Auswirkungsanalyse hatte
hier nur einen weiteren Verdiinnungseffekt und damit Mzngel in der Abgren-
zung zur Folge.

Fur die weiteren innerhalb des Vorhabens vorgesehenen finf kieinflachigen
Fabrikverkdufe geht die Alternativberechnung weiterhin von einem Umsatzanteil
von 40 % aus dem Untersuchungsraum aus. Angesicht der bislang nicht be-
kannten Besetzung dieser Geschéfte und deren konkreter Auswirkungen ist in
diesem Fall die Beibehaltung des héheren Sicherheitszuschlags gerechtfertigt.
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Markenwert festgemach

Eine eins-zu-eins Ubertragung der Flédchenproduktivititswerte und des Ein-
zugsbereichs des Hugo-Boss-Outlets auf diese Geschifte wére nicht sachge-
recht, da die dort ermittelten Parameter spezifisch fiir das Hugo-Boss-Outlet
sind und auf den dort erwirtschafteten Umséatzen beruht. Jedoch ist zu beach-
ten, dass die angesetzten Flachenproduktivititswerte im Vergleich zu anderen
Outlets immer noch sehr hoch sind, was der geplanten Ansiedlung von Marken
aus dem Luxus- und Premiumsektor geschuldet ist.

Eine verbindliche Definition, was solche Marken ausmacht, gibt es nicht. Nahe-
rungsweise werden diese Marken damit umschrieben, dass es sich um Presti-
gekleidung namhafter Modedesigner von hochster Qualitit handle. Diese De-
signermode sei im obersten Preissegment angesiedelt und werde hauptséchlich
i privilegierten Boutiquen verkauft®. An anderer Stelle wird der Begriff am
t®. Das ,Luxusranking der 30 deutschen Top-Luxus-
Marken*“ der Wirtschaftswoche vom 7. November 20147 basiert auf den Krite-
rien relativer Preisabstand des Luxusmarkenanbieters zu einem Mainstream-
Markenanbieter, absolute Preishdhe sowie Anziehungskraft einer Marke. Nach
Wikipedia steht die Bezeichnung ,Premium” in der Werbebranche fiir Produkte
hoher Qualitét und Uberdurchschnittiiche Preise’. Unter Zugrundelegung dieser
Ansatze zur Eingrenzung des geplanten Warensegments wird deutlich, dass die
genannten relativ hohen Eingangswerte nicht unrealistisch sind, da ausschlieft-
lich diese Marken angesiedelt werden sollen.

Absatzwirtschaftliche Rahmendaten im Untersuchungsraum

Die absatzwirtschaftlichen Rahmendaten wurden gegeniiber dem Grundlagen-
gutachten nicht verandert. Diese sind als Darstellung des Bestands in den be-
troffenen zentralen Orten von erheblicher Bedeutung fur eine Prognose der
Auswirkungen. Hierzu hat der Gutachter die Bestdnde in den Zentralen Orten
erhoben. Ulm, Neu-Ulm und Pforzheim wurden in der Alternativberechnung fur
das Sortiment Bekleidung nacherhoben. Als. Patengrundlage werden, soweit
vorhanden, Einzelhandels- und Zentrenkonzepte sowie eigene Ermittlungen
angegeben. Grundsatzliche Einwinde gegen die Vorgehensweise und die im
Grundlagengutachten dargelegten Ergebnisse wurden nicht erhoben, so dass
das Regierungsprasidium davon ausgeht, dass die zugrunde liegenden Zahlen

* http://www.ankauf-kleidung.de/marken-designerkleidung/ '
"0 http.//de.statista.com/statistik/daten/studie/1 56420/umfrage/markenwert-der-wertvollsten-
iuxusmarken-weltweit/

' hitp://www.wiwo.de/unternehmen/mittelstand/luxusranking-die-30-deutschen-top-luxus-marken-
2013/9324610.html
2 hitp://de. wikipedia.org/wiki/Premiummarke
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auch fur die betroffenen Stadte und Gemeinden nachvollziehbar und schliissig
sind. Allerdings wird vorgetragen, dass einzelne Anbieter nicht bericksichtigt
wurden bzw. nicht ersichtlich sei, ob sie Berlicksichtigung gefunden héatten. Es
wird in den Einwendungen auch nicht belegt, ob und wie sich eine Nichtberiick-
sichtigung der zwischenzeitlich eingeweihten groRen Einkaufszentren in Boblin-
gen oder Stuttgart tatsdchlich auswirken. Die Raumordnungsbehérde hat diese
Frage geprift. Der Gutachter fiihrt in der Alternativberechnung™ hierzu aus: ,/m
Anhang des Grundlagengutachtens kénnen in den Zentrenpédssen die projekire-
levanten Verkaufsfldchen fiir die jeweiligen Angebotsstandorte aus der beste-
henden Datenbasis nachgelesen werden. Fiir die neuen Angebotsstandorte in
Uim, Neu-Ulm und Pforzheim sind die neuen Zentrenpésse im Anhang dieses
Dokumentes nachlesbar. Weiterhin wurden die zuletzt eréffneten Einkaufszen-
tren in Stuttgart (EKZ Gerber, EKZ Milaneo) sowie in Béblingen das Mercaden
Einkaufszentrum (Stand: Ende Oktober 2014) hinsichtlich ihrer projekirelevan-
ten Verkaufsfidche in dem zugrunde gelegten Gravitationsmodell nicht beriick-
sichtigt. Dies gilt auch fiir ggf. andere in der jiingsten Vergangenheit neu errich-
tete Angebotsstandorte innerhalb des Untersuchungsraums. Zudem ist hierbei
zu beriicksichtigen, dass bei einer Verkaufsfldchenausweitung der perspekti-
visch betroffenen Angebotsstandorte und gleichbleibender Verkaufsfidche des
zu bewertenden Vorhabens sich die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen fiir
einzelne Standorte innerhalb des Untersuchungsraums (so z.B. fiir die Landes-
hauptstadt Stuttgart oder auch die Stadt Béblingen) weiter reduzieren wiirden.*“
Diese Argumentation erscheint auch insofern schliissig, als alie drei Einkaufs-
zentren geeignet sind, die Attraktivitat der jeweiligen Stadte zu stirken und da-
mit im Umkehrschluss eine Umsatzumverteilung zugunsten des Hugo-Boss-
Outlets eher vermindern. Dass hier méglicherweise durch neue Einkaufszentren
mit z.T. erheblichen Verkaufsflachen zusatzlicher Druck auf zentrale Versor-
gungsbereiche im Umland der Standorte aufgebaut wird, kann dem Vorhaben
der Holy AG nicht zugerechnet werden. Bezogen auf die Standortgemeinden
dieser neuen Einkaufszentren ist jedenfalls von einer'Attraktivitéitssteigerung
und damit tendenziell einer Reduzierung der Auswirkungen des hier zu beurtei-
lenden Vorhabens auszugehen. Insgesamt geht das Regierungsprasidium da-
von aus, dass eine relevante Verdnderung des Ergebnisses nicht zu erwarten
ist, zumal die zentralen Versorgungsbereiche von Boblingen und Stuttgart nach
der Auswirkungsanalyse relativ betrachtet nur in geringem Umfang beeintréch-
tigt werden. Ein kritisches MaR fiir das Beeintrachtigungsverbot wird in diesen
Stadten auch nach der Alternativberechnung auf Grundlage des stark erhéhten
Umsatzes bei weitem nicht erreicht.

" vgl. Junker und Kruse; Alternativberechnung, Fullnote 186, S. 14
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Soweit in den Einwendungen konkret ein Betrieb wie Decathlon in Plochingen
angesprochen wird, ist dieser auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
angesiedelt und wurde deshalb nicht beriicksichtigt. Dies ist schlissig und
sachgerecht vor dem Hintergrund, dass die zentralen Versorgungsbereiche
mit den Steuerungsinstrumenten des Landesentwicklungsplans geschiitzt wer-
den und nicht dezentrale ‘Standorte an der Peripherie. Darliber hinaus deckt
das Vorhaben insbesondere das Sortiment Bekleidung ab. Das Sortiment Sport
und Freizeit, welches von Decathlon angeboten wird, ist im vorliegenden Vor-
haben zwar ebenfalls' vorgesehen, aber nur in untergeordnetem Umfang.

Die weiteren Eingangsparameter der Gravitationsanalyse wurden im Grundla-
gengutachten ausfiihrlich dargestellt und erscheinen dem Regierungsprasidium
schliissig und transparent erldutert. Der worst-case-Betrachtung wurde insbe-
sondere dadurch Rechnung getragen, dass trotz neuerdings positiver Bevolke-
rungsprognosen fir den Untersuchungsraum von stagnierenden Zahlen und
damit stagnierender Kaufkraft ausgegangen wird, die innerhalb des Untersu-
chungsraums verteilt wird. Neue Kaufkraftpotentiale werden ebenso wenig er-
gebnismindernd in Anschlag gebracht wie ,Riickholung” von Kaufkraftpotentia-
len. Grundlage der Berechnung ist eine maximale Verkaufsflache im Sortiment
,Bekleidung* von 10.000 m? fiir das gesamte Vorhaben. Auch die Alternativbe-
rechnung geht von dieser Obergrenze aus und bewertet nachvollziehbar nur
noch dieses Sortiment, da hier die zu erwartenden Auswirkungen am gravie-
rendsten sein werden und auch der weitaus grofdte Anteil des Vorhabens mit
diesem Sortiment belegt werden soll.

Auf Grundlage der oben dargesteliten und auf Plausibilitit gepriiften neu defi-
nierten Eingangsparameter kommt die Auswirkungsanalyse zum Ergebnis, dass
im Sortiment Bekleidung die Stadt Reutlingen mit einer prognostizierten Um-
satzumverteilungsquote von 5,6 % am starksten vom Vorhaben betroffen sein
wird, gefolgt von Nurtingen mit einem Umverteilungsquote von 4,5 %, Minsin-
gen mit 4,1% und Tubingen mit 3,9 %. In allen-anderen untersuchten Stadten
und Sonderstandorten bewegt sich die prognostizierte Umverteilungsquote bei
unter 3 %.
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2.3.3.4.2 Bewertung

Damit wird der Schwellenwert von 10 % flir das Beeintrachtigungsverbot im Sorti-
ment Bekleidung an keinem Ort erreicht. Auch die ermittelte héchstmogliche Beein-
trachtigung fiir das benachbarte Oberzentrum Reutlingen mit 5,6 % verbleibt unter-
halb des von Junker und Kruse angesetzteh Schwellenwerts von 6 % bis 8 %, bei
dem ein Umschlagen in negative stadtebauliche Auswirkungen nicht génzlich ausge-
schlossen werden kann.

Zudem ist die Beschrankung fiir das Hugo-Boss-Outlet auf das Sortiment Bekleidung
im Alternativgutachten nicht zu beanstanden, da dieses Sortiment bisher ganz Uber-
wiegend am bisherigen Standort angeboten wird und die Umsatzumverteilungsquote
fir die Sortimente Schuhe/Lederwaren sowie Sport und Freizeit nach dem Grundla-
gengutachten verhiltnismaRig gering sind”*. Trotzdem ist es aus Sicht der Raumord-
nungsbehodrde notwendig, die im Grundlagengutachten definierten Flachenobergren-
zen von je 1.000 m? fir das gesamte Vorhaben in diesen Sortimenten festzuschrei-
ben, da eine Ausweitimg dieser Sortimente flr die Zukunft nicht ausgeschlossen
werden kann.

Insgesamt ist die vorgelegte Alternativberechnung zur raumordnerischen und stadte-
baulichen Wirkungsanalyse vom 12. November 2014 aus Sicht des Regierungsprasi-
diums plausibel. Die Eingangsparameter als wesentliche Elemente sind transparent
und schliissig begriindet. Den vielfach vorgetragenen Bedenken bezliglich des ho-
hen Kostendrucks auf den inhabergefiihrten Einzelhandel durch zunehmendes Fla-
chenwachstum bei stagnierenden Umsétzen und dem enormen Konkurrenzdruck
durch den Internethandel wurde durch die Herabsetzung der Schwellenwerte Rech-
nung getragen. Das von Junker und Kruse angewendete Gravitationsmodell ist eine
anerkannte Methode, Umsatzumverteilungen in einem Marktgutachten abzubilden
und wurde auch in der Anhérung nicht grundsatzlich in Frage gesteilt. Die im Rah-
men der Anhérung vorgetragenen Einwendungen beziglich der Eingangsparameter
wurden in einer weiteren Alternativberechnung berlcksichtigt und zu Lasten des
Vorhabens in Anschlag gebracht. Weitere substantiierte Einwédnde beziglich der
Outputseite des Gutachtens wurden nicht vorgetragen, lediglich auf Vermutungen
verwiesen, dass die Beeintrichtigung der zentralen Versorgungsbereiche hoher sein
misse. Auf Grundlage der nun vorgenommenen Prognose und der anerkannten
Prognosemethode kann diesen Einwendungen jedoch nicht gefolgt werden. Eine
Prognose bedingt zwangslaufig Unsicherheiten (ber die tatséchlich eintretende Ent-

74 2 B. Reutlingen: Schuhe/Lederwaren: 3,1 %; Sport/Freizeit: 3,7 %
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wicklung. Die derzeit bekannten Eingangsdaten und absehbaren Entwicklungen wur-
den sachgerecht in das Modell eingestellt. Eine andere Entwicklung - in jede Rich-
tung - ist damit nicht ausgeschlossen, drangt sich aber im Rahmen der derzeitigen
Erkenntnismdglichkeiten nicht auf.

Auch wenn aus rechtlichen Griinden das gesamte Vorhaben in seiner neu entste-
henden Form Gegenstand der Prognose sein muss, ist dennoch in diesem Zusam-
menhang auch zu berticksichtigen, dass das Hugo-Boss-QOutlet nicht volistandig neu
am Markt erscheint, sondern in erheblichem Umfang bereits lange Jahre am Markt
tatig ist und entsprechende Anpassungen Uber die Jahre stattgefunden haben. In
dieser Hinsicht sind die vom Gutachten ermittelten Umsatzumverteilungsquoten ten-
denziell eher Oberh6ht. Ob und in welchem Umfang die Entwicklung in den umlie-
genden zentralen Orten anders verlaufen ware, wenn das Hugo-Boss-Outlet in Met-
zingen nicht gewesen ware, lasst sich riickblickend nicht methodisch einwandfrei er-
mitteln, kann jedoch letztendlich offen bleiben, da die Auswirkungsanalyse von einem
neuen Markteinstieg auf hohem Niveau ausgeht. Gleiches gilt auch fiir die geplanten
kleinflachigen Kuben, welchen - im Vergleich zu anderen FOC - sehr hohe Fliachen-
produktivititen bei gleichzeitig hohem Anteil aus dem Untersuchungsraum zugeord-
net wurden.

Es ist auch nicht erkennbar, dass das am starksten betroffene Oberzentrum Reutlin-
gen durch das Hugo-Boss-Outlet in raumordnerisch relevanter Hinsicht in seiner
oberzentralen Funktion beeintrdchtigt wird oder wurde. Bei einer Zentralititskennzif-
fer von 141,3"° (2013) ist ersichtlich, dass auch nach wie vor in erheblichem Umfang
Kaufkraft aus dem Umland angezogen wird. Auch ein Vergleich mit anderen Ober-
zentren ergibt hier kein anderes Bild: Fir Stuttgart wurde 2013 eine Zentralitatskenn-
ziffer von 121,7°®, fir Pforzheim (2014) 144,4"’, fiir Uim (2012) 158,8" und fiir Ti-
bingen (2013) 74,6° emmittelt. Auch wenn diese Zahlen aus unterschiedlichen Jahren
stammen und damit nur bedingt vergleichbar sind, wird doch deutlich, dass das
Oberzentrum Reutlingen hier nicht offensichtlich nach unten abweicht. Um diesen
Wert und damit die Attraktivitit Reutlingens zu erhalten bzw. weiter auszubauen, ist
die Stadt Reutlingen derzeit selbst aktiv dabei, zwei den vorhandenen Strukturen an-
gepasste neue innerstadtische Einkaufszentren (K8, Postareal) voranzubringen.

I https Ilwww reutlingen.ihk.de/header/region-neckar-alb/zahlen-und-fakten/kaufkraftatias/

7€ hitp://www.stuttgart.ink24.deflinkableblob/sihk24/serviceleiste/Publikationen/Standortpolitik/
979598/ 4./data/Kennzahlen_Einzelhandel_2013-data.pdf

 hitp:/fwww.stuttgart.ink24. de/l|nkablebloblsmk24lstandortpoI|t|klstandort/faktenlmrtschaftsstatlstlk/
Statlstlk nach_Themen/1385134/.15./data/Kaufkraftstatistik-data.pdf

ﬁttp Ilstadtent\mcklungsverband ulm.de/standort/strukturdaten/einzelhandelsdaten/

™ nttp:/Awww.tagblatt.de/Home/nachrichter/tuebingen_artikel,-Kaufkraft-in-der-Region-ist-gestiegen-
der-Umsatz-aber-nur-zum-Teil-_arid,226366.html
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Die Stadte Reutlingen und Nurtingen weisen in der gutachterlichen Stellungnahme

des Biiros Dr. Acocella®® darauf hin, dass die Bindungsquoten von Metzingen in den’
Sortimenten Bekleidung, Schuhe/Lederwaren und Sport/Freizeit diejenigen aller an-

deren untersuchten zentralen Orte um ein Mehrfaches Ubersteige. Dies ist zweifellos

dem grolRen Angebot dieser Sortimente in Metzingen geschuldet, allerdings nur zu

einem nicht naher bestimmbaren Teil dem bestehenden Outlet der Hugo Boss AG.

Aufgrund der vorliegend gebotenen Einzelbetrachtung des geplanten Vorhabens der
Stadt Metzingen und der Holy AG ist eine gesamthafte Betrachtung der in Metzingen

getatigten Umsatze nicht méglich, anzulegen ist der einzelbetriebliche Ansatz. Bei

dieser Betrachtungsweise kommt diesem Aspekt keine entscheidungserhebliche Re-

levanz zu.

Soweit in der Anhdrung vorgetragen wird, dass die GMA in ihrem Gutachten zum
Raumordnungsverfahren 2005 zu einer anderen Bewertung gekommen sei und ho-
here Kaufkraftabfliisse konstatiert habe, ist dies nach Ansicht der Raumordnungsbe-
horde nicht mit dem jetzigen Vorhaben vergleichbar. Gegenstand des damaligen
Raumordnungsverfahrens waren zwar ebenfalls Fabrikverkdufe in den auch jetzt re-
levanten Sortimenten Bekleidung/Textilien, Schuhe/Lederwaren und Sport und Frei-
zeit, allerdings nicht flr das nun vorgesehene hochwertige Luxus- und Premiumseg-
ment. Die Ausgangslage war deshalb eine komplett andere. Auch ist zu beachten,
dass die GMA ihrem damaligen Gutachten eine andere Methode zugrunde gelegt
hatte, die mit der von Junker und Kruse angewandten Prognosemethode nicht ver-
gleichbar ist. Die damalige Ermittlung des Einzugsbereichs basierte auf einer Erfas-
sung der PKW im Bereich des damaligen Vorhabens. Damit konnte ein erheblicher
Teil der jetzt relevanten und von Hugo Boss empirisch ermittelten ausldndischen Be-
sucher nicht erfasst werden, die moglicherweise zum damaligen Zeitpunkt keine so
hohe Relevanz fur das damalige Vorhaben hatten.

2.3.3.5 MaRgaben

Auch wenn der Antrag der Stadt Metzingen allgemein gehalten ist und zunachst auf
eine Angebotsplanung abzielt, beziehen sich die dem Antrag beigefugten Unterlagen
doch ausschlieBlich auf das beschriebene Vorhaben der Stadt Metzingen und der
Holy AG. Dieses wiederum umfasst als zentrales Element die Verlegung und Erwei-
terung des bestehenden Outlets der Hugo Boss AG kombiniert mit funf kleinflachigen
Fabrikverkaufsgeschéaften des Luxus- und Premiumsegments und weiteren Dienst-
leistungen. Sowohl die Auswirkungsanalysen des Blros Junker und Kruse als auch

® Dr. Acocella; Umsiedlung und Erweiterung des Hugo-Boss-Outlets in der Stadt Metzingen; Gut-
achterliche Beurteilung der Vereinbarkeit mit den Zielen der Landesplanung - insbesondere mit dem
Beeintréchtigungsverbot - im Auftrag der Stadt Reutlingen bzw. der Stadt Niirtingen
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die Ausfuhrungen der Rechtsanwalte Eisenmann, Wahle, Birk und Weidner beziehen
sich ausschlieBlich auf dieses Vorhaben.

Aus Sicht der Raumordnungsbehorde ist es deshalb notwendig, die Belegung des
geplanten Vorhabens neben dem Sortiment selbst auch im Hinblick auf die Platzie-
rung innerhalb dieser Sortimente zu steuern. Fraglich ist, wie im vorliegenden Fall
eine solche Steuerung rechtssicher umgesetzt werden kann. Denkbar ist zunachst,
dies Uber die nachfolgende Bauleitplanung und einen begleitenden &ffentlich-
rechtlichen Vertrag zu tun. Dazu misste jedoch die Festlegung auf bestimmte Wa-
rentypen (Fabrikverkaufsware) und bestimmte Preissegmente innerhalb einer Sorti-
mentsgruppe (Premium- / Luxuswaren) im Rahmen der Bauleitplanung Uberhaupt
mogiich sein.

Ein solcher, in erster Linie dkonomischer Ansatz kann dann zur planerischen Steue-
rung herangezogen werden, wenn ihm eine stadtebauliche Relevanz zukommt. Nach
der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts kann ein Planungstréager zur
Verfolgung seiner stadtebaulichen Ziele an im Wirtschaftsleben anerkannte Abgren-
zungskriterien ankniipfen®!. Dabei ist der Bestimmtheitsgrundsatz zu beachten, wo-
bei z.B. die ,Festsefzungen eines Bebauungsplans nicht schon dann unbestimmt
sind, wenn sich deren Inhalt erst durch eine Auslegung erschiiet®2. Die Unterlagen
zum Raumordnungsverfahren umfassen in 6konomischer Hinsicht zwei Komponen-
ten. Zum einen wird in den Antragen von Fabrikverkdufen bzw. Fabrikverkaufssorti-
menten gesprochen, zum anderen werden die oben dargestellten besonderen
Merkmale der Einzelkomponenten des Vorhabens der Stadt Metzingen bzw. der Holy
AG zur Uberpriifung gestellt. Diese Komponenten des geplanten Vorhabens sind von
entscheidender Bedeutung fir dessen raumordnerischen Auswirkungen auf die be-
troffenen Zentralen Orte. Nachdem es Zielrichtung des Beeintrachtigungsverbots ist,
wesentliche Beeintrachtigungen der zentralen Versorgungsbereiche durch ein Um-
schlagen monetérer Wirkungen in stéddtebauliche Missstédnde zu verhindern, gewin-
nen diese Komponenten eine raumordnerische und stéadtebauliche Relevanz, bedir-
fen jedoch auf der Ebene eines Raumordnungsverfahrens mit integrierter Zielabwei-
chung zuallererst der raumord nerischen Steuerung.

Geeignetes Instrument hierfiir ist der Abschluss eines raumordnerischen Vertrages.
Gegenuber klassischen formlichen Instrumenten der Raumordnung bietet der raum-
ordnerische Vertrag den Vorteil, dass auch Private, hier die Holy AG, mit einbezogen
werden kénnen. Dadurch wird eine unmittelbare Umsetzung der Zielvorgaben des

3 ygl. BVerwG; Beschluss vom 09.02.2011 - 4 BN 43.10
%2 ahenda
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LEP zur Einzelhandelssteuerung bis auf die Bodennutzungsebene sachlich effizient
festlegbar®. Ebenso ergeben sich dadurch verbesserte Mdglichkeiten fiir die Durch-
fuhrung eines Monitoring / Controllings und somit die Gewahr, dass das Vorhaben in
der in den Verfahrensunterlagen dargesteliten Form so auch tatsichlich bestehen
bleibt. Denn bei einer Beschrankung auf die bauleitplanerische Ebene stellen sowohl
der Bestimmtheitsgrundsatz als auch insbesondere die kommunale Planungshoheit
Grenzen dar, die einer entsprechenden Feinsteuerung dort ggf. entgegenstehen. Im
Rahmen eines raumordnerischen Vertrages zwischen der Stadt Metzingen, der Holy
AG und dem Land Baden Wiirttemberg wéren zur Gewahrleistung der Raumvertrag-
lichkeit des Vorhabens folgende Vereinbarungen, die auch als Maftgaben festgesetzt
wurden, notwendig:

1) Im Sinne eines Mutationsschutzes diirfen lediglich Waren angeboten werden,
die mindestens eines der folgenden Merkmale aufweisen:
»  Uberschussware,
. Retouren und stornierte Kundenauftrage,
= Waren zu Markttestzwecken,
" Auslaufmodelle, Waren aus der vorherigen Saison;
. Waren aus Konkursen / Insolvenzen,
= Waren 2. Wahl, d.h. Waren mit kleinen und gréReren Schonheitsfehlern.

Durch diese Maligabe, die spater dann auch in der Bauleitplanung umgesetzt
werden kdnnte®, kann gewahrleistet werden, dass hier zukinftig kein ,norma-
ler" Einzelhandel entsteht, welcher auf Grund seiner andersartigen Wirkungen
gerade im naheren Umfeld Belange der zentralértlichen Steuerung betrafe. In
diesem Fall wirde dann namlich die Frage virulent, ob durch das Vorhaben ei-
ne raumfunktionale Verschiebung®® ausgelost wird, was der in ROG, LEP und
Regionalplan angelegten raumlichen Ordnung widersprache.

2) Zum anderen sind die Spezifika der Vorhabenbestandteile, welche explizit
Grundiage der Auswirkungsanalyse sind, zu fixieren.

Das Vorhaben der Hugo Boss AG weist besondere Charakteristika auf, welche
bei einem anderen Vorhaben in dieser Form nicht zu erwarten wéren.. Hierzu
zahlen einerseits die internationale Strahlkraft der Hugo Boss AG selbst und

% \gl. Positionspapier aus der Akademie fir Raumforschung und Landesplanung (ARL) Nr. 85;
.Raumordnerische Vertrége zielorientiert und aufgabengerecht einsetzen”

% Dass eine solche Regelung in der Bauleitplanung zuldssig ist, hat das Bundesverwaltungsgericht in

seinem Beschluss zum FOC Neumiinster bestétigt, BVerw(; Beschluss vom 09.02.2011 - 4 BN 43.10
8 Uechtritz Michael; GroR¥fléchige Einzelhandelsbetriebe und Regionalplanung; in NVwZ 2007, 1337 ff
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andererseits die sowohl fur ein Outlet aligemein als auch ein Hugo-Boss-Outlet
im Besonderen ganz (berdurchschnittliche GréRe. Diese Spezifika spiegeln
sich in der sehr hohen Flachenproduktivitidt sowie dem begrenzten Anteil des
insgesamt voraussichtlich im - auf das Vorhaben angepassten - Untersu-
chungsraum zu erzielenden Umsatzes, die der Auswirkungsprognose zugrunde
gelegt wurde und der Konzentration der Untersuchung auf zentrale Orte mit ho-
herwertiger Einzelhandelsausstattung. Diese Werte, wie die gesamte Auswir-
kungsanalyse, sind vollstandig auf dieses Vorhaben mit diesen Spezifika aus-
gerichtet und basiert auf den von Hugo Boss Ubermittelten Eingangsparame-
tern. Je nach spezifischem Angebot wéren bei sinem anderen Anbieter ganz
andere Parameter zugrunde zu legen und dementsprechend andere Auswir-
kungen zu erwarten. Gerade die - zunehmende - Ausrichtung der Geschéfte in
Metzingen allgemein und der Ruf der Hugo Boss AG sowie der geplante Ge-
schéftsbesatz mit internationalen Luxus- und Premiummarken bedingen eine
grolRe (weltweite) Strahlkraft und begrenzen die Nachfrage aus dem Untersu-
chungsraum selbst sowie den kleineren Zentralen Orten (Klein- und Unterzen-
tren).

Nachdem also gerade diese vorhabenspezifischen Eingangsparameter fir das
Ergebnis von ausschlaggebender Bedeutung sind, ist eine Maligabe, die die
Wirksamkeit der raumordnerischen Beurteilung auf das beschriebene und beur-
teilte Hugo-Boss-Outlet begrenzt, im Hinblick auf die raumordnerische und
planerische Vertraglichkeit unumganglich, da die Ergebnisse der Auswirkungs-
analyse nicht auf Fabrikverkaufe anderer Anbieter oder anderer Preissegmente
Ubertragbar sind.

Diese Aussagen gelten aber nicht nur im Hinblick auf die Hugo Boss AG selbst,
sondern auch fir die fiinf Kuben, weiche durch die geplante und in der Auswir-
kungsanalyse beurteilte Belegung mit Premium- und Luxusmarken ebenfalls
besondere Eigenheiten beziglich ihrer Wirkung aufweisen. Auch hier wurde im
Sinne einer realitatsnahen Ermittlung ein Uberdurchschnittlich hoher Flachen-
produktivitétSwert angelegt, der Untersuchungsraum dieser Nachfrage ange-
passt und entsprechend geringere Umsatzanteile aus dem Untersuchungsraum
zugrunde gelegt. Eine Belegung z.B. mit Geschaften, welche auch in anderen
FOC haufig anzutreffen sind oder Marken aus dem mittleren Preissegment hét-
te zwangslaufig hdhere Umsatzanteile im Untersuchungsraum und damit groRe-
re Auswirkungen auf die benachbarten Zentralen Orte zur Folge, weil davon
ausgegangen werden muss, dass sich in diesem Fall die Kundenherkunft von
einer Uberdurchschnittlich hohen nationalen und internationalen Herkunft in
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3)

Richtung einer lokalen bzw. regionalen Herkunft verschieben wiirde. Dies gilt
auch in Bezug auf die betrachteten Stédte. Mit einer anderen Belegung ist eine
starkere 'Beeintré'\chtigung der nun nicht mehr berucksichtigten Unter- und
Kleinzentren zu erwarten.

Im Hinblick auf die notwendige B=stimmtheit einer entsprechenden Festlegung
ist der Raumordnungsbehoérde bewusst, dass eine verbindiiche Definition des
Begriffs Luxus- und Premiummarken nicht existiert. Trotzdem ist der Begriff auf
Grundlage der oben aufgefiihrtenn Beschreibungsansatze von seiner ékonomi-
schen Bedeutung auf planerische Anspriiche transformierbar und durch Ausle-
gung im Sinne auch im Sinne dér zu einer Bauleitplanung ergangenen o.a. Ent-
scheidung des Bundesverwaltungsgerichts ausreichend bestimmbar. Dabei ist
es auch mdglich, Veranderungen in der Bewertung der Marken aufzugreifen,
wenn als Ansatz wie ebenfalls oben beschrieben. der preisliche Abstand zu
Mainstream-Anbietem, der absoluten Preisgestaltung und dem Ruf der jeweili-
gen Marke gewahlt wird. Eine genauere Umschreibung, welche den Anforde-
rungen des Bestimmtheitsgrundsatzes genligt, muss dann im raumordneri-
schen Vertrag entwickelt werden.

Neben diesen qualitativen Merkmaien des Vorhabens sind auch die quantitati-
ven Merkmale elementare Bestandteile der Auswirkungsanalyse und damit
Grundlage der raumordnerischen Beurtsilung. Die Wirkungsanalyse geht von
einer zu beurteilenden Gesamtfiache von 10.745m? aus, wovon maximal
10.000 m? fiir das Sortiment Bekleidung und jeweils maximal 1.000 m? fiir die
Sortimente Schuhe/Lederwaren und Sport/Freizeit untersucht wurde. Auch die
Alternativberechnung vom 12. November 2014 geht weiterhin davon aus, dass
maximal 10.000 m? fur das Sortiment Bekleidung - 8.000 m? im Hugo-Boss-
Outlet und 2.000 m* verteilt auf die finf kleinflichigen Geschafte angehoten
werden. Diese Sortimentsobergrenzen sind Bestandteil der Auswirkungsanaly-
se und damit der Beurteilung des Vorhabens im Hinblick auf das Beeintréchti-
gungsverbot. Aus Sicht des Regierungsprasidiums ist es daher notwendig, die-
se Obergrenzen als elementaren Bestandteil des Vorhabens als verbindliche:
Vorgabe an die Bauleitplanung festzuschreiben. Denn auch wenn fiir die Sorti-
mente Schuhe/Lederwaren und Sport/Freizeit das Beeintrachtigungsverbot
deutlich eingehalten ist, wurde nicht geprift, wann hier die Situation ,kippt®.
Auch wenn aus heutiger Sicht der Vorhabentrédger das Vorhaben wie gesche-
hen definiert, ist eine zuklnftige Umschichtung der Sortimente ansonsten nicht
ausgeschlossen.



Seite 73 von 103
der raumordnerischen Beurteilung vom 20. Februar 2015

Unter den in der Wirkungsanalyse vom Januar 2013 und der Alternativberech-
nung vom 12. November 2014 genannten Parametern und den in dieser raum-
ordnerischen Beurteilung festgelegten MaBgaben ist das Vorhaben mit dem
Beeintrachtigungsverbot vereinbar.

2.3.4 Integrationsgebot

Nach Plansatz 3.3.7.2 Z Satz 2 des Landesentwicklungsplans 2002 (LEP) sollen Ein-
zelhandelsgroBprojekte vorrangig an stédtebaulich integrierten Standorten ausge-
wiesen, errichtet und erweitert werden. Nur fir nicht zentrenrelevante Warensorti-
mente kommen nach Satz 3 auch stadtebauliche Randlagen in Betracht.

Stadtebaulich integrierte Standorte im Sinne von Plansatz 3.3.7.2 Z Satz 2 LEP sind
nur solche Standorte, die der Erhaltung und Belebung der Innenstadte dienen bzw.
dazu beitragen. Voraussetzung ist ein enger r8umlicher und funktionaler Zusammen-
hang mit den zentralen Einkaufsbereichan der Standortgemeinde (vgl. BVerwG,
NVwZ 2004, 220,225; ebenso VGH B.-W., Urteil vom 17.12.2009 - § S 2110/08 - juris.
Rd. 58). Dies ist vorliegend der Fall.

Der Standort fir das neue Vorhaben grenzt unmitteloar an die Altstadt und die be-
stehenden Fabrikverkaufslagen an und verbirdet diese, quasi in einer Scharnierfunk-
tion. So wird die bestehende FulRgidngerzone nun sowohl (iber den Lindenplatz, als
auch Uber das G & V-Areal erstmals ringformig mit den Fabrikverkaufslagen verbun-
den®. Entsprechend kann sich die Frequenzbringerfunktion des Hugo-Boss-Outlet
fur die traditionellen Geschéftslagen in der Fuldgangerzone noch besser entfalten.

All dies entspricht auch den jlingsten Ausflihningen des OVG Liineburg zum Integra-
tionsgebot:®’

,Das raumordnungsrechtliche Integrationsgebot verlangt, dass Einzelhandelsgrof3-
projekte mit zentrenrelevanten Sortimenten entweder innerhalb eines zentralen Ver-
sorgungsbereichs oder aber in unmittelbarer Ndhe dazu errichtet werden, sodass sie
bei Realisierung der Planuhg mit dem bestehenden zentralen Versorgungsbereich
gine raumlich-funktionelle Einheit bilden und zu dessen Starkung fiihren. Das ist nicht
der Fall, wenn ein Vorhaben zwar rdumlich an eirien zentralen Versorgungsbereich

% Damit wird der Forderung aus der Birgerbeteilizung. eine besseren Verzahnung der Innenstadtbe-
reiche zu schaffen, Rechnung getragen
% Beschluss vom 20.03.2014, 1 MN 7 / 14, siehe Leitsétze Ziff. 5
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angrenzt, aufgrund seiner ungiinstigen Anbindung aber gleichwohl ein von dem Ver-
sorgungsbereich unabhéngiges Eigenleben entwickeln wird.“

Mit den auf dem G & V-Areal geplanten Einrichtungen (Gastronomie, Hotellerie,
Handel) als auch mit den im unmittelbaren Umfeld bereits vorhandenen Nutzungen
(Wohnen, éffentliche Einrichtungen) ist zudem eine Funktionsmischung gegeben, die
flr eine stadtebaulich integrierte Lage typisch ist. Unter diesem Gesichtspunkt stellt
die Neugestaltung des G & V-Areals eine innerortliche Quartiersentwicklung dar, die
aktuell durch weitere MaRnahmen im Bereich des Kauflands und des Adlergartens
mit der Schaffung attraktiver Wegebeziehungen und Gastronomieangebote ergénzt
und in einen stadtebaulichen Gesamtkontext gestellt wird. Damit wird gewéhrieistet,
dass die Altstadt Metzingens und die mit Fabrikverkaufen / Outlets bestiickten Berei-
che weiter zusammenwachsen. Beide Teile bilden, nicht zuletzt auch von ihrer raum-
lichen Verortung her, die Stadtmitte von Metzingen. Zudem ist eine fuRlaufige Er-
reichbarkeit vom Bahnhof / Busbahnhof gegeben.

Die Frage, ob und inwieweit der im Entwurf des Regionalplans Neckar-Alb 2013 fest-
gelegte zentralen Versorgungskemn Metzingens, der auch liberwiegende Teile des
G & V-Areal umfasst, fir das Vorhaben bereits Anwendung findet, kann daher dahin-
gestellt bleiben.

Ein VerstoRl gegen das Integrationsgebot liegt aufgrund‘ der Lage des Vorha-
bens in der Stadtmitte von Metzingen nicht vor.

235 Regionalplanerische Zielvorgaben

Der Fortschreibungsentwurf des Regionalplans Neckar-Alb liegt derzeit dem zustén-
digen Ministerium fUr Verkehr und Infrastruktur zur Genehmigung vor.

Die im Entwurf erstmals enthaltene Agglomerationsregel ist fir die vorliegende Fall-
gestaltung nicht anwendbar. In der Begrindung zu Plansatz 2.4.3.2 Z 8 heil3t es:
Agglomerationen von Einzelhandelsbetrieben sind in den zentralérilichen Versor-
gungskernen, im Nebenzentrum, in den Grund- und Nahversorgungszentren in den
Stadltteilen und in den Ortsmitten der Kleinzentren und nicht zentralen Orten er-
wiinscht”.

Dies ist mit Blick auf die Intention der Einzelhandelssteuerung systemimmanent.
Denn ein Nebeneinander von grol- und kleinflichigen Einzelhandelsangeboten in
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innerstadtischen Lagen mit einer einhergehenden Attraktivitatssteigerung / -erhaltung
von Stadtzentren und Ortsmitten ist gerade deren erklartes Ziel.

Weiterhin ist hinsichtlich der in Metzingen vorhandenen Fabrikverkaufseinrichtungen
erstmals im Piansatz 2.4.3.2 unter Z (11) eine spezielle Regelung fiir Metzingen ent-
halten: ’

,Die Outletcity Metzingen ist mit gewachsenen innerstédtischen Fabrikverkidufen ein
atypischer Fall und ein Tourismusmagnet fiir Besucher aus der ganzen Welt.

Die Weiterentwickiung der Outletcity Metzingen ist méglich an stédtebaulich integrier-
ten Standorten innerhalb des zentralértlichen Versorgungskerns, wenn

- positive regionale Effekte zu erwarten sind und

- wenn sie auf der Grundlage eines kormmunalen Zentren- und Mérktekonzepts erfol-
gen.

Das Beeintrachtigungsverbot ist zu beachten.”

Zwar sind sog. ,in Aufsteliung befindliche Ziele der Raumordnung” nach der Definiti-
onin § 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG als sonstige Erfordernisse der Raumordnung anzuse-
hen® und kénnen daher bereits dann vorgreifliche Wirkungen zeitigen, wenn eine
hinreichend sichere Prognose mdglich ist, dass diese so auch kiinftig in Rechtskraft
gelangen werden®. Allerdings geht die speziell fir den Fall Metzingen getroffene
Regelung deutlich Uber diejenige im Landesentwicklungsplan zu FOCs hinaus. Un-
abhangig von dessen VK-Obergrenze in Mittelzentren wird hier eine Weiterentwick-
lung der Outletcity Metzingen mit gewachsenen innerstadtischen Fabrikverkiufen
ohne eine solche Limitierung erméglicht. Ginge der Regionalverband dort, was aus
der Regelung nicht erkennbar ist, von vorhandenen unabhéngigen innerstadtischen
(groRflachigen) Einzelhandelseinrichtungen aus, wére diese Regelung uberflissig.
Will er jedoch weitere FOCs in Metzingén ermoglichen, so Uberschreitet er damit sei-
ne Regelungskompetenz. Nach § 11 Abs. 2 LPIG kénnen Regionalplidne lediglich
den LEP raumlich und sachlich ausformen, nicht jedoch dessen Leitplanken verlas-
sen, indem sie Iandesplanerische Einschrénkungen aufweichen / ganz negieren bzw.
an dessen Stelle neue, zudem noch unbestimmte, Vorgaben (positive regionale Ef-
fekte) setzen. Das Regierungéprésidium geht insoweit davon aus, dass Z 11 von der
Genehmigung ausgenommen werden wird. Mangels einer sicheren Prognose im
Hinblick auf dessen kiinftige Rechtsverbindlichkeit kann daher eine vorgreifliche Wir-

® vgl. auch § 3 Abs. 1 Nr. 1 ROG: Erfordernisse der Raumordnung sind die Ziele, Grundsatze und
sonstigen Erfordernisse der Raumordnung

Erforderlich ist ein Mindestmal an inhaltlicher Konkretisierung, das erwarten |3sst, dass es sich in
einer verbindlichen, den Wirksamkeitsanforderungen genligenden Zieifestlegung im Sinne des § 3
Abs. 1 Nr. 2 ROG verfestigt, vgl. Ernst-Zinkahn-Bielenberg, Kommentar zum BauGB, § 1, Rdnr. 76;
BVerwG, Urteil vom 27.01.2005 — BVerwG 4 C 5/04
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kung nicht angenommen werden. Es verbleibt daher bei den aligemeinen Regelun-
gen des LEP, denn alle Ubrigen Regelungen zum Plansatz 2.4.3.2. wiederholen le-
diglich dessen Wortlaut bzw. formen diesen aus.

2.3.6 Weitere raumordnerische Belange

Den Unterlagen zum Raumordnungsverfahren ist weiterhin beigefligt ein Verkehrs-
gutachten ,Verkehrsplanung fiir das Raumordnungsverfahren G & V-Areal in Metzin-
gen®, das sich mit den verkehrlichen Verdnderungen aufgrund des Vorhabens im
Umfeld des G & V-Areals befasst. Dabei werden die im Rahmen der Blirgerbeteili-
gung entwickeiten Vorschlge zur Verkehrslenkung und Parkierung bereits aufgegrif-
fen.

Da es sich beim G & V-Areal um ein bereits bebautes Gebiet handelt, welches an
leistungsfahige Straflen angebunden ist, kdnnen die verkehrlichen Auswirkungen
bzw. die Bewdltigung der Umweltaspekte auf das Bebauungsplanverfahren verscho-
-ben werden. Dies gilt ebenso fiir die Vorschlage aus der Blirgerbeteiligung zur stad-
tebaulichen Gestaltung, der Aufwertung und Erlebbarmachung der Bereiche entlang
der Erms und zur Verknipfung des G & V-Areals mit der bestehenden FuRgangerzo-
ne. Von einer férmlichen raumordnerischen Umweltvertraglichkeitspriifung konnte
daher abgesehen werden. Die raumordnerische Beurteilung in diesem Verfahren be-
schrankt sich ausschliefllich auf die siedlungs- und versorgungsstrukturellen Belange
im Rahmen der Prifung der hier einschlagigen raumordnerischen Ziele zur Einzel-
handeissteuerung.

Seitens einiger Nachbargemeinden wurde im Verfahren kritisiert, dass durch das
Vorhaben eine héhere Verkehrsbelastung in die Orte getragen werde. Zweifellos be-
dingt ein Vorhaben wie das Geplante per se betrachtet ein héheres Verkehrsauf-
koemmen durch anreisende Besucher. Allerdings ist auf der anderen Seite die Stadt
Metzingén an ein gut ausgebautes leistungsfahiges Stralennetz angebunden, wel-
ches durch den zusatzlichen Verkehr nicht in raumordnerisch erheblichem Maf in
Anspruch genommen werden wird. Auch taucht das Hugo-Boss-Outlet nicht voll-
kommen neu am Markt auf, sondern ist mit seinen Verkehrsstromen bereits seit den
70er Jahren wirksam. Die zusatzliche Belastung durch das jetzige Vorhaben diirfte
sich daher nicht entscheidungserheblich auswirken, zumal viele der Kunden aus wei-
ter entfernten Gebieten der Bundesrepublik oder gar aus dem Ausland lber das
Uberregionale Verkehrsnetz oder mit Flugzeug und Bahn anreisen dirften bzw. dann
den angebotenen Shuttle-Service nutzen.
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24 Raumordnerische Gesamtabwagung

Im Rahmen der Gesamtabwéagung der beriihrten raumordnerischen Belange hat das
Regierungsprasidium gemal den Vermeidungsgrundsitzen des Raumordnungsge-
setzes und des Landesentwicklungsplans Mafigaben zu formulieren, um die Beein-
tréchtigungen der raumordnerischen Belange so weit wie méglich entweder zu ver-
meiden oder zu verringern und damit die raumordnerischen Konfliktschwerpunkte
aufzulésen. Zur Vermeidung von Wiederholungen wird auf die Ausfilhrungen hierzu
im Rahmen der Abwigung im Zielabweichungsverfahren verwiesen®. Denn ange-
sichts der oben dargesteliten Zielverstéf3e kann der vorliegende Fall nur unter der
Voraussetzung einer Zielabweichung einer Lésung zugefihrt werden. Die dort vor-
genommene Zusammenstellung aller relevanten rechtlichen Erwégungen und sonsti-
gen Gesichtspunkte sowie deren Abwigung mit- und untereinander tragt selbstver-
standlich auch im Rahmen der raumordnerischen Beurteilung im Raumordnungsver-
fahren bzw. schlief3t dies ausdriickiich mit ein.

Die Raumordnungsbehdérde soll gem. § 18 Abs. 3 Satz 3 LplG in der raumordneri-
schen Beurteilung die raumordnerisch glinstigste Losung aufzeigen. Diese Vorgabe
setzt einen Vergieich von Lésungsmaéglichkeiten voraus, der sich sowohl auf Stand-
ortalternativen als auch, wie im vorliegenden Fall, auf verschiedene Ausflihrungsva-
rianten beziehen kann. Ergebnis des Raumordnungsverfahrens ist, dass nur mit der
beantragten VK-Obergrenze, einer Sortimentsbeschriankung, die ihrerseits mit VK-
Obergrenzen arbeitet, einer ausschlieBlichen Ausrichtung auf ein Hugo-Boss-Outlet
kombiniert mit funf Kuben, die ebenfalls mit Marken aus dem Luxus- / Premiumseg-
ment bestlckt werden, einer Beschrankung auf Fabrikverkaufsware (sog. Mutations-
schutz) insgesamt eine Angebotsstruktur entsteht, liber die die angrenzenden zentra-
len Orte so nicht verfiigen. Durch die Erweiterung und Aufwertung des Hugo-Boss-
Outlets als Attraktivitdtsnukleus der Fabrikverkaufsangebote in Metzingen und der
Verknipfung mit weiteren Luxus- / Premiummarken wird ein Angebotsmix geschaf-
fen, der sich (berwiegend an auswirtige / internationale Kunden richtet. Durch die
bundes- bzw. gar weltweite Strahlwirkung verbleiben im Umkehrschluss in den be-
nachbarten Zentralen Orten nur Auswirkungen, die den raumordnerisch vertretbaren
Rahmen nicht verlassen. Eine andere Wertung wiirde sich wohl dann ergeben, wenn
innerhalb der beabsichtigten Sortimentsstruktur Segmente / Marken angeboten wiir-
den, die eine entsprechende nationale und internationale Sogwirkung nicht erzielen,
da sie so auch vergleichbar in vielen Zentralen Orten und auch in denjenigen im Un-
tersuchungsbereich oder aber in anderen FOC vorkommen. Nur unter der Voraus-

% Siehe unter Ziff. B Ii 3.
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setzung, dass die Maf’gaben der raumordnerischen Beurteilung im weiteren Pla-
nungsprozess beriicksichtigt werden, stellt das wie dargestelit definierte Vorhaben
am gewahlten Standort die raumordnerisch gunstigste Losung dar. Die ausgespro-
chenen MaR3gaben sind daher Uber einen raumordnerischen Vertrag zwischen der
Stadt Metzingen, der Holy AG und dem Land Baden-Wirttemberg zu sichern. Seine
Aufgabe wird es sein, die dargestellten quantitativen und qualitativen Schranken fr
die raumordnerische Vertraglichkeit des Vorhabens im Hinblick auf das Beeintrachti-
gungsverbot einzuziehen und eine Umsetzung des geplanten Vorhabens auch mit
Blick auf die Mdglichkeiten einer anschlieRenden Bauleitplanung innerhalb dieser
Schranken zu gewéhrleisten.

Weitere Ausfiihnrungen zu Inhalt, Umfang und Bestimmth'eit-' der ausgesprochenen
MaRgaben siehe auch- unter A. Il. 2.2.3 (Beeintrdchtigungsverbot) und B. 1 Il. 3.
(raumordnerische Gesamtabwagung).

2.5 Einordnung als ,,normales* groRflachiges Einzelhandelsvorhaben

Fiir den Fall, dass die Einordnung des Vorhabens als eigensténdiges FOC innerhalb
der Metzinger Innenstadt nicht geteilt wird, wird die Entscheidung hilfsweise darauf
gestitzt, dass das geplante Hugo-Boss-Outlet als selbstandiger grof¥Mlachiger Ein-
-zelhandelsbetrieb in der Form eines Fabrikverkaufs zu bewerten ist.

Es ergeht deshalb hilfsweise folgende Entscheidung:
1. Tenor
Als Ergebnis des Raumordnungsverfahrens wird festgestellt:

Unter den nachfolgend genannten MaRRgaben und mit Blick auf die in die-
se Entscheidung integrierten Zielabweichungen stimmt das geplante Vor-
haben (Verlagerung und Erweiterung des Hugo-Boss-Outlets) mit den Er-
fordernissen der Raumordnung liberein und ist mit anderen raumbedeut-
samen Planungen und MalRnahmen abgestimmt.

Die mit Antrag auf Einleitung eines Raumordnungsverfahrens (ROV) mit
integrierter Zielabweichung vorgelegten Unterlagen vom 6. Mai. 2013, er-
lautert und erganzt am 30. Mai 2014 und 12. November 2014 sind Grund-
lage der Entscheidung.
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2, MaRgaben

Die raumordnerische Beurteilung ergeht unter folgenden Mal3gaben:

a. Die Verkaufsfliche darf fiir das Hugo-Boss-Outlet 8.000 m? nicht ber-
schreiten.

b. Die Verkaufsflache der einzelnen Kuben verbleibt jeweils unter der
Schwelle der GroRflachigksit (= 800 m?).

C. Es durfen nur Markenartike! der Firma Hugo Boss (inklusive ihrer Eigen-

marken) angeboten werden, die mindestens eine der folgenden Beson-
derheiten aufweisen:
e  Uberschussware;
o Retouren und stornierte Kundenauftrage;
. Waren zu Markttestzwecken;
»  Ausiaufmodelle, Waren aus der vorherigen Saison;
® Waren aus Konkursen / insolvenzen;
. Waren 2. Wahl, d.h. Waren mit kleinen und gréfReren Schonheitsfeh-
lern.
d. Zulassig sind nur die Sortimente Bekleidung, Schuhe/Lederwaren,
Sport/Freizeit. Deren max. Verkaufsflichenanteile belaufen sich innerhalb
des Hugo-Boss-Outlets wie folgt:

Bekleidung: max. 8.000 m?
Schuhe/Lederwaren: max. 1.000 m?
Sport/Freizeit: max. 1.000 m?*
e. Die vorgenannten Ma'l?sg'aben sind in einem begieitenden raumordneri-

schen Vertrag zwischen der Stadt Metzingen, der Holy AG und dem Land
Baden-Wirttemberg zu sichern.

Fir einen groRflichigen Fabrikverkauf als Unterform des groBflachigen Einzelhan-
dels ist das Konzentrationsgebot in Plansatz 3.3.7 Z Satz 3 LEP (FOC nur in Ober-
zentren) nicht anwendbar. ,Normaler" grol¥flachiger Einzelhandel, hierzu zahlt auch
der Fabrikverkauf als eine besondere Unterform, ist in einem Mittelzentrum grund-
satzlich mdglich”. Im Hinblick auf ggf. erfolgende schadliche Auswirkungen auf um-
liegende Zentrale Orte ist entsprechend der gutachterlichen Wirkungsanalyse davon
auszugehen, dass das Beeintrachtigungsverbot bei einer dann lediglich nur noch zu
berucksichtigenden VK von 8.000 m? ebenfalls eingehalten werden kann. Des Weite-
ren gelten die oben zum Kongruenzgebot (=Notwendigkeit einer Zielabweichung)

" LEP PS 3.3.7Z Satz 1
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und zum Integrationsgebot (=eine Verletzung fiegt nicht vor) gemachten Ausfuhrun-
gen entsprechend.

Die das Hugo-Boss-Outlst umgebenden Kuben unterfielen in dieser Fallgestaltung,
soweit sie die Grenze der Grofdflachigkeit nicht Gbersteigen, nicht dem Regime der
Raumordnung.

lli. AbschlieBende Hinweise
1. Rechtliche Wirkung der raumordnerischen Beurteilung

Nach § 15 ROG i.V.m. § 18 Abs. 5 LplG ist das Ergebnis des Raumordnungsverfah-
rens von den offentlichen Stellen und den Personen des Privatrechts nach-§ 4 Abs. 3
LplG bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen, die den im Raumord-
nungsverfahren beurteilten Gegenstand betreffen, sowie bei Genehmigungen, Plan-
feststellungen oder sonstigen behérdlichen Entscheidungen uber die Zulassigkeit
des Vorhabens nach Maligabe der dafiir geltenden Vorschriften zu berlcksichtigen,
das heil’t als abwagungsrelevanter Belang in die Abwégungsvorginge und Ent-
scheidungsprozesse einzubeziehen.

Das Ergebnis des Raumordnungsverfahrens hat gegeniber der Tragerin des Vorha-
bens und gegeniiber einzelnen keine unmittelbare Rechtswirkung. Rechtsvorschrif-
ten Uber die Zulassung des Vorhabens bleiben unberihrt. Danach erforderliche Ent-
scheidungen, insbesondere 6ffentlich-rechtliche Genehmigungen, Befreiungen, Plan-
feststellungen usw. werden durch das Raumordnungsverfahren nicht ersetzt.

Auf die Anpassungspflicht der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung nach
§ 1 Abs. 4 BauGB wird ausdriicklich hingewiesen.

2. Geltungsdauer der raumordnerischen Beurteilung

Nach § 15 ROG i.V.m. § 19 Abs. 8 LplG ist die Geltungsdauer der raumordnerischen
Beurteilung in der Regel auf finf Jahre zu befristen. Vorliegend sind keine Griinde
erkennbar, weshalb von dieser Regel abgewichen werden musste. Die Frist kann
jeweils um héchstens weitere flnf Jahre verlangert werden, wenn die Verlangerung
schriftlich beantragt wird. Sie kann auch rickwirkend verlangert werden, wenn der
Antrag vor Ablauf der Frist bei der hGheren Raumordnungsbehorde eingegangen ist.
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Die Fristverldngerung soll erfolgen, wenn sich die fir die Beurteilung maRgeblichen
rechtlichen und tatsachlichen Verhaltnisse nicht veréandert haben (§ 19 Abs. 8 LplG).
3. Kostenentscheidung

Die raumordnerische Beurteilung ist nach den §§ 1, 3, 4, 5 und 7 des Landesgebiih-
rengesetzes - LGebG - in Verbindung mit der Gebihrenordnung und Ziff. 21.1 des
Geblhrenverzeichnisses geblhrenpflichtig. Personliche oder sachliche Geblihren-

freiheit besteht nach § 10 Abs. 5 LGebG nicht.

Die Festsetzung der Gebuhr erfolgt in einem gesonderten Bescheid.

4, Unterrichtung der Beteiligten

Die am Verfahren beteiligten Gemeinden, Behdrden und Stellen haben eine Abschrift
der raumordnerischen Beurteilung erhalten.
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B. Zielabweichungsverfahren

Auf den Antrag vom 6. Mai 2013, konkretisiert am 30.Juni 2014 auf Abweichung
gem. § 6 Raumordnungsgesetz -ROG - i.V.m. § 24 Landesplanungsgesetz - LplG -
von Zielen der Raumordnung ergeht folgende Entscheidung:

l. Ergebnis

s Tenor
Fiir die geplante Erweiterung und Verlagerung des Hugo-Boss-Outlets auf
das G & V-Areal in Metzingen sowie die dort gleichzeitig erfolgende Neu-
errichtung von finf weiteren Kuben wird eine Abweichung von den in den
Plansédtzen 3.3.7 Satz 3 und 3.3.7.1 Satz 1 des Landesentwicklungsplans
enthaltenen verbindlichen Zielen der Raumordnung (Konzentrations- und
Kongruenzgebot) unter folgenden MafRgaben zugelassen:

2. MaRgaben

a.

Die Verkaufsflache (VK) darf fiir das Hugo-Boss-Outlet 8.000 m? und

far die neu entstehenden Kuben insgesamt 2.745 m? nicht Gberschrei-

ten.

Es durfen nur Markenartikel der Firma Hugo Boss (inklusive ihrer Ei-

genmarken) bzw. in den fiinf Kuben nur Markenartikel von hochwerti-

gen Markenherstellern des Luxus- / Premiumsegments angeboten

werden, die mindestens eine der folgenden Besonderheiten aufwei-

sen:

¢ Uberschussware;

¢ Retouren und stornierte Kundenauftrage;

o Waren zu Markttestzwecken;

¢ Auslaufmodelle, Waren aus der vorherigen Saison;Waren aus Kon-
kursen / Insolvenzen;

e Waren 2. Wahl, d.h. Waren mit kleinen und gréReren Schénheits-
fehlern.

Zuldssig sind nur die Sortimente Bekleidung, Schuhe/l.ederwaren,

Sport/Freizeit. Innerhalb der zulassigen Gesamtverkaufsfliche von

10.745 m? dlrfen diese jeweils folgende Verkaufsflichenanteile nicht

Uberschreiten:

Bekleidung: - max. 10.000 m?

Schuhe/iLederwaren: max. 1.000 m?

Sport/Freizeit; max. 1.000 m?
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d. Die vorgenannten Maftgaben sind in einem begleitenden raumordne-
rischen Vertrag zwischen der Stadt Metzingen, der Holy AG und dem
Land Baden-Wiirttemberg zu sichern.

3. Die im Verfahren vorgelegten Unterlagen sind Bestandteil dieser Entscheidung.

4. Es wird angeregt, in einem weiteren raumordnerischen Vertrag zwischen der
Stadt Metzingen und benachbarten Ober- / Mittelzentren eine Wachstumsober-
grenze flr die Fabrikverkaufsangebote / Outlets innerhalb der Metzinger Stadt-
mitte zu fixieren.

Il. Sachverhalt

Bezuglich des Sachverhalts wird auf die oben unter Ziff. A Il. 1. gemachten Ausfih-
rungen verwiesen.

lll. Begriindung

Nach § 6 Abs. 2 ROG kann von Zielen der Raumordnung abgewichen werden, wenn
die Abweichung unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist und die
Grundziige der Planung nicht berihrt werden. Antragsberechtigt sind die éffentlichen
‘Stellen und die Personen des Privatrechts, die das Ziel, von dem eine Abweichung
zugelassen werden soll, zu beachten haben. Nach § 24 LpiG kann die hihere
Raumordnungsbehérde in einem Einzelfall auf Antrag eine Abweichung von einem
Ziel der Raumordnung zulassen, wenn die Abweichung unter raumordnerischen Ge-
sichtspunkten vertretbar ist und die Grundziige der Planung nicht berlihrt werden.
Antragsbefugt sind die 6ffentlichen Stellen und die Personen des Privatrechts nach
§ 4 Abs. 3, insbesondere die offentlichen Stellen und Personen des Privatrechts
nach § 5 Abs. 1 des Raumordnungsgesetzes, sofern sie das Ziel der Raumordnung
in dem Einzelfall zu beachten haben.

1. Antragsbefugnis / -umfang

Antragstellerin ist die Stadt Metzingen, die bei der geplanten bauleitplanerischen
Ausgestaltung des Vorhabens die Ziele der Raumordnung zur Einzeihandelssteue-
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rung nach § 1 Abs. 4 BauGB zwingend zu beachten hat. Eine Antragsbefugnis liegt
damit vor.

Ein Zielabweichungsverfahren ist vom Regierungsprasidium als héherer Raumord-
nungsbehdrde nur auf Antrag einzuleiten. Dies ergibt sich mittelbar aus § 6 ROG
i.V.m. § 24 LplG. Aus der Gesamtschau auf beide Vorschriften, wie auch aus der
Normhierarchie ist abzuleiten, dass wohl ein Antrag vorliegen muss, dieser aber fiir
die entscheidende Behdrde nicht mit einer Bindungswirkung dahin gehend versehen
wurde, dass eine Uber den Antrag hinausgehende bzw. diesen ausformende Ent-
scheidung nicht getroffen werden kann. Eine solche scheint zumindest dann méglich,
wenn eine Antragsauslegung unter Berlcksichtigung der Ausfiihrungen in den vorge-
legten Unterlagen zweifelsfrei erfolgen kann. In den Unterlagen zur Einleitung eines
Raumordnungsverfahrens vom 6. Mai 2013 wird eine Zielabweichung von den
Plansitzen 3.3.7 Z und 3.3.7.1 Z LEP in Bezug auf das Einflgen in das zentraltrtli-
che Versorgungssystem (Kongruenzgebot) flir eine VK von ca. 8.000 m2 zur Erweite-
rung der bestehenden Fabrikverkdufe beantragt. In seiner Konkretisierung vom 30.
Mai 2014 wird demgegeniiber von einer erstmaligen Ansiedlung von insgesamt
10.745 m? VK gespfochen, far die nun zumindest hilfsweise eine Zielabweichung in
Bezug auf das Einfligen in das zentralértliche Versorgungssystem beantragt wird. Mit
Blick hierauf und unter Heranziehung der eingereichten Unterlagen, die auch eine
umfangreiche Projektbeschreibung enthalten, wird deutlich, dass neue Fabrikver-
kaufsangebote von insgesamt max. 10.745 m? VK (8.000 m? Hugo Boss + fiinf
kleinflachige Kuben mit insgesamt max. 2.745 m?) in den Sortimentsgruppen
Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Sport/Freizeit fir Premiummarken entstehen
sollen. Deutlich wird auch, dass unabhéngig von der im Raumordnungsverfahren
gerade vorzunehmenden rechtlichen Einordnung dieses auf dem G & V-Areal ge-
planten Vorhabens (= Teil eines grolen FOC Outletcity Metzingen, eigenstandiges
FOC oder Hugo-Boss-Outlet ist ein ,normaler* groRflachiger Einzelhandelsbetrieb)
zumindest die vom Regierungsprésidium als hoherer Raumordnungsbehdrde flir in
seiner Entscheidung ggf. erforderlich gehaltenen Zielabweichungen vom Antrag mit
umfasst sein sollten. Es wurde der Oberbegriff ,Einfligen in das zentralértliche Ver-
sorgungssystem" gewéhlt um zu verdeutlichen, dass nur die unmittelbar dem Zentra-
le-Orte-System Ausdruck verleihenden raumordnerischen Ziele - Konzentrations- und
Kongruenzgebot - Gegenstand einer Zielabweichung sein kbnnen und soweit erfor-
derlich auch sein sollen.
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2. Tatbestandsvoraussetzungen

Nach § 6 ROG i.V.m. § 24 LPIG kann eine Abweichung von Zielen der Raumordnung
zugelassen werden, wenn von einem Einzelfall ausgegangen werden kann, die Ab-
weichung unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist und die Grundziige
der Planung nicht beriihrt werden.

Das Zielabweichungsverfahren ist auf den Hartefall ausgerichtet, bei dem die Plan-
aussage in Gestalt der Regelvorgabe dem Vorhaben zunichst entgegensteht,
gleichwohl eine Zulassung im Einzelfall aber vertretbar erscheint.

Nach den oben zur raumordnerischen Beurteilung im Raumordnungsverfahren ge-
machten Ausfiihrungen wird von dem Vorhaben bei einer Einordnung als selbstandi-
ges FOC sowohl das Konzentrations- als auch das Kongruenzgebot als Ausfluss des
Zentrale-Orte-Systems verletzt. Fiir beide ZielverstoBe ist im Folgenden in Sum-
me die Moglichkeit einer Zielabweichung zu priifen.

21 Einzelfallerfordernis

Mit diesem Erfordemis soll eine Verlagerung des Planaufstellungsverfahrens in das
Verwaltungsverfahren verhindert werden. Zielabweichungsverfahren sind nicht fiir
eine Vielzahl gleichgelagerter Félle gedacht. Die Atypik des Einzelfalls ist nicht erfor-
derlich, aber ein Indiz fiir das Vorliegen eines speziellen Sachverhalts. Durch die
Forderung nach Vorliegen eines Einzelfalles soll daher verhindert werden, dass der
Plan durch wiederholbare, sich gleichende Fille "unterlaufen" wird, weil den Abwei-
chungen Sachverhalte zugrunde liegen, die (berall im Plangebiet oder seinen we-
sentlichen Teilen anzutreffen sind®.

Das geplante Vorhaben soll auf einer innerstadtischen Gewerbebrache errichtet wer-
den. Es handelt sich von seiner Verortung her nicht um ein klnstlich geschaffenes
Konstrukt, wie man es bei zahlreichen FOCs, die auf der ,griinen Wiese“ errichtet
wurden, findet, sondern um eine attraktive stddtische Quartiersentwicklung, deren
wesentlicher Teil das FOC selbst ausmacht. Diese ist zudem ein wichtiger Baustein
zur Attraktivierung der Metzinger Innenstadt insgesamt, indem stadtebaulich und fulk-
laufig eine Verkniipfung des bisher abgeschotteten historischen Gewerbegiirtels ent-
lang der Erms mit den traditionellen Geschéftslagen in der FuBgéngerzone herge-
stellt und somit innerértliche Stadtentwicklung und ein aktiver Stadtumbau, auch - wie
hier geschehen - unter Einbindung der Blrgerschaft, betrieben wird. Inzwischen gibt

% Bielenberg u.a., Raumordnungs- und Landesplanungsrecht des Bundes und der Lander, RANr. 132
zu § 5 ROG
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es ganz aktuell landes- bzw. bundesweit bereits weitere integrierte FOC-Standorte.
Die dargestelite spezielle Metzinger Situation, die nicht wie in Bad M(instereifel ohne
jeden bisherigen Bezug zum Standort Outlets in die historische Innenstadt mit ihren
leerstehenden Geschiftslagen holt™ oder wie in Radolfzell sich lediglich auf ein ein-
zelnes Gebaude™ bezieht, sondem ausgehend von ehemaligen innerstidtischen
Textilproduktionsstandorten mit der Keimzelle Hugo Boss einen Strukturwandel bzw.
qualitatsvolien Stadtumbau zum Wohle der gesamten Stadtmitte vornimmt, ist bisher
landesweit, und soweit erkennbar, auch in der europaischen FOC / Outlet-Landschaft
einmalig und rechtfertigt vorliegend die Annahme eines Einzelfalls.

2.2 Raumordnerische Vertretbarkeit

Die raumordnerische Vertretbarkeit entspricht dem Grundsatz, dass die Abweichung
auch hatte planbar sein mussen, wenn der Weg der Planung anstelle der Abwei-
chung gewéhlt worden wire. Die Grundsétze der Raumordnung .und die ihnen
gleichstehenden allgemeinen Ziele der Raumordnung und Landesplanung dirfen,
bezogen auf die konkrete Situation, nicht in raumordnerisch unvertretbarer Weise
beeintréchtigt werden. Dabei ist zu beachten, dass auf dem Weg zur Zielfindung und
-festlegung bereits eine raumordnerische Abwagung stattgefunden hat, die im Ab-
weichungsverfahren nur unter Vertretbarkeitsgesichtspunkten Korrekturen erfahren
kann®

Die als neue Einzelhandelsform aufkommenden Fabrikverkaufszentren, Hersteller-
Direktverkaufszentren oder Factory-Outlet-Center (FOC) waren Ende der 1990er
Jahre / 2000 vielfach Thema von Beschlissen staatlicher oder anderer offentlich-
rechtlicher Gremien®. Diesen Ubergeordneten Beurteilungen liegt der Gedanke zu-

{

% 2014 neu erdffnetes City Outlet Bad Miinstereifel in der historischen Innenstadt von Bad Miinsterei-
fel http://www.cityoutletbadmuenstereifel.com/ ; angestrebt wird eine VK von 20.000 m2.
% 2014 mit Zielabweichungsentscheidung vom 10 07.2014 durch das RP Freiburg erméglichte Erwei-
terung auf max. 8.500 m? VK; http://www.seemaxx.de/ .
% ygl. Bielenberg u. a., RdNr. 125
6 EntschlieBung der Ministerkonferenz fiir Raumordnung ,Factory-Outlet-Center” vom 03.06.1997,

- Bericht einer gemeinsamen Arbeitsgruppe der Wirtschafts-, Raumordnungs- und Bauminister-
konferenzen fir die Besprechung des Bundeskanziers mit den Regierungschefs der Lander zu
Hersteller-Direktverkaufszentren vom 20.05.1998, _

— Beschluss der Ministerkonferenz fiir Raumordnung ,Zu Hersteller-Direktverkaufszentren* vom
04.06.1998,

Ergebnisprotokoll der Konferenz der Ministerprasidenten der Lander am 09.07.1998,

— 'Bericht des Hauptausschusses der Ministerkonferenz fiir Raumordnung ,Factory-Outlet-Center”
(FOC) - Hersteller-Direktverkaufszentren: Informationsaustausch und Abstimmungsnotwendig-
keiten” vom 23.05.2000,

— Beschluss der Ministerkenferenz fiir Raumordnung ,Factory-Outlet-Center (FOC) - Hersteller-
Direktverkaufszentren:  Informationsaustausch und  Abstimmungsnotwendigkeiten® vom
14.06.2000,
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grunde, dass vor allem dezentral gelegene FOC auf der griinen Wiese zu Problemen
in den Bereichen Stadtentwicklung, Verkehr und Umwelt fuhren und durch eine Be-
drohung des traditionellen innerstadtischen Einzelhandels eine Verbdung der Innen-
stadte zu beflrchten ist. So weist die Bundesregierung in ihrer Antwort auf eine Klei-
ne Anfrage zu den ,Auswirkungen von Factory-Outlet-Centern auf die Entwicklung
der Innenstadte* vom 20.06.2000%” im Hinblick auf damals 18 FOC-Projekte in
Deutschland darauf hin, dass lediglich ,eine Belebung des innerstadtischen Einzel-
handelsstandorts (allenfalls) dann mdéglich erscheint, wenn das FOC im Kerngebiet
angesiedelt und in seinen Dimensionen stédtebaulich integrierbar ist”.

Den genannten staatlichen Regelungen / Auerungen ist, ausgehend von einer typi-
sierenden Betrachtung, insgesamt die Vermeidung einer falschen Standortwahl (nicht
integrierte Lagen) und Gréfenordnung von FOC-Projekten mit erheblichen raumord-
nerischen und stédtebaulichen Beeintrachtigungen und Auswirkungen gemeinsam.

Zur allmahlichen Entwicklung von stadtebaulich integrierten Fabrikverkaufsstandor-
ten als Teil eines sukzessiven Stadtumbaus und einer Aufwertung der Innenstadt,
wie dies in Metzingen der Fall ist, finden sich jedoch in den o. a. Regelungen keine
Hinweise. Seit der Aufstellung des LEP hat sich diese schrittweise Entwicklung ver-
festigt und wurde ganz gezielt durch stédtebauliche Konzeptionen untermauert. In
Metzingen ist eine besondere Einzelhandelsform, die sich vor allem an auswartige
(nationale und internationale) Kunden'richtet, sukzessive in die Innenstadt hinein
gewandert und hat dort inzwischen die Oberhand gewonnen. Sie dient aber auch als
uberragender Frequenzbringer fUr alle Gbrigen vorhandenen innerstadtischen Ange-
bote. Die heute in der Innenstadt von Metzingen auf Gewerbebrachen vorzufindende
baulich qualitatsvolle Ansammilung von Fabrikverkaufen / Outlets mit einem attrakti-
ven Mix hochwertiger international bekannter Marken von grofRer Strahlkraft (ca. 3,5
Mio. Besucher im Jahr) stellt eine besondere, zum Zeitpunkt der Planaufstellung in
seiner Dynamik so nicht vorhersehbare Entwicklung in einem Mittelzentrum dar, die
einer Regelung durch den Landesplanungsgeber zuganglich ist.

So wére zum Beispiel eine allgemeine Regelung in Anlehnung an aktuelle hochst-
richtetliche Entscheidungen zum Kongruenzgebot™ dahingehend denkbar, dass in-
nerstadtische Fabrikverkdufe / Qutlets in Mittelzentren, die von ihren Auswirkungen
her die Aufgaben der umliegenden Zentralen Orte nachweisbar nicht in Frage stellen,

—~ Beschluss des Landtags von Baden-Wiirttemberg vom 14.12.2000 mit dem Ersuchen an die
Landesregierung, bei der Entscheidung Gber die Ansiedlung von FOC's sinngemal die Empfeh-
lungen des Oberrheinrats vom 17.11.2000 zu beriicksichtigen und .

— Bericht des Hauptausschusses der Ministerkonferenz fir Raumordnung ,Factory-Outlet-
Center”: Gemeinsame Beurteilungskriterien zur Harmonisierung des Verwaltungshandelns vom
03.12.2001.

QTBundestags-Drucksache 11/3634 vom 20.06.2000.

* Entscheidung des BVerwG zu IKEA in Rastatt; Urteii vom 16.12.2010, 4 C 8/10
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zusatzlichen Flachenverbrauch vermeiden und zu einer effektiven Nutzung der Infra-
struktur flhren, dem in PS 3.3.7 Z Satz 3 LEP zum Ausdruck gekommenen Rege-
lungsregime fiir FOCs nicht unterliegen.

23 Grundziige der Planung

Sind die Grundziuge einer Planung berihrt, ist fir ein Abweichungsverfahren kein
Raum. Was die Grundziige der Planung im Sinne des § 6 ROG i.V.m. § 24 LplG
sind, ist gesetzlich nicht definiert. Nach Sinn und Zweck der Regelung ist darunter die
Planungskonzeption zu verstehen, die die im einzelnen aufgefUhrten Ziele tragt und
damit den fir sie wesentlichen Gehalt bestimmt®. Die Grundziige der Planung sind
das - die Planung tragende - Grundkonzept mit seinen wesentlichen, dieses bestim-
menden Elementen, Zielrichtungen und Zwecken. Die im Stadtebaurecht hierzu ent-
wickelten Grundsatze kénnen grundsatzlich analog auf das Raumordnungs- und
Landesplanungsrecht iibertragen werden'®. Hierbei darf die Abweichung eine ge-
ordnete zukiinftige regionalplanerische Entwicklung nicht unterlaufen. Zulassig sind
daher nur punktuelle Eingrifie mit beschrankten Auswirkungen auf das gesamte
Planwerk, welche keine umfingliche Abstimmung erfordem'®’. Abweichungen von
minderem Gewicht, die die Planungskonzeption unangetastet lassen, berlihren die
Grundzige der Planung daher nicht'®. Ob die Grundzige der Planung beriihrt wer-
den, hangt von der jeweiligen Planungssituation ab. Je tiefer die Befreiung bzw. die
Abweichung in das Interessengeflecht der Planung eingreift, desto eher liegt der
Schluss auf eine Anderung der Planungskonzeption nahe, die nur im Wege der
(Um-) Planung méglich ist'®,

Das Konzentrations- und das Kongruenzgebot gehdren nach der Rechtsprechung
des VGH Baden-Wirttemberg zu den Zielen, ,die ,als Grundziige der Planung” die
Planungskonzeption des LEP tragen und damit den fiir ihn wesentlichen Gehalt be-
stimmen. Die zeniralbrtliche Gliederung in Ober-, Mittel- und Unterzentren und die
Zuordnung von jeweiligen Verflechtungsbereichen [..] und die Bindung grof3fldchiger
Einzelhandelsprojekte an die jeweilige zentralortliche Versorgungsfunktion in dem
Sinne, dass die Ansiedlung eines solchen Projekts dem Versorgungsbereich des je-
weiligen Zentralen Orts entsprechen soll, bilden das Grundgeriist einer Landespla-
nung, [..] das auf die Prinzipien einer nachhaltigen Siedlungsentwickiung und Ver-
wirklichung ausgeglichener Siedlungs- und Versorgungsstrukturen im Sinne einer

* VGH B.-W. v. 08.12.2005 - 3 S 2693/04 und BVerwG v. 15.07.2005 - 9 VR 43.04
N Bielenberg u.a., RdNr. 126

jm vgl. hierzu G. Lautner, Funktionen raumordnerischer Verfahren, Berlin 1999

"2 BVerwG v. 15.03.2000 - 4 B 18.00

% BVerwG v. 05.03.1999 - 4 B 5.99
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gemeinwohlorientierten Raumordnung [..] ausgerichtet ist'®*. Das durch diese Ziele
in Bezug auf die Ansiedlung grofRflachiger Einzelhandelsbetriebe verbindlich ge-
machte Prinzip der zentralértlichen Gliederung bezweckt die wohnortnahe Versor-
gung der Bevolkerung, eine effektive Nutzung und Blndelung der Infrastruktur sowie
die Vermeidung eines unnétigen Fldchen- und Ressourcenverbrauchs durch Zersie-
delung und den damit einhergehenden Verkehr.

Demgegeniiber hat das Bundesverwaltungsgericht in seinem IKEA-Urteil'® hinsicht-
lich des Kongruenzgebots festgestellt, dass sich die Frage, wann eine Plananderung
die Grundzuge der Planung beriihre, nicht abstrakt bestimmen lasse, sondern von
der jeweiligen Planungssituation bzw. vom jeweiligen Einzelfall abhange. 'Vergleich-
bares muss auch fiir das Konzentrationsgebot gelten. Dabei ist zu beachten, dass
das Zielabweichungsverfahren nicht auf den atypischen Fall {ein soicher wurde fir
den vorliegenden Fall oben unter Ziff. A.ll.2.2.2 verneint), sondern gerade auf den
raumordnerische Besonderheiten Rechnung tragenden Hartefall ausgerichtet ist, bei
dem die Planaussage in Gestalt der Regelaussage dem Vorhaben zunachst entge-
gensteht, gleichwohl eine Zulassung aber vertretbar erscheint'%.

Far die Frage, wann bei einem von der Angebotsform her typischen FOC-Projekt,
auch mit Blick auf eine entsprechende Vorbildwirkung von einem Hartefall ausge-
gangen werden kann, dlrften folgende, bereits oben schon bei der raumordneri-
schen Vertretbarkeit erwahnten, von der Rechtsprechung in den Fokus gestellte Kri-
terien gerade auch hier eine zentrale Rolle spielen:

- Kein Eingriff in die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung,
d.h. Funktion und Entwicklungsmoglichkeiten der umliegenden Zentralen Orte ent-
sprechend deren jeweiliger Zentralititsstufe im Zentrale-Orte-System bleibt erhal-
ten, eine landesweit ausgewogene Versorgungsstruktur wird nicht beeintrachtigt;

- Vermeidung eines zusétzlichen Flachenverbrauchs,

- Effektive Nutzung und Biindelung insbesondere der Verkehrsinfrastruktur.

Der Hugo-Boss-Fabrikverkauf stellt die ,Keimzelle” der heute in Metzingen vorhan-
denen Fabrikverkaufe / Outlets dar. Er ist seit den 1970iger Jahren bereits am Markt
vorhanden. In dieser Zeit hat sich der Bekanntheitsgrad der Marke gesteigert und ist
inzwischen weltweit ein Garant flr hochwertige Kollektionen mit héchsten Qualitats-
ansprichen geworden. Hinzu treten flinf jeweils kleinflachige Kuben, die in der Fort-
setzung und im Ausbau der bisherigen Strategie ebenfalls ausschlieBlich mit Mar-

%4 So der VGH Baden-Wiirttemberg im Urteil v. 17.12.2009, Rdnr. 75 — 3 S 2110/08 und im Urteil vom
04.07.2012 - 3 8 351/11, Rdnr. 51 mit weiteren Verweisen

% BVerwG Urteil v. 16.12.2010 — 4 C 8/10

1% BVerwG a.a.0. Rdnr. 20
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kenanbietern aus dem Luxus- bzw. Premiumbereich bestiickt werden sollen. Diese
gehdren nicht zum ,normalen” Portfolio eines kleineren Oberzentrums und schon gar
nicht zu dem eines Mittelzentrums. Hintergrund dieser Konzeption und einer entspre-
chenden Blndelung ist es in Abgrenzung zu einer gestiegenen bundes- und europa-
weilen Konkurrenz im FOC-Sektor eine ganz gezielte Ausrichtung auf den an-
spruchsvollen nationalen und vor allem internationalen Kunden im Hochpreisseg-
ment vorzunehmen. In der Folge davon ist bei dem geplanten Vorhaben, wie bereits
im Hinblick auf die derzeit vorhandenen Fabrikverkaufsangebote und vor allem hin-
sichtlich des Hugo-Boss-Outlets nachgewiesen, von einem sehr groRen Einzugsbe-
reich mit einem sehr hohen Anteil an auswértigen nationalen (auRerhalb Baden-
Wiarttembergs 25 %) und ausléndischen (bisher 38 %) Kunden auszugehen, der sich
aufgrund der Stringenz der Vorhabenkonzeption woh! eher noch erhdhen wird. Dies
bedeutet, dass aufgrund der enormen Streuwirkung und des hochwertigen Marken-
besatzes die verbleibenden Auswirkungen im unmittelbaren Nahbereich im Verhait-
nis zur GroRe eher gering sind. Nicht zu beanstanden ist daher, dass seitens des
Gutachters die nachweisbar (iber Postleitzahlbefragungen erhobene Kundenherkunft
berlcksichtigt und damit lediglich 25% der Kundenstrome und deren Auswirkungen
in einer worst-case-Variante in den unmittelbaren Nahbereich gelegt und im Gutach-
ten entsprechend bewertet werden. Wie hinsichtlich des Beeintréchtigungsverbots
dargestellt, Ubersteigen diese verbleibenden regionalen Wirkungen nicht ein raum-
ordnerisch relevantes Mald.

Das geplante Vorhaben wird auf einer brachgefallenen Gewerbeflache (G & V-Areal)
innerhalb der Stadtmitte Metzingens errichtet. Teil des Konzepts ist eine attraktive
stadtebauliche Quartiersentwicklung, die nicht zu einem weiteren-Fléit:henverbrauch,
sondern im Bereich der Erms sogar zu Entsiegelungen und zudem zu einer besseren
(ringférmigen) fuRlaufigen Verknlipfung der Fabrikverkdufe und der traditionellen Ge-
schéaftslagen in der FulRgéngerzone und damit zu einer weiteren Attraktividtssteige-
rung der Innenstadtlagen flihren wird. Das Verkehrsaufkommen ist im Hinblick auf
die Fabrikverkaufsangebote in Metzingen bereits heute hoch. Die Verkehrsfiihrung
soll aus Anlass des Vorhabens geblindelt und damit innerstadtisch weiter optimiert
werden. Zusétzlich entstehen leicht von der B 28 anfahrbare unterirdische Parkplatze
unter dem neuen Hugo-Boss-Platz, die angrenzende Wohngebiete entlasten. Met-
zingen liegt zudem an einem leistungsfahigen Uberregionalen Stralennetz, ist vom
Flughafen Stuttgart bzw. der Innenstadt von Stuttgart mit einem Busshuttleservice
und im Halbstundentakt mit der Bahn erreichbar.

Insgesamt kann damit nicht davon ausgegangen werden, dass die wohnortnahe Ver-
sorgung der Bevolkerung in den umliegenden Zentralen Orten bzw. eine iandesweit
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ausgewogenen Versorgungsstruktur im Rahmen des Zentrale-Orte-Systems grund-
sétzlich in Frage gestellt wird. Das geplante Vorhaben richtet sich ganz gezielt an
einen Uberregionalen, zum Teil weltweiten Kundenkreis mit der Folge, dass aufgrund
der starken Verwasserungen der Auswirkungen keine raumstrukturell bedeutsamen
Beeintrachtigungen im Nahbereich verbieiben. Es wird zudem innerhalb der Struktu-
ren einer gewachsenen Stadt auf bereits.vorbelasteten Flachen errichtet und fiihrt zu
einer Optimierung der fuBlaufigen Erreichbarkeit bzw. der Verkehrsfilhrung und der
Parkplatzsituation. All dies begriindet im Vergleich zu ,klassischen“ FOCs als zu-
meist kiinstliche Konstrukte auf der ,griinen Wiese", aber auch im Hinblick auf den
konkreten Einzugsbereich eine Fallgestaltung, die aus Sicht des Regierungspréasidi-
ums die Annahme eines Hartefalls rechtfertigt. Anderenfalls wiirde ein erfolgreiches
Einzelhandelsmodell eingegrenzt, das mit der Intention der Einzelhandelssteuerung,
die Attraktivitat und Lebendigkeit der Innenstéadte der Standortgemeinde bzw. der
umliegenden Orte nicht zu geféhrden, nicht in Konflikt gerdt. Eine Zulassung im
Rahmen einer Zielabweichung erscheint unter diesen Parametern vertretbar.

Eine andere Wertung ergibt sich auch nicht aus dem Umstand, dass immerhin zwei
Ziele zur Einzelhandelssteuerung vorliegend verletzt werden. Das Konzentrationsge-
bot, das Kongruenzgebot, das Beeintrichtigungsverbot und das Integrationsgebot
sind vier zentrale Ge- und Verbote, die gerade in ihrem Zusammenspiel die Bedeu-
tung zentraler Orte in der konkreten, den Einzelhandel betreffenden Rechtsanwen-
dung definieren und die Rolle eines jeden zentralen Orts im Raumgefiige sichern.
Fraglich ist, wenn von diesen vier Ge- und Verboten zwei beriihrt werden, ob
dadurch das Zentrale-Orte-Prinzip in der Auspragung, die es in der Raumplanung
gefunden hat, mit der Folge ,entkernt wird, dass schon allein dadurch die Grundzii-
ge der Planung beriihrt wiirden. Selbstverstandlich ist eine entsprechende Wertung
bei einem Verletzen alier vier raumordnerischen Ziele angezeigt'”’, da dann der
raumordnerische Regelungsgehalt im oben dargestellten Umfang komplett ausge-
héhlt wirde. Aus Sicht des Regierungsprisidiums wére eine soiche Wertung wohl
auch bereits bei einem Tangieren des Beeintrachtigungsverbots, egal ob allein oder
in Kombination mit weiteren Zielen, anzunehmen. Denn wenn der innerstadtische
Einzelhandel in umliegenden Zentralen Orten mit Geschaftsaufgaben bedroht wird,
ist damit einhergehend ein Ausbluten der Innenstadte zu beflrchten, das mit den Mit-
teln der Einzelhandelssteuerung ja gerade verhindert werden soll. Insoweit stellt das
Beeintrachtigungsverbot das unverzichtbare Rickgrat des raumordnerischen Steue-
rungssystems dar, das ergdnzt durch die Ubrigen Ziele das Zentrale-Orte-System
ausmacht. Bleibt dagegen, wie im vorliegenden Fall durch die besondere Kunden-
und hochwertige Sortimentsausrichtung, die Funktionsfahigkeit der umliegenden

197 So auch das RP Karlsruhe in seiner Entscheidung zum DOC Sinsheim vom 25.03.2013, S. 15 ff
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Zentralen Orte und des Zentralen-Orte-Systems insgesamt erhalten, so fihrt auch
ein zweifacher ZielverstoR nicht zu einem ,Kippen“ der Regelungssystematik und zu
einem Eingriff in die Grundzige der Planung.

Schliefdlich kann auch der Hinweis der Stadt Reutlingen darauf, dass eine Zielabwei-
chung vom Konzentrationsgebot vorliegend eine Ausnahme von der Ausnahme dar-
stellen wiirde, die entsprechend nicht mdglich ist'®, vor dem Hintergrund der aktuel-
len IKEA-Rechtsprechung'® nicht mehr Gberzeugen. Ziele der Raumordnung sind
nur verhaltnismaRig, wenn sie nicht unterschiedslos strikte Beachtung beanspruchen.
Sie missen neben den Regel- auch die Ausnahmevoraussetzungen mit hinreichen-
der Bestimmtheit oder zumindest Bestimmbarkeit festlegen. Liegt im Hinblick auf die
aufgezeigte Ausnahme keine Atypik vor, so verbieibt ausdriicklich die Méglichkeit
einer Hartefallprifung.

3. Raumordnerische Gesamtabwiégung

Eine Zielabweichung vom Konzentrations- und Kongruenzgebot steht, auch beim
Vorliegen der oben dargesteliten Tatbestandvoraussetzungen, im Ermessen der Ho-
heren Raumordnungsbehérde. Diese hat dabei das Interesse der Stadt Metzingen an
einer stadtebaulichen Aufwertung einer brachgefallenen innerstadtischen Gewerbe-
fldche und deren Besatz mit einem weiteren FOC auf der einen Seite gegen das inte-
resse der umliegenden Nachbarkommunen, insbesondere auch gegen das des un-
mittelbar benachbarten gemeinsamen Oberzentrums Reutlingen / Tiibingen auf Ein-
haltung des Zentrale-Orte-Systems angesichts des stetigen Wachstum der Fabrik-
verkaufsangebote / Outlets in Metzingen auf der anderen Seite abzuwégen.

Beim ca. 6 ha groRen G & V-Areal handelt es sich um eine innerstidtische Gewerbe-
flache, weiche bis im Jahr 2009 durch das Unternehmen Gaenslen & Vélter als Pro-
duktionsstatte fur Textilien und Stoffe genutzt wurde. Sie soll nun im Rahmen einer
stadtebaulichen Gesamtkonzeption einer Nachnutzung zugefiihrt werden, die neben
den hier raumordnerisch zu bewertenden Fabrikverkaufsangeboten die Schaffung
neuer Sffentlicher Wege, Platzsituationen und Griinflachen entlang der Erms, die Er-
richtung von Wohnungen, Bliros, Hotels, Gastronomie und einer Tiefgarage umfas-
sen soll. Das Vorhaben stellt im Rahmen der vorgefundenen Stadtstruktur eine Quar-
tiersentwicklung auf einer ehemaligen Gewerbebrache dar, die unter dem Aspekt

'%® S0 auch noch das Regierungsprasidium Tiibingen in seiner Entscheidung im Raumordnungsver-
fahren mit Zielabweichung vom 16.11.2005, S. 25 fir div. Fabrikverkdufe in Metzingen

19 VGH Urteil vom 17.12.2009, 3 S 2110/08; BVerwG Urteil vom 16.12.2010, 4 C 8/10; VGH Urteil
vom 04.07.2012, 3 S 351/11
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eines sparsamen Umgangs mit der endlichen Ressource ,Flache” und mit Blick auf
die entsprechenden Vorgaben des LEPs zur Reduktion des Flachenverbrauchs'"®
grundsatzlich winschenswert ist. Hinzu kommt, dass-bei der Entwicklung des stadte-
baulichen Konzepts frihzeitig eine Birgerbeteiligung erfolgt ist, in deren Rahmen
eine Blrgerempfehlung formuliert wurde, die insbesondere auf eine attraktive Gestal-
tung des Areals, seine Vernetzung mit der Gesamtstadt und eine abgestimmte Ko-
ordinierung des ruhenden und flielenden Verkehrs mit dem Ziel gerichtet ist, bei der
Gestaltung des G & V-Areals einen gemeinsamen Mehrwert zu schaffen, von dem

alle profitieren™.

Wesentlicher Baustein dieser Entwicklung ist die vorgesehene Verlagerung und Er-
weiterung des Hugo-Boss-Outlets. Die Hugo Boss AG stellt mit ihrem Qutlet die
.Keimzelle" der Fabrikverkaufe in Metzingen dar. Ausgehend von den Anfangen in
den 1970er Jahren wurde das ehemalige Produktionsgebéude in der KanalstraBe in
mehreren Phasen durch Aus- und Umbauten erweitert. Aktuell erstreckt sich der Fab-
rikverkauf dort auf mehrere Ebenen und Gebaude mit teilweise verschachtelten
Grundrissen. Dies erschwert die organisatorischen Ablaufe. Auch entsprechen die
Gebdude am Altstandort nicht mehr heutigen gebaudetechnischen, insbesondere,
energetischen Standards. Hinzu kommt, dass aufgrund des globalen Wachstums des
Unternehmens und durch die Vielzahl der angebotenen Produktlinien dort auch
raumliche Grenzen erreicht werden. Ein eigenes Markenoutlet wird vor dem Hinter-
grund, dass fir die vielen eigenen Geschéfte in den Hauptgeschéftslagen groRer
Stadte ein Uberlaufventil fir Ricklaufer, Uberproduktionen etc. bendtigt wird, immer
wichtiger. Mit der Verlagerung und Erweiterung des Hugo-Boss-Outlets sollen hierfiir
moderne, zukunftsfdhige Handelsflaichen auf einer Ebene in einer Bestandhalle (Alte
Spinnerei und Weberei der Firma Gaenslen & Vélter) geschaffen werden, die kom-
plett umgebaut, energetisch ertlichtigt und mit einer hochwertigen, attraktiven Fassa-
dengestaitung versehen wird.

Mit der Neuausrichtung seines urspriinglich aus einem ,echten* Fabrikverkauf ent-
standenen Outlets wird das Standortbekenntnis der Hugo Boss AG zur Heimatstadt
Metzingen bekraftigt und gleichzeitig das ,Outlet* zeitgéméf&, entsprechend dem in-
ternationalen Image der Marke Hugo Boss, neu ausgerichtet und damit wettbewerbs-
fahig gehalten. Als ein wichtiger Baustein hierfiir wird ein funktionierendes Handels-
umfeld gesehen, das durch die fiinf Kuben mit hochwertigem Markenbesatz gewahr-
leistet werden soll. Sie sind daher wichtige Bestandteile des Gesamtkonzepts, um
hinter dem an der Reutlinger StraBe bereits bestehenden Parkhaus das neue Ein-

" vgl. Plansatz 3.1.9
""" Siehe Praambel der Birgerempfehlung im Rahmen der Biirgerbeteiligung zur stédtebaulichen
Entwicklung des ehemaligen Gaenslen und Vdlter Areals in Metzingen, S. 9
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kaufsquartier (=FOC) mit der notwendigen fulllaufigen Kundenfrequenz und Attrakti-
vitat zu versehen.

Die Nachnutzung des G & V-Areals steht in einer Linie mit der bisher verfolgten Stra-
tegie, die Ansiedlung von Fabrikverkdufen / Outlets als einen Stadtumbau insbeson-
dere im Bereich des ehemaligen Gewerbeglirtels entlang der Erms als Folge des
Strukturwandels in der Textilindustrie zu betreiben. Dabei wird sich ganz bewusst der
vorhandenen stadtebaulichen Strukturen, Platze, Stralen- und Wegebeziehungen
bedient, um den Kunden ein innerstadtisches Einkaufen zu erméglichen, das emoti-
onal mit Begriffen wie Individualitat, Uberschaubarkeit, Heimeligkeit belegt und daher
nicht einfach austauschbar ist. Nicht umsonst wird in vielen FOCs auf der ,griinen
Wiese” daher eine innerstadtische kleinteilige Struktur, allerdings eindeutig abgrenz-
bar, kiinstlich nachgebaut. In Metzingen dagegen entsteht ein entsprechendes An-
gebot in einer realen Stadt, das sowohl aufgrund des hohen Anteils an hochwertigen
Marken, der qualitdtsvollen Gestaltung der einzelnen Geb&dude und der Aullenanla-
gen sowie der Lage an einem Traditionsstandort der Bekieidungsindustrie ein hoch-
attraktives Shoppingerlebnis bietet, das den Lifestyle der anvisierten Kundenziel-
gruppe auf den Punkt trifft. Hieraus leitet sich seine grofle Strahlkraft ab und macht
es zu einem (zumindest in Deutschland) einmaligen Fall in der Shopping-Landschaft.
Inzwischen besuchen 3,5 Mio. Besucher im Jahr, mit einem steigenden Anteil der
auslandischen Besucher, die Fabrikverkaufe / Outiets in Metzingen. Es werden daher
erfolgreich mit einem besonderen Angebot zu attraktiven Preisen Emotionen bedient
und somit eine passende Antwort auf den immer mehr an Bedeutung gewinnenden
anonymen Internethandel gefunden. All dies tragt ganz wesentlich zu einer Belebung
der Metzinger Innenstadt bei, fir die die Fabrikverkaufseinrichtungen / QOutlets ganz
wesentliche Frequenzbringer sind.

Vor dem Hintergrund, dass hier im Hinblick auf den fir ein Mittelzentrum typiséhen
innerstadtischen, zumeist noch inhabergefuhrten Einzelhandel, eine ganz bestimmte,
gerade diesen Uberspringende Handelsform eindeutig die Oberhand gewonnen und
das traditionelle Geflige mit der Anmutung einer Stadt in der Stadt (iberlagert hat, ist
jedoch auch eine Situation entstanden, die so raumordnerist:h'bundesweit noch nicht
zu bewerten war. Die Fabrikverkaufsangebote / Qutlets sind Uber die Jahre hinweg
stetig gewachsen und machen heute (inkl. des aktuellen Vorhabens) bereits.
40.000 m? VK aus. Die Klassischen innerstadtischen Einzelhandelsflachen befinden
sich dagegen auf dem Riickzug und nehmen inzwischen nur noch einen untergeord-
neten Umfang ein. Angesichts einer veranderten Kundenmobilitdt und eines veran-
derten Einkaufsverhaltens, das vor allem auf Erlebnis und Emotionen ausgerichtet
ist, hat sich in Metzingen ein erfolgreiches Handelsmodeli, das hierauf passgenau
reagiert und sich bewusst einer innerstadtischen urbanen’ Struktur bedient, durchge-
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setzt und etablierte Angebote damit verdréngt. Handel ist Wandel und in Metzingen
hat sich eine besondere Form des grof3fiachigen Einzelhandels, der Fabrikverkauf,
der friher in der Region an Produktionsstandorten in eher einfachen Verkaufsrau-
men stattfand, komplett neu erfunden. Firr die Stadt Metzingen uUberwiegen, wohl
auch aus Sicht der Bevilkerung, die Vorteile dieser Entwickiung.

Es ist jedoch nachvollziehbar, dass sich demgegenilber die umliegenden Stadte und
Gemeinden durch diese Entwicklung mit Blick auf die Attraktivitat ihrer eigenen In-
nenstadte bedroht fihlen.

Dies wird u.a. damit begriindet, dass Metzingen mit den Fabrikverkdufen / Qutlets
insgesamt Uber Einzelhandelsangebote verfiige, die weit ber diejenigen des be-
nachbarten Oberzentrums Reutlingen bzw. weiterer Mittelzentren hinausgehe. Vor-
getragen wird hierzu, dass das Ausmaf des Verstolles gegen das Kongruenzgebot
sich aus einem Kennziffervergleich von Metzingen mit dem der umliegenden Ober-
und Mittelzentren ableiten lasse. Dieser zeige, dass - bezogen auf héherrangige
zentrale Versorgungsbereiche, Einkaufszentren sowie sonstige Standorte mit regio-
nalem Einzugsgebiet - das in Metzingen derzeit bestehende und in Relation zur Ein-
wohnerzahl gesetzte Angebot, das Angebot der umliegenden Ober- und Mittelzen-
tren um ein Mehrfaches liberschreite’'?. Ein Kennziffernvergleich erscheint hier je-
doch nicht als geeignete Messgrofle. Es gibt kein Ranking der GroRe von zentralen
Versorgungsbereichen und des Angebotsumfangs unter benachbarten Kommunen.
Anderenfalls wiirden Kemmunen, die eine aktive und erfolgreiche Einzelhandels-
steuerung im Interesse ihrer Innenstadt betreiben gegeniiber Kommunen benachtei-
ligt, die genau dies nicht tun und in der Folge iiber einen geringeren Einzelhandels-
besatz verfiigen. Relevant ist in diesem Zusammenhang nur der Umstand, dass je-
weils die Funktion innerhalb des Zentrale-Orte-Systems wahrgenommen werden
kann. Dies ist, insbesondere auch mit Blick auf das angrenzende Oberzentrum Reut-
lingen, das Uber eine lebendige Innenstadt verfligt und aktuell selbst zwei neue in-
nerstadtische Einkaufszentren plant, der Fall.

Eine Grenzziehung fiir das Wachstum der ‘Fabrikverkaufsangebote / Outlets kann
aus Sicht des Regierungsprasidiums nur aus der Intention der Einzelhandelssteue-
rung selbst abgeleitet werden. Zwar kénnen, wie oben ausgefiihrt, die durch das ge-
plante Vorhaben neu entstehenden Einzelhandelsflachen nicht mit dem vorhandenen
Bestand rechtlich dergestalt zusammengezogen werden, dass diese insgesamt als
ein FOC einer Auswirkungsbetrachtung unterzogen werden miissen. Denn das
Wachsen eines innerstadtischen Einzelhandelsbesatzes innerhalb vorhandener

12 ¢0 gutachterliche Beurteilung Dr. Acocella im Auftrag der Stadte Reutiingen und Niirtingen
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Stadtstrukturen ist raumordnerisch gewolit''®. Eine Unterscheidung nach bestimmten
Strukturen und Sortimentsgruppen erfolgt, soweit sich eine Entwicklung innerhalb
eines zentralen Versorgungskerns abspielt, durch den LEP ausdriicklich nicht. Auch
ist die Groflenbeschrankung von Innenstadtbereichen mit Blick auf Zentralitatsstufe
bzw. Einwohnerzahl nicht sachgerecht, denn Kommunen soll eine flichenschonende
innerdrtliche Aufwertung durch die Schaffung neuer Einzelhandelsflichen bzw. die
Nachnutzung von Gewerbebrachen unbenommen bleiben''*. Allerdings ist dafir
Rechnung zu tragen, dass zumindest die Innenstadte der umliegenden zentralen Or-
te nicht unangemessen beeintrachtigt werden. Wie oben dargestellt wird durch das
geplante Vorhaben das Beeintrachtigungsverbot, auch in den jeweiligen worst-case-
Annahmen, eindeutig eingehalten. Lediglich bei den Nachbarstadten Reutlingen und
Ndrtingen erfolgen Umsatzumverteilungen im Sortiment Bekieidung von tiber 4 % bis
max. 5,6 %, die aber in jedem Fall noch in einem Bereich liegen, der ein Umschlagen
in stadtebaulich unerwiinschte Misssténde nicht befiirchten Iasst.

Diese Wertung beruht angesichts der Grofle des Vorhabens vor allem auf dessen
Konzeption: Das bereits am Markt erfolgreich vorhandene Hugo-Boss-Outlet wird
erweitert und mit finf zusétzlichen Kuben umgeben, die ganz gezielt auf den Haupt-
anbieter abgestimmte Angebote aus dem gleichen oberen Branchensegment bein-
halten. Dabei werden ausdricklich nur Fabrikverkaufswaren angeboten, die fiir den
Kunden einen ,Schnappchenkauf* hochwertigster, attraktiver Markenware zu relativ
glinstigen Preisen erwarten lassen. All dies zusammen begriindet eine hohe Anzie-
hungskraft weit tber die Region und Baden-Wiirttemberg hinaus und fihrt zu einer
so gewollten Strahlwirkung in den internationalen Bereich hinein. Dies fiihrt ange-
sichts der mit Kassenbons fiir das Hugo-Boss-Outlet nachgewiesenen Kundenstrome
zu einer so groRen Verteilung der Auswirkung, dass im unmittelbaren Nahbereich nur
noch Beeintrachtigungen tbrig bleiben, die sich im raumordnerisch unbedenklichen
Bereich bewegen. Klar ist aber auch, dass eine solche Wertung flir ein normales Ein-
kaufszentrum bzw. fir ein FOC mit Angeboten vor allem im mittleren Markenseg-
ment, wie sie typischer Weise in einem kleinen Oberzentrum oder gar Mittelzentrum
vorzufinden sind, nicht zutrafe. Es wlrde ein anderer, eher aus der Region stam-
mender, nicht jedoch ein bundesweiter bzw. internationaler Kundenkreis angezogen
werden. Hier wiirde aller Voraussicht nach das Beeintrachtigungsverbot verletzt. Im
zu beurteilenden Fall und nach der cben vertretenen Argumentationslinie zu den
Grundzigen der Planung wére damit der Weg fiir eine Zielabweichung versperrt.

"3 giehe die Ausfiihrungen hierzu unter Ziff, A. I1. 2.1
"4 Plansatz 3.1.9, Satz 2
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Entsprechend ist die Vorhabenkonzeption, wie sie in den Antragsunterlagen zum
Ausdruck kommt, fir die Beurteilung der. Raumvertraglichkeit entscheidend. Mit ihr
entsteht ein groRflachiges Einzelhandelsvorhaben, das das Integrationsgebot und
das Beeintrachtigungsverbot einhlt, sich jedoch nicht in das Zentrale-Orte-System
einfligen lasst bzw. ausdrickiich nicht einfligen will. Dies wére dann nicht hinnehm-
bar, wenn dadurch die Intention der Einzelhandelssteuerung (Erhalt und Starkung
der Aftraktivitdt der Innenstéddte entsprechend ihrer jeweiligen raumordnerischen
Zentralititsstufe) per se ausgehdhit wiirde. Mit Blick auf den Grundsatz der Ver-
héltnisméBigkeit kann das Vorhaben aus Sicht des Regierungsprasidiums jedoch
dann ermdglicht werden, wenn Uber MafRgaben (Beschriinkung auf Hugo-Boss-
Outlet, max. Verkaufsfidichenobergrenzen, Sortimentsbeschréhkung Bekleidung,
Schuhe / Lédenfvaren, Sport mit Marken aus dem Luxus- bzw. Premiumbereich, Mu-
tationsschutz) sichergestellt wird, dass die umliegenden zentralen Orte ihre Funktion
im Zentralen-Orte-System weiterhin unbeeintrachtigt wahrnehmen kénnen und somit
die wohnortnahe Versorgung der Bevélkerung gesichert bleibt. Denn das Konzentra-
tions- und das Kongruenzgebot regeln die Bindung an eine bestimmte Zentralitits-
stufe bzw. an den jeweiligen Verflechtungsbereich nicht um ihrer selbst willen, son-
dern haben die dargestelite Konzeption der Einzelhandelssteuerung als Ganzes im
Blick. Insgesamt wird ein Angebot geschaffen, das so bisher in der Region nicht
nochmals vorhanden ist und eine Kundenstruktur verfestigt, fiir die es ansonsten bis-
her in der Region noch kein Angebot gibt.

Wie bereits erwahnt, dient die raumordnerische Steuerung von groRflachigen Einzel-
handelsansiedlungen auch angesichts Art. 14 GG nicht dem Konkurrenzschutz zwi-
schen den Innenstadten von Kommunen bzw. des innerstidtischen Einzelhandels in
den Nachbarkommunen vor Mitbewerbemn, sondern stellt Spielregeln fiir ein gedeihli-
ches Miteinander dahingehend auf, dass ein jeder seine Funktion im Gesamtgefiige
wahmehmen kann.

Unabhéngig von den raumordnerischen Fragestellungen zur Einzelhandelssteuerung
beinhaltet die gezielte Ausrichtung auf internationale Kunden zweifelsohne auch po-
sitive touristische Effekte fir die ganze Region. Durch das geplante Vorhaben wird
die Attraktivitat des Standorts Metzingen als Shoppingtourismus-Destination mit bis-
her ca. 3,5 Mio. Besuchern im Jahr, vor allem auch fiir internationale Shopping-
Touristen, noch gesteigert. Aus diesem ,Leuchtturmprojekt” sind positive Impulse fir
die Hotellerie und die Gastronomie in der Region Neckar-Alb und vor allem in den
unmittelbar benachbarten Kommunen zu erwarten bzw. schon derzeit ablesbar.
Durch gezielte Maltinahmen kénnen und sollen bereits bestehende erhebliche Sy-
nergien zwischen der Shopping-Destination Metzingen und der Tourismus-
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Destination Neckar-Alb (bzw. Schwabische Alb und Region Stuttgart) weiter ausge-
baut und auf breitere FuRe gestellt werden. Ziel ist es dabei im Interesse aller, ein
léangeres Verweilen der Shopping-Touristen in der Region durch eine gemeinsame
Vermarktung der regionalen Sehenswiirdigkeiten zu erreichen.

Eine konsequente Ausrichtung auf einen Uberregionalen bzw. internationalen Kun-
denkreis fiihrt natirlich in der Folge zu erheblichen Verkehrsstromen. Metzingen ist
Uber ein dichtes Bundesstrallennetz (B 27, 28, 313, 312) von der Landeshauptstadt
Stuttgart, deren Flughafen und der A 8 zu erreichen. Es ist mit einem Shuttlebus mit
Flughafen und der Stadtmitte Stuttgarts verbunden und verfiigt (iber einen Bahnhalt
an der Strecke Stuttgart - Reutlingen - Tlbingen. Die dispersen Kundenzustrome
haben keine Konzentration auf bestimmte Zufahrtswege zur Folge, filhren jedoch in
Metzingen selbst, insbesondere an starken Verkaufstagen, durchaus zu Problemen.
Diese kénnen-laut dem vorgelegten Verkehrsgutachten durch eine Optimierung der
innerdrtlichen Verkehrslenkung und der Signalregelung an besonders belasteten
Knotenpunkten gelést werden. Zusétzliche Stellplatze in der EichbergstraRe fiihren
zudem zu einer erwartenden deutlichen Reduktion der Verkehrsmengen im sensiblen
Bereich der Reutlinger Strafle zwischen Christian-Véiter-Strafle und Lindenplatz, an
dem FuRganger und motorisierter Verkehr konzentriert zusammentreffen. Insgesamt
werden durch das Vorhaben die fuBldufigen Wegebeziehungen innerhalb der Stadt-
mitte verbessert. All dies flihrt nicht dazu, die oben dargestelite Bewertung aufgrund
verkehrlicher Aspekte nochmals zum ,Kippen*“ zu bringen.

Es verbleibt angesichts des stetigen Wachstums der Fabrikverkaufsflichen in Met-
zingen der Vorwurf einer ,Salamitaktik“. Metzingen ist geprégt von einer Vielzahl ein-
zelner, raumlich getrennter Fabrikverkdufe und FOCs, die in ihrer (jedoch rechtlich
nicht relevanten) Summierung die Stadt als einen weltweit bekannten Standort fur
diese besondere Form des Einzelhandels ausweisen. Diese Entwicklung volizieht
sich innerhalb einer funktionierenden Innenstadt, deren Strukturen ablesbar bleiben
und ganz bewusst Teil des Shoppingerlebnisses sind.

Dennoch stellt sich vor diesem Hintergrund die Frage, ob und ggf. wann das Hinein-
entwickeln einer Speziéllen Einzelhandelsform, die sich liberwiegend gerade nicht an
die ortanséssige Bevolkerung wendet, das gesamtstidtische Gefiige zum ,Kippen®
bringt. Zur Klarung dieser Frage kénnen die raumordnerischen Ziele zur Einzelhan-
delssteuerung allerdings keine Hilfestellung geben. Das Beeintréachtigungsverbot er-
moglicht mit Blick auf mégliche Beeintrdchtigungen in umliegenden Zentralen Orten
fir ein isoliert zu betrachtendes, integriertes, grol3flachiges Einzelhandelsvorhaben
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nur Sortimentsbeschrankungen und Verkaufsflichenobergrenzen. Dasselbe gilt flr
das Kongruenzgebot, das vor allem die Kundenherkunft in den Blick nimmt.

Das Wachstum einer innenstadt insgesamt kann hingegen im Hinblick auf die Nach-
bargemeinden nur durch das integrationsgebot begrenzt werden. Hier verbleibt auch
mit Blick auf die vorgeschlagene Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
durch das Regionale Zentren- und Marktekonzept Neckar-Alb, noch Spielraum. Dar-
Uber hinaus kénnte ein Wachstum durch die Aneinanderreihung kléinﬂéchige Laden-
geschéfte weiterbetrieben werden. Wie der Spagat eines schwéabischen Mittelzent-
rums zwischen Reben und Shopping-Glitzerwelt gelést werden kann, ist jedoch keine
raumordnerische Fragestellung, sondem in erster Linie eine kommunale Planungs-
aufgabe.

Es wurden in Metzingen schon viele Schritte in Richtung einer stidtebaulichen Ver-
zahnung der traditionellen und der neu umgebauten Innenstadtbereiche getan. Im
Sinne einer Transparenz und eines guten Miteinanders mit den umliegenden Kom-
munen regt das Regierungsprasidium bei der Stadt Metzingen an, aus Anlass des
emeuten Raumordnungsverfahrens eine. Wachstumsgrenze fir die Fabrikver-
kaufsangebote / Outlets innerhalb der Metzinger Stadtmitte zu fixieren. Klare Signale
for ein sicherlich auch aus stadtstrukturellen Griinden nicht unbegrenzt mégliches /
wiunschenswertes Wachstum kénnten helfen, der im Umland wahrgenommenen Be-
gintrachtigung und den bestehenden Bedenken durch ein uneingeschriankt wach-
sendes Metzingen entgegenzutreten. Hierfur wire eine stringente Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereichs durch ein eigenes kommunales Zentren- und Markte-
konzept oder eine steuernde Bauleitplanung fiir prédestinierte Erweiterungsbereiche
m'it_ Einzelhandelsausschluss durchaus geeignete Mittel. Zur Starkung des guten
nachbarschaftlichen Verhiltnisses regt das Regierungsprasidium dariber hinaus im
Sinne einer in die Region hineinstrahlenden Selbstbindung den Abschluss eines ge-
sonderten raumordnerischen Vertrages mit den benachbarten Ober- / Mittelzentren
an, der eine Wachstumsobergrenze flr die Fabrikverkaufsangebote / Outlets inner-
halb der Metzinger Stadtmitte fixiert. Denn dieser ist auch ein geeignetes und wirk-
sames Instrument der Abstimmung und des Interessensausgleichs in Bezug auf

raumordnerische Erfordernisse zwischen verschiedenen Kommunen'',

Zusammenfassend ist in der raumordnerischen Gesamtabwagung festzustellen, dass
im Rahmen der vorzunehmenden Interessenabwéagung eine doppelte Zielabwei-
chung zugelassen werden kann. Mit Blick auf den Grundsatz der VerhaitnismaRigkeit

13 vgl. hierzu http://www.arl-net deflexica/de/raumordnerischer-vertrag?lang=en
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kann Uber die ausgesprochenen Maf3gaben gewéhrleistet werden, dass das System
der Einzelhandelssteuerung nicht verlassen wird. Denn mit dem schon Uberwiegend
am Markt vorhandenen erfolgreichen Hugo-Boss-Outlet, der vorgenommenen Be-
schrankung auf Fabrikverkaufsware und Luxus- / Premiummarken und der daraus
resultierenden besonderen Uberregionalen / internationalen Streuwirkung greift das
zu beurteilende Vorhaben in die zentralértliche Steuerung nicht negativ ein.

4. Einordnung als ,,normales” groRflachiges Einzelhandelsvorhaben

Wird, wie in der unter A Il 2.5 hilfsweise eingeflihrten Variante, das geplante ‘Hugo-
Boss-Outlet als selbstandiger grofflachiger Einzelhandelsbetrieb in der Form eines
Fabrikverkaufs bewertet, ergeht hilfsweise folgende Entscheidung:

1. Tenor
Fur die geplante Erweiterung und Verlagerung des Hugo-Boss-Outlets auf
das G & V-Areal in Metzingen wird eine Abweichung von dem in Plansatz
3.3.7.1 Satz 1 des Landesentwicklungsplans enthaltenen verbindlichen
Ziel der Raumordnung (Kongruenzgebot) unter foilgenden MaRgaben zu-
gelassen:

2. MaRgaben

a. Die Verkaufsfliche darf fir das Hugo-Boss-Outlet 8.000 m? nicht
uberschreiten.

b. Es durfen nur Markenartikel der Firma Hugo Boss (inklusive ihrer Ei-
genmarken) angeboten werden, die mindestens eine der folgenden
Besonderheiten aufweisen:
= Uberschussware;

* Retouren und stornierte Kundenauftrage;

=  Waren zu Markttestzwecken;

= Auslaufmodelle, Waren aus der vorherigen Saison;

= Waren aus Konkursen / Insolvenzen;

= Waren 2. Wahi, d.h. Waren mit kleinen und gréReren Schonheits-
fehlern.

c. Zuldssig sind nur die Sortimente Bekleidung, Schuhe/Lederwaren,
Sport/Freizeit. Deren max. Verkaufsflaichenanteile belaufen sich in-
nerhalb des Hugo-Boss-Outlets wie folgt:

Bekleidung: max. 8.000 m?
Schuhe/Lederwaren:  max. 1.000 m?
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Sport/Freizeit: max. 1.000 m*

d. Die Verkaufsflache der einzelnen Kuben verbleibt jeweils unterhalb
der Schwelle zur GroRflachigkeit (= 800 m?).

e. Die vorgenannten MaRRgaben sind in einem begleitenden raumordne-
rischen Vertrag zwischen der Stadt Metzingen, der Holy AG und dem
Land Baden-Wiirttemberg zu sichern.

Geht man flr das Hugo-Boss-Outlet an seinem neuen Standort von einer groflachi-
gen Einzelhandelseinrichtung in der Form eines Fabrikverkaufs aus, so hat diese
nicht die besondere Zielvorgabe des LEPs fiir FOCs im Plansatz 3.3.7 Z Satz 3 zu
beachten. Es verbleibt bei der allgemeinen Regeiung von Satz 1, 2. Halbsatz, wo-
nach grof3flachige Einzelhandelsbetriebe nur in Ober-, Mittel- und Unterzenten errich-
tet werden durfen. Das Konzentrationsgebot wiirde im Mittelzentrum Metzingen da-
mit eingehalten. Fiir diese angenommene Fallgestaltung ware lediglich die Zielab-
weichung vom Kongruenzgebot zu prifen.

Die in getrennten Gebduden geplanten Kuben mit jeweils eigenem Eingang, Anliefe-
rung und Sozialrdumen stellen nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsge-
richts ''° eigensténdige Einzelhandelsbetriebe dar. Sie umfassen nach den vorgeleg-
ten Unterlagen zwar insgesamt max. 2.745 m? VK, unterfallen jedoch dann keiner
raumordnerischen Steuerung, wenn sie jeweils flr sich gesehen die Grenze zur
Grofflachigkeit nicht Gberschreiten. Eine durch sie herbeigefiihrte gezielte Ergan-
zung des Hugo-Boss-Outlets und die damit einhergehende Att'raktivitéitssteigerung
sind vorliegend nicht zu bewerten. Insgesamt stellen die jeweiligen kleinflachigen
Ladeneinheiten unter diesem Blickwinkel einen Einzelhandelsbesatz dar, wie er in
einer Innenstadt typisch ist. Die im als Satzung festgestellten, aber noch nicht ver-
bindlichen Regionalplan Neckar-Alb 2013 enthaltene Agglomerationsregelung gilt fur
eine entsprechende Fallgestaltung im zentralen Versorgungskern ausdriicklich
nicht'"’,

Raumordnerisch ist in dieser Variante deshalb ausschiieBlich das Hugo-Boss-Outlet
mit seiner Ausrichtung auf iberwiegend Uberregionale bzw. internationale Kunden in
den Blick zu nehmen. Die oben gemachten Ausfiihrungen zu den Tatbestandvoraus-
setzungen gelten hier entsprechend.

° BVerwG; Urteil vom 24.11.2005; 4 C 14/04
"7 Siehe Begriindung zu Plansatz 2.4.3.2 Z (8)
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Dies gilt ebenso fir die zu treffende Ermessensausiibung, wobei hier verstirkend bei
der vorzunehmenden Interessensabwagung im Fokus steht, dass das Hugo-Boss-
Outlet sich, wenn auch nur mit 5.000 m? VK, bereits erfolgreich am Markt befindet.
Die umliegenden Zentralen Orten konnten sich hierauf {iber viele Jahre hinweg ein-
stellen. Vor diesem Hintergrund erscheint es mit Blick auf die ausgesprochene Gré-
Ben- und Sortimentsbeschrénkung (siehe a. und ¢.) hinnehmbar, dass sich ein er-
folgreich weltweit agierender Anbieter an.seinem Heimatstandort erweitert, indem er
durch die Verlagerung einen, seinem gewachsenen Image gerecht werdenden zeit-
gemalien Auftritt sucht,‘ ohne die Wurzeln des ehemaligen Textilstandorts Metzingen
Zu verlassen.

Das Hugo-Boss-Outlet, als ,Mutier aller Fabrikverkdufe* und als ganz wesentlicher
Motor fir die Fabrikverkaufe / Outlets in Metzingen soll auf einer innerstadtischen
Gewerbebrache innerhalb einer Bestandshalle neu entstehen, indem diese energe-
tisch saniert und deren Fassade architektonisch hochwertig neu gestaltet wird. Es
erfolgen somit kein kompletter Neubau und kein zusatzlicher Flichenverbrauch. Die-
se Mal3nahme wird insgesamt auch, wie in der Blrgerempfehlung zur stidtebauli-
chen Entwicklung des ehemaligen G & V-Areal deutlich geworden, von einem breiten
blrgerschaftlichen Konsens innerhalb Metzingens getragen.

Durch den unter b. ausgesprochenen sog. Mutationsschutz wird sichergestellt, dass
die ,Keimzelle" der Fabrikverkaufsangebote in Metzingen, das Hugo-Boss-Outlet,
auch kunftig ein Outlet bleibt und nicht sukzessive zu einem ganz normalen Ver-
kaufsladen der Firma Hugo Boss mit vergleichbarem Angebot wie in den 1A-Lagen
grofRer Stadte mutiert. Ebenso wird dadurch eine spétere Nachnutzung durch andere
Fabrikverkaufsangebote aus einem anderen Preissegment oder gar durch klassi-
schen Einzelhandel unterbunden. Damit wird gewahrleistet, dass entsprechende
spatere Umnutzungen / Neuansiedlungen einer erneuten raumordnerischen Vertrag-
lichkeitsprifung mit Blick auf mégliche Beeintrachtigungen der umliegenden Zentra-
ien Orte bed{rfen.

IV, Kostenentscheidung

Die EntScheidung Uber die Zielabweichung ergeht nach § 10 Abs. 2 Landesgebiih-
rengesetz Baden-Wirttemberg geblihrenfrei.
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V. Rechtsbehelfsbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach seiner Bekanntgabe beim
Verwaltungsgericht in 72488 Sigmaringen, Karlstr. 13, schriftlich oder mundlich zur
Niederschrift bei der Geschéaftsstelle des Gerichts Klage erhoben werden.

([,Q&;dm QQ C sl

Ulrike Kessler



