Regionalverband Neckar-Alb Mdossingen, 21.05.2013
Oberzentrum Reutlingen/Tiibingen Az.:02.121 ba_ku

RV-Drucksache Nr. VIII-81

Planungsausschuss 04.06.2013 offentlich

Tagesordnungspunkt:

Raumordnungsverfahren fir die Umsiedlung und Erweiterung des Hugo Boss Out-
lets in Metzingen, Landkreis Reutlingen

Stellungnahme des Regionalverbands Neckar-Alb

Beschlussvorschlag:

Der Planungsausschuss stimmt der Stellungnahme gemaf Anlage 2 zu.

Anlass und Vorgang:

Das Regierungsprasidium Tubingen hat mit Schreiben vom 08.05.2013 ein Raumordnungsver-
fahren (ROV) nach § 15 Raumordnungsgesetz (ROG) i. V. m. 88 18 und 19 Landesplanungsge-
setz (LplG) und, soweit erforderlich, mit integriertem Zielabweichungsverfahren nach § 24 LplG
fur die Umsiedlung und Erweiterung des Hugo-Boss-Outlets in Metzingen, Lkr. Reutlingen einge-
leitet (vgl. Anlage 1). Die Unterlagen sind beim Regionalverband am 14.05.2013 eingegangen.

Die berthrten Planungstrager haben Gelegenheit, sich zu dem geplanten Vorhaben unter raum-
ordnerischen Gesichtspunkten bis spatestens 12. Juli 2013 zu auf3ern.

Die Stadt Metzingen plant zusammen mit der Holy AG, Metzingen, auf der Gewerbebrache des
ehemaligen Gaenslen + Volter (G+V)-Gelandes Fabrikverkdufe mit einer Gesamtverkaufsflache
von max. 10.745 m2,

Die Gesamtverkaufsflache gliedert sich dabei in folgende geplante Verkaufsflachen:
Fabrikverkauf Hugo Boss: 8.000 m2

5 weitere Kkleinflachige Einzelhandelseinrichtungen mit insg. max. 2.745 m2

Diese Verkaufsflachen unterhalb der Grenze zur Grol3flachigkeit liegen im zentral6rtlichen Ver-
sorgungskern und sind grundséatzlich zulassig. Sie wurden dennoch in das ROV einbezogen.

Durch Rickbau und eine Museumsnutzung soll am Altstandort von Hugo Boss in der Kanalstra-
Re die dort aktuell vorhandene Verkaufsflache von 5.065 m2 um 1.285 m2 reduziert werden.

Der tatsachliche Zuwachs an Verkaufsflache betragt somit gegeniber dem aktuellen Stand:
Flachenzuwachs insgesamt: 9.460 m2

Bereits bestehendes Baurecht (bauplanerisch zulassige, aber noch nicht realisierte Verkaufsfla-
chen im Bereich Kanalstral3e) in der Grol3e von 1.600 m? soll nicht genutzt werden, diese Fla-
chen fallen also ebenso weg.

Damit liegt der reale Verkaufsflachenzuwachs bei 7.860 m2
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In der Auswirkungsanalyse wird 9.460 m2 als Zuwachs an Verkaufsflache zu Grunde gelegt.

Geplant sind die Sortimente Bekleidung (Uberwiegend) sowie Schuhe/Lederwaren (max.
1.000 m?) und Sport/Freizeit (max. 1.000 m2)".

Das EinzelhandelsgroRprojekt ist wegen seiner Raumbedeutsamkeit und Uberdrtlichen Auswir-
kungen nach den raumordnerischen Kriterien des Raumordnungsgesetzes, des Landesentwick-
lungsplans Baden-Wirttemberg und des Regionalplans Neckar-Alb zu prifen. Es geht im Raum-
ordnungsverfahren um die grundsatzliche Frage, ob die vorgelegte Planung unter den Gesichts-
punkten der Raumordnung geeignet ist bzw. welche grundsétzlichen Bedenken aus fachlicher
Sicht gegen sie bestehen oder durch Auflagen ausgerdumt werden kénnen.

Nachdem durch das beantragte Vorhaben eine Abweichung von den Zielen der Raumordnung
nicht ausgeschlossen erscheint, wird vorsorglich zusammen mit dem Antrag auf Durchfuhrung
eines Raumordnungsverfahrens die Zielabweichung beantragt. § 24 LplG er6ffnet die Moglich-
keit, auf Antrag eine Abweichung von einem Ziel der Raumordnung zuzulassen, wenn

- die Abweichung unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist und

- die Grundzuge der Planung nicht berihrt werden.

Eine Zielabweichung kdnnte als Folge einer Verletzung des Kongruenzgebots notwendig werden.

Die von der Stadt Metzingen beim Regierungsprasidium Tubingen eingereichten Unterlagen sind:

Antrag auf Raumordnungsverfahren nach 88 18, 19 LplG und, soweit erforderlich, Zielabwei-
chungsverfahren nach § 24 LplG; vom 06.05.2013, erstellt von Prof. Dr. Birk, EWB Rechtsanwal-
te.

Mit den folgenden Anlagen:

1. Raumordnerische und stadtebauliche Wirkungsanalyse einer geplanten Erweiterung des
Hugo-Boss-Outlets in der Outletcity in Metzingen. Im Auftrag der Stadt Metzingen erstellt
von Julia Hagemann und Stefan Kruse. Junker Kruse, Stadtforschung, Planung. Dort-
mund, Januar 2013

2. Kopie aus dem Amtsblatt vom 28.03.2013, Bebauungsplan ,G+V-Areal“. Sondergebiet fir
grof¥flachigen Einzelhandel

3. Kopie aus dem Amtsblatt vom 28.03.2013, Bebauungsplan ,Kanalstrale/Muhlstrale - 1.
Anderung®

Projektbeschreibung G+V Areal in Metzingen, Holy AG vom 26.04.2013
Rahmenplan vom 14.02.2013, Stadt Metzingen
Verkehrsplanung fur das Raumordnungsverfahren, Karajan Ingenieure, April 2013

Auszug Raumnutzungskarte, Regionalplanentwurf vom 19.03.2013, RVNA

© N o g &

Birgerempfehlung im Rahmen der Blirgerbeteiligung zur stadtebaulichen Entwicklung des
ehemaligen Gaenslen + Vdlter Areals in Metzingen. Erstellt von GRIiPS, Biro fiur Projekt-
steuerung und Kommunikation vom 18.04.2012

Die Unterlagen sind auf der Homepage des Regierungsprasidiums unter www.rp-tuebingen.de
(Bekanntmachungen/Raumordnungsverfahren) veroffentlicht.

Nach § 6 Abs. 2, Nr.1 Organisationssatzung des RVNA entscheidet der Planungsausschuss tber
die Stellungnahme im Raumordnungsverfahren. Unabh&ngig davon kénnen die betroffenen Stad-
te und Gemeinden der Region eine eigene Stellungnahme abgeben. Die rechtliche und abschlie-
Rende Beurteilung der eingegangenen Stellungnahmen sowie die Entscheidung ist Aufgabe des
Regierungsprasidiums Tibingen.

'Die Sortimente sollen im Bebauungsplan festgesetzt werden, ebenso dass es sich dabei um fabrikverkaufstypische Waren handeln
muss (Uberschussware, Retouren, Waren zu Testzwecken, Auslaufmodelle, letzte Saison, Waren aus Konkursen und Insolvenzen,
Waren mit Schonheitsfehlern).
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Die Entwicklung der Fabrikverk&aufe in Metzingen

Die Stadt Metzingen ist seit dem 19. Jahrhundert traditioneller Standort der Textilindustrie. Aus
den Personal- und Werksverkaufen der 1960er Jahre haben sich seit den 1990ern in brachlie-
genden innerstadtischen Fabrikgebauden rund um die Keimzelle des Unternehmens Hugo Boss
Fabrikverkaufe bekannter und internationaler Marken entwickelt.

Zur Weiterentwicklung der Fabrikverkaufe in Metzingen wurde bereits 2005 ein Raumordnungs-
verfahren durchgefihrt. In seiner Stellungnahme vom 05.04.2005 stimmte der Regionalverband
den Geschafts- und Parkhausneubauten in innerstadtischer Lage zu, hatte jedoch Bedenken
gegen die Entwicklung eines weiteren Standorts im Gewerbegebiet in Neuhausen. Dieser Stand-
ort wurde dann nicht entwickelt.

Mit Uber 60 Marken hat die Outletcity Metzingen (OCM) heute ca. 30.000 m? Verkaufsflache und
jahrlich 3,5 Mio. Besucher aus 185 Nationen. Nur ca. 37 % der Besucher kommen aus Baden-
Wirttemberg, ca. 25 % aus den anderen deutschen Bundeslandern und 38 % aus dem Ausland?.

Durch die Entwicklung der OCM mit modernen neuen Geb&uden geriet der Fabrikverkauf der
Hugo Boss AG zunehmend in ,Hinterhoflage® in der ,2. Reihe®. Aktuell erstreckt sich der Fabrik-
verkauf von Hugo Boss auf mehrere Gebaude und Ebenen und weist aufgrund der friiheren Nut-
zung als Produktionsstatte teilweise verschachtelte Grundrisse auf, was die Organisation er-
schwert und nicht mehr heutigen gebaudetechnischen und energetischen Standards entspricht.

Mit dem Wandel der Modeindustrie und des Einzelhandels in den vergangenen Jahrzehnten be-
treiben Hersteller zunehmend eigene Geschéfte, dies gilt auch in den stark wachsenden Markten
Asiens. Damit haben die Hersteller die Chance, die Marke umfassend zu présentieren, tragen
aber auch das Absatzrisiko. Outlets ermdglichen den kontrollierten Abverkauf von Uberbestan-
den, Restmengen und 2.-Wahl-Artikeln, gleichzeitig erschliel3en sie damit neue Kundengruppen
und wirken markenbildend.

Die Hugo Boss AG bekennt sich zum Standort Metzingen und erwartet eine zukunftsfahige Neu-
ausrichtung ihres Fabrikverkaufs an einem attraktiven zentralen Standort mit modernen Handels-
flachen (Logistik, Gebaudetechnik). Dabei tbernimmt die Hugo Boss AG Investitionen, Planungs-
und Bauverantwortung fur das neue Hugo Boss Outlet (iberwiegend selbst.

Das G+V-Areal wurde nach der Insolvenz von der Holy AG erworben und soll zu einem attrakti-
ven innerstadtischen Quartier entwickelt werden. Neben Handelsflachen ist ein Hotel (eventuell
ein weiteres) geplant, sowie Frei- und Grinflachen. Die Erms soll freigelegt und renaturiert wer-
den. Es wurde eine umfangreiche Blrgerbeteiligung durchgefuhrt und Anregungen aus der Br-
gerschaft, wie z. B. den Bau einer Tiefgarage anstelle eines Parkhauses, umgesetzt. Das Stadt-
entwicklungsprojekt wird von einer Mehrheit der Metzinger Birger beflirwortet.

Der Wunsch des Unternehmens Hugo Boss nach reprasentativen Verkaufsraumen (,Flag-
shipstore®) am Firmensitz Metzingen ist ein Bekenntnis zum Standort Metzingen und dient der
langfristigen Standortsicherung. Aus Sicht der Bestandspflege und Wirtschaftsforderung ist die
Modernisierung des Hugo Boss Fabrikverkaufs zu beftirworten.

2 Bezugsraum 2010. An der Hugo Boss Kasse wurden die Postleitzahlen der zahlenden Kunden erfasst.

® Als Flagshipstore wird eine exklusive und einzigartige Filiale eines Handelsunternehmens bezeichnet, die als Vorzeigeobjekt dient.
Er zeichnet sich aus durch spezielle Bindelung exklusiver Merkmale, wie etwa bevorzugte Lage, besondere Architektur und Ausstat-
tung und vergroRertes Sortiment. Anders als bei der Distribution Giber andere Kanéle, z. B. als eines von vielen Angeboten in Waren-
h&éusern oder Fachgeschéften, kann man hier das Markenangebot umfanglicher zeigen, besser in Szene setzen und zudem unmittel-
bares Kunden-Feedback erhalten. Ein Flagshipstore stérkt die Prasenz der Marke, fordert ihr Image und tréagt zur Kundenbindung bei,
dient also auch der Werbung. Auch dienen Flagshipstores als Experimentierfeld, um verbesserte Shoplayouts, Servicemerkmale etc.
auszuprobieren. (Gabler Wirtschaftslexikon und Wikipedia)
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Fur das Areal wurde eine umfangreiche Blrgerbeteiligung durchgefiihrt. Dabei wurden die Win-
sche der Burgerinnen und Birger im Rahmen einer umfangreichen Blrgerbeteiligung aufge-
nommen und umgesetzt.*

Raumordnungsverfahren

Im Raumordnungsverfahren ist zu prifen, ob die Grundséatze der Raumordnung, Landes- und
Regionalplanung eingehalten werden oder ob von dem geplanten Verkaufsflachenzuwachs we-
sentliche Beeintrachtigungen fir die verbrauchernahe Versorgung der Bevilkerung im Einzugs-
bereich und die Funktionsfahigkeit anderer zentraler Orte ausgehen.

Zur Prufung der raumordnerischen Auswirkungen wurde eine Raumordnerische und stadte-
bauliche Wirkungsanalyse durch das Biro Junker und Kruse erstellt.

Untersuchungsumfang und -methodik wurden im Vorfeld mit der IHK Reutlingen, dem Regie-
rungsprasidium Tubingen und dem Regionalverband abgestimmt.

- Betrachtet wurden die Sortimente Bekleidung, Schuhe/Lederwaren und Sport/Freizeit.
- Die Flachenproduktivitat wurde nach oben angepasst.

- Datengrundlage waren Daten der Imakomm, welche im Rahmen des reZuM NA aktuell und
vollstandig erhoben wurden und eigene aktuell erhobene Daten.

- Als Untersuchungsraum wurde ein Bereich definiert, der mindestens die 45-Isochrone umfasst,
und teilweise noch, unter Berlicksichtigung regionaler Bezlige, dariiber hinausgeht. Es werden
also alle Ober-, Mittel- und Unterzentren, von denen Metzingen in ca. 45 Min. zu erreichen ist,
erfasst. Dabei wurde die ganze Region Neckar-Alb miteinbezogen, insgesamt ein Untersu-
chungsraum mit knapp 3 Mio. Einwohnern.

- Im Sinne eines Worst-Case-Szenarios wurden Maximalwerte angenommen und ein Sicher-
heitsaufschlag berechnet. Fir den Untersuchungsraum wurde eine Umsatzumverteilung ange-
nommen, die selbst den flir Baden-Wirttemberg zu erwartenden Umsatzanteil Gbersteigt.

Ergebnisse:

- Abgesehen von einer Umverteilung in Metzingen selbst, liegt der Maximalwert der realistisch zu
erwartenden Umsatzumverteilung in allen Kommunen und Standorten unter 2 %.

- Die groRRte Umverteilung ist in Reutlingen zu erwarten und liegt in der realistischen Variante bei
1,9 % Umsatzumverteilung im Bereich Bekleidung. In der Worst-Case-Variante bei 4,3 % im
Bereich Bekleidung, 3,1 % im Bereich Schuhe und 3,7 % im Bereich Sport/Freizeit.

- Realistisch haben die Stadte Minsingen mit 1,5 % Umsatzumverteilung im Bereich Bekleidung
zu rechnen, Nurtingen mit 1,4 %, Tubingen mit 1,3 %, Hechingen und Kirchheim unter Teck mit
je 1 %. Alle anderen Stadte liegen unterhalb einer Schwelle von einem Prozent.

- Auch in der Wort-Case-Variante bleiben alle anderen Umsatzumverteilungen bei allen Stadten
und Sortimenten unterhalb von 3,5 %.

Als kritische Schwelle gilt eine Umsatzumverteilung von 10 %, unterhalb dieser Schwelle sind
zwar absatzwirtschaftliche, nicht jedoch stadtebauliche Auswirkungen im Sinne von § 11 (3)
BauNVO zu erwarten®. Junker und Kruse empfiehlt bereits bei einer Umsatzumverteilung von 6 -
8 % den Einzelfall zu betrachten.

“ S0 baut der Investor als Ergebnis der Birgerbeteiligung eine Tiefgarage, welche der Verbesserung der Verkehrs- und Parksituation
dient und attraktive verkehrsberuhigte innerstadtische Bereiche ermdglicht.

® Ein bestimmter "Schwellenwert" fiir einen stadtebaulich beachtlichen Kaufkraftabfluss ist gesetzlich nicht vorgegeben. Auch in der
obergerichtlichen Rechtsprechung wird die Frage, ob und gegebenenfalls bei welchen Prozentsatzen ein prognostizierter Kaufkraft-
abzug den Schluss auf negative stadtebauliche Folgen fir die davon betroffene Gemeinde zulésst, mit unterschiedlichen Ergebnissen
diskutiert. Der Bandbreite der angenommenen Werte, die von mindestens 10 % bis hin zu etwa 30 % reicht, ist allerdings die Tendenz
zu entnehmen, dass erst Umsatzverluste ab einer Gré3enordnung von mehr als 10 % als gewichtig angesehen werden (OVG Mins-
ter 10 A 1676/08 vom 30.09.2009).
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Im gegebenen Fall liegen selbst bei einem Worst-Case-Ansatz alle berechneten Umsatzumver-
teilungen deutlich unterhalb dieser Schwelle. Negative raumordnerische und stadtebauliche
Auswirkungen fir die benachbarten Stadte und Gemeinden sind nicht zu erwarten. Das Beein-
trachtigungsverbot ist damit eingehalten.

Zur Definition des Beeintrachtigungsverbots, Kongruenzgebots und Integrationsgebot gemani
LEP 2002 siehe Anlage 1, zweiter Teil.

Die Stellungnahme des Regionalverbands Neckar-Alb zum Raumordnungsverfahren ist in Anla-
ge 2 dargestellt und hat im Wesentlichen folgenden Inhalt:

1.

Das Integrationsgebot ist eingehalten, das geplante Vorhaben befindet sich im Zentralortli-
chen Versorgungsbereich der Stadt Metzingen.

. Die Einhaltung des Beeintrachtigungsverbots wurde gutachterlich nachgewiesen.
. Aufgrund des weiten Einzugsbereichs des speziellen Angebots (38 % der Kunden kommen

aus dem Ausland) kann das Kongruenzgebot nicht eingehalten werden. Ein Versto3 gegen
das Kongruenzgebot ist in diesem atypischen Fall vertretbar, weil die verbrauchernahe Ver-
sorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich und die Funktionsfahigkeit anderer zentraler Orte
nicht wesentlich beeintrachtigt ist. Die Grundzlge der Planung sind nicht verletzt.

. GemalR Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wurttemberg (LEP) sind Hersteller-Direkt-

verkaufszentren als besondere Form des grof3flachigen Einzelhandels im Mittelzentrum bis zu
einer Geschossflache von 5.000 m2 mdglich. Im Gegensatz zu einem einheitlich geplanten
und errichteten FOC auf der ,Grinen Wiese“ neben der Autobahn ist Metzingen mit gewach-
senen innerstadtischen Fabrikverkdufen am Produktionsstandort als atypischer Fall zu bewer-
ten.

. Der Wunsch des Unternehmens Hugo Boss nach reprasentativen Verkaufsraumen am Unter-

nehmenssitz ist verstandlich, Investitionen zur Standortsicherung eines regionalen Unterneh-
mens sind zu begruf3en.

. In Bezug auf Fabrikverkaufe fordert das reZuM NA und der Regionalplanentwurf 2013 die

Konzentration vorrangig auf eigene und exklusive Marken und den Nachweis einer Kunden-
struktur, fur die in der Region Neckar-Alb sonst kaum Angebote bestehen. Mit der Weiterent-
wicklung im Bereich internationaler Luxus- und Premiummarken soll sich der Kundenkreis wei-
ter internationalisieren. Der RVNA fordert die Stadt Metzingen und den Investor Holy AG auf,
darzulegen, welche Marken und Sortimente auf den weiteren Flachen geplant sind, dies gilt
auch fur die Nachnutzung der freiwerdenden Flachen im bisherigen Hugo Boss Ouitlet. Es soll
vertraglich festgeschrieben werden, dass es sich bei der Weiterentwicklung um internationale
Premiummarken handelt. Marken im glnstigen und mittleren Preissegment, wie sie auch in
den Innenstadten der Region vertreten sind, sollen nicht weiter entwickelt werden. Der regio-
nale Einzelhandel soll nicht beeintrachtigt werden.

. Von der Outletcity sollen positive Impulse fiir Tourismus, Gastronomie und Einzelhandel in der

Region ausgehen. Die Stadt Metzingen und die Holy AG sind aufgefordert, aktiv auf die Stad-
te, Gemeinden und Tourismusorganisationen der Region zuzugehen um gemeinsame Ange-
bote zu entwickeln, damit ein nachhaltiger Tourismus entstehen kann. Die Einrichtung eines
Textilmuseums wird begrifit.

Angela Bernhardt Heike Bartenbach
Verbandsdirektorin Sachgebiet Wirtschaft
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