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Stadt Herrieden, Landkreis Ansbach
Raumordnungsverfahren zur Uberprifung des geplanten Factory-Outlet-Centers
“Carlo Colucci”

Zum Schreiben/Zur Vorlage der Verwaltung vom
14.03.2008

Anlagen

Beschlussvorschlag
Der Wirtschafts- und Grundstiicksausschuss nimmt den Vortrag des Wirtschaftsreferenten
zustimmend zur Kenntnis und lehnt die Errichtung des geplanten FOC ,Carlo Colucci ab.

|.Sachverhalt
Die Firma Carlo Colucci in Herrieden, Landkreis Ansbach, beabsichtigt im Gewerbegebiet Regmannsdorf an
der Autobahnausfahrt Herrieden (BAB 6) ein Factory-Outlet-Center (FOC) zu errichten. Der Vorhabenstrager
hat mit Schreiben vom 09.01.2008 bei der Regierung von Mittelfranken die Einleitung eines
Raumordnungsverfahrens (ROV) beantragt.
Die Regierung von Mittelfranken hat dem o.g. Antrag auf Durchfiihrung eines ROV stattgeben und die Stadt
Farth als betroffene Stadt um eine Stellungnahme zum Vorhaben gebeten.

Der Vorhabensstandort liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zum bestehenden Direktverkauf der Firma Carlo
Colucci in dem o.g. Gewerbegebiet.

Das Grundstiick hat eine GrdBe von ca. 32.000 m?, die Geschossflache betragt ca. 10.000 m2 bei 8.082 m?
enthaltener Verkaufsflache (VKF).

Das Herrieden Outlet Village wird eine volliberdachte Mall. Es werden etwa 40 — 45 verschiedene Geschéfte
ihre Marken anbieten.

Ebenfalls in unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich ein Autohof der Firma ARAL, ein Gastronomiebetrieb
der Kette ,Burger King“ sowie ein Verkaufsgebaude des in Herrieden ansdssigen Kiichenherstellers
~Schiller”.



Das Label Carlo Colucci steht fir Mode, die sich an italienischen Lebensstil orientiert. Die angebotenen
Produkte gelten als Luxusgiter.

Mit der Errichtung des FOC's sollen etwa 400 zusétzliche Dauerarbeitsplatze geschaffen werden.

Das FOC ist Gber die BAB A 6 NUrnberg — Heilbronn Autobahnausfahrt Herrieden zu erreichen und liegt ca.
11 km sidwestlich von Ansbach).

Der Standort des Vorhabens ist so gewabhlt, dass vor allem Zielgruppen aus den bayerischen und baden-
wirttembergischem Ballungsrdumen sowie die Touristenstréme auf der BAB A 6 erreicht werden. Fir die
Kunden sollen 700 Stellplatze vorgesehen werden.

Bei der Firma Carlo Colucci sowie dem Autohof der Firma ARAL befinden sich derzeit keine direkten
Bushaltestellen.

Die Autobahnentfernung zwischen dem FOC-Standort und der Stadt Flrth betragt ca. 70 km und eine Pkw-
Fahrtzeit von ca. 40 Minuten.

Sortiment des Vorhabens

Der Schwerpunkt der ca. 43 Ladeneinheiten (8.082 m2 VKF) liegt mit ca. 60 % bei Ldden mit Bekleidung im
hochwertigen (Designer-)Bereich.
Die Sortimentgestaltung stellt sich wie folgt dar:

Tab. 1: Sortimentangebot

Sortiment Bruttoflache Verkaufsflache
in m2 in m2 in %
Bekleidung 5.410 4.869 60,0
Sport incl. Sportbekleidung 1.366 1.229 15,0
Hausrat 824 742 9,0
Schuhe, Leder 1.280 1.152 14,0
Kosmetik 100 90 1,0
insgesamt 8.980 8.082 100,0
Gastronomie 350 315 -/-

Diese Sortimentsgestaltung entspricht denen der beiden FOC's in Wertheim (ca. 13.500 m?) und Ingolstadt
(ca. 14.115 m3).
Andere als in der Tabelle 1 aufgefiihrten Sortimente sind nicht vorgesehen.

Umsatz und Flachenproduktivitat des Vorhabens

Die Flachenproduktivitéat wird bei dem Sortiment Sport mit 6.500 € und bei den (brigen Sortimenten mit 4.500
€ in Ansatz gestellt. Daraus ergibt sich ein erwarteter Gesamtumsatz von 38,83 Mio/€ pro Jahr (ohne
Gastronomie). Demnach werden in den relevanten Sortimenten folgende Umsatze pro Jahr prognostiziert:

Tab. 2: Umsatzleistung

Sortiment Umsatz in Mio/€ pro Jahr
Bekleidung 21,9105
Sport incl. Sportbekleidung 7,9885
Hausrat 3,3390
Schuhe, Leder 5,1840
Kosmetik 0,4050
insgesamt 38,8270

Kaufkraft- und Umsatzabschépfung zentraler Orte

Nach Vorgabe der Regierung von Mittelfranken wurden Kaufkraft- und Umsatzabschdpfung von 17 Stadten —
einschl. der Stadt Firth — untersucht. Um den geplanten FOC-Standort Herrieden wurde ein 50 km-Radius
gezogen, in dem rund 1,65 Mio./Einwohner leben. Davon weisen die 17 zentralen Orte rund 974.000 (59,0 %)
Einwohner aus.

Als klinftige Kundenzahlen werden folgende Werte angenommen:

- Kundenzahl Samstag, Mitte Dezember (Spitzentag) = 1.625

- Kundenzahl durchschnittlicher Samstag =1.260

Die gesamte Kaufkraft der Bevolkerung in den ausgewahlten zentralen Orten betragt insgesamt 5,21
Mrd./€. Fir Flrth werden ca. 612.095 Mio./€ Kaufkraft angenommen.

Man erwartet fir das FOC einen Gesamtumsatz von 38,83 Mio. €.
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Als Umsatzverlust wurden fiir die 17 zentralen Orte insgesamt 9,98 Mio./€ — sprich 26 % des FOC-Umsatzes -
geschatzt.

Der Umsatzverlust fir den Fiirther Einzelhandel soll laut der Projektbeschreibung insgesamt 0,83 Mio./€. =
2,13% betragen.

Zulassige Verkaufsflachen nach LEP-Abschoépfungsquoten

Fir die Situation in Herrieden bedeuten die Richtwerte der Landesentwicklung, dass fir die Ansiedlung eines
Standortes im groBflachigen Einzelhandel / FOC die in u.a. Abbildung dargestellten Grenzwerte je Standort
nicht Oberschritten werden dirfen.

Lt. GMA (2007) betragt die Einwohnerzahl des Verflechtungsbereichs (Marktbereichs) inkl. der Stadt
Herrieden rd. 14.040 (7.710 Herrieden + 6.330 Aurach und Burgoberbach).

Maximale Abschépfung gem. LEP
ingm O (ORENN2008 300" = 4000 500 600 700 800

NuG

Gesundheits- u. Koerperpflege
Einrichtungsbedarf
Elektrogeraete, Leuchten
Baumarktsortimente :
Bekleidung | Eﬂ

Schuhe, Lederwaren
Uhren, Schmuck
Buecher, Schreibwaren

Hausrat, Glas, Porzellan 170 l |
Unterhaltungselektronik !
|
|
|

Spielwaren, Hobbys |
Foto, Optik Summe der relevanten Sortimente: 1.360 gm

g |
Telekommunikation

1 \
Informationstechnik !

Sport, Camping — 130 l

Gutachten zum ROV PLANWERK
|FOC Herrieden 2007 Stadtentwicklung Stadtmarketing Verkehr

Damit wird klar, dass das geplante FOC-Vorhaben die Richtwerte der Landesplanung deutlich Uberschreitet:
Geplant sind rd. 8.080m? Verkaufsflache mit den o0.g. Sortimenten, maximal mdglich sind gem.
Abschoépfungsquoten nach LEP nur rd. 1.360m?2 Verkaufsflache .

Raumordnung und Landesplanung

GemaB dem Ziel Ziffer 1.2.1.2 des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) kénnen auch in
Unterzentren Flachen fir EinzelhandelsgroBprojekte ausgewiesen werden.

Die Ausweisung soll in stéddtebaulich integrierter Lage mit einer den &rtlichen Gegebenheiten entsprechenden
Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgen.

Um eine unerwiinschte Entwicklung von EinzelhandelsgroBprojekten/ Factory-Outlet-Centern auf der ,griinen
Wiese" entgegen zu wirken, haben sich die Ministerkonferenz fir Raumordnung (MKRO), der Bayer.
Stadtetag, die Verbande des Einzelhandels und zahlreiche Gruppierungen des 6ffentlichen Lebens mit diesem
Thema befasst.

So fordert die MKRO schon 1997 in einer EntschlieBung bei der Ansiedlung von FOC's die strikte Beachtung
raumordnerischer Ziele. Die MKRO betont dabei, dass FOC's gemaB der Leitvorstellung einer nachhaltigen
Raumentwicklung nur in GroBstadten/Oberzentren an integrierten Standorten und in stadtvertraglichen
GrdBenordnungen zuldssig sind. Aus raumordnerischer Sicht bewertet die MKRO die dezentrale
Standortkonzeption bei den FOC's als problematisch. So sind die FOC's wegen ihrer sortimentbezogen
Reichweite (100 km und mehr) auf gute An- und Abfahrtsmdéglichkeiten angewiesen. Daher siedeln sie sich
bevorzugt in der Nahe von Autobahnabfahrten bzw. Autobahnknotenpunkten vorwiegend in 1&ndlichen
R&umen mit einem Einzugsbereich von einer bis eineinhalb Pkw-Stunden zu mehreren GroBstadten und
Verdichtungsraumen an.

Der Bau- und Planungsausschuss sowie der Wirtschafts- und Verkehrsausschuss des Bayer. Stadtetages und
die Regionalversammlungen von Mittelfranken und Niederbayern haben flr die FOC eine méglichst restriktive
Zulassungspraxis gefordert.



Die Arbeitsgemeinschaft der frankischen Oberblirgermeister/innen hat sich auf ihrer Sitzung am 16.01.1998
ebenfalls mit den aktuellen Problemen der Errichtung von groBflachigen Einzelhandelskomplexen auf der
»grinen Wiese" und insbesondere mit der Variante FOC befasst und dazu eine kritische Resolution
verabschiedet.

Auch der Landesverband des bayerischen Einzelhandels (LBE) lehnt das geplante Fabrikverkaufszentrum
strikt ab.

Die Verwaltung der Stadt Fiirth kommt bei der Priifung des Vorhabens zu folgendem Ergebnis:

GroBflachige Einkaufszentren in Form von FOC's sollten nur in GroBstédten/Oberzentren an stadtstrukturell
integrierten Standorten und in stadtvertraglichen GréBenordnungen zugelassen werden, mit Anschluss an das
OPNV-Netz und der Orientierung der Verkaufsflachen am Verflechtungsbereich des zugehérigen zentralen
Ortes.

Der ausgewahlte Standort des geplanten Herrieden Outlet Village entspricht nicht den o0.g. stadtebaulichen
und verkehrlichen Erfordernissen des LEP Bayern und der EntschlieBung der MKRO, da er u.a. nicht in einem
Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen steht und neben einer Anbindung an den OPNV
auch ein anteiliger fuBlaufiger Einzugsbereich fehlt. Zudem (berschreitet das Vorhaben mit dem eingangs
definierten Einzugsbereich eindeutig den einem Unterzentrum zuzuschreibenden Verflechtungsbereich, der
u.a. die zumutbare Entfernung zum zentralen Ort und die Tragfahigkeit fiir zentraldrtliche Einrichtungen
abgrenzt. Der beanspruchte Uberregionalen Einzugsbereich des Vorhabens ist unangemessen grof3 und
Uberlagert letztlich den Versorgungsbereich der Stadteachse Nirnberg/Flrth/ Erlangen/Schwabach, sodass
auch die einzelhandelsrelevanten Ziele dieser vier Kernstadte berthrt werden.

Auch wenn die Umsatzverluste von insgesamt 0,83 Mio/€ keine gravierenden negativen Auswirkungen fur den
Farther Einzelhandel haben miissen, so werden doch durch das Marken- und Designerwarenangebot des
geplanten FOC die aktuellen stadtischen Bemiihungen, eine Auswahl an hochmodischen und héherwertigen
Angeboten in der Firther Innenstadt zu etablieren, entgegengewirkt.

Durch unmittelbare Nachbarschaft eines Direktverkaufs, eines Autohofes, eines Gastronomiebetriebes sowie
eines Kichen-Einrichtungshauses erhalt das Vorhaben eine deutlich héhere Attraktivitat als die Ublichen
Einkaufzentren und fihrt dabei zu einer landesplanerisch unerwiinschten Agglomeration von Einzelvorhaben
an einem peripheren Standort.

Aufgrund der v. g. Griinde wird empfohlen, das geplante Vorhaben Factory-Outlet-Center ,,Carlo Colucci”

abzulehnen.
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