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1. Einfithrung

Seit iiber 20 Jahren gibt es in den USA Factory-Outlet-Center (FOC). In den letzten Jahren
entstanden auch in verschiedenen westeuropdischen Staaten solche groBflichigen Direktver-
kaufcenter. Zunehmend dringen Investoren jedoch auch nach Deutschland, was ,.fiir Aufre-
gung im deutschen Einzelhandel' und groBBen Diskussionen hinsichtlich ihrer Auswirkungen
u.a. auf den Finzelhandel, das Prinzip der zentralen Orte sowie die Umwelt und die Beschiif-
tigungsentwicklung gefiihrt hat. Dabei sind die Positionen der einzelnen Akteure sehr unter-
schiedlich und kontrovers. Die Ministerkonferenz fiir Raumordnung z.B. hat am 4. Juni 1998
einen Beschluf3 gefalit, wonach die Ansiedlung von FOC an Standorten in Deutschland sehr
restriktiv gehandhabt werden solle.

Im folgenden Referat mochte ich auf die Probleme, Auswirkungen und Folgen der Ansied-
lungen bzw. Ansiedlungswiinsche seitens der Investoren von Factory-Outlet-Center néher
eingehen und dabei versuchen die Frage zu beantworten, ob die FOC tatsidchlich eine Bedro-
hung fiir den (Fach-)Einzelhandel in den Kernstiddten, d.h. die gewachsenen Einzelhandels-
strukturen darstellen. Auch werde ich kurz auf die aktuelle Situation hinsichtlich der geplan-
ten oder bereits realisierten FOC-Standorte in Deutschland eingehen.

Dazu ist es notwendig, zunéichst einmal zu kldren, was man unter dem Begriff des Factory-
Outlet-Center versteht, bzw. wie sich diese Form von groBflichigen Einkaufszentren von an-
deren Handelsformen abgrenzen 14f3t.

2. Factory-Outlet-Center: Eine Begriffserklirung

Als Factory-Outlet-Center, kurz FOC, wird ganz allgemein eine Ansammlung von Direktver-
kaufsgeschéften mehrerer (namhafter) Markenhersteller unter einem Dach bezeichnet. Diese
Betriebsform des groB3flichigen Einzelhandels stammt aus den USA.

Die Urspriinge der FOC liegen dabei im sogenannten Fabrikverkauf. Bei letzterem wurde
bzw. wird in der Regel am Produktionsstandort einer Firma fehlerhafte oder iiberschiissige
Ware an Mitarbeiter zu stark reduzierten Preisen verkauft. ,,Hiufig wurde im Laufe der Jahre
der Kundenkreis erweitert und auch anderen Interessenten, meist zu eingeschrinkten Off-
nungszeiten, die Mdglichkeit gegeben, die Ware zu erwerben.“> Solche Fabrikliden haben
auch in Deutschland eine lange Tradition. Von ihnen gibt es iiber 1.200, die Bekanntesten
sind die Ldden von Adidas in Herzogenaurach und Hugo Boss in Metzingen.

Neu an einem FOC gegeniiber dem herkémmlichen Fabrikverkauf ist, die Konzentration ver-
schiedener Fabrikverkaufsgeschifte an einem, vom Produktionsstandort der Waren vollig
abgekoppelten Standort. Die FOC werden von Betreibergesellschaften entwickelt, gebaut und
gemanagt. Die von den Betreibern einzelner Center kreierte Bezeichnung Designer Outlet
Center (DOC) dient lediglich dazu, dem Kunden zu suggerieren, dal es sich bei dem Waren-
angebot ausschlieBlich um hochwertige Waren handele.

Nach der aktuellen Definition in den Vereinigten Staaten, ist ein FOC ein Einkaufszentrum
mit einer Fliche von mindestens 50.000 sq. Ft. (ca. 4.650 m?), in der mindestens fiinf Mar-
kenartikelhersteller Geschifte zum direkten Fabrikverkauf besitzen. AuB3erdem muf3 das Zent-
rum zudem zu mindestens 50-75 Prozent aus solchen Fabrikverkaufsldden bestehen. Gefor-

' Pudemat, Petra: Outlet-Center in den USA. Abnehmende Kunden-Akzeptanz und steigende Monotonie, in:
BAG Handelsmagazin 3-4/98, S. 55
* Ebd.



dert wird auBerdem, da3 vorwiegend aktuelle Ware erster Qualitit zu erheblich reduzierten
Preisen verkauft wird.’

Fiir Deutschland allerdings gibt es noch keine allgemein anerkannte Definition, obwohl ein
FOC funktionsbedingt gewisse Strukturmerkmale aufweist. ,,So ist das Warensortiment sehr
eingeschriankt und besteht zu 90-95% aus den Kernsortimenten Textilien, Heimtextilien,
Schuhe, Accessoires und Glas/Keramik/Porzellan. Waren des tdglichen Bedarfs und selbstin-
dige Dienstleitungen werden ausgeschlossen.“* Es werden vor allem Produkte und Waren von
national bzw. international bekannten Herstellern, d.h. Markenware, angeboten, welche je-
doch im Facheinzelhandel nicht mehr absetzbar sind. Dabei handelt es sich um Ware mit
kleinen Fehlern (2. Wahl oder auch 1b-Qualitit), Auslaufmodelle der vergangenen Saison,
Restposten und Ware aus UberschuBproduktionen. Die Verkaufsfliche liegt in der Regel bei
10.000 bis 20.000 m?, die LadengréBe bei durchschnittlich 200 m2. Letztere ist in der Regel
auf ca. 600 m?2 pro Geschift limitiert.” Der Verkauf der Waren erfolgt hier in der Regel direkt
durch den Hersteller und nicht wie im innerstiadtischen Facheinzelhandel iiber ,,Zwischen-
hindler”. Aufgrund der gegebenen starken Fixierung auf Kunden das Auto zum Shopping in
einem FOC benutzen, ergibt sich eine Stellplatzrelation von 1:10 bis 1:12. Unter Beriicksich-
tigung der Flidchen fiir weitere Infrastruktur ergibt sich somit ein Gesamtflichenbedarf von
100.000 m? oder mehr.® Der Einzugsbereich eines FOC gilt als sehr grof} (z.T. kommen die
Kunden aus Entfernungen von bis zu 90 Minuten Fahrzeit), das Gros der Kunden kommt je-
doch nach wie vor aus der ,,ndheren Umgebung* (30 Minuten- Radius).

Die Betreiber eines FOC bzw. die Hersteller der dort verkauften Marken wollen die unmittel-
bare Konkurrenz mit dem Facheinzelhandel in Oberzentrum vermeiden, weshalb sie Standor-
te mit einer Entfernung von ca. 30 Fahrtminuten zum néchsten Oberzentrum préferieren.

Die konkrete Konzeption eines FOC ist jedoch sehr stark betreiberabhéngig und kann somit in
erheblichen Maf3e variieren.

3. Der Lebenszyklus des Einzelhandelstyp Factory-Outlet-Center
am Beispiel der USA

Die Betriebsform des Factory-Outlet-Center (FOC) besteht in den USA schon seit iiber 20
Jahren. Bereits in den 40er-Jahren haben erste Markenhersteller Fabrikverkaufsgeschifte am
Produktionsstandort betrieben. Welche Entwicklung haben die FOC seitdem genommen? Wie
sieht die Zukunft der FOC in den USA aus?

Eine hiufig zur Deutung des Betriebsformenwandels im Einzelhandel Anwendung findender
Erkldrungsansatz ist die (Produkt-)Lebenszyklus-Theorie. Hierbei wird der Lebenszyklus in
vier Phasen unterteilt: Einfithrungs-, Wachstums-, Reife- und Schrumpfungsphase.

Das erste FOC entstand in den 70er Jahren in der Nihe der Stadt Reading im Bundesstaat
Pennsylvania auf dem Gelédnde einer aufgegebenen Strickfabrik durch eine Standortkonzent-
ration von Fabrikverkidufen verschiedener Markenartikelhersteller. Das Konzept der Betrei-
bergesellschaft ,,Vanity Fair* war an diesem Standort erfolgreich, da es giinstig zwischen den
Metropolen New York und Philadelphia gelegen war. Nach und nach entstanden weitere er-

* Vgl. Anm. 1 und Hahn, Barbara/Pudemat, Petra: Strukturwandel der Factory-Outlet-Center in den USA, in:
Informationen zur Raumentwicklung Heft 2/3.1998, S. 99

* Giittler, Helmuth/Rosenkranz, Christa: Bericht iiber den Workshop zu Factory-Outlet-Centern am 20. Oktober
1999 in Berlin, in: Bundesamt ... (Hrsg.): Arbeitspapiere Heft 2/2000 Factory-Outlet-Center, S. 4

’Vel. Ebd., S. 5
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folgreiche Standorte, da die Markenhersteller und die Betreiber solcher Zentren, die FOC als
wichtige Betriebsform erkannten. In der Einfithrungsphase waren die Center noch relativ kein
und das Warenangebot vergleichsweise minderwertig.

In den 70er und 80er Jahren trugen verinderte wirtschaftliche Rahmenbedingungen und Kon-
sumpréferenzen sowie Konkurse im traditionellen Einzelhandel zum Aufschwung dieser Be-
triebsform bei. Die Umsitze im Einzelhandel stagnierten und die Verbraucher entwickelten
ein gestiegenes Marken- und StatusbewuBtsein, d.h. es wurde weniger aber dafiir markenori-
entierter gekauft. Aufgrund eines erhohten Konkurrenzkampfes kam es zu BetriebsschlieBun-
gen und Fusionen im Einzelhandel. Die FOC wurden von den Herstellern zunichst nur als
Alternative zu herkommlichen Betriebswegen gesehen; steigende Kunden- und Absatzzahlen
lieBen jedoch die Profite und somit auch die Zahl der Hersteller, die Ladengeschifte in Shop-
ping-Center nachfragten steigen. Oftmals waren die Center schon rund 18 Monate vor Baube-
ginn komplett verpachtet, es gab teilweise lange Mieterwartelisten. Die Wachstumsphase
dauerte bis Ende der 80er Jahre.

In der sich hieran anschieBenden Reifephase erfuhren die FOC zahlreiche Veridnderungen,
einige der Center wurden komplett oder teilweise modernisiert und aufgewertet, andere zu
sogenannten Value Center umgewandelt - als Value Center werden Einrichtungen bezeichnet,
bei denen der Anteil der Fabrikverkaufsgeschifte bei unter 50% liegt und die Verweildauer
der Kunden durch Restaurationseinrichtungen u.v.m. versucht wird zu erhéhen. Auch der
Service wurde verbessert und reguldre Ware in das Angebot der Geschifte im FOC aufge-
nommen.

Bis Ende der 80er Jahre wurden FOC ausschlieBlich auBerhalb der groen Verdichtungsriu-
me, mindestens 50 Meilen (80 km) von der nichsten grofleren Einzelhandelskonzentration
entfernt errichtet. Der Grund hierfiir war, da3 man auf keinen Fall in Konkurrenz zum etab-
lierten Einzelhandel treten wollte, da dieser den Verkauf von bestimmten Marken bei zu gro-
Ber rdumlicher Nihe ablehnen konnte (Auslistung von Herstellern, die im FOC vertreten
sind). Seitdem haben sich jedoch die Beriihrungsingste deutlich verringert und es wurden
auch Standorte am Rande von Verdichtungsrdumen errichtet. Es entstand ein Wettkampf um
gute Standorte, sowohl seitens der Betreiber als auch der Standortgemeinden. Heute unter-
scheidet man 3 Standorttypen: 1.Standorte zwischen zwei Verdichtungsrdumen (sie ziehen
Kunden aus beiden Agglomerationsrdumen an), 2. Drive-by Standorte (Standorte an iiberregi-
onalen und sehr stark frequentierten Autobahnen in der Néhe eines Verdichtungsraumes), 3.
tourismusabhingige Standorte (Standorte in oder an Anfahrtswegen zu Freizeitregionen).
Auch hinsichtlich der architektonischen Konzeption lassen sich drei Typen unterscheiden: 1.
Strip-Center (die Geschiifte sind in L- oder Hufeisenform um einen Parkplatz angeordnet), 2.
Geschlossene Einkaufszentren, 3. Center im Village-Style (die Center besitzen die Form eines
gewachsenen Dorfes)

Nach eigenen Angaben der Interessenvertretung der US-amerikanischen Shopping Center,
eine amtliche Statistik zum Bereich FOC existiert nicht, hat sich die Zahl der FOC von 1981
bis 1997 von 25 auf 329 erhoht. Die Bruttoverkaufsfliache erhohte sich von ca. 1,3 Mio. m?2 in
1988 auf ca. 5 Mio. m? in 1997. 16% der FOC besitzen eine Verkaufsfliche (VKF) von unter
4.600 m?, 52% eine VKF zwischen 4.700 m? und 18.600 m? und 32% eine VKF von iiber
18.600 m?2. Die durchschnittliche VKF liegt bei 15.400 m2. Gleichzeitig bestanden 1997 rund
180 Value Center. Der tiberwiegende Teil der Geschiftslokale war 1996 zwischen 465 m? und
930 m? groB3. Ein durchschnittlicher Warenmix von 30-40% Bekleidung, 11-13% Schuhe, 9%
Heimtextilien, je 8% Papier- und Geschenkartikel, Sportbekleidung, Kinderbekleidung, 7%
Mobel und Haushaltswaren, 5-7% Leder- und Taschen 3% Biicher, 2-3% Lebensmittel und



2% Parfiimerie wird als giinstig fiir den Erfolg angesehen.7

Wihrend 1989 noch 43 FOC neu ertffnet wurden, waren es 1996 lediglich 13. Rund 17% der
Center, die innerhalb der letzten 15 Jahre er6ffnet wurden, mufliten aufgrund mangelnden Er-
folgs bereits wieder schlieBen. Die Akzeptanz seitens der Kunden geht ebenso wie die Zahl
der Ladenlokale in den FOC zuriick.

AbschlieBend 148t sich daher die SchluBfolgerung ziehen, daf} sich die Betriebsform der rei-
nen FOC am Ende der Reifephase befindet oder diese sogar schon iiberschritten hat. Der
Markt scheint geséttigt.

4. Die aktuelle Situation in Deutschland - Bestand und Planvor-
haben von Factory-Outlet-Center

Ende der 80er Jahre wurden in Frankreich und dem Vereinigten Konigreich FOC-Konzepte
verwirklicht. Im Herbst 1998 wurde in Parndorf bei Wien (Osterreich) ein FOC erdffnet.®
Zunehmend dringen nun auch Investoren nach Deutschland und méchten hier FOC an diver-
sen Standorten er6ffnen. Nahezu tidglich werden neue Standorte bzw. Standortwiinsche seitens
der Investoren und Betreibergesellschaften prisentiert. Meist werden gleichzeitig im Voraus
erstellte umfangreiche Gutachten prisentiert, die die raumordnerische und stiddtebauliche Ver-
triaglichkeit des Vorhabens belegen sollen.”

Bereits Ende 1994 sind in Aalen und Bodelshausen (beide in Baden-Wiirttemberg) die ersten
beiden ,,FOC* entstanden. Bis 1997 wurden neun FOC eroffnet, allerdings nur kleinere (tat-
sdchliche) Fabrikverkaufsstellen mir iiberwiegend Textilhandel, von denen allerdings zwei
bereits wieder geschlossen bzw. verlagert wurden. Sechs FOC-Vorhaben mit deutlich grof3e-
ren Verkaufsflichen (VKF) wurden nicht genehmigt.10

Auflerdem existieren in Deutschland neben ca. 1.200 klassischen ,,Fabrikldden® rund 180
Shopping-Center mit iiber 10.000 m? Mietfliche und einer Gesamtverkaufsfliche von 4,8
Mio. m2. Rund 27% der Shopping-Center besitzen Standorte auf der Griinen Wiese, diese
liegen v.a. in Ostdeutschland.""

Zwei US-amerikanische und drei Europidische Konsortien sind derzeit auf der Suche nach
geeigneten Standorten fiir FOC und halten 30 bis 50 Center mit einer BruttogeschoBfliche
von 30- 100.000 m? in Deutschland fiir 6konomisch tragbar. Die bekanntesten Betreiber sind
,,BAA Mc-Arthur-Glen* und ,,Value Retail®.

Eine Datensammlung der Bundesanstalt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR), die sich auf
Angaben der Bundesldnder bezieht und keinen Anspruch auf Vollstindigkeit erhebt, listet
derzeit - Stand Januar 2001 - in Deutschland 14 konkrete Vorhaben mit 6.500 m? VKF bis
iiber 20.000 m? VKF auf'*:

- Ingolstadt (Bayern)

" Zu den Zahlenangaben vgl. Hahn, Barbara/Pudemat, Petra: Strukturwandel der Factory-Outlet-Center in den
USA, in: Informationen zur Raumentwicklung Heft 2/3.1998, S. 99ff. und Pudemat, Petra: Outlet-Center in den
USA. Abnehmende Kunden-Akzeptanz und steigende Monotonie, in: BAG Handelsmagazin 3-4/98, S. 55ff.

¥ Zu FOC-Standorten im europiischen Ausland siehe u.a. Giittler, Helmut/Will, Joachim: Factory-Outlet-Center
in Europa. Ein Reisebericht, in: Informationen zur Raumentwicklung Heft 2-3/1998, S. 107-113 und Pangels,
Rolf: FOC-Prognosen. Von Irrtiimern und Wahrheiten, in: BAG Handelsmagazin 5-6/2000, S. 58-60

° Vgl. Pangels, Rolf: FOC-Prognosen. Von Irrtiimern und Wahrheiten, in: BAG Handelsmagazin 5-6/2000, S. 58
12 Vgl. Bundesforschungsanstalt ...:Mitteilungen und Informationen der BfLR 4/97, S. 2

"'Vgl. Ebd.

12 Aktuelle Angaben hierzu sind auf der Homepage der BBR <www.bbr.bund.de> zu finden



- Rheinmiinster-Hiigelsheim (Baden-Wiirttemberg)
- Villingen/Schwennigen (Baden-Wiirttemberg)
- Wertheim (Baden-Wiirttemberg)

- Oberkramer (Fichstitt) (Brandenburg)

- Wustermark (Brandenburg)

- Kessin (Mecklenburg-Vorpommern)

- Soltau (Niedersachsen)

- Grevenbroich (NRW)

- Hiickelhoven (NRW)

- Zweibriicken (Rheinland-Pfalz)

- Dobeln (Sachsen)

- Leipzig (Sachsen)

- Raisdorf (Schleswig-Holstein)

Wihrend einzelne der o.g. Projekte noch in der Diskussion sind oder deren Planung bzw.
Umsetzung erst begonnen hat bzw. eine Ablehnung des Vorhaben zu erwarten ist, wurde der
erste Abschnitt des Designer-Outlet-Center (DOC) Zweibriicken bereits am 08. Mérz 2001
eroffnet. Er umfaf3t eine Verkaufsfliche vom 20.000 m2. Die Anlage ist im Village-Stil erbaut
und liegt auf dem Gelénde eines ehemaligen US-Militérflughafen, d.h. auf einer Konversions-
fliche. Zweibriicken selbst ist ein Mittelzentrum mit 36.000 Einwohner und befindet sich in
einer strukturschwachen Region. Neben dem FOC sind auf dem Geldnde auch noch diverse
Freizeiteinrichtungen und 4 Interactive Stores, letztere mit rund 10.000 m? VKF, geplant. In
der ,,Endstufe® soll das FOC, so die Plane des Betreibers, rund 38.000 m? VKF umfassen. '
Fiir den Standort Leipzig liegt laut den Angaben der BBR bereits eine Baugenehmigung vor.
Hier handele es sich um einen stiddtebaulich integrierten Standort, der eine VKF von 8.000 m?
umfaft. Fiir das Vorhaben in Wertheim (Mittelzentrum mit 24.500 Einwohner) laufe gerade
das Raumordnungsverfahren, wobei das Regierungsprisidium in Stuttgart Mitte Januar 2001
,»grines Licht* gegeben haben soll. Hingegen wurde, so die Angaben der BBR, das Raumord-
nungsverfahren fiir das Objekt in Ingolstadt (Oberzentrum, 114.000 Einwohner, 9.800 m?
VKF) mit negativem Ergebnis Mitte 2000 abgeschlossen. In Kessin wurde bereits 1998 mit
dem Bau des FOC begonnen, zur Zeit gilt jedoch ein Baustopp wegen eines OVG-Urteil.
Rechtsstreitigkeiten zu den o.g. FOC-Vorhaben, z.B. Klagen von betroffen Nachbarkommu-
nen gegen deren Genehmigung, sind keine Seltenheit.'*

Interessant ist auch, dal manche Standorte, wie z.B. die beiden in der Nihe von Berlin ge-
planten Objekte, sich in groBer raumlicher Nédhe zueinander befinden. Fiir beide Objekte gibt
es nach Auskunft der BBR bereits eine Baugenehmigung, das ,,B5-Designer Outlet-Center* in
Wustermark (2.300 Einwohner) wurde am 25.05.2000 mit einer VKF von 10.000 m?2 ertffnet.
Im Dreiléndereck Belgien/Niederlande/Nordrhein-Westfalen sind derzeit insgesamt auf einem
Gebiet mit einem Radius von etwa 50 km Ansiedlungswiinsche von fiinf FOC an den folgen-
den Standorten bekannt: Hiickelhoven (NRW), Grevenbroich (NRW), Maasmechelen (B),
Roermond (NL), Heerlen (NL). 3

Allen geplanten FOC gemein ist die Tatsache, daf in ihrem Einzugsbereich jeweils mehrere
Millionen Menschen leben, und daf in der Regel der Anteil der ,,PKW-Kunden* iiber 85%
liegt. Oftmals liegen sie in zentralen Orten niedriger Stufe oder sogar nicht-zentralen Orten.

1* Zum DOC Zweibriicken siche u.a. Acocella, Donata/Fiirst, Urs Christoph/Seimetz, Hans-Jiirgen: Factory-
Outlet-Center in Deutschland. Das Fallbeispiel ,,Designer Outlet Zweibriicken®, in: Informationen zur Raum-
entwicklung Heft 2/3.1998, S. 89-98

Y Vgl. u.a. Bundesamt ... (Hrsg.): Arbeitspapiere Heft 2/2000 Factory-Outlet-Center, S. 16-17 und Wolf, Folk-
win: Es ist nicht alles Gold, was glidnzt, in: BAG Handelsmagazin 5-6/99, S.23

5 Vgl. wie Anm. 4



Auch in Hessen gibt es mindesten zwei Kommunen, die einen Antrag auf Zulassung der An-
siedlung eines FOC beim Zustindigen Regierungsprisidium beantragt haben. Hierbei handelt
es sich um die im Landkreis Limburg-Weilburg gelegenen Orte Beselich (5.500 Einwohner,
ohne zentralortliche Funktion) und Limburg a. d. Lahn (33.500 Einwohner, Mittelzentrum mit
Teilfunktion eines Oberzentrum). In der letztgenannten Kommune hat allerdings erstmals ein
Stadtparlament die Ansiedlung eines FOC abgelehnt.16

5. Der groBflichige Einzelhandel in den Planungsgesetzen

Nachdem klar wird, dal} die derzeitige Situation in bezug auf die einzelnen geplanten Vorha-
ben in Deutschland sehr unterschiedlich ist, stellt sich die Frage, welche rechtlichen Grundla-
gen es hinsichtlich der Genehmigung oder der Ablehnung eines FOC gibt. Obwohl es - zu
mindestens in Deutschland - noch keine allgemein anerkannte Definition fiir ein FOC gibt,
stellen die (Einzelhandels-)Erlasse der Bundesldnder klar, dal es sich hierbei um grofflichige
Einzelhandelsbetriebe handelt, die somit den Regelungen der Baunutzungsverordnung (Bau
NVO) unterliegen.17

Nach §11,3 BauNVO in der aktuell giiltigen Fassung sind ,,/. Einkaufszentren, 2. grofflcichi-
ge Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der
Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder die stddtebauliche Entwicklung und Ord-
nung nicht nur unwesentlich auswirken konnen und 3. sonstige grofflcichige Handelsbetriebe,
die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen in Nummer
2 bezeichneten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind, aufer in Kerngebieten nur in fiir sie
festgesetzten Sondergebieten zuldssig.“'® Als Auswirkungen auf die Raumordnung etc. wer-
den hier u.a. Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, den Verkehr, die Versor-
gung der Bevolkerung im Einzugsbereich und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
genannt. Dabei gelte es die Grofle der Standortgemeinde und das Warenangebot des Betriebes
zu beriicksichtigen. Als Richtwert fiir die Grof}flichigkeit eines Einzelhandelsunternehmens
oder Einkaufszentrums werden in der BauNVO 1.200 m? Geschossflidche aufgefiihrt.

Die Raumordnungsverordnung (RoV) besagt in Artikel 1, daB fiir die ,,Errichtung von Ein-
kaufszentren, grofiflichigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grofferen Handelsbetrie-
ben*“ein Raumordnungsverfahren durchgefiihrt werden soll, ,,wenn sie im Einzelfall raum-
bedeutsam sind und iiberortliche Bedeutung haben**°.

Des weiteren ist die planungsrechtliche Zuléssigkeit eines FOC gemafl §§30 ff. Baugesetz-
buch (BauGB) zu priifen.21

Auch die Raumordnungsprogramme bzw. -plidne der Linder enthalten Zielsetzungen hinsicht-
lich der Zuléssigkeit von groBflichigen Einzelhandelsvorhaben, zu denen auch die FOC

'® Vgl. Wolf, Folkwin: Es ist nicht alles Gold, was glinzt: in, BAG Handelsmagazin 5-6/99, S. 23 und Bundes-
amt ... (Hrsg.): Arbeitspapiere Heft 2/2000 Factory-Outlet-Center, S. 17

7 Vgl. wie Anm. 4 und Moench, Christoph: Leitsitze zum Thema Factory-Outlet-Center, in: Bundesamt ...
(Hrsg.): Arbeitspapiere Heft 2/2000 Factory-Outlet-Center, S. 27

'* Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1900 (BGBI. I
S.132), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG vom 22.4.1993 (BGBI.
15.466)

197. Verordnung zu § 6a Abs. 2 [jetzt § 15] des Raumordnungsgesetzes (Raumordnungsverordnung - RoV) vom
13. Dezember 1990 (BGBI I S.2766), zuletzt gedndert durch Art. 4 Bau- und Raumordnungsgesetz 1998 - Bau-
ROG v. 18.8.1997 (BGB11 S.2081, 2110)

>0 Ebd.

2 Vgl. Moench, Christoph: Leitséitze zum Thema Factory-Outlet-Center, in: Bundesamt ... (Hrsg.): Arbeitspapie-
re Heft 2/2000 Factory-Outlet-Center, S. 27



gehoren. Im Landesentwicklungsplan Hessen 2000* werden hierzu folgende Ziele formuliert:
1. ,Flichen fiir groBflichige Einzelhandelsprojekte [...] kommen nur in Oberzentren und
Mittelzentren (zentrale Ortsteile) in Betracht. [...] Hierbei kommt dem interkommunalen
Abstimmungsgebot eine besondere Bedeutung zu.“>’
2. ,.Sondergebiete fiir GroBflachigen Einzelhandel [...] nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind nur
in den im Regionalplan ausgewiesenen ,,Siedlungsbereichen* zuléssig.
Groffldchige Einzelhandelsvorhaben haben sich nach Grofe und Einzugsbereich in das
zentralortliche Versorgungssystem einzufiigen. [...]
Groffldchige Einzelhandelsvorhaben diirfen nach Art, Lage und GroBe die Funktionsfd-
higkeit von [...] zentralen Orten und ihrer bereits integrierten Geschiftszentren/Versor-
gungskerne nicht wesentlich beeintrichtigen. [...]
Bei der geplanten Errichtung und Erweiterung groBfliachiger Einzelhandelsvorhaben au-
Berhalb der stddtebaulich integrierten Bereiche (Innenstadtbereiche, Ortsteile, Stadtteil-
zentren) sollen innenstadtrelevante Sortimente ausgeschlossen werden.“**
3. Die o.g. Ziele gelten auch fiir die ,,Umnutzung von gewerblichen Betrieben oder anderen
vorhandenen baulichen Anlagen zu grofflachigen Einzelhandelsvorhaben**.
Als Begriindung zu den formulierten Zielen wird angefiihrt, dafl ,,im Rahmen der Regional-
und Bauleitplanung sichergestellt werden soll, daB sich [...] der Einzelhandel an stiddtebaulich
integrierten Standorten entfalten kann, sowohl im Interesse einer verbrauchernahen Versor-
gung als auch zur Attraktivititssteigerung der Innenstidte*®®, und daher innenstadtrelevante
Sortimente auszuschlieBen sind. Ausdriicklich wird erwihnt, da3 zum Einzelhandel auch Di-
rektverkauf an Endverbraucher zéhle, ,,unabhéngig davon, ob dieser am Produktionsstandort
oder einer eigens dazu geschaffenen Einrichtung wie Fabrikldden (factory outlet) bzw. Her-
stellerdirektverkaufszentren (Factory-Outlet-Center) erfolgt. Factory-Outlet-Center sind Ein-
kaufszentren i.S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO.**’

Der Entwurf zur 2. Offenlegung des Regionalplan Mittelhessen 2000 enthilt dhnliche Ziel-
festsetzungen. Dabei werden im Rahmen der Zielbegriindungen auch explizit die FOC er-
wéhnt, welche als neue Variante der grofBiflichigen Einzelhandelsvorhaben ,,auf der Griinen
Wiese* bezeichnet werden. In diesem Zusammenhang wird auch auf die EntschlieBung der
Ministerkonferenz fiir Raumordnung (MKRO) vom 3. Juni 1997 verwiesen.*®

In einer weiteren EntschlieBung der MKRO von 4. Juli 1998 gelangt sie zu der Auffassung,
daf} die Ansiedlung von sogenannten FOC moglichst restriktiv gehandhabt werden solle und
die Innenstéidte dadurch nicht gefihrdet werden diirfen. Einen gleichlautenden Beschluf} faf3te
auch die Ministerpriasidentenkonferenz vom 9. Juli 1998. Die Konferenz der Wirtschaftsmi-
nister am 14./15. Mai 1998 sprach sich ebenfalls fiir eine restriktive Handhabung aus und ver-
langte die Einbeziehung der Stellungnahmen von Nachbarstidten oder -regionen und Nach-
barbundesldndern sowie ggf. auch von Nachbarstaaten in die raumordnerische Beurteilung
von FOC-Vorhaben.”

** Festgestellt durch Rechtsverordnung vom 13. Dezember 2000

» Hess. Ministerium ...: Landesentwicklungsplan Hessen 2000, S. 19

** Ebd.

> Ebd.

*° Ebd.

*’Ebd., S.20

% Vgl. Regierungsprisidium Giefen: Regionalplan Mittelhessen 2000 - Entwurf zur 2. Offenlage, S. 44-45
» Vgl. Ders.: Pressemitteilung 29/00 vom 10. Mirz 2000



6. Auswirkungen und Probleme von Factory-Outlet-Center

6.1. Auswirkungen auf das Prinzip der zentralen Orte

Das Factory-Outlet-Center (FOC) Auswirkungen auf das Prinzip der zentralen Orte besitzen,
146t sich aus den vorausgegangenen Ausfiihrungen leicht vermuten.

Nicht ohne Grund wird daher in den Raumordnungsplidnen der Linder, so z.B. im Landesent-
wicklungsplan (LEP) Hessen 2000, und den Einzelhandelserlassen der Léinder festgelegt, daf3
groBflachige Einzelhandelsvorhaben und somit auch FOC nur in Oberzentren und bedingt in
Mittelzentren zuldssig sind.

Obwohl es fiir Deutschland wegen fehlender vergleichbarer Objekte noch keine Erfahrungs-
werte zum Einzugsbereich und den daraus folgenden Auswirkungen gibt - die Werte aus dem
Ausland sind nicht 1:1 auf Deutschland ijbertragbar30, lassen sich dennoch bereits einige Aus-
sagen hierzu machen. So ist klar, da sich ,,FOC nur in sehr seltenen Ausnahmefillen in die
landesplanerischen Versorgungsbereiche einfijgen“31. Standorte abseits der grolen Ballungs-
zentren in vorwiegend kleineren Mittelzentren, wie sie von den Betreibern tatsichlich prife-
riert werden, wiirden das Zentrengefiige wesentlich verdndern, da die FOC in den geplanten
Dimensionen nicht nur in Konkurrenz zum Handel der benachbarten Klein- und Mittelzentren
treten, sondern auch einen erheblichen Teil der Kduferstrome aus dem nichstgelegenen Ober-
zentrum abziehen.*® Zwar ist davon auszugehen, glaubt man den Untersuchungen und Fest-
stellungen zum Raumordnungsverfahren (ROV) zum DOC Zweibriicken®, daB bei Orten mit
einer hohen Finzelhandelszentralitit die Auswirkungen auf die im Einzugsbereich des FOC
gelegenen Oberzentren eher gering sind, dennoch ergeben sich aber auch hier negative Effek-
te. Selbst wenn die Umlenkung von Kaufkraftstromen von den zentralen Orten hoherer Stufe
zum FOC relativ gering sein sollte, kann es doch z.T. zu erheblichen Beeintriachtigungen der
Versorgungsfunktion des zentralen Ortes kommen. Die Verflechtungsbereiche der Ober- und
Mittelzentren werden ebenso in mehr oder weniger starken Malle durch die Ansiedlung eines
FOC deformiert. Des weiteren wird es vermutlich zu negativen Auswirkungen auf die Ar-
beitspldtze im Einzelhandel der im nidheren Einzugsbereich gelegenen zentralen, aber auch
der nicht-zentralen, Orte kommen.

Gehen die bisherigen Betrachtungen zu den Auswirkungen auf das Zentrengefiige von peri-
pheren, d.h. aulerhalb von gréBeren Oberzentren, meist in lindlichen Rdumen am Rande oder
zwischen mehreren Ballungsrdumen gelegenen Standorten aus, so werden aber auch bei im
Sinne der Raumordnung positiv situierten oder sogar stddtebaulich integrierten Factory-
Outlet-Center Auswirkungen auf das Zentrengefiige nicht vollig ausbleiben.

Grundsitzlich hidngen aber die Auswirkungen auf das System der zentralen Orte sehr stark
von der Grofle und dem Standort des FOC ab. Das Ausmal} der Verdnderungen im Hinblick
auf das zentralortliche System wird jedoch von den beteiligten Akteuren - Investoren und Be-
treiber eines FOC, den Standortkommunen, den betroffenen Nachbarstiddten, der Organe der
Regional- und Landesplanung, dem traditionellen (Fach-)Einzelhandel im Einzugsgebiet des

30 7ur Auswirkungen von FOC im europdischen Ausland, v.a. in Grof3britannien, siehe u.a. Giittler, Helmut/Will,
Joachim: Factory-Outlet-Center in Europa. Ein Reisebericht, in: Informationen zur Raumentwicklung Heft 2-
3/1998, S. 107-113 und Pangels, Rolf: FOC-Prognosen. Von Irrtiimern und Wahrheiten, in: BAG Handelsmaga-
zin 5-6/2000, S. 58-60

3! Pangels, Rolf: Rosinen-Pickerei, in: BAG Handelsmagazin 9-10/98, S.19

2 Vgl. Ebd., S.20

3 Zum Raumordnungsverfahren zum DOC Zweibriicken siehe u.a. Acocella, Donata/Fiirst, Urs Christoph/Sei-
metz, Hans-Jiirgen: Factory-Outlet-Center in Deutschland. Das Fallbeispiel ,,Designer Outlet Zweibriicken®, in:
Informationen zur Raumentwicklung Heft 2/3.1998, S. 94-98



des FOC, etc. - sehr unterschiedlich prognostiziert und bewertet. Fiir die Standortkommune
selbst sind, unter Umstdnden sogar auch bei einem stddtebaulich nicht integrierten Standort,
positive Effekte zu Erwarten.”*

6.2. Auswirkungen auf den innerstidtischen Einzelhandel

Die Auswirkungen auf den innerstiddtischen Einzelhandel wie auf die Innenstadtlagen iiber-
haupt werden sehr kontrovers diskutiert. Wihrend die Investoren und Betreiber eines geplan-
ten FOC deutlich niedrigere Werte, als sie wahrscheinlich nach Realisierung des FOC tatséch-
lich auftreten, beziiglich der zu erwartenden Umsitze, sowohl absolut als auch pro Kunde,
und der anzunehmenden Kaufkraftabfliisse in den von ihnen erstellten Studien und Gutachten
angeben, befiirchten der betroffene Einzelhandel und seine Dachverbéinde erheblich grofere
negative Auswirkungen fiir ihre Bereiche. Auch das Bundesministerium fiir Raumordnung,
Bauwesen und Stidtebau hat 1998 durch die renommierte Gesellschaft fiir Markt- und Ab-
satzforschung (GMA) eine Grundlage iiber die Auswirkungen von FOC erstellen lassen. Die-
se Studie wird ebenso kontrovers hinsichtlich ihres Inhaltes diskutiert.

In der genannten Studie werden vor allem die Auswirkungen von FOC-Ansiedlungen in Eng-
land auf die dortigen Einzelhandels- und Innenstadtstrukturen untersucht. Auch wird versucht,
die dort gewonnenen Erfahrungen auf Deutschland zu tibertragen, was jedoch nur begrenzt
moglich ist. Wie die Bundesarbeitsgemeinschaft der Mittel- und GroBbetriebe des Einzelhan-
dels e.V. (BAG) feststellt, beruhten nahezu alle Aussagen der Studie anscheinend ausschlief3-
lich auf den Angaben der Betreiber von FOC in England, wihrend anderweitiges statistisches
Zahlenmaterial nur eine untergeordnete Rolle gespielt haben soll.*’ Die Grundlagenstudie
zeigt dennoch, dafl die Ansiedlung eines FOC ein erhebliches Gefihrdungspotential fiir den
innerstddtischen Einzelhandel und die gewachsenen Strukturen besitzt. Der Handel in den
Kommunen des Naheinzugsbereich eines FOC wird erheblichen Wettbewerbseinwirkungen
ausgesetzt sein, wobei die Gefihrdungen in Mittelstddten in diinner besiedelten Regionen
besonders grof3 sein werden. Vor allem die zentrenrelevanten Sortimente, welche fiir die Att-
raktivitdt und den Branchenmix in den zentralen Einkaufslagen eine zentrale Bedeutung besit-
zen, sind direkt betroffen.*

Nach Ansicht ehemaligen der Bundesforschungsanstalt fiir Landeskunde und Raumordnung
(BfLR) kann es zu einer Verlagerung von innenstadtrelevanten Sortimenten aus den Fachge-
schiften in die Laden der FOC und somit zu einer Erosion an Innenstadtgeschiften kommen,
da diese, die qualitativ hochwertige Ware anbieten, sich immer schwerer behaupten konnen.”’
Der letztgenannte Aspekt wird dabei durch die Prognose verstérkt, dafl sich der Preisabstand
zwischen den Liden in einem FOC und denen des kleinen Einzelhandel verindern werde. So
konne es passieren, daf} die Hersteller ihre durch die Eroffnung eines Ladenlokals in einem
FOC gewonnene neue Machtposition dahingehend ausnutzen, dal sie die in den Fabrikldden
durch Billigverkiufe erzielten ,,Verluste* durch hohere Abgabepreise an den Einzelhidndler
auszugleichen versuchen.

Die von den Betreibern geplanter FOC anvisierten Verkaufsflichengrofen tiberstiegen oft-
mals die Flachen von innerstddtischen Einzelhandelszentren von Mittelzentren oder kleineren

** Hierzu betrachte man auch die Erfahrungen beziiglich FOC, die im Ausland, v.a. in den USA und GroBbritan-
nien, gemacht wurden. Sie konnen aber, wie bereits erwéhnt, nicht 1:1 iibertragen werden, da es dort hinsichtlich
des Kauf- und Mobilitdtsverhalten erhebliche Unterschiede im Vergleich zu Deutschland gibt.

3 Vgl. Pangels, Rolf: Rosinen-Pickerei, in: BAG Handelsmagazin 9-10/98, S.18

3% Zu den Ergebnissen der Studie siehe u.a. Regierungsprisidium GieBen (Hrsg.): Pressemitteilung 29/00 vom
10. Mirz 2000 und bei Pangels, Rolf: Rosinen-Pickerei, in: BAG Handelsmagazin 9-10/98, S.19

7 Wie Anm. 10
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Oberzentren.’® Diese Tatsache macht deutlich, daB die Kaufkraftabwanderungen hin zu den
FOC zu mindestens im ndheren Einzugsbereich eines FOC-Standort, welcher meist durch eine
Entfernung von 30 Minuten PKW-Fahrzeit abgegrenzt wird, erheblich sein werden.

Der Hauptverband des Deutschen Einzelhandel (HDE) konstatiert ebenfalls eine erhebliche
Bedrohung fiir den etablierten Handel durch FOC, welche allerdings nicht fiir alle Vertriebs-
formen in gleicher Weise gegeben sei. Weiterhin ist der HDE der Ansicht, dal} der Verkauf in
den FOC nicht nur dem Abverkauf von Produktionsiiberschiissen oder Restbestdnden diene.
Zudem gebe es in Deutschland bereits mit rechtlich besonders geregelten Sonderaktionen, wie
z.B. Winter- und SommerschluBverkauf, Moglichkeiten fiir den Einzelhandel und auch die
Hersteller, solche Waren giinstiger anzubieten. Die Hersteller wiirden durch eine Ansiedlung
in einem FOC zu einem direkten Wettbewerber des von ihnen belieferten Einzelhandel.*

Die Gesellschaft fiir Konsumforschung (GfK) hat festgestellt, da} die Fabrikldden derzeit im
Markt keine ernstzunehmenden Wettbewerber fiir die stark expandierenden Discount-Ketten
im Non-Food-Bereich seien und nur geringe Chancen beséfen, den Groffilialisten und den
Warenhdusern Marktanteile abzuringen. Lediglich der mittelstindische Facheinzelhandel
werde durch die FOC-Konkurrenz betroffen sein.

Die Folgen der Ansiedlung von FOC an diversen Standorten, so zu mindestens die Aussagen
der Kritiker und Gegner solcher Vorhaben, wiren neben ,.einer deutlichen Verringerung der
Zahl der selbstindig gefiihrten Einzelhandelsgeschifte auch eine weiter zunehmende Kon-
zentration im Handel, die Verarmung der Handelslandschaft, die Verdringung schwécherer
nationaler und regionaler Handelsketten und wachsende Leerstinde an den traditionellen
Standorten. Letzteres konnte dabei auf eine Verringerung der Zahl der potentiellen Mieter fiir
Handelsflichen zuriickzufiihren sein.*’ Kiime es tatsichlich zu den in diesem Absatz genann-
ten Auswirkungen, so wiirden sich die Innenstddte sehr stark in ihrer Struktur veridndern,
deutlich an Attraktivitit verlieren und in groBerem MaBle verdden.

Das Factory-Outlet-Center aber auch eine Entwicklungschance fiir die Innenstadt der jeweili-
gen Standortkommune und den dort ansdssigen Einzelhandel darstellen konnen zeigen die
zwei englischen FOC-Objekte ,,Great Western Designer Outlet Center in Swindon und das
,Bicester Village* in Bicester. An beiden Standorten entwickelten sich die FOC mittlerweile
zu Frequenzbringern. Swindon sei durch das FOC, welches hier auf einer rund 1km von der
Innenstadt entfernten Konversationsfliche angesiedelt ist, fiir Touristen attraktiver geworden.
Auch habe der innenstidtische Einzelhandel die Chancen der derzeitigen Entwicklung erkannt
und genutzt und daher durch verschiedene Mallnahmen zur einer besseren Identifikation und
zu einer Attraktivierung der Innenstadt beigetragen. Das Mietpreisniveau sei gestiegen und
die Zahl der Ladenleerstinde zuriickgegangen. In Bicester, wo sich das FOC auflerhalb der
geschlossenen Bebauung befindet, sei ebenfalls ein Wandel eingetreten. So habe das FOC,
das verstirkt mit Hotels und Tourismusbiiros zusammenarbeitet und Pauschalarrangements
anbietet, zahlreiche positive Entwicklungen angestoen und Projekte ermoglicht, die zu einer
kontinuierlichen Zunahme der Innenstadtfrequentierung gefiihrt hitten.*! Die hier erzielten
positiven Effekte seien allerdings nur mit einem so nahe wie moglich an der Innenstadt gele-
genen Standort moglich. Auch miiiten zwischen dem FOC-Standort und der Innenstadt gute
Wegebeziehungen existieren. Des weiteren sei eine hohe Markenqualitit im FOC als Magnet-
funktion fiir Touristen und Kunden aus einem grofleren Einzugsbereich notwendig.42 Ein

3 Vgl. im Internet unter <www.einzelhandel.de/stichwort/factoutl.htm>

39 Zur Position des HDE siehe u.a. im Internet unter <www.einzelhandel.de/stichwort/factoutl.htm>

“ Wie Anm. 38

*! Hierzu siehe. u.a. Giittler, Helmut/Will, Joachim: Factory-Outlet-Center in Europa. Ein Reisebericht, in: In-
formationen zur Raumentwicklung Heft 2-3/1998, S. 107-112

2 Vgl. Ebd., S.112
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Standort in stiddtebaulich integrierter Lage bzw. direkt in der Innenstadt von gréeren Stidten
sei daher weniger Problematisch als ein peripherer Standort, da erster ein Magnet und Fre-
quenzbringer fiir die Innenstadt sein konne.*

6.3. Sonstige Probleme und Auswirkungen

Neben den Auswirkungen auf das System der zentralen Orte und den innerstiddtischen Einzel-
handel ergeben sich durch die Ansiedlung eines FOC zahlreiche weitere Probleme und nega-
tive Folgen.

Die FOC besitzen eine sehr starke Fixierung auf den Individualverkehr (IV) und haben oft-
mals keine oder nur eine sehr mangelhafte OPNV-Anbindung. Auch bei den derzeit in
Deutschland geplanten Standorten ist nach Angaben der BBR davon auszugehen, daf3 der An-
teil der PKW-Kunden jeweils bei iiber 85% liegen wird.** Geht man von 3 bis 3,5 Mio. FOC-
Besuchern pro Jahr und rund 3 Mio. Einwohner in einem Einzugsgebiet von 60 Autominuten
aus, so wiirde ein Verkehrsaufkommen von ca. 1,2 Mio. Kraftfahrzeugen, im Durchschnitt
mit 2,4 bis 2,9 Insassen besetzt, entstehen.*> An diesem Zahlenbeispiel wird deutlich, daf} ein
FOC Verkehr in betridchtlichem Mafle im Standortumfeld indizieren und damit z.Zt. erhebli-
che Umweltbelastungen (u.a. durch Lirm, Abgase, etc.) mit sich bringen wird. Die entstehen-
den Verkehrsmengen miiiten im Falle einer FOC-Ansiedlung durch das heute schon stellen-
weise extrem iiberlastete Verkehrsnetz noch zusitzlich bewiltigt werden. Die Auslastung des
vorhandenen OPNV im Standortumfeld wiirde weiter zuriickgehen.*® Eine Einbindung in ein
Gesamtverkehrs- bzw. Nahverkehrskonzept bereits in der Planungsphase eines FOC ist in der
Regel nicht gegeben.

Die vorhandene starke Fixierung auf den IV erfordert auch die Schaffung einer ausreichend
gro3en Anzahl an Parklitzen. Die Stellplatzrelation liegt daher bei 1:10 bis 1:12, d.h. auf 10-
12 m? Verkaufsfliche kommt ein Stellplatz.’ Diese Tatsache fiihrt zu einem iibermiBigen
Fliachenverbrauch und einer enormen Bodenversiegelung, und steht somit in klarem Gegen-
satz zu den Zielen der Raumordnung.

Auch auf den regionalen Arbeitsmarkt wird die Ansiedlung eines FOC nicht ohne Einfluf}
bleiben. Dabei wird es nicht, wie man vermuten konnte, zur Verringerung der Arbeitslosigkeit
durch die Schaffung neuer Arbeitsplitze kommen. Vielmehr werden deutlich mehr Arbeits-
plidtze im traditionellen Facheinzelhandel vernichtet, als im FOC neue entstehen. Nach unter-
schiedlichen Berechnungen von verschiedenen Interessenverbidnden (z.B. HDE, Deutscher
Stidtetag oder BAG) kostet ein FOC-Arbeitsplatz 1,3 bis 3 Arbeitspldtze im gewachsenen
Einzelhandel.*® Lediglich in (sehr) strukturschwachen Gebieten kann es unter Umstidnden zu
einen positiven Arbeitskriftesaldo kommen.

Wie die Entwicklung im Ausland zeigt, ergibt sich die schleichende Umnutzung eines FOC
als ein weiteres Problem. So geht es dort den Betreibern nicht mehr nur um den Absatz von
Markenartikeln, auch Restpostenverwerter und Billiganbieter mit ,,No Name-Produkten* sind
mittlerweile in FOC vertreten. Die Factory-Outlet-Center werden somit zu ,,Off-Price-

43 Vgl. Wolf, Folkwin: Es ist nicht alles Gold, was gldnzt: in, BAG Handelsmagazin 5-6/99, S. 21

* Vgl. Homepage der BBR <www.bbr.bund.de>

“ Vgl. Moench, Christoph: Leitsidtze zum Thema Factory-Outlet-Centern, in: Bundesamt ... (Hrsg.): Arbeitspa-
piere Heft 2/2000 Factory-Outlet-Center, S. 26

*6 Pangels, Rolf: Rosinen-Pickerei, in: BAG Handelsmagazin 9-10/98, S.20

7 Moench, Christoph: Leitsdtze zum Thema Factory-Outlet-Centern, in: Bundesamt ... (Hrsg.): Arbeitspapiere
Heft 2/2000 Factory-Outlet-Center, S. 25

* Vel. u.a. Collier, Peter: Beschiiftigungs- und arbeitsmarktpolitische Fragen, in: Bundesamt ... (Hrsg.): Arbeits-
papiere Heft 2/2000 Factory-Outlet-Center, S. 61 und Pangels, Rolf: Rosinen-Pickerei, in: BAG Handelsmagazin
9-10/98, S. 20 sowie Bundesforschungsanstalt ...:Mitteilungen und Informationen der BfLR 4/97, S. 2
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Center*.** Auch stellt sich die Frage nach der Folgenutzung nach einer eventuellen Schlie-
Bung eines (nicht mehr rentablen) FOC.

Immer wieder betont wird auch die Konterkarierung der derzeitigen z.T. massiven Forder-
maBnahmen fiir die Innenstddte, v.a. von Klein- und Mittelzentren, durch die Ansiedlung ei-
nes FOC. So werde derzeit mittels offentlicher Forderung und Stadt-/Citymarketing sowie
zahlreicher daraus resultierenden FolgemalB3nahmen versucht, die Attraktivitdt der Innenstidte,
d.h. der stidtebaulich integrierten Geschéftszentren, zu erhohen. Ihre Anziehungskraft konnte
jedoch bei einer Ansiedlung eines FOC erheblich reduziert werden.” Entsprechend duBerte
sich auch der Bayrische Wirtschaftsminister Dr. Otto Wiesheu im November 1998, der durch
FOC-Projekte ,,die Erfolge der langjéhrigen bayrischen Mittelstands- und Handelspolitik so-
wie der Verkehrs- und Stidtebaupolitik*’' gefihrdet sah.

Von der Ansiedlung eines Factory-Outlet-Center konnen jedoch auch positive Wirkungen
ausgehen. So bieten sie, wie bereits oben erwéhnt, eine Entwicklungschance fiir die Innen-
stadt in der Standortkommune. Sie konnen auferdem zur Stirkung der regionalen Wirt-
schaftskraft beitragen, wenn in sich in enger rdumlicher Nihe zu den Center Freizeit- und
Dienstleistungseinrichtungen befinden.’* Zu dieser Auffassung gelangte man auch im Raum-
ordnungsverfahren zum DOC Zweibriicken. Hier wurde abschliefend festgestellt, daf3 die
Errichtung eines FOC in Verbindung mit Dienstleistungs-, Freizeit- und Erholungseinrichtun-
gen die regionalwirtschaftliche Entwicklung in der strukturschwachen Region Westpfalz stir-
ken konne.”

Des weiteren bietet die Ansiedlung eines FOC eine gute Moglichkeit zur ,,Wiedernutzung von
groBflachigen Brach- und Konversationsflichen“>!, wie es im Falle des DOC Zweibriicken
geschehen ist. Gerade in Zeiten des Niedergangs ,,alter Industrien®, der SchlieBung von Mili-
tiarstandorten und der Aufgabe von Flichen durch Bahn und Post, gibt es eine erhdhte Anzahl
an zu konvertierenden Fldchen, auf denen sich u.a. die Méglichkeit der Ansiedlung eines FOC
ergebe.

7. Planungsrechtliche Moglichkeiten zur Steuerung der Ansied-
lung von Factory-Outlet-Center

Die verschiedenen politischen Akteure, so z.B. die MKRO, erkliren stets, die Ansiedlung von
FOC in Deutschland méglichst restriktiv handhaben zu wollen. Auch wird immer wieder be-
tont, dal man keineswegs vorhabe Factory-Outlet-Center als Handelsform zu verbieten und
dies auch gar nicht konne, sondern ihre Ansiedlung lediglich moglichst genau steuern wolle.”
Daher stellt sich die Frage, welche Moglichkeiten der Steuerung hinsichtlich der Zuléssigkeit
oder Nichtzuldssigkeit von FOC in Deutschland es gibt.

Wie bereits oben erwihnt, haben groBflichige Einzelhandelsvorhaben und auch speziell der
Typ des FOC Einklang in die deutschen Planungsgesetze und Raumordnungsprogramme und

* Vgl. wie Anm. 43

'Vgl. u.a. wie Anm. 46

! BAG Handelsmagazin 11-12/98, S. 27

2 Vgl. wie Anm. 10

> Vgl. Acocella, Donata/Fiirst, Urs Christoph/Seimetz, Hans-Jiirgen: Factory-Outlet-Center in Deutschland. Das
Fallbeispiel ,,Designer Outlet Zweibriicken®, in: Informationen zur Raumentwicklung Heft 2/3.1998, S. 97

> Wie Anm. 10

35 Vgl. u.a. Wolf, Folkwin: Es ist nicht alles Gold, was gldnzt: in, BAG Handelsmagazin 5-6/99, S. 21-23
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-pléne gefunden. Diese bilden die Grundlage fiir die Beurteilung jedes planerischen Handelns.
Nach §11,3 BauNVO sind grofiflichige Einzelhandelsvorhaben, so auch FOC, uneinge-
schriankt nur in Kerngebieten (MK) oder speziell hierfiir ausgewiesenen Sondergebieten (SO)
zuldssig. Aber auch ,,innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile* nach § 34 BauGB
- in der Regel sind dies Flachen im Zentrum eines Ortes fiir die es (noch) keinen Bebauungs-
plan gibt - sind solche Vorhaben zulédssig, wenn der Gebietscharakter dem eines Kerngebietes
entspricht oder in direkter Nachbarschaft bereits zahlreiche grofflichige Einzelhandelsbetrie-
be ansissig sind und es sich somit faktisch um ein Sondergebiet fiir groBflichigen Einzelhan-
del handelt.” Die Zulissigkeit der Ansiedlung eines FOC hingt jedoch nicht nur von der Ein-
stufung des Standortareal in eine bestimmte Baugebietskategorien ab, sondern mul3 auch mit
den Zielen der Raumordnung im Einklang stehen. Die jeweiligen Ziele der Landesplanung,
Regionalplanung und der Raumordnung sind bei der Einzelfallpriifung jedoch der Abwigung
seitens der Standortkommune entzogen. Die stringente Einzelfallentscheidung iiber die Zulds-
sigkeit eines FOC-Vorhaben an einen bestimmten Standort ist erforderlich, da, wie bereits
mehrfach erwihnt, von einer FOC-Ansiedlung erhebliche Auswirkungen auf die Raumord-
nung ausgehen konnen. Aufgrund dieser Tatsache muf in der Regel auch ein Raumordnungs-
verfahren nach § 15 Raumordnungsgesetz (ROG), in dem die ,,Raumvertriglichkeit* gepriift
wird, durchgefiihrt werden. Dabei sind zahlreiche Aspekte zu beachten und zu untersuchen.
Grundsitzlich sind FOC z.B. nicht an oberzentrale Standorte gebunden. Da aber das zentral-
ortliche Gliederungsprinzip nicht durch die Ansiedlung eines solchen Centers wesentlich be-
eintriachtigt werden darf (Beeintrichtigungsverbot), sind die Auswirkungen auf die, den im
Einzugsbereich liegenden Orten jeweils zugewiesene zentralortliche Funktion zu priifen. Es
ist jedoch seitens der Landesplanung moglich, von vornherein die Zuléssigkeit von grof3fli-
chigen Einzelhandelsvorhaben allgemein auf bestimmte Standorte bzw. Orte mit einer be-
stimmten zentralortlichen Funktion zu beschridnken. Dabei sei jedoch zu beachten, daf die
alleinige Deckungsgleichheit des Einzugsbereiches des FOC mit dem Verflechtungsbereich
des zentralen Ortes nicht ausreichend fiir eine Ablehnung eines solchen Vorhabens ist - es
gibt kein Kongruenzgebot.5 !

Durch Standorte auf der ,,griinen Wiese* wiirde zudem dem Leitbild der Raumordnung einer
nachhaltigen Raumentwicklung en‘[gegengewirkt.5 8

Insgesamt sind bei der Beurteilung der Zuldssigkeit eines Finzelhandelsvorhaben wie z.B.

einem FOC u.a. folgende Aspekte zu untersuchen und/oder zu beriicksichtigen:5 ?

- GroBe des Einzelhandelsvorhabens, d.h. des geplanten FOC

- Relevanz des geplanten sowie nach den Festsetzungen im Bebauungsplan (B-Plan) zulissi-
gen Sortiments fiir die Attraktivitit der Innenstadt der Nachbarkommune(n)

- Orientierung des FOC auf den Einzugsbereich des Einzelhandels der Nachbargemeinde(n)

- Erreichbarkeit des FOC vom Gebiet der benachbarten Gemeinde(n)

- Aufgabenzuweisung, d.h. Zentralititsgrad, der Standortkommune und der benachbarten
Gemeinde(n)

- Lage des Standortes des geplanten Vorhabens innerhalb der planenden Gemeinde (innerhalb
oder auflerhalb des Zentrums)

- Erforderlichkeit des Finzelhandelsvorhabens fiir die angemessene Versorgung der eigenen
Bevolkerung der Standortgemeinde

%% vgl. wie Anm. 21

3 Vgl. Moench, Christoph: Leitsidtze zum Thema Factory-Outlet-Centern, in: Bundesamt ... (Hrsg.): Arbeitspa-
piere Heft 2/2000 Factory-Outlet-Center, S. 28

8 Vgl. Bundesamt ... (Hrsg.): Arbeitspapiere Heft 2/2000 Factory-Outlet-Center, S. 16

9 Vgl. Giittler, Helmuth/Rosenkranz, Christa: Bericht iiber den Workshop zu Factory-Outlet-Centern am 20.
Oktober 1999 in Berlin, in: Bundesamt ... (Hrsg.): Arbeitspapiere Heft 2/2000 Factory-Outlet-Center, S. 6
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- Abhingigkeit der wirtschaftlichen Existenz des FOC von der Kaufkraft der Einwohner in
der Gemeinde bzw. deren Einzugsbereich

- KaufkraftabfluB aus der/den Nachbargemeinde(n)

Auch sollten im Rahmen grundsitzlicher Uberlegungen raumordnungs- und stidtebaulich

relevante Fragen wie z.B. nach ,,der Stirkung und der Sicherheit der Funktionsfihigkeit der

Innenstéddte, der stadtebaulichen und stadtfunktionalen Integration, der Absicherung erfolgrei-

cher und kostentrachtiger stddtebaulicher SanierungsmaBBnahmen, Auswirkungen auf Verkehr

und Umwelt sowie den regionalen Arbeits- und Ausbildungsmarkt“® beriicksichtigt werden.

Entscheidende Untersuchungskriterien sind demnach die stidtebauliche Vertriglichkeit und

die Raumwirksamkeit eines FOC.

Wie aus der Aufstellung deutlich wird, besitzt eine FOC Auswirkungen auf dem geplanten
Standort benachbarte Kommunen. Aus diesem Grund ist dem interkommunalen Abstim-
mungsgebot nach § 2 Abs. 2 BauGB eine zentrale Bedeutung beizumessen. Die Abstim-
mungspflicht wird danach notwendig, wenn ein geplantes Vorhaben erhebliche unmittelbare
Auswirkungen von stddtebaulicher und/oder landesplanerischer Relevanz auf Nachbarkom-
munen besitzt. So konnte es z.B. zur Verodung der Stadtstrukturen und/oder massiven Leer-
stinden von Ladenlokalen sowie einer Beeintrichtigung der Versorgungsfunktion in Nach-
barkommunen kommen.®' Hier bilden die Umsatzauswirkungen einen entscheidenden Faktor.

Die Festlegung auf einen genauen Prozentwert, ab wann Umsatzauswirkungen fiir einzelne
Kommunen unzumutbar sind, ist jedoch, zu mindestens wissenschaftlich fundiert begriindet,
nicht moglich. In der Rechtsprechung z.B. werden derzeit verschiedene Mindestwerte als
Grundlage fiir die Erheblichkeit und ihre Uberschreitung somit als gegen das FOC-Projekt
sprechend angesehen. Hier werden ,,Umsatzauswirkungen zwischen 10 und 20% - je nach
Sachverhalt - noch als zumutbar angesehen“62 Die in einer Studie der GMA zum Thema FOC
aufgestellte ,,20-Prozent-Umsatzmarke* diirfe jedoch nach Ansicht von Kritikern nicht auf
Factory-Outlet-Center angewendet werden.”

In einem immer freiziigigeren und immer mehr zusammenwachsenden Europa werden aller-
dings die Auswirkungen eines FOC nicht an den Grenzen von Nationalstaaten halt machen.
Daher wird eine grenziiberschreitende Abstimmung bei raumbedeutsamen Planungen sowie
ein einheitlicher Umgang beziiglich der Genehmigung solcher Projekte immer notwendiger.
Vor diesem Hintergrund wurde von den im Dreilidndereck Deutschland-Holland-Belgien lie-
genden Regionen Nordrhein-Westfalen (D) und Wallonien (B), der flimischen Gemeinschaft
(B) sowie der Provinz Limburg (NL) das Projekt TRADE® initiiert.

Das Anfang 1999 gestartete und durch das EU-Programm ,,Interreg II C North Western Me-
tropolitan Area programme* kofinanzierte Projekt hat sich zum Ziel gesetzt, gemeinsame
Kriterien fiir die Ansiedlung von Factory-Outlet-Center festzulegen und ein Verfahren der
gegenseitigen Abstimmung bei Ansiedlungswiinschen zu vereinbaren. Auch méchte man un-

% Wie Anm. 43

' Vgl. wie Anm. 57

62 Moench, Christoph: Leitsitze zum Thema Factory-Outlet-Centern, in: Bundesamt ... (Hrsg.): Arbeitspapiere
Heft 2/2000 Factory-Outlet-Center, S. 29

% Vgl. Pangels, Rolf: FOC-Prognosen. Von Irrtiimern und Wahrheiten, in: BAG Handelsmagazin 5-6/2000, S.
59

% TRADE: Transnational Spatial Policy Co-ordination of Regional-Scale Out-of-Town Retail Development (dt.:
Koordination der transnationalen Raumordnungspolitik fiir die regionale Entwicklung von Einkaufszentren ,,auf
der griinen Weise®)

Von deutscher Seite sind das Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen, das Ministerium fiir
Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft des Landes Nordrhein-Westfalen als Projekttriager und der Deutsche
Verband fiir Wohnungswesen, Stiddtebau und Raumordnung e.V. als Projektmanager beteiligt gewesen.
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erwiinschte Schidigungen der Standortkommune aber auch der Nachbarkommunen sowie
einen ruinosen Wettbewerb bei der Ansiedlung von FOC vermeiden und diese auf stidtebau-
lich vertretbare Standorte lenken. Besondere Brisanz erhilt das Projekt TRADE zusitzlich
dadurch, dafl im Dreiléndereck derzeit fiinf Ansiedlungswiinsche fiir eine FOC bekannt sind.
Das Projekt kann als Pilotprojekt angesehen werden.

Als relevante Europdische Leitlinien werden im Projektbericht die Wettbewerbsfreiheit, das
Europiische Raumentwicklungskonzept (EUREK) und die Vorgaben der EU-Richtlinie zur
Umweltvertriglichkeitspriifung angesehen. Grenziibergreifende Mindeststandards stellen, so
die Projektbeteiligten, die rechtliche Gleichbehandlung mit anderen grofflichigen Einzelhan-
delsvorhaben, die Beriicksichtigung der moglichen Gefahr einer spiteren Umnutzung sowie
deren Verhinderung und die Aufteilung in Bauabschnitte dar. Die FOC sollten sich in das
zentralortliche Prinzip einfiigen und an einem stiddtebaulich integrierten Standort mit guter
OPNV-Anbindung errichtet werden. Des weiteren werden Umsatzauswirkungen von mehr als
10% bereits als kritisch angesehen - die weitere Entwicklung eines FOC nach dessen Eroff-
nung sei sorgfiltig zu beobachten. Als MaBBnahmen der grenziiberschreitenden Kooperation
werden ein System der gegenseitigen grenziibergreifenden Unterrichtung und intensiven Be-
teiligung am Genehmigungsprozel3 sowie ein grenziibergreifendes Monitoring vorgeschlagen.
Die Kooperation miisse dabei aber auf freiwilliger Basis und durch bereits bestehende Behor-
den erfolgen.®

Die Ergebnisse des TRADE-Projekt stellen einen (méglichen) Leitfaden fiir andere Regionen
hinsichtlich der Steuerung von FOC-Vorhaben dar.

Aber nicht nur im europdischen Rahmen scheint eine Abstimmung und Vereinheitlichung des
Umgangs mit FOC-Ansiedlungswiinschen geboten. Auch innerhalb Deutschlands gibt es un-
terschiedliche GenehmigungsVerfahren.66

Ein weiteres Steuerungselement ist, wie bereits oben aufgefiihrt, die Festsetzung von Ver-
kaufsfliche und Sortiment im meist vorhabenbezogenen Bebauungsplan (B-Plan) fiir das ent-
sprechende Sondergebiet, in dem das FOC angesiedelt werden soll. Fiir die Aufstellung des
B-Planes ist die jeweilige Standortkommune verantwortlich. In diesem Zusammenhang kann
auch festgelegt werden, daf} die Errichtung eines FOC nur in mehreren, separat zu genehmi-
genden Ausbaustufen erfolgen darf.

Hierbei stellt sich jedoch die Frage, wer die Einhaltung der im Bebauungsplan bzw. der dar-
auf fuBenden Baugenehmigung getroffen Festsetzungen hinsichtlich des Warensortiments
nach Inbetriebnahme des FOC tiberwacht und somit eine schleichende Umnutzung verhindert.
Oftmals versuchen betroffene Nachbarkommunen bereits vor der Aufstellung eines entspre-
chenden Bebauungsplanes, diesen per Unterlassungsklage zu verhindern und somit das Vor-
haben gerichtlich zu unterlaufen.®’

Neue Steuerungsansitze, die jedoch noch nicht abschlieend hinsichtlich ihrer Zuldssigkeit
und Praktikablitéit untersucht sind, wéren die Ausweisung von Kern- und Sondergebieten in
Abhingigkeit von der Gemeindegrofle, die Einforderung neuer Baugenehmigungen bei Sor-
timentsdnderungen, die Schaffung von Mindestanforderungen an FOC-Standorte und die Auf-
stellung ortsbezogener Ladendffnungszeiten.68

% Vgl. Empfehlungen der TRADE-Arbeitsgruppe im Internet auf der Homepage des ,,Deutscher Verband fiir
Wohnungswesen, Stiddtebau und Raumordnung e.V.*“ <www.deutscher-verband.org/seiten/dv_ev_projekte/
trade.html>

% v gl. Pangels, Rolf: Factory-Outlet-Center. Diagnose Akute Factory Outleteritis, in: BAG-Handelsmagazin 11-
12/2000, S. 53

7 Vgl. Samson, Reimer: Outlet Center (OC). Markig und mutig, in: BAG-Handelsmagazin 5-6/98, S. 43

% Vgl. Giittler, Helmuth/Rosenkranz, Christa: Bericht iiber den Workshop zu Factory-Outlet-Centern am 20.
Oktober 1999 in Berlin, in: Bundesamt ... (Hrsg.): Arbeitspapiere Heft 2/2000 Factory-Outlet-Center, S. 7
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Wie abschlieBend festgehalten werden kann, gibt es eine Vielzahl von zu untersuchenden As-
pekten und Auswirkungen beziiglich der Ansiedlung eines FOC, so daf} eine Steuerung bzw.
die moglichst restriktive Handhabung der Zulassung von solchen Centern durchaus gegeben
ist. Bei der Diskussion um die Steuerung der Ansiedlungswiinsche von FOC-Betreibern sollte
jedoch beachtet werden, daf}3 diese nur in de Planungsphase moglich ist, nicht mehr jedoch,
wenn die Center in Betrieb sind.*

In diesem Zusammenhang wird mehrfach betont, dal der Schutz bestimmter Einzelhandels-
formen, z.B. des gewachsen innerstiddtischen Facheinzelhandel, nicht {iberbewertet werden
und dabei das Planungsrecht die Wettbewerbsfreiheit nicht beeintrichtigen solle. Durch den
Verzicht der Planung auf Eingriffe in den Marktwettbewerb diirfe allerdings der Wettbe-
werbsverzerrung keinen Vorschub geleistet werden.”® Der HDE fordert ebenfalls eine ange-
messene Beriicksichtigung 6konomischer Aspekte bei der Steuerung von FOC-Vorhaben.
Auch die britische Regierung reagierte - wenn auch bislang ohne durchschlagenden Erfolg -
auf die Verdnderung der Einzelhandelslandschaft durch FOC-Ansiedlungen indem sie die
weitere Expansion durch Planungsbeschrinkungen zu bremsen versuchte.”!

8. Fazit

Factory-Outlet-Center (FOC) besitzen zum Teil erhebliche Auswirkungen auf das Zentrenge-
fiige, die Attraktivitit der Innenstiddte und den dort ansédssigen gewachsenen Facheinzelhan-
del. Sind sie aber deswegen per se eine Bedrohung fiir bestehende Einzelhandelsstrukturen?

Wie konstatiert werden kann, hingt das Ausmal} der Veridnderungen und Beeintrichtigungen
ganz entscheidend vom jeweiligen Standort und der GroBe, d.h. Verkaufsfliche, des FOC ab.
So wird sich ein stiddtebaulich integrierter Standort in einem Oberzentrum deutlich geringer
auf das Prinzip der zentralen Orte, die Nachbarkommunen und die vorhandene Einzelhandels-
struktur auswirken, als ein Standort auf der ,,Griinen Wiese* in einem Ort mit niederer zent-
ralortlicher Bedeutung. Zudem besitzt ein FOC nicht nur negative Auswirkungen, sondern
kann auch positive Impulse fiir eine Region oder zu mindestens die Standortgemeinde auslo-
sen.

Insgesamt gesehen werden die als negativ betrachteten Verdnderungen deutlich iiberwiegen,
so daB ein FOC nicht unbedenklich ist. Man sollte daher ein Ansiedlungsvorhaben eines In-
vestors oder Betreiber hinsichtlich seiner Zulédssig- und Genehmigungsfihigkeit sehr genau
priifen. Ein generelles Verbot der Handelsform ,,FOC* ist jedoch - nicht nur wegen des Postu-
lats der Wettbewerbsfreiheit oder seinen zu erwartenden erheblichen Auswirkungen - eindeu-
tig abzulehnen. Es wire zudem nicht zu verwirklichen.

Wenn man die Ansiedlung von Factory-Outlet-Centern sinnvoll planungsrechtlich steuert und
somit versucht sie zu kanalisieren und die durch sie hervorgerufenen negativen Veridnderun-
gen zu minimieren, stellen die FOC meiner Meinung nach keine wirklich ernsthafte Gefahr
fiir den bestehenden Einzelhandel dar. Um dieses Ziel jedoch zu erreichen ist es notwendig,
dafl dem Abstimmungsgebot, sowohl auf kommunaler, als auf regionaler, nationaler und sup-
ranationaler, d.h. europiischer, Ebene grofitmogliche Bedeutung beigemessen wird. Auch
bedingt diese Zielsetzung ein einheitliches Vorgehen aller Planungsbehorden hinsichtlich des
Umgangs mit geplanten Vorhaben.

% Vgl. Regierungsprisidium GieBen (Hrsg.): Pressemitteilung 24/00 vom 03. Mirz 2000

" Vgl. u.a. wie Anm. 63 und Wolf, Folkwin: Es ist nicht alles Gold, was glinzt, in: BAG Handelsmagazin 5-6/
99, S. 22-23

"' Vgl. u.a. Pangels, Rolf: FOC-Prognosen. Von Irrtiimern und Wahrheiten, in: BAG Handelsmagazin 5-6/2000,
S. 60
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Das TRADE-Projekt stellt diesbeziiglich ein sehr gutes und zukunftsweisendes Beispiel der
iiberregionalen und grenziiberschreitenden Abstimmung dar.

Grundsitzlich ist zu sagen, dal die Attraktivitdt der Innenstddte nicht nur von der Existenz
oder nicht Existenz eines FOC abhingt. Dennoch werden hierdurch die Standortbedingungen
fir den Einzelhandel in hochstem MaBe beeinfluBt.”” Die Ansiedlung eines FOC kann aber
auch dazu fiihren, daB3 der etablierte Einzelhandel am Standort Mallnahmen zur Attraktivitéts-
steigerung ergreift, die er ohne das Center nicht durchfithren wiirde oder konnte, und somit
die Anziehungskraft der Innenstadt der Standortkommune deutlich gesteigert wird.”

Im Rahmen der absolut erforderlichen Steuerung von FOC-Vorhaben sollte man diese hin-
sichtlich ihrer Verkaufsflache begrenzen, d.h. eine Uberdimensionierung vermeiden, und sie
auf stddtebaulich integrierte Flichen lenken. Bei der Flichenauswahl sind Brach- und Kon-
versationsflichen der Inanspruchnahme neuer Flichen vorzuziehen, um so den Flichen-
verbrauch und die Flachenversiegelung zu minimieren. Auch sollte man im B-Plan konkrete
Vorgaben bzgl. des Sortiments festsetzten und diese regelméBig kontrollieren.

Wenn die hier genannten Punkte beriicksichtigt, lassen sich die Auswirkungen erheblich be-
grenzen.

AbschlieBend mochte ich festhalten, daf bei einer stringenten planungsrechtlichen Steuerung
sowie einer moglichst restriktiven Handhabung von FOC-Ansiedlungen und der dadurch
moglichen Begrenzung der Zahl der Standorte in Deutschland auf ein volkswirtschaftlich ren-
tables und akzeptables Minimum, die Factory-Outlet-Center keine sehr grole Bedrohung fiir
den etablierten Einzelhandel und seine gewachsenen Strukturen darstellen. Man sollte sie da-
her nicht pauschal verteufeln. Kommt es aber zu standortpolitischen Fehlentscheidungen ein-
zelner Planungsbehorden, z.B. aufgrund mangelnder Abstimmung mit anderen Planungsregi-
onen und -behdrden oder einem eventuell stattfinden ruindsen Standortwettkampf, so konnen
die Auswirkungen erheblich sein und das Bedrohungspotential sehr schnell wachsen.

2 Vgl. wie Anm. 66
” Hierzu vgl. die in England gemachten Erfahrungen mit FOC an den Standorten Bicester und Swindon

18



9. Literatur

Acocella, Donata/Fiirst, Urs Christoph/Seimetz, Hans-Jiirgen: Factory-Outlet-Center in Deut-
schland. Das Fallbeispiel ,,Designer Outlet Zweibriicken®, in: Informationen zur Raum-
entwicklung Heft 2-3/1998, S. §9-98

Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (Hrsg.): Arbeitspapiere Heft 2/2000. Factory-
Outlet-Center, Bonn, 2000

Ders.: Raumordnungsbericht 2000, Bonn, 2000, S. 143

Bundesarbeitsgemeinschaft der Mittel- und GroBbetriebe des FEinzelhandel e.V. (Hrsg.):
BAG-Handelsmagazin 7-8/98, S. 20

Ders. (Hrsg.): BAG-Handelsmagazin 11-12/98, S. 27

Bundesforschungsanstalt fiir Landeskunde und Raumordnung (Hrsg.): Mitteilungen und In-
formationen der BfLLR 4/97, S.2-3

Collier, Peter: Beschiftigungs- und arbeitsmarktpolitische Fragen, in: Bundesamt fiir Bauwe-
sen und Raumordnung (Hrsg.): Arbeitspapiere Heft 2/2000. Factory-Outlet-Center, S.
59-62

Deutscher Verband fiir Wohnungswesen, Stidtebau und Raumordnung e.V. (Hrsg.): TRADE.
Leitprinzipien, Standards und Verfahren zur grenziibergreifenden Kooperation bei FOC
Genehmigungen. Empfehlungen der TRADE Arbeitsgruppe (Kurzfassung), Bonn, 2000

Giittler, Helmut/Will, Joachim: Factory-Outlet-Center in Europa. Ein Reisebericht, in: Infor-
mationen zur Raumentwicklung Heft 2-3/1998, S. 107-113

Giittler, Helmuth/Rosenkranz, Christa: Bericht iiber den Workshop zu Factory-Outlet-Centern
am 20. Oktober 1999 in Berlin, in: Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (Hrsg.):
Arbeitspapiere Heft 2/2000. Factory-Outlet-Center, S. 3-7

Hahn, Barbara/Pudemat, Petra: Strukturwandel der Factory-Outlet-Center in den USA, in:
Informationen zur Raumentwicklung Heft 2/3 1998, S. 88-106

Handelsjournal 2/01, S. 60

Hessisches Ministerium fiir Wirtschaft, Verkehr und Landesplanung - Oberste Landespla-
nungsbehoérde - : Landesentwicklungsplan Hessen 2000, Wiesbaden, 2000

Moench, Christoph: Leitsdtze zum Thema Factory-Outlet-Center, in: Bundesamt fiir Bauwe-
sen und Raumordnung (Hrsg.): Arbeitspapiere Heft 2/2000. Factory-Outlet-Center, S.
25-30

Pudemat, Petra: Outlet-Center in den USA. Abnehmende Kunden-Akzeptanz und steigende
Monotonie, in: BAG-Handelsmagazin 3-4/98, S. 55-58

Pangels, Rolf: Rosinen-Pickerei, in: BAG-Handelsmagazin 9-10/98, S. 18-20

Ders.: Ein Pldadoyer fiir die Leidenschaft. Den ersten Schritt Wagen, in: BAG-Handels-
magazin 5-6/99, S. 22

Ders.: FOC-Prognosen. Von Irrtiimern und Wahrheiten, in: BAG-Handelsmagazin 5-6/2000,
S. 58-60

Ders: Factory-Outlet-Center. Diagnose Akute Factory-Outleteritis, in: BAG-Handelsmagazin
11-12/2000, S 50-53

Regierungsprisidium Gielen: Regionalplan Mittelhessen 2000 - Entwurf zur 2. Offenlage,
GieBen, 2000

Ders.: Pressemitteilung 24/00 vom 03. Mirz 2000, GieB3en, 2000

Ders.: Pressemitteilung 29/00 vom 10. Mirz 2000, GieB3en, 2000

Samson, Reimer: Outlet Center (OC). Markig und mutig, in: BAG-Handelsmagazin 5-6/98, S.
43

Ders.: FOC-Anhorung im Brandenburger Landtag. Kritik unerwiinscht!, in: BAG-Handels-
magazin 7-8/99, S. 20

Wolf, Folkwin: Es ist nicht alles Gold, was glénzt, in: BAG-Handelsmagazin 5-6/99, S. 20-23

19



