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Standort BW 01 Wertheim (Regierungsbezirk Stuttgart, Region Franken,
Main-Tauber-Kreis)

Konflikt: in Nachbarschaft zum Mittelzentrum Wertheim wurde an der Autobahnausfahrt *Wertheim/LengfurtZ der BAB A3
ein Factory Outlet Center (FOC), namens sWertheim VillageZ mit mehr als 10.000 gm Verkaufsflache errichtet. Dieses
Einzelhandelszentrum des gehobenen Bedarfs ist eine halbe Stunde Autofahrt von der Innenstadt des bayerischen
Oberzentrums Wirzburg entfernt. Die gleiche Entfernung besteht zur Innenstadt von Aschaffenburg.

Ebenfalls auf der EEgriinen Wiesee im unmittelbaren Anschluss an das bereits erstellte FOC soll ein internationales Food-,
Service- und Trainingscenter mit Hotel und Kongresszentrum errichtet werden. Diese (ECreativ Welten Wertheime (CWW)
sehen auf einer Flache von rund 10 ha unter anderem Amphitheater mit Seebuihne, italienische Stadt, Maya-Pyramide mit
begehbarem Regenwald, Russisches Kloster und eine Themenwelt Asien vor.
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Rote Pfeile
in Karten
und Fotos
immer an
der gleichen
Position.

@ Uberregional bedeutsamer Regionalplan 1995, Region Franken, Raumnutzungskarte (s. vorherige Seite):
Schwerpunkt fir Industrie und  pas Gebiet ist als tiberregional bedeutsamer Schwerpunkt fur Industrie und
Dienstleistungseinrichtungen Dienstleistungseinrichtungen ausgewiesen (Plansatz 2.5.4)rolflachige
Gewerbe: Einzelhandelsbetriebe sind auf diesen Flachen ausaohlieRen
Bestand / Planung (rechtsverbindliches Ziel) Direkt angrenzend ist ein Regionaler Griinzug

. dargestellt und der Bereich zur Sicherung der Erholung reicht im Nordosten
= & Regionaler bis in das Gebiet.

- Griinzug In der noch nicht genehmigten Fassung der Teilfaiseibung des
Bereich zur Sicherung von Regionalplanes vom 11. Juli 2003 zum Thema «GroRflachiger EinzelhandelZ,
Erholung Kap. 2.6), wird der positive Beschluss des Zielabweichungsverfahrens aus der

Sicht der Landesplanung alsingulare Einzelfallentscheidung beschrieben.
Auf Blattschnitt 12 wird das FOC am Almosenberg dargestellt.

Auszilige aus dem Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg aus dem Jahr 2002:

337z

Einkaufszentrengrol3flachige Einzelhandelsbetriebeund sonstige grof3flachige Handelsbetriebe fur Endverbraucher (Einzel-
handelsgro3projekte) sollen sich in das zentral6rtliche Versorgungssystem einfligen; &iefen in der Regel nur in Ober-,
Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werdediervon abweichend kommen auch Standorte in
Kleinzentren und Gemeinden ohne zentral6rtliche Funktion in Betracht, wenn dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten
zur Sicherung der Grundversorgung geboten ist oder diese in Verdichtungsrdumen liegen und mit Siedlungsbereichen
benachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen shiesteller-Direktverkaufszentren als besondere
Form des groRflachigen Einzelhandels sind grundsétzlich nur in Oberzentren zuléssig.

3.3.71z

Die Verkaufsflache der EinzelhandelsgroR3projekte soll so bemessen sein, dass deren Einzugsbereich den zentralértlichen
Verflechtungsbereich nicht wesentlich tGberschreitet. Die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich und
die Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte dirfen nicht wesentlich beeintrachtigt werden

3.3.7.27

EinzelhandelsgroRprojekte diurfen weder durch ihre Lage und Grof3e noch durch ihre Folgewirkungen die Funktionsfahigkeit
der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde wesentlich beeintrachtigemzelhandelsgrol3projekte sollen vorrangig an
stadtebaulich integrierten Standorten ausgewiesenegrrichtet oder erweitert werden.Fur nicht zentrenrelevante
Warensortimente kommen auch stadtebauliche Randlagen in Frage.

Auskunft des Regionalverbandes Heilbronn-Franken, vom 06.10.2004, zum Zielabweichungsverfahren:

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1989 war das Gebiet als Gewerbe- und Industriegebiet ausgewiesen. Fir
FOC und CWW waren deshalb keine Neuausweisungen erforderlich sondern Umwandlungen innerhalb des Gebietes in
Sonderbauflachen. Da das Gesamtgebiet nicht im Regionalen Griinzug liegt war kein Zielabweichungsverfahren erforderlich.
Gleichwohl wurde fur das FOC ein Raumordnungsverfahren mit integriertem Zielabweichungsverfahren in Bezug auf den
Landesentwicklungsplan durchgefihrt, da die Standortgemeinde kein Oberzentrum, sondern nur ein Mittelzentrum ist. Beim
umfangreichen Raumordnungsverfahren wurde auch digmweltproblematik eingehend untersucht. Das Wirt-
schaftsministerium Baden-Wirttemberg hat als oberste Raumordnungsbehdrde des Landes mit Entscheidung vom
21.09.2001 die Zielabweichung zugelassen.
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Flachennutzungsplanédnderung im Parallelverfahren:

Parallel zum Raumordungsverfahren wurde das Gebiet im Flachennutzungsplan umgewidmet und als Industrie-, Gewerbe- und
Sondergebiet mit entsprechender Zweckbestimmung dargestellt.

CreativWelten Wertheim (CWW) - positiv abgeschlossenes Raumordnungsverfahren im Juli 2004:
Die raumbedeutsamen Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt werden als geringfugig eingestuft.

Nach Aussage der Projekt Wertheim Entwicklungs GmbH & Co. KG sind die CWW eine ¢Freizeitgro3anlage mit integriertem
HotelkomplexZ. Der Einzugsbereich wird geschétzt auf 17,5 Mio Einwohner. Es sollen vor allem Zielgruppen aus dem Rhein-
Main-Gebiet, den bayerischen sowie den baden-wunrtbergischen Ballungsrdumen angesprochen werden. Die
Projektgesellschaft will bis 2007 120 Millionen Euro investieren.

Auch fiir die Ansiedlung des CWW ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes von 1989 erforderlich. In den Unterlagen zum
Raumordnungsverfahren weist der Antragsteller darauf hin, dass dies im Parallelverfahren zusammen mit der ebenfalls
notwendigen Anderung des Bebauungsplanes durchzufiihren sei. Die erforderliche Bebauungsplananderung wird dabei wie
folgt beschrieben:

wiFuRgen eln Sondergabiel hF ain "Holsd- und Fon-
yressrenirum, Aurs- und Forlbildungs- sowie Prasontalionszontrum mi Erabnis- wnd Fre

aklor pemall § 11 BaulVO fesigesetz] wird

# Beainiraciigungen vo Kopien Textausschnitte
g Fechisvarbindlichen aus den Unterlagen fiir

; das Raumordnungsver-
fahren CWW

n Gl (m.E Festselzungen in GE-Festsslzungen Fu dndam

Dies bedeutet im Klartext, dass der Flachennutzungs- und Bebauungsplan dahingehend geéandert werden soll, dass keine
Ansiedlung von Industrie oder stérendem Gewerbe auf dem Almosenberg mehr zuléassig sind.

Auch bezuglich zukunftiger ErschlieBungsprobleme, angesichts der erwarteten rund 800.000 Besucher jahrlich, haben die
Investoren offenbar bereits konkrete Vorstellungen:

Kopie Textausschnitt

Mze 1 Erschlielungssirade i wgebiet Almosenbem dis Kaparibisae: aus den Unterlagen far
pe arrpichi. Hiar ist aine Prifung hinaichifich esner weiteren Anbindung des Baugebiets AL das Raumordnungsver-
TISErEaI ONILteEn fahren CWW

Aus den Stellungnahmen zum Raumordnungsverfahren CWW:

In ihrer Stellungnahme zum ROV des CWW, beflrchté¢ Regierung von Unterfranken weitere Verkehrs- und
Schadstoffbelastungen. Vorgebracht wird in diesem Zusammenhang auch der Beschluss der Ministerkonferenz flr
Raumordnung vom Juni 1997, entsprechend dem Ezur Entlastung verkehrlich hoch belasteter Raume der Autoaffinitat
entgegengewirkt und die Errichtung von GroReinrichtungen auf der griinen Wiese vermieden werden sollene. Diesen
Erfordernissen tragt das CWW in keinster Weise Rechnung.

Des Weiteren bringt die Regierung von Unterfranken in ihrer ablehnenden Haltung zum CWW die Sorge um den langfristigen
Bestand und die Entwicklung touristischer Infrastruktur (Hotel-, Tagungs- und Gastronomieeinrichtungen) in den
angrenzenden unterfrankischen Fremdenverkehrsgebieten und in der langfristigen Sicherung der Funktionsfahigkeit
unterfrankischer Innenstadte zum Ausdruck.

Wenig Auswirkungen auf das Hotel- und Gaststattengewerbe durch das Hotel- und Kongrsszentrum sieht die Stadt Wirzburg;
es richte sich an Zielgruppen um die die Stadt nur wenig konkurriere. Uneingeschrankte Beflrwortung kam von der Stadt
Wertheim; von anderen Nachbargemeinden in Baden-Wirttemberg kam kaum Ablehnung. Die Industrie- und Handelskammer
Heilbronn-Franken stellte die angkindigte Schaffung von 600 Arbeitsplatzen positiv heraus.
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Foto oben:

Der riesige Parkplatz
am FOC zeigt, dass
man in erster Linie
Kunden mit Pkw er-
wartet.

Die vorhandene
Bushaltestelle fur den
OPNV macht einen
eher verwaisten
Eindruck.

Fotos links und unten:
Die aufwandige
ErschlieBung des
Gebietes, u.a. mit
einem eigenen Kreis-
verkehr, erfolgte mit
Fordermitteln der EU.
Genutzt wird das
weitgehend erschlos-
sene Gebiet momentan
nur vom FOC und von
parkenden Lkw.
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Einfahrt zur nachempfundenen mittelalterlichen Stadt. Hinweistafel auf das Original

Betreiber des FOC ist das 1992 in den USA gegriindete Unternehmen Value Retail, zu dem auch das noch in Bau befindliche
bayerische FOC in Ingolstadt gehért (s. Beispiel BY 14). In Europa betreibt Value Retail insgesamt 7 Shopping-Center.

Diese sind jeweils auf groR3e Einzugsbereiche konzipiert. Fir Wertheim errechnete die Firma 17 Millionen Einwohner in einem
Umkreis von zwei Autostunden. Zusatzlich hofft man auf Einnahmen von durchreisenden Urlaubern.

Geschaftsfiihrer der deutschen Dependance von Value Retail ist der 43-jahrige Amerikaner John T. Quinn. Value Retail engagiert
flir seine Center Designer aus Kalifornien und Designberater aus Colorado. Im Europa-Prospekt der Firma heif3t es dazu: *Each
outlet village reflects its region in architecture and design ... .Z Herr Dosenbach von Value Retail formulierte es fiir das Wertheim
Village so: eeine weltmannische Interpretation der frankischen FassadeZ. Das Fotografieren innerhalb des sVillageZ ist
verboten, begriindet wird dies nicht. Es sind deshalb lediglich Bilder von auf3en verfligbar.

Von der Gestaltung der zukiunftige@reativ Welten Wertheimkdnnen die folgenden Textausschnitte aus den Unterlagen zum
Raumordnungsverfahren einen Eindruck vermitteln:

Kopie Beschreibung
Themenbereich Nr. 11
Russisches Kloster

Kopie Beschreibung
Themenbereich Nr. 15
Kongress- und Seminarhotel
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Am 24.03.2004 wird in der
Presse von der einmutigen

guummmE Zustimmung des Gemein-
n - derates Wertheim zum
= u CWW bei der Anhérung
: L] zum Raumordnungsver-
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Die beiden «GriinflaichenZ
als Fortsetzung der
ErschlieBungsstraRen
zeigen, dass auch schon
an Erweiterungen des
Gebietes gedacht wird.

Im Einfahrtsbereich zum
Gewerbegebiet haben sich
bereits zwei Fast-Food-
Restaurants und ein
Autohof angesiedelt.

In der Umgebung des
Gewerbegebietes gibt es
wertvolle Sandmagerrasen.

Das FOC in Wertheim eréffnete im November 2003 seine Pforten. Damals wurden zunéchst 13 der geplanten 60 Geschafte in
Betrieb genommen. Bis heute ist ein Drittel der Laden noch nicht vermietet. Bis Jahresende werden 1,2 Millionen Besucher
erwartet. Das urspriingliche Ziel von 5 Millionen Besuchern jahrlich konnte damit bei weitem nicht erreicht werden. Inzwischen
halt der von Frankfurt nach Neuschwanstein verkehrende Shuttle-Bus mit Touristen aus den USA und Japan im Center. Mit
Radiospots wird flr exclusive Markenware zu Billigpreisen ( 70 % reduziert) geworlZenden bereits vorhandenen 1.000
kostenlosen Stellplatzen fur Pkw sollen jetzt noch weitere hinzukommen.

Der Wirtschaftsgeograph Thomas Huttner von der UNI Regensburg fand heraus, dass Besucher aus Dusseldorf, Dortmund und

den Niederlanden ihre Fahrt in stdliche Ferienregionen unterbrechen wirden um im FOC einzukaufen. Bei zwei Dritteln der
Besucher lage das Nettoeinkommen tiber dem deutschen Durchschnitt.

Der Bund Naturschutz schrieb in seiner Stellungnahme zum Raumordungsverfahren Creativ-Welten-Wertheim:

*Das System der zentralen Orte wird durch die Ansiedlung auf der grinen Wiese ausgehebelt. Nutzungen, die an zentrale
Siedlungsorte gebunden sind, werden hier an einer Autobahnausfahrt gebiindelt. Damit werden die zentralen Orte und
gewachsenen Siedlungen ihrer Funktion beraubt und wirtschaftlich Gausgehungerts. Das Hotel-Angebot, Kongresszentrum
und Multifunktionshalle treten in Konkurrenz zu dem nur 30 km entfernten Oberzentrum Wiirzburg.Z

Das bayerische Oberzentrum Wirzburg liegt nur eine halbe Autostunde vom FOC Wertheim entfernt. Noch kirzer ist die
Entfernung von dort zum ebenfalls mitten auf der «Griinen WieseZ gelegenen sMainfrankenparkZ (Beispiel BY 02).

Die Grof3stadt Wiirzburg hat dieses Jahr keinen genehmigten Haushalt. 52 Sportvereine und 69 Kultureinrichtungen der
unterfrankischen Bezirkshauptstadt bangen um ihre Existenz, weil die Stadt samtliche Zuschisse streichen musste. Berthold
Kremmler, Leiter des Internationalen Filmwochenendes, das ebenfalls betroffen ist, sagte dazu: Bekommen wir mehrere Jahre
kein Geld von der Stadt, dann brechen unsere Strukturen zusammen - das kann anschlieRend keiner mehr reparieren.Z

Von 1993 bis 2001 ist die Siedlungs- und Verkehrsflache der Gemeinde Wertheim um 63 ha (3,6%) gewachsen. Der%ntell
der Siedlungs- und Verkehrsflache im Gemeindegebiet betrug 2001 12,9% und lag damit etwa im Landesdurchschmﬁ.

|
Die Anzahl der sozialversicherungspflichtigen Arbeitnehmer hat im Zeitraum von 1994 bis 2002 in Wertheim um 5125
(5,3%) zugenommen. ™



