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1. AUSGANGSLAGE UND EINORDNUNG

Die Erkenntnis, dass Einzelhandel im Sinne einer zentrenorientierten Stadtentwick-
lung aktiv durch diese rdumlich zu steuern ist, ist bei der Stadt Ravensburg seit
langem vorhanden. Das planungsrechtliche Instrumentarium dafiir steht ebenfalls
seit Jahren zur Verfiigung und wurde durch den Gesetzgeber immer weiter ent-
wickelt. In Baden-Wiirttemberg sind zudem Einzelhandelskonzepte als Fachbeitrag
bei Neuaufstellungen bzw. grundlegenden Aktualisierungen von Fldchennutzungspld-
nen zu erstellen.

Das durch das Biiro Dr. Acocella 2002 erarbeitete Einzelhandelskonzept fiir die Stadt
Ravensburg® diente dazu, die damalige Versorgungssituation von Ravensburg aufzu-
zeigen sowie einzelhandelsbezogene und - in der Innenstadt und den Stadtteilzen-
tren - auch stddtebaulich bezogene Entwicklungsméglichkeiten herauszuarbeiten.
Seither hat es mehrere Veranderungen in der Ravensburger Einzelhandelslandschaft
- sowohl in der Kernstadt als auch in den Ortschaften - gegeben. Mit der Bahnstadt
stehen in Ravensburg zudem umfangreiche Entwicklungsfldchen zwischen Bahnhof
und Innenstadt zur Verfiigung, die im Hinblick auf eine kiinftige Entwicklung der
einzelhandelsbezogenen Innenstadt zu bewerten sind. Es besteht die Notwendigkeit
das Konzept auf den Priifstand zu stellen und entsprechende Vorschldge zur Weiter-

entwicklung zu unterbreiten.

Das Biiro Dr. Acocella hat als Grundlage zur Fortschreibung der Einzelhandelskon-
zeption ein Gutachten erarbeitet?.

Ein auf diesem Gutachten basierendes Einzelhandelskonzept ist weitgehend auch als
allgemeine stadtebauliche Begriindung im Sinne des § 1 (9) BauNVO verwendbar:
“Wenn besondere stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen, kann im Bebauungsplan bei An-
wendung der Absdtze 5 bis 8 festgesetzt werden, dafs nur bestimmte Arten der in den Bau-
gebieten allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen baulichen oder sonstigen Anlagen zulds-

sig oder nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen."

Das Konzept mit seinen Inhalten erhadlt erst durch Beschluss des Gemeinderates als

sonstiges informelles stddtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des §8 1 (6) Satz

AGENDA (seit 1.8.03 Biiro Dr. Acocellal): Einzelhandelskonzept als Baustein zur Stadtentwicklung der
Stadt Ravensburg (Kernstadt und Ortschaften), Lérrach, Mdarz 2002.

Biro Dr. Acocella: Bericht zur Einzelhandelsuntersuchung fiir die Stadt Ravensburg, Lorrach, Mai
2008.



11 BauGB? seine Wirkung. Damit kdnnen z.B. auf dieser Basis in Gebieten, die nach §

34" BauGB zu bewerten sind, einfache Steuerungsmdglichkeiten fiir den Einzelhandel
nach § 9 (2a) BauGB geschaffen werden:

“Fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34) kann zur Erhaltung oder Entwicklung zentra-
ler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevél-
kerung und der Innenentwicklung der Gemeinden, in einem Bebauungsplan festgesetzt wer-
den, dass nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zuldssigen baulichen Nutzungen
zuldssig oder nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen; die
Festsetzungen kénnen fiir Teile des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans unter-
schiedlich getroffen werden. Dabei ist insbesondere ein hierauf bezogenes stadtebauliches
Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 zu beriicksichtigen, das Aussagen iiber
die zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder
eines Gemeindeteils enthdlt. In den zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versor-
gungsbereichen sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir Vorhaben, die diesen
Versorgungsbereichen dienen, nach § 30 oder § 34 vorhanden oder durch einen Bebauungs-

plan, dessen Aufstellung formlich eingeleitet ist, vorgesehen sein.”

Die vorliegende Zusammenfassung stellt lediglich die wichtigsten Ergebnisse des

Gutachtens mit der gutachterlichen Empfehlung dar.

3 §1(6) Satz 11 BauGB: “Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind insbesondere zu beriicksichtigen: ...

die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stddtebaulichen Entwicklungskonzeptes oder
einer von ihr beschlossenen sonstigen stddtebaulichen Planung,...”

§ 34 BauGB:

(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach
Art und Maf} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfldche, die liberbaut werden
soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die Erschliefung gesichert ist. Die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild
darf nicht beeintrdchtigt werden.

(2) Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem der Baugebiete, die in der auf Grund des §
9a erlassenen Verordnung bezeichnet sind, beurteilt sich die Zuldssigkeit des Vorhabens nach seiner
Art allein danach, ob es nach der Verordnung in dem Baugebiet allgemein zuldssig wdre; auf die
nach der Verordnung ausnahmsweise zuldssigen Vorhaben ist § 31 Abs. 1, im Ubrigen ist § 31 Abs. 2
entsprechend anzuwenden.

A

(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 diirfen keine schddlichen Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbhereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein.
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2. AUSGEWAHLTE ERGEBNISSE IST-ANALYSE
2.1 QUANTITATIVE ERGEBNISSE

Im Rahmen der Erhebung des Biiros Dr. Acocella im Jahr 2007 wurden in Ravensburg
584 Betriebe erfasst. Diese erzielen auf einer Verkaufsflache von rd. 171.000 gm ei-
nen Umsatz von rd. 523,7 Mio. €. Im Vergleich zu 1993, dem Zeitpunkt der letzten
bundeseinheitlich durchgefiihrten Handels- und Gaststattenzahlung (HGZ), ergibt
sich eine Steigerung der Betriebszahl um rd. 48% bei gleichzeitiger Zunahme der
Verkaufsflache um rd. 51%. Damit ist die durchschnittliche Betriebsgréfle dem bun-
desweit feststellbaren Trend entsprechend - wenn auch nur in geringem Umifang -
gestiegen. Die Umsatzsteigerung von rd. 29% liegt deutlich unter dem Zuwachs der
Verkaufsfldche, was die bundesweit feststellbare Tendenz eines sinkenden Umsatzes
je gm Verkaufsfldche sowie sinkenden Durchschnittsumsatzes je Betrieb bestdtigt
(vgl. Tab. 1).

Tab. 1:Einzelhandelsangebot Ravensburg 2007, 2001 und 1993 (HGZ)

20072 2001 | AM9STANBZU [ Gz 1993 | Andetung 2
Betriebe 507 480 + 6% 343 + 48%
VKF (qm) ¥ 167.050 | 184.950 -10% | 110.900 +51%
Umsatz (Mio. €) 478,3 517,8 8% 371,4 + 29%

U Werte auf 25 gm gerundet
2, ohne Lebensmittelhandwerk und Tankstellen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung/ Erhebung 2007; eigene Einzelhdandlerbefragung 2001; IfH; EHI;
Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; EZB; eigene Berechnun-
gen

Im Vergleich zur Erhebung aus dem Jahre 2001 ist fiir die Zeitspanne bis 2007 ein
deutlich geringerer Anstieg der Betriebszahlen von 6% zu verzeichnen. Demgegen-
Uber ist die Verkaufsfldche um rd. 10% zurickgegangen, was insbesondere auf die
(voriibergehende) Schlieffung einiger groRfldchiger M6belmdrkte zuriickzufiihren ist.
Da es sich hierbei um Betriebe mit vergleichsweise geringer Flachenproduktivitdt

handelt, liegt der Umsatzriickgang etwas darunter.

Quantitativ betrachtet weist die Stadt Ravensburg bei einer Gesamtbindungsquote®

von rd. 181% (vgl. Abb. 1) per Saldo einen erheblichen Kaufkraftzufluss auf, was un-

> Bindungsquote = Einzelhandelsumsatz in Ravensburg / Einzelhandelskaufkraft in Ravensburg
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ter rein quantitativen Gesichtspunkten eine sehr gute Versorgungssituation bedeu-
tet. In nahezu allen Sortimentsbereichen sind 2007 (z.T. sehr hohe) saldierte Kauf-
kraftzuflisse festzustellen, wobei dies insbesondere fiir den mittel- und langfristi-
gen Bedarfsbereich gilt. Auffdllig sind die extrem hohen Bindungsquoten u.a. in den
Sortimentsbereichen Sport/ Freizeit (511%), Teppiche (434%) sowie Mdbel (409%).

Abb. 1: Bindungsquoten in Ravensburg 2001 und 2007 nach Sortimenten

Nahrungs-/ Genussmittel \ \

Drogerie/ Parfiimerie ] 1 ] 2001

PBS/ Zeitungen, Zeitschriften B 1 ] 2007
Blumen/ Zoo

Bekleidung und Zubehor

Schuhe, lederwaren by
Sport/ Freizeit ey

Spielwaren ?—é
Biicher
GPK, Geschenke, Hausrat
Uhren/ Schmuck | ‘

Foto/ Optik | : /

Neue Medien | “

Elektro/ Leuchten | o

Teppiche, Bodenbelige | : ‘
baumarkt-/gartencenterspezif. | | ‘ ‘ ‘
Mébel, Antiquitdten | |
Sonstiges insgesamt ‘ ‘ ‘ ‘

\ \

0% 100% 200% 300% 400% 500% 600% 700% 800%

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung/ Erhebung 2007; eigene Einzelhdndlerbefragung 2001; IfH; EHI;
BBE, K&ln; Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Be-
rechnungen

Im kurzfristigen Bedarfsbereich liegt die gesamtstdadtische Bindungsquote bei rd.
95%. Bei differenzierter Betrachtung zeigt sich, dass in dem fiir die Nahversorgung
bedeutsamen Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel ein deutlicher Kaufkraftabfluss
vorliegt (rd. 71%) - eine Verdeutlichung dessen, dass die Versorgungsfunktion in
gewissem Mafie durch das Umland libernommen wird. In den iibrigen Sortimenten
des kurziristigen Bedarisbereichs liegt 2007 eine rechnerische Vollversorgung bzw.
Kaufkraftzufluss vor.

Die Bindungsquote im gesamten mittelfristigen Bedarfsbereich weist mit rd. 324%
einen - auch im Vergleich zu anderen Stddten - sehr hohen Wert auf. In allen Sorti-
mentsbereichen sind Kaufkraftzufliisse zu verzeichnen. Auch im langfristigen Be-
darfsbereich flieft mit einer Bindungsquote von insgesamt rd. 237% per Saldo in
hohem Umfang Kaufkraft nach Ravensburg zu. Analog zum mittelfristigen Bedarifsbe-

reich liegen auch hier in allen (z.T. zentrenrelevanten) Sortimenten erhebliche
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Kaufkraftzufliisse vor. Der in Abb. 1 dargestellte Vergleich der Bindungsquoten in
den Jahren 2001 und 2007 zeigt, dass sich in den meisten Sortimentsbereichen keine

bzw. nur geringfiigige Anderungen ergeben haben.

Die Entwicklung der vergangenen Jahre bestdtigt die Aussage aus dem Gutach-
ten 2002, nach dem die Stabilisierung der Zentralitdt eines der wichtigsten
Ziele darstellen sollte. Die Ausweitung der Verkaufsflachen in den Nachbar-
stadten zeigt eine entsprechende Wirkung, die jedoch gemessen an der Zen-

tralitdt keine bedenklichen Ausmafie annimmt.

Abb. 2: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflachen- und Umsatzanteile nach Lage

Gesamtangebot zentrenrelevante
Ravensburg Sortimente
- 100%
- 90%
- 80%
- 70%
- 60%
- 50%
- 40%
- 30%
- 20%
- 10%
- 0%
Betriebe VKF Umsatz VKF Umsatz
W ZVB Innenstadt B ZVB Weststadt-Mitteloschstrasse
ONVB O Einzelstandorte/ sonst. integriert

O nicht integriert

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung 2007; IfH; EHI; Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg;
Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Uber die Hilfte aller Betriebe (rd. 55%) ist im zentralen Versorgungsbereich (im
Weiteren: ZVB) Innenstadt angesiedelt. Das Angebot ist allerdings im Vergleich zur
Gesamtstadt kleinteiliger strukturiert: Der Verkaufsfldchenanteil liegt bei nur rd.
36%. Mit rd. 34% Anteil an der Gesamtverkaufsfldche verzeichnen die Betriebe in

sonstigen integrierten Lagen einen nahezu gleich hohen Wert. Die Bedeutung nicht
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integrierter Lagen hingegen steigt bei einem Fldchenanteil von rd. 26% infolge
zahlreicher grofRfldchiger Betriebe an. Der ZVB Innenstadt erzielt einen Anteilswert
am gesamtstddtischen Umsatz von rd. 46%, was gleichzeitig die hdchste Flachenpro-
duktivitdt attestiert (vgl. Abb. 2); rd. 15% des Umsatzes im Bereich der zentrenrele-
vanten Sortimente wird nicht funktionsaddquat an nicht integrierten Standorten ge-

neriert.

2.2 ABGRENZUNG ZENTRALE BEREICHE

2.2.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Der hier abgegrenzte ZVB Innenstadt setzt sich neben dem Hauptgeschdftsbereich
auch aus dem westlich anschlieffenden Ergdnzungsbereich Bahnstadt zusammen (vgl.
Karte 1). Der Hauptgeschdftsbereich erstreckt sich dabei iber den gesamten Bereich
der historischen Altstadt zwischen Hirschgraben im Siiden und Schussenstrafie im
Norden sowie zwischen Karlstraf’e im Westen und Wilhelmstrafe im Osten. Dieser
Hauptgeschdftsbereich zeichnet sich durch eine sehr hohe funktionale wie stddte-
bauliche Dichte und Qualitdt aus. Mit einer Maximalausdehnung von rd. 700 auf 570
Metern weist dieser eine noch als kompakt zu umschreibende und somit innen-
stadtbezogen funktionsaddquate Dimensionierung auf - er bildet den Kernbereich
des ZVB Innenstadt.

Im Ergdnzungsbereich Bahnstadt liegt eine deutlich geringere funktionale Dichte
vor. Bereits im Gutachten 2002 wurde dieser Ergdnzungsbereich auf Grund ver-
schiedener Fldchenpotenziale als mogliche Erweiterungsfldche fiir den Hauptge-
schdftsbereich einbezogen. Die Maximalausdehnung des gesamten als ZVB Innenstadt
abgegrenzten Bereichs erhdht sich allerdings durch Hinzunahme des Ergdnzungshe-
reichs Bahnstadt auf rd. 950 auf 570 Meter. Dies stellt eine vergleichsweise grofie
Ausdehnung dar, die durch die Topographie und die unterschiedliche stddtebauliche
Qualitdt und funktionale Ausprdgung verstdrkt wird. Neben den stddtebaulichen Z3&-
suren stellt auch der Altstadtring entlang der Karlstrafle eine deutliche Barriere
zwischen Altstadt und Bahnstadt dar. Diese Ausgangssituation wird die Stadt Ra-
vensburg in ihren Absichten der Erweiterung des Hauptgeschdftsbereichs in Rich-
tung Bahnstadt beziiglich der Erhaltung eines auch weiterhin rdumlich-funktional

stark vernetzten ZVB Innenstadt vor neue Herausforderungen stellen (vgl. Kap. 3.3).



Karte 1: Abgrenzungsvorschlag ZVB Innenstadt

T I RN OO A RN
Legende

=1 VB Innenstadt
Hauptgeschdftsbereich Altstadt

Ergdnzungsbereich Bahnstadt

J'_ l‘ ol
ey .\
=Y \,
folaa ®

Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage: Stadt Ravensburg

2.2.2 Zentraler Versorgungsbereich Mitteléschstrafle und Nahversorgungsbe-
reiche

Analog zur Abgrenzung des ZVB Innenstadt wurden weitere zentrale Bereiche
stddtebaulich-funktional abgegrenzt. Einzig der Standort Weststadt-Mitteldsch-
strafle entspricht dabei den Kriterien zur Einstufung als ein ZVB: Da gem. BVerwG-
Urteil vom 11.10.07, Az. 4 C 7/07) einem zentralen Versorgungsbereich “auf Grund
vorhandener Einzelhandelsnutzungen eine Versorgungsfunktion i{iber den unmittel-
baren Nahbereich hinaus zukommt” - dieses Kriterium in Ravensburg neben dem ab-

grenzten ZVB Innenstadt aber lediglich der Standort Weststadt-Mitteloschstrafie
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erfillt - sind in Ravensburg keine weiteren ZVB in diesem Sinne abgegrenzt. Den-
noch wurden Bereiche mit bedeutender Nahversorgungsfunktion fiir die unmittelbar
im Nahbereich wohnende Bevdlkerung abgegrenzt. Fiir eine Einstufung als ZVB i.S.
des Urteils des BVerwG ist deren Versorgungsfunktion allerdings zu schwach. Diese
Bereiche werden im Rahmen des vorliegenden Gutachtens Nahversorgungsbereiche

(im Weiteren: NVB) genannt, tragen jedoch rein informellen Charakter.

In dieser Kurzfassung werden der ZVB Weststadt-Mitteloschstrae sowie die NVB le-

diglich anhand der nachfolgenden Karten dargestellt.

Karte 2: Zentraler Versorgungsbereich Mitteldschstrafle
~ Q\fr' - L_\J

Bestand
kurzfristiger Bedarf

]

mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf

2 (]

/i |
>r>kr> 0000

Leerstand

Banken, Wirtschaft, Recht
medizinischer Bereich
Gastronomie
Lebensmittelhandwerk
Sonstige

g Abgrenzung ZVB
I:lMitteltischstrafSe

Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage: Stadt Ravensburg



Karte 3: Nahversorgungsbereich Gartenstrafle

5 | .l T4 Fi ot

Bestand

@ kurzfristiger Bedarf
@ mitteliristiger Bedarf
O langiristiger Bedarf
O Leerstand

A Banken, Wirtschaft, Recht o

A medizinischer Bereich
{ A Gastronomie
A lebensmittelhandwerk

Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage: Stadt Ravensburg

Karte 4: Nahversorgungsbereich Goetheplatz

I . 130m \/J = i {
} P Bestand
e _ @ kurzfristiger Bedarf 9
. i ?‘ /| @ mittelfristiger Bedarf
: O langiristiger Bedarf !

O Leerstand

A Banken, Wirtschaft, Recht
A medizinischer Bereich

A Gastronomie
A lebensmittelhandwerk

A Sonstige

Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage: Stadt Ravensburg



Karte 5: Nahversorgungsbereich Riimelinstrafie

‘ X |'___l
Cpa TP FPOD
9 t"‘ﬁ‘l\nﬁ\- Y j) Bestand
") , /4 @ kurziristiger Bedari
QQ‘QQV I @ mittelfristiger Bedarf
— O langiristiger Bedarf
<:‘“‘w .."‘“‘) Q O Leerstand !
alav
— ‘\‘ Y A Banken, Wirtschaft, Recht‘j
[T
4 A medizinischer Bereich
A Gastronomie
A lebensmittelhandwerk -
A Sonstige
bgrenzung NVB

Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage: Stadt Ravensburg

Karte 6: Nahversorgungsbereich Oberhofen
i ". L J S =
Bestand

kurzfristiger Bedarf

mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf B
Leerstand

Banken, Wirtschaft, Recht
medizinischer Bereich

Gastronomie
Lebensmittelhandwerk
Sonstige

>r>r>D> 0000

bgrenzung NVB

Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage: Stadt Ravensburg
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Karte 7: Nahversorgungsbereich Oberzell

Bestand

kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf
Leerstand

Banken, Wirtschaft, Recht
medizinischer Bereich
Gastronomie
Lebensmittelhandwerk

>r>>D> 0000

Sonstige

[Z] Abgrenzung NVB

TR

kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf

langfristiger Bedarf
Leerstand

Banken, Wirtschaft, Recht
medizinischer Bereich
Gastronomie
Lebensmittelhandwerk

Sonstige

Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage: Stadt Ravensburg

11



(’
2.3 PROGNOSE

Die kiinftigen quantitativen Entwicklungsméglichkeiten sind zum einen von der wirt-
schaftlichen Entwicklung und der Bevdlkerungsentwicklung abhdngig. Zum anderen
ist fiir die quantitative Entwicklung entscheidend, ob und inwieweit die Position
der Stadt Ravensburg im Hinblick auf ihr Einzelhandelsangebot gestdrkt werden
kann. Diese Positionierung wiederum ist - zumindest teilweise - auch von der kiinf-

tigen rdumlichen Entwicklung abhdngig.

Aus den Bevodlkerungs- und branchendifferenzierten Kaufkraftprognosen und der
sich daraus ergebenden Umsatzentwicklung wurden, unter Beriicksichtigung der Ent-
wicklung der Fldchenproduktivitdt, Verkaufsflachenpotenziale f{fiir Ravensburg
prognostiziert. Der auf diese Weise abgeleitete Entwicklungsspielraum ist insofern
wettbewerbsneutral, als davon ausgegangen werden kann, dass der bestehende Ein-
zelhandel bei einer iiber den Prognosezeitraum verteilten Realisierung der zusdtz-
lichen Verkaufsfldchen keine Einbufien erfahren muss: Er ist auf nachfrageseitige

Anderungen zuriickzufiihren.

Abb. 3: Entwicklungspotenzial in qm - obere Variante

nahversorgungsrel. sonst. zentrenrel. nicht zentrenrel.
80.000 Sortimente Sortimente Sortimente
w2020
70.000 v+ m2015
60 000 | M Ist-Situation
50.000
40.000
30.000
20.000 +
10.000 ~
0 n
Status-quo- Entwickl.- Wettbew.- |Status-quo- Entwickl.- Wettbew.- IStatus-quo- Entwickl.- Wettbew.-
Progn. Progn. Progn. Progn. Progn. Progn. Progn. Progn. Progn.
p‘\fzek“t“fa‘_e‘ 5%/ 22%/ 14%/ 6%/ 6%/ 0%/ 8%/ 8%/ 1%/
erkauls 9% 37% 2% 10% 10% 0% 1% 1% 1%

flachenzuwachs

Quelle: eigene Berechnungen
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Die Prognose des Entwicklungsspielraums bis zum Jahre 2020 ergibt insbesondere in
der oberen Variante im nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich nennenswerte
Entwicklungsspielrdume. Im den mittel- und langfristigen Bedarfsbereichen zeigen
sich hingegen geringere Entwicklungsspielrdume, die vor allem durch das bereits
vorhandene Angebot zu begriinden sind. Insgesamt ist der wettbewerbsneutrale Ent-

wicklungsspielraum eingeschrankt (vgl. Abb. 3).

In der Konsequenz bedeutet dies, dass neue Einzelhandelsvorhaben nahezu re-
gelmdflig zu Verdrangungseffekten filhren werden. Daraus ldasst sich jedoch
nicht ableiten, dass es keine Ansiedlungen mehr geben darf, sondern, dass
die zukiinftigen Ansiedlungen in Bezug auf Grofle und Lage standortgerecht
sein miissen (vgl. Kap. 3.2). Fiir standortbezogene Fehlentscheidungen fehlt
dauerhaft die 6konomische Kraft zum Ausgleich, d.h. die negativen Folgen ei-
ner unter stadtebaulich-funktionalen nicht zielkonformen Standortentschei-

dung sind mit stadtebaulichen Folgen verbunden.
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EINZELHANDELSKONZEPT

Das von der Stadt zu verabschiedende Einzelhandelskonzept, fiir das dieses Gutach-

ten die Grundlage liefern soll, besteht aus folgenden wesentlichen Elementen:

Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsbereiche (vgl.
Kap. 2.2),

in Ravensburg zentrenrelevanten wund nicht zentrenrelevanten Sortimenten
(“Ravensburger Liste”, vgl. Kap. 3.1),

Grundsdtzen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung und den in diesen enthalte-
nen Elementen (vgl. Kap. 3.2),

konkreten Vorschldgen zur kiinftigen rdumlichen Einzelhandelsentwicklung (hier
ausschliefBlich bezogen auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, vgl.
Kap. 3.3) und

planungsrechtlich notwendige Maftnahmen (Kap. 3.5)

3.1 SORTIMENTSLISTE

In Tab. 2 ist der gutachterliche Vorschlag fiir die Einstufung der Sortimente darge-

stellt®. Dabei wurden die tatsdchliche rdumliche Verteilung wie auch stadtentwick-

lungsplanerische Uberlegungen beriicksichtigt’.

Tab. 2:Sortimentsliste Ravensburg

Zentrenrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente
Arzneimittel Bad-, Sanitdreinrichtungen und -zubehdr
Babyausstattung Bauelemente, Baustoffe

Bastel- und Geschenkartikel Beleuchtungskérper, Lampen

Bekleidung aller Art Beschldge, Eisenwaren

(Schnitt-)Blumen Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten
Briefmarken, Miinzen Boote und Zubehor

Biicher Brennstoffe und Mineralerzeugnisse
Campingartikel Biiromdbel und -maschinen (ohne Computer)
Computer, Kommunikationselektronik Erde, Torf

Devotionalien Fahrzeuge (motorisiert) aller Art und Zubehor
Drogeriewaren Farben, Lacke

Elektroklein- und -grofigerate Fliesen

Fahrrdader und Zubehdr Gartenhduser, -gerdte

Foto, Video Gitter

Gardinen und Zubehor Herde/ Ofen

Glas, Porzellan, Keramik Holz

Haushaltswaren/ Bestecke Installationsmaterial

6

7

Vgl. dazu VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 30.01.2006, Az. 3 S 1259/05.

Vgl. Ziff. 2.2.5 Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg: “In der jeweiligen Innenstadt nicht (mehr)
vorhandene Sortimente sind dabei nicht automatisch nicht mehr zentrenrelevant.”
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Haus-, Heimtextilien, Stoffe Kinderwagen/ -sitze
Kosmetika und Parfiimerieartikel Kiichen (inkl. Einbaugerdte)
Kunstgewerbe/ Bilder und -rahmen Mdbel

Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle Pflanzen und -gefdfie
Leder- und Kiirschnerwaren Rollldden und Markisen
Musikalien Werkzeuge

Ndhmaschinen Zdune

Nahrungs- und Genussmittel Zooartikel

Optik und Akustik

Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Reformwaren

Sanitdtswaren

Schmuck, Gold- und Silberwaren
Schuhe und Zubehdr

Spielwaren

Sportartikel einschl. Sportgerdte
Tontrdger

Uhren

Unterhaltungselektronik und Zubehor
Waifen, Jagdbedarf

Wasch- und Putzmittel

Zeitungen/ Zeitschriften

Quelle: eigener Vorschlag auf Grundlage eigene Einzelhandelserhebung/ Einzelhdndlerbefragung
2007

3.2 GRUNDSATZE

Als Strategie zur langfristigen Sicherung der Versorgungsstrukturen sollten fol-
gende Grundsdtze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung verfolgt werden:
Zentrenrelevante Sortimente (vgl. Tab. 2, S. 14) sollen als Hauptsortimente von
grofdflachigen Einzelhandelsbetrieben ausschliefflich im abgegrenzten ZVB In-
nenstadt angesiedelt werden. Bei Betrieben unterhalb der Groffldchigkeit soll
dies auch im ZVB Weststadt-Mitteloschstrafie sowie in den NVB mdglich sein.
Lebensmittelbetriebe kdnnen bei standortgerechter Dimensionierung ausnahms-
weise auflerhalb der ZVB und NVB zugelassen werden, sofern es sich um
integrierte Standorte mit Nahversorgungsliicken handelt und
der Betrieb der Nahversorgung der Bevdlkerung dient.
Dies ist jedoch im Einzelfall zu priifen. Infolge der insgesamt sehr dispersen
Siedlungsstruktur bei z.T. einwohnerschwachen Siedlungsbereichen insbesondere
im westlichen und siidlichen Stadtgebiet gibt es Handlungsbedarf zur Sicherung
einer Grundversorgung durch alternative Nahversorgungsangebote (z.B. Bauernla-

den, mobile Verkaufsstellen).

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel kann grundsdtzlich im gesamten Stadt-

gebiet, wo Einzelhandel zuldssig ist, angesiedelt werden. Dabei muss jedoch
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nicht jedes Gewerbegebiet Einzelhandelsbetriebe umfassen, weil damit u.U. die

Standortqualitdt bezogen auf andere gewerbliche Nutzungen sinkt bzw. die Bo-

denpreise fir andere Nutzungen zu stark erhdht werden.

- Zentrenrelevante Randsortimente sollten nur in begrenztem Umifang und vor
allem nur dann, wenn ein direkter Bezug zum Hauptsortiment vorhanden ist (z.B.
nicht Lebensmittel im Baumarkt), zuldssig sein.

In Zukunft sollten Ansiedlungswiinsche - soweit planungsrechtlich mdéglich -
auch im Hinblick auf ihre zentralitdtssteigernde Wirkung bewertet werden. In
diesem Zusammenhang ist auch die Tragfdhigkeit zusdtzlicher Angebote zu kla-
ren, um ein "Leerstandsdomino” zu vermeiden: reiner Verdrdngungswettbe-
werb fiihrt zu vermehrten Leerstanden in gewerblich genutzten Gebieten, was
wiederum regelmdfiig einen Umnutzungsdruck in hherwertige Nutzungen, d.h.

fast immer zentrenrelevanter Einzelhandel, verursacht.

Diese Grundsdtze nehmen Bezug auf die abgegrenzten ZVB und NVB und die Sorti-

mentsliste.

3.3 ENTWICKLUNG ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH INNENSTADT

Die Besonderheiten der stddtebaulichen und funktionalen Struktur des ZVB Innen-
stadt machen es erforderlich, verschiedene Entwicklungsoptionen zu durchdenken,
bevor eine planungsrechtlich relevante, stadtentwicklungsplanerisch und planungs-
politisch bedeutsame Abgrenzung vorgenommen wird. Ausgangspunkt fiir die Uber-
legungen sind die Erkenntnisse aus der Ist-Analyse und die vorhandenen bzw. zu-

kinftigen rdumlichen Entwicklungspotenziale im heutigen ZVB Innenstadt.

Der Hauptgeschdftsbereich des ZVB Innenstadt weist verschiedene Einzelhandelsla-
gen auf, die ein enges Netz funktionaler wie stddtebaulich-gestalterischer Verbin-
dungen und Verflechtungen bilden. Diese stellen einen kompakten und erlebbaren
innerstdadtischen Raum mit hochster Aufenthaltsqualitdt dar. Um diese Kompaktheit
im Sinne einer Stadt der "kurzen Wege" zu erhalten, sollte keine wesentliche Aus-
dehnung des Hauptgeschdftsbereichs bzw. des ZVB Innenstadt vorgenommen werden.
Bereits im Gutachten 2002 wurde die Notwendigkeit dargestellt die kiinftige Einzel-
handelsentwicklung innerhalb der abgegrenzten Innenstadt (identisch zur Abgren-

zung des heutigen Hauptgeschdftsbereichs) vorzunehmen, da eine rdumliche Ausdeh-
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nung dieser den Bestrebungen nach Dichte und Frequenz und damit den Entwicklun-
gen einer lebendigen Innenstadt entgegenstehe.

Anders als in anderen Innenstddten, auch in historischen, haben sich in den vergan-
genen Jahren keine gréfieren rdumlichen Entwicklungsoptionen innerhalb der Alt-
stadt ergeben. Auch wenn es weiterhin kaum wettbewerbsneutrale rechnerische Ent-
wicklungspotenziale gibt, kdnnen Fldchenanspriiche zur Ansiedlung in Ravensburg
nicht vorhandener Betriebsformen entstehen. Insofern stellt sich die planerische
Frage, ob und wie diesen zu begegnen ist bzw. welche stadtentwicklungsplaneri-

schen Risiken vorhanden sind.

Folgende alternative rdumliche Entwicklungsoptionen der Altstadt von Ravensburg

(Hauptgeschdftsbereich) werden hinsichtlich ihrer Anwendbarkeit untersucht:
Revitalisierung un-/ untergenutzter (Einzelhandels-) Flachen, insbesondere Leer-
stdnde wie u.a. in der Herren- und Marktstrafie.

Zusammenlegung von Einzelhandelsfldchen zur Erfiillung moderner betriebswirt-
schaftlicher Voraussetzungen (in bestimmten Sortimentsbereichen), u.a. bereits
realisiert in der Bachstrafte und am Gespinstmarkt.

- Attraktive Nutzung bestehender Flachenpotenziale - zwar sind zum Zeitpunkt der
Berichterstellung kaum derartige Flachenpotenziale innerhalb des Hauptge-
schdftsbereichs erkennbar, moglicherweise bestehen diese aber in weniger stark
frequentierten Randbereichen mit geringerer funktionaler Dichte. Zudem zeugen
moderne, attraktive Gebdudekomplexe im Hauptgeschdftsbereich von derartigen
Entwicklungen in den letzten lahren wie u.a. in der siidlichen Rossbach- Ecke
Hochstattstrafie.

Aus den liberwiegend sehr historischen stddtebaulichen Strukturen der Altstadt re-
sultiert eine stddtebaulich-architektonische Kleinteiligkeit, welche sich letztendlich
auch in funktionaler Kleinteiligkeit widerspiegelt. Zwar konnten trotz dieser funk-
tional gesehen ungiinstigen Voraussetzungen fiir die Etablierung grofler bzw. grof3-
flachiger Betriebe, solche auch in der Altstadt realisiert werden, jedoch zeigt sich
hiermit ein enormer finanzieller wie stddtebaulicher Aufwand verbunden. Zudem
sind die bevorzugten Lagen entlang der Haupteinkaufsstrafen bereits stark besetzt.
Zusatzliche rdumliche Entwicklungspotenziale innerhalb des ZVB Innenstadt sind

deshalb in einer Weiterentwicklung des westlich an den Hauptgeschdftsbereich an-
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schliefenden Ergdnzungsbereichs Bahnstadt zu sehen und von der Stadt Ravensburg
seit langem auch beabsichtigt. Folgende Argumente sprechen grundsdtzlich fiir eine
entsprechende rdumliche Weiterentwicklung:
Der Ergdnzungsbereich Bahnstadt grenzt unmittelbar an den Hauptgeschdftsbe-
reich Innenstadt an.
In der bisher abgegrenzten Bahnstadt stehen augenscheinlich ausreichend
Fldchenpotenziale zur Verfiigung (vgl. Karte 9).
Insbesondere mit den modernen Gebdudekomplexen und einer {berwiegend
ansprechenden Gestaltung des d6ffentlichen Raums u.a. entlang der Meersburger
Strafle sowie auch in Teilbereichen entlang der Georgstrafe, sind erste Ansdtze
einer Weiterentwicklung des Ergdnzungsbereichs Bahnstadt zu dokumentieren.
Die Eisenbahn- und CharlottenstrafBe bilden wie auch die Meersburger Strafie
wichtige Verbindungsachsen zum Hauptgeschdftsbereich.
Diese deutlich erkennbaren Ansdtze kénnten durch gezielte stadtebaulich-funktio-
nale Aufwertungsmafinahen in der Bahnstadt die Verbindung zwischen Bahnhof
und Altstadt weiter ausgebaut werden und die vorhandene Zweiteilung somit auf-

heben.

Grundsdtzlich sollten aber (grofiflachige) Vorhaben in der Bahnstadt jeweils im Ein-
zelfall hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die bestehende Situation im ZVB Innen-
stadt und somit insbesondere im Hauptgeschdftsbereich Altstadt Gberprift werden.
Dabei sollten vor allem stddtebaulich-funktionale Kriterien beinhaltet sein und im

Vordergrund der Bewertung stehen.
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Karte 9: Raumliche Entwicklungsoptionen des ZVB Innenstadt

T I RN OO A RN
Legende

=1 VB Innenstadt
Hauptgeschdftsbereich Altstadt

Ergdnzungsbereich Bahnstadt
8  Potenzialflachen Bahnstadt

Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage: Stadt Ravensburg

Ungeachtet der Entwicklungen innerhalb des Ergdnzungsbereichs Bahnstadt ist zu
erwarten, dass vor allem die dstlichen Bereiche der Altstadt (u.a. Marktstrafie, Her-
renstrafe) auf funktionale Verdanderungen sensibel reagieren, da diese bereits jetzt
unter vergleichsweise vielen Leerstanden und deutlich geringerer Frequenz leiden.
Mogliche existenzgefdhrdende Umsatzverluste durch zusdtzliche Ansiedlungen ohne
funktionale Anbindung kénnten dann in der Summe auch unumkehrbare stdadtebaulich

negative Wirkungen nach sich ziehen.
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Dieses Szenario verstdrkt sich mafigeblich in Anbetracht der Informationen durch
die Stadt Ravensburg, dass die in Karte 9 dargestellten Potenzialfldchen bereits

iiberplant sind, was weitere Uberlegungen erfordert.

Sollten keine weiteren Fldchenpotenziale innerhalb der bisher abgegrenzten Bahn-
stadt auch perspektivisch erkennbar sein, stellt sich die Frage nach einer sinnvollen
Erganzung des ZVB Innenstadt neu. Auflerhalb des bisher abgegrenzten Bereiches
bestiinde nur noch die Mdglichkeit, innenstadtirelevante Einzelhandelsnutzungen
nordlich des bisher abgegrenzten Bahnstadtbereichs zuzulassen. Dies ist gleichbe-
deutend damit, dass die Bereiche zwischen Georgstrafie und Am Alten Gaswerk (rot
dargestellt in Karte 10 und Karte 11) einbezogen werden, die heute keine

stddtebaulich-funktionale Anbindung an die Altstadt haben.
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Karte 10: Raumliche Entwicklungsoptionen des ZVB Innenstadt

T I RN OO A RN
Legende

=1 VB Innenstadt
Hauptgeschdftsbereich Altstadt

Ergdnzungsbereich Bahnstadt
8  Potenzialflachen Bahnstadt

J

=

) e

3o

Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage: Stadt Ravensburg

Die Lage des Areals verstdrkt die geschilderten Beflirchtungen in Bezug auf die An-
siedlung grofifldchiger Einzelhandelsbetriebe aufierhalb der Altstadt aus folgenden
Grinden zusdtzlich:
Zwischen Planstandort und Hauptgeschdftsbereich bestehen keine eindeutig aus-
geprdgten fufilaufigen Verbindungsachsen. Selbst gestalterische Aufwertungsmafi-
nahmen zur Verbesserung der fuflaufigen Anbindung werden kaum eine hinrei-
chende Gestaltungsintensitdt/ -qualitdt erreichen, die zu einer stddtebaulich-

funktionalen Anbindung an die Altstadt fiihrt.
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Die Bebauung des Areals wiirde zum baulichen Lickenschluss zu dem erst 2007 er-
offneten Mega Company/ Edeka (orange dargestellt in Karte 11) bedeuten. Hieraus
kénnten sich Uberlegungen ableiten, diesen stadtentwicklungsplanerisch ohnehin
problematischen Einzelhandelsstandort in vergleichbarer Weise weiter zu ent-
wickeln. Dies wiirde in der Konsequenz vielmehr eine Konkurrenzsituation zum
Hauptgeschdftsbereich bedeuten und zu schwerwiegenden Umsatzumverteilungen

in diesem fiihren.

Gleichermaflen bedeutet die Bebauung des Areals die Gefahr des rdumlich-funk-
tionalen Liickenschlusses zum Standort westlich des Straftenzugs Am Alten Gas-
werk/ MetzgerstrafRe (hellgelb dargestellt in Karte 11). Hierdurch kénnte eine Be-
griindung zur Realisierung groffldchiger Betriebe mit zentrenrelevantem Haupt-
sortiment auf den dortigen Aurelis-Flachen abgeleitet werden. Aus Gutachtersicht
ist aber eine Realisierung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem
Hauptsortiment auflerhalb des abgegrenzten ZVB Innenstadt eindeutig abzuleh-
nen, was als gleichbedeutend mit der Ablehnung des GMA-Vorschlages zur Ansied-
lung eines grofiflachigen Sportanbieters (800 bis 1.000 gm VKF) sowie eines Spe-
zialanbieters Getrankemarkt (500 qm VKF) und (wahrscheinlich zentrenrelevanten)

"Fachmirkten" (800 bis 2.000 qm VKF)® zu werten ist.

8 vgl. GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH: "Markt- und Standortuntersuchung fiir

ausgewdhlte Nutzungen auf den AURELIS-FLACHEN in Ravensburg”, Ludwigsburg, 2006
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Karte 11: Raumliche Entwicklung des ZVB Innenstadt
YAl TR RN NG ARNN
Legende

1 7VB Innenstadt
Hauptgeschdftsbereich Altstadt

Ergdnzungsbereich Bahnstadt
#EE  Potenzialflachen Bahnstadt
Bestand Mega Company/ Edeka

Potenzialflache

Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage: Stadt Ravensburg

Wenngleich die Entwicklung der Potenzialfldche zwischen Georgstrafie und Am Alten
Gaswerk durch (grofiflachige) zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe die geschil-
derten Gefahren in sich birgt, so ist aus Gutachtersicht bei Beachtung folgender

Grundsdtze eine entsprechende Entwicklung dennoch denkbar:
Art und Dimensionierung der zu realisierenden Einzelhandelsbetriebe miissen

sich in die gesamt(innen)stddtische Strategie einpassen, um die bestehenden Ent-

wicklungsspielrdume nicht mafilos zu libersteigen und keine Entwicklungen zu Las-
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ten des ZVB Innenstadt hervorzurufen (Umsatzumverteilungen insbesondere zu

Lasten des Ostlichen Hauptgeschdftsbereichs).

Die geplante Entwicklung muss sich funktional wie stddtebaulich-architektonisch
eindeutig dem Hauptgeschdftsbereich zuwenden: Insbesondere bedeutet dies eine
Orientierung der Eingangsbereiche und Schaufensterfronten in Richtung Georg-
strafBe/ Altstadt. Der Gebdudekomplex sollte dabei mdglichst transparent gestaltet
(Schaufenster) und nahe an den FuRwegebereichen gebaut sein. Dem Gebdude soll-
ten zudem keine Pkw-Stellpldtze vorgelagert werden, sondern sich eindeutig an
den Bediirfnissen der Passanten orientieren. Es soll kein autokundenorientierter
Standort entstehen, Kundenparkpldtze sollten sich unterirdisch bzw. riickwdrtig in
entsprechenden Hoch-/ Tiefgaragen befinden. Die stddtebaulich-architektonische
Gesamtstruktur sollte stringent nach Osten Richtung Haupteinkaufsbereich ausge-

richtet sein.

Die Umifeldgestaltung sollte sich an den aufwendigen GestaltungsmafRnahmen im
Altstadtbereich orientieren und attraktive Fuflwegebeziehungen zu wichtigen
Einrichtungen im Ergdnzungsbereich (u.a. Bahnhof), aber vor allem zum Hauptge-
schdftsbereich/ zur Altstadt aufzeigen. Insbesondere sollte eine auf den Passan-
ten abgestimmte (nicht autogerechte) Gestaltung des 6ffentlichen Raums vorge-
nommen werden, die diesem grofiziigige Straften- und Platzrdume bietet und die
bestehende Trennwirkungen der z.T. stark befahrenen Strafen (u.a. Georgstrafie
und KarlstraBBe) minimiert. Die Schaffung stadtebaulich-gestalterischer Querbe-
ziehungen zur Altstadt stellt das wesentliche Kernelement fiir die Ausgestaltung

eines auch kiinftig rdumlich-funktional zusammenhdngenden ZVB Innenstadt dar.

Trotz dieser liberwiegend &dffentlich zu verantwortenden Mafinahmen sind auch
hier die (kiinftigen) Ladenbetreiber und Immobilieneigentiimer aufgefordert, ih-

ren Beitrag, u.a. im Bereich der Schaufenster- und Fassadengestaltung, zu leisten.

Die festgestellten quantitativen Entwicklungsspielrdaume lassen bei Realisie-
rung avisierter (groffldchiger) Einzelhandelsvorhaben am Planstandort zwi-
schen Georgstrafle und Am Alten Gaswerk einen gewissen Verdriangungswett-

bewerb erwarten. Dies kann u.a. dazu fithren, dass schwachere Lagen in der
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(6stlichen) Altstadt davon betroffen sein werden - eine funktionale Schwa-
chung hier eintreten wird. Fiir die stddtebaulich-funktionale Weiterentwick-
lung des gesamten ZVB Innenstadt wdre die Entwicklung in Verbindung mit
den nordlich der Bahnstadt bereits bestehenden (Mega Company und Edeka)
und geplanten Einzelhandelsstandorten zu einer abgesonderten, autokunden-
orientierten Einzelhandelskonzentration besonders problematisch. Ausgehend
von den bisherigen Uberlegungen und vor dem Hintergrund der stidtebaulich-
funktionalen Ist-Situation ist eine Entwicklung am Standort zwischen Georg-
strale und Am Alten Gaswerk nur unter den hier dargestellten Pramissen zu
empfehlen, um den ZVB Innenstadt auch dauerhaft als hochwertigen Standort
mit (hochwertigem) spezialisierten Einzelhandel zu bewahren und weiter zu

starken.

3.4 ENTWICKLUNG DER SONSTIGEN ZENTRALEN BEREICHE

In dieser Zusammenfassung sollte der Schwerpunkt auf die Entwicklung des ZVB In-
nenstadt gelegt werden. In Bezug auf die iibrigen zentralen Bereiche (ZVB West-
stadt-Mitteldoschstrafie und NVB) kann festgehalten werden, dass deren Bestandssi-
cherung oberstes Ziel sein sollte. Damit dieses mdglich ist, sollte den Nahversor-
gungseinrichtungen besonderes Augenmerk geschenkt werden. Die integrierten Ein-
richtungen sind vergleichsweise labil und reagieren sehr empfindlich auf entspre-
chende Wettbewerber aufierhalb der zentralen Bereiche. Eine Ansiedlung aufRerhalb
sollte grundsdtzlich vermieden werden, da damit wichtige integrierte Frequenz-
bringer gefdhrdet werden, was einer Gefdhrdung der gesamten zentralen Bereiche

gleich kommt.

3.5 PLANUNGSRECHTLICHES HANDLUNGSERFORDERNIS

Das vorgelegte Gutachten dient der stadtebaulichen Begriindung zur Steuerung des
zentrenrelevanten Einzelhandels entsprechend der 8§ 1 (5) und insbesondere 1 (9)
BauNVO. Insofern sind auch die entsprechenden Schritte zur planungsrechtlichen
Anpassung der relevanten Bereiche, Baugebiete nach 88 6, 8 und 9 BauNVO und § 34
BauGB, einzuleiten, um deutliche planungspolitische Signale an bereits ansdssige
potenzielle Investoren, als auch an neue Investoren zu senden. In diesen Zusammen-

hang gehort auch, dass durch das Gutachten eine Zuriickstellung von Planvorhaben
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gemdfl § 15 BauGB bzw. der Erlass von Verdnderungssperren gemdafd 8 14 BauGB in-

haltlich begriindbar ist.

Die rechtliche Bedeutung der inhaltlichen Vorschldge wie z.B. "Ravensburger Sorti-
mentsliste” und die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche sowie die sich da-
raus abzuleitenden planungsrechtlichen Méglichkeiten zur Anwendung des § 9 (2a)
BauGB (einfacher B-Plan in § 34-Gebieten) sind jedoch erst dann wirksam, wenn das
Gutachten in ein sonstiges stddtebauliches Entwicklungskonzept gemdf® § 1 (6) Satz

11 BauGB, welches durch den Gemeinderat zu beschliefien ist, miindet.

26



b,

A\

FAZIT

Gesamtstddtisch betrachtet ist die Einzelhandelsposition der Stadt Ravensburg

in nahezu allen Sortimentsbereichen weiterhin als stark zu bezeichnen. Es lie-

gen in Sortimentsbereichen Angebote vor, die per Saldo extrem hohe Kaufkraft-

zufliisse generieren.

Die Verteilung des Umsatzes bei den zentrenrelevanten Sortimenten spricht fiir

den hohen Stellenwert der zentralen Bereiche und in besonderem Mafle des ZVB

Innenstadt. Mit Blick in die Zukunft sollte der Verkaufsfldchenanteil an nicht

integrierten Standorten weiter gering gehalten werden, da dies sonst der (In-

nen-)Stadtentwicklung schadet.

Der ZVB Innenstadt ist unter Einbeziehung des Ergdnzungsbereiches Bahnstadt

stadtebaulich wie funktional zweigeteilt. Diese Trennung gilt es durch addquate

raumlich-funktionale wie stddtebaulich-gestalterische Maffnahmen zu minimie-

ren, um keine isoliert wirkenden Einzelhandelskonzentrationen in der Bahnstadt

entstehen zu lassen.

Es gilt die vorhandene rdumlich-funktionale Vernetzung im ZVB Innenstadt auf-

recht zu erhalten bzw. qualitdtssichernd zu erweitern, auch bei Realisierung

neuer, grofdflachiger Einzelhandelsvorhaben innerhalb der vorgenommenen Ab-

grenzung des ZVB Innenstadt.

Bei Standortentscheidungen fiir den grofiflachigen Einzelhandel ist zu beden-

ken, dass es auf Dauer keine dkonomische Kraft gibt, um funktionale Fehlent-

scheidungen mit stddtebaulich negativen Auswirkungen auszugleichen.

Die Weiterentwicklung des ZVB Innenstadt gelingt nur dann, wenn

0 dieser in seiner Ausdehnung nicht Uberfordert wird,

0 die Zweiteilung funktional wie stddtebaulich-gestalterisch iiberwunden und
daraus eine schliissige Gesamtstrategie entwickelt wird,

o hierfiir die notwendigen, innenstadtvertrdglichen Investitionen getdtigt
werden, um keine abgesonderten, autokundenorientierten Einzelhandelskon-

zentrationen im Umfeld des ZVB Innenstadt entstehen zu lassen.

Mit dem politischen Beschluss zum Einzelhandelskonzept behdlt die Stadt Ravens-

burg den aktiven planerischen und politischen Gestaltungsrahmen und macht sich

damit nicht abhdngig vom Planungsverhalten Dritter.
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