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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

Der Teilort Oberhofen (rd. 1.350 Einwohnerinnen und Einwohner?) der Ravensburger
Ortschaft Eschach liegt im Siiden der Stadt Ravensburg (gut 51.000 Einwohnerinnen
und Einwohner?), die zusammen mit Weingarten und Friedrichshafen als Oberzentrum
der Region Bodensee-Oberschwaben eingestuft ist’.

In direkter Nachbarschaft zum Teilort Oberhofen liegen die Teilorte Obereschach
(rd. 1.050 Einwohnerinnen und Einwohner), Untereschach (rd. 550 Einwohnerinnen
und Einwohner) und Sickenried (rd. 750 Einwohnerinnen und Einwohner; vgl. Karte 1,
folgende Seite). Diese liegen maximal 1,5 km von der Ortsmitte Oberhofen entfernt.
Nordlich von Sickenried liegt der Teilort Torkenweiler (gut 1.800 Einwohnerinnen

und Einwohner; maximal gut 2 km von der Ortsmitte Oberhofen entfernt).

In der Ortsmitte von Oberhofen, die mit zentralen Einrichtungen (u.a. Rathaus, Feu-
erwehr) das Zentrum der Ortschaft Eschach darstellt, ist ein Einzelhandelsvorhaben
mit bis zu 1.400 m2 Verkaufsflache (VKF) geplant: Ein Lebensmittelmarkt und ein
Backshop. Dieses soll Teil eines Nahversorgungszentrums fiir den Stidosten der Stadt
sein.

Der Vorhabentrdger ist mit der Fa. Edeka als zukiinftiger Betreiberin im Gespradch.
Das natliirliche Geldnde des vorgesehenen Baugrundstiicks befindet sich ca. 1,5 m
unterhalb des Niveaus der Tettnanger Strafle, sodass ein Teil der notwendigen Kfz-
Stellpldtze unter dem Gebiude angeordnet werden kann. Uber den Handelsflichen
sollen Wohn- und Praxisnutzungen angeordnet werden, um den Baukdrper zu glie-
dern und in die kleinteilige Baustruktur von Oberhofen einzufiigen.

Im Zusammenhang mit der Entwicklung des Nahversorgers wurde fir die Ortsmitte
in Oberhofen ein stddtebauliches Qualifizierungsverfahren durchgefiihrt, das fir
den Vorplatz des vorhandenen Rathauses dstlich der Tettnanger Strafle und die um-

liegenden Gebdude einen Ideenteil umfasste.

! Die stadtteilbezogenen Einwohnerzahlen basieren auf Angaben der Stadt Ravensburg zur Wohnbevdl-

kerung (Stand: 31.12.19).

Amtliche Einwohnerzahl nach Statistisches Landesamt, Stand 30.09.21. Die amtliche Einwohnerzahl
lag in den vergangenen Jahren zwischen etwa 100 und 200 {iber der stddtischen Einwohnerzahl.
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3 LEp Baden-Wiirttemberg 2002, Plansatz 2.5.8 (Ziel); vgl. auch Regionalplan Bodensee-Oberschwaben -

Fortschreibung ohne Kap. 4.2 Energie - Planentwurf zum Satzungsbeschluss der Verbandsversammlung
am 25. Juni 2021 (im Weiteren: "Regionalplan-Fortschreibung: Entwurf zum Satzungsbeschluss 2021"),
Plansatz 2.2.1 (nachrichtliche Ubernahme 1). Im derzeit giiltigen Regionalplan Bodensee-Ober-
schwaben von 1996 ist hingegen nur Ravensburg/ Weingarten als Oberzentrum eigestuft; vgl. Plan-
satz 2.1.2 (nachrichtliche Ubernahme).
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Der bestehende kleine Edeka-Markt liegt auf der anderen Straflenseite der Tettnanger
Strafde etwas ndrdlich des Vorhabens im nérdlichen Siedlungsbereich von Oberhofen

(vgl. auch Kap. 3).

Flir die Beurteilung des Vorhabens ist zu beriicksichtigen, dass im Entwurf des
Regionalplans nordlich von Oberhofen, westlich angrenzend an den Siedlungskdrper
von Sickenried ein ca. 30 ha grofles Vorranggebiet fiir den Wohnungsbau vorgesehen
ist® (vgl. Karte 1). Dieses bietet das rechnerische Potenzial fiir knapp 3.000 Ein-
wohnerinnen und Einwohner.

Als eine langfristige Entwicklungsperspektive fiir die Teilorte Oberhofen, Ober- und
Untereschach im Rahmen einer organischen Siedlungsentwicklung bietet die Regional-
planung dariiber hinaus die Mdglichkeit eines nach innen gerichteten Wachstums mit

dem rechnerischen Potenzial fiir weitere rd. 1.250 Einwohnerinnen und Einwohner.

Karte 1: Regionalplan - Ausschnitt Raumnutzungskarte mit Vorranggebiet fiir den Wohnungsbau
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Quelle: Regionalplan-Fortschreibung: Entwurf zum Satzungsbeschluss 2021, Raumnutzungskarte

Die Stadt Ravensburg mdchte einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufstellen,

um das Vorhaben in der Ortsmitte von Oberhofen zu erméglichen.

Regionalplan-Fortschreibung: Entwurf zum Satzungsbeschluss 2021, Plansatz 2.5.1 (Ziel 2).
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Im Hinblick darauf hat die Stadt Ravensburg das Biiro Dr. Acocella Stadt- und Regio-
nalentwicklung, das die dem Einzelhandelskonzept zugrunde liegenden Gutachten er-
arbeitet hatte’, mit einer gutachterlichen Stellungnahme zu dem Vorhaben beauftragt,
wobei der Einordnung des Vorhabens in die Zielvorstellungen des Einzelhandels-

konzeptes zentrale Bedeutung zukommt.

Da der zu beurteilende Lebensmittelmarkt grofiflachig ist, ist dieser als Einzel-
handelsgrofprojekt dariiber hinaus im Hinblick auf die (verbindlichen) Ziele der
Regional- und Landesplanung® zu beurteilen. Nicht relevant ist selbst bei der kiinftig
entsprechend der Fortschreibung des Regionalplans vorgesehenen Agglomerations-
regelung’ der Backshop: Wenn Agglomerationen schon in Ortsmitten von nicht zentra-
len Orten erwiinscht sind® muss dies auch fiir die Ortsmitte des Teilortes Oberhofen
gelten. Dennoch erfolgt in der vorliegenden Stellungnahme jeweils eine Betrachtung
des Gesamtvorhabens (inkl. Backshop).
e Da der Stadt Ravensburg im LEP zusammen mit Friedrichshafen und Weingarten
die zentraldrtliche Funktion eines Oberzentrums zugewiesen ist’, wird das Kon-

th

zentrationsgebot™ eingehalten, sodass auf dieses nicht weiter einzugehen ist.

e Das Vorhaben muss das Integrationsgebot erfiillen.

e Das Vorhaben muss dem Kongruenzgebot entsprechen.

e SchlieBlich diirfen von dem Vorhaben keine wesentlichen Beeintrdchtigungen
zentraler Versorgungsbereiche sowie der verbrauchernahen Versorgung - weder
in Ravensburg noch in benachbarten Gemeinden - ausgeldst werden (Beeintrdchti-

gungsverbot). Zwar reicht bei Erweiterungen das Abstellen auf den zusdtzlichen

Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten als Grundlage zur Fortschreibung des Einzel-
handelskonzeptes der Stadt Ravensburg - Berichtsentwurf, Lérrach, Mai 2017; AGENDA (seit 1.8.03
Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung): Einzelhandelskonzept als Baustein zur Stadtentwick-
lung der Stadt Ravensburg (Kernstadt und Ortschaften), Lérrach, Mdrz 2002.

LEP 2002; Regionalplan Bodensee-Oberschwaben.
Regionalplan-Fortschreibung: Entwurf zum Satzungsbeschluss 2021, Plansatz 2.7.0 (Ziel 8).

Regionalplan-Fortschreibung: Entwurf zum Satzungsbeschluss 2021, Begriindung zu Plansatz 2.7.0:
"Einzelhandelsagglomerationen sind in den zentralértlichen Versorgungskernen ("Vorranggebiete
fiir zentrenrelevante Einzelhandelsgrofiprojekte” nach PS 2.7.1) und in den Ortsmitten der Klein-
zentren und nicht Zentralen Orten ... erwiinscht.”

LEP 2002, Plansatz 2.5.8 (Ziell. Vgl. auch Regionalplan 1996, Begriindung zu Plansatz 2.1.2 (Ziel);
Fortschreibung - Entwurf zum Satzungsbeschluss 2021, Plansatz 2.2.1 (nachrichtliche Ubernahme 1).

LEP 2002, Plansatz 3.3.7 (Ziel); vgl. auch Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg Ziff. 3.2.1.1; Re-
gionalplan 1996, Plansatz 2.5.2 (Ziel); Fortschreibung - Entwurf zum Satzungsbeschluss 2021, Plan-
satz 2.7.0 (Ziel 2). Der Einzelhandelserlass ist zwischenzeitlich zwar formal aufier Kraft getreten,
jedoch weiterhin als Auslegungshilfe heranzuziehen.
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Umsatz. Da dies aber eine auch baurechtliche Verlagerung des bestehenden Edeka-
Marktes erfordern wiirde (aktive Riickgabe der bestehenden Baugenehmigung),

bleibt dies in der vorliegenden Stellungnahme vorsichtshalber unberiicksichtigt.

Vor diesem Hintergrund waren die folgenden Arbeitsschritte erforderlich:

e Darstellung des methodischen Ansatzes (vgl. Kap. 2),

e Beurteilung des Planstandorts vor dem Hintergrund der landesplanerischen Ziele
sowie des Einzelhandelskonzeptes (vgl. Kap. 3),

e Darstellung der relevanten Ist-Situation (vgl. Kap. 4),

e Berechnung der im Vorhaben sortimentsweise zu erwartenden Umsdtze auf Basis
der angestrebten Verkaufsflachen (vgl. Kap. 5),

e Beurteilung der Einhaltung des Kongruenzgebots (vgl. Kap. 6) und

e Beurteilung des Vorhabens im Hinblick auf die Einhaltung des Beeintrdchtigungs-

verbots (vgl. Kap. 7).

Das "Design” der Stellungnahme beriicksichtigt die formalen und inhaltlichen Anforde-
rungen, die sich aus einschldgigen Gerichtsurteilen zu dhnlichen Verfahren ergeben
haben. Die Stellungnahme ist so aufgebaut, dass sie im B-Planverfahren verwendet

werden kann.

2. METHODIK
2.1 Vorgehensweise

Die Beurteilung des Mikrostandorts auf Grundlage einer Begehung des Standort-

umfelds bezieht sich auf das Integrationsgebot, die kiinftig vorgesehene Vorgabe zu

Vorranggebieten fiir zentrenrelevante Einzelhandelsgrofiprojekte sowie die Vor-

gaben des Einzelhandelskonzeptes (vgl. Kap. 3).

Im Hinblick auf Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsverbot sowie die Beurteilung
der Dimensionierung ist es erforderlich, das Vorhaben auf der Sortimentsebene zu
konkretisieren. Dabei geniigt ein Abstellen auf die Hauptsortimente Nahrungs-/ Ge-
nussmittel, Lebensmittelhandwerk und Drogeriewaren.

Hinsichtlich des zu erwartenden Umsatzes ist ein worst case zu verfolgen (tendenziell

eher zu hoher Planumsatz; vgl. Kap. 2.2).



-
Im Hinblick auf das Beeintrdachtigungsverbot wiirde zwar das Abstellen auf den zu-
sdtzlichen Umsatz ausreichen, da die Kaufkraft zum Bestand bereits flief3t; der (bei-
behaltene bzw. wiedererstellte) Bestand 16st keine neuen/ zusdtzlichen Umvertei-
lungswirkungen aus™. Dennoch bleibt dieses im Sinne eines worst-case-Ansatzes un-
beriicksichtigt, da hierfiir eine auch baurechtliche Verlagerung des bestehenden
Edeka-Marktes erforderlich wdre (keine Wiederbelegung des bisherigen Marktes mit

einem vergleichbaren Angebot)*.

Im Hinblick auf die Dimensionierung (inkl. Kongruenzgebot) erfolgt ein Vergleich

des Planumsatzes mit der Kaufkraft im Teilort Oberhofen sowie in den benachbarten
Teilorten im Siiden der Stadt (Kap. 6). Dabei kdnnten Wohnbauvorhaben, die in ab-
sehbarer Zeit realisiert werden sollen, beriicksichtigt werden.

Fiir das Kongruenzgebot kdnnte auch auf die Kaufkraft im Verflechtungsbereich des

Teil-Oberzentrums Ravensburg abgestellt werden.

Im Hinblick auf das Beeintrdchtigungsverbot ist das vorhandene Einzelhandelsangebot

in den Hauptsortimentsbereichen des Vorhabens - Nahrungs-/ Genussmittel, Lebens-
mittelhandwerk und Drogerie/ Parfiimerie - von Bedeutung.

Dafiir erfolgt ein Riickgriff auf die fiir die Fortschreibung des Einzelhandels-
konzeptes erfassten Daten.

Die Erhebung im Mérz 2015 erfolgte jeweils sortimentsgenau: Die Betriebe wurden
nicht insgesamt dem Lebensmittel- bzw. Drogeriebereich zugerechnet, sondern die
Sortimente wurden einzeln erfasst'.

Die Berechnung der Umsdtze des bestehenden Einzelhandels erfolgte auf der Grund-
lage sortiments- und betreiberbezogener Daten zur Leistungsfdhigkeit, wobei die

ortlichen Verhdltnisse beriicksichtigt wurden.

1 ygl. z.B. OVG NRW: Urteil vom 06.11.08, Az. 10 A 2601/07.

12 7war kénnte dies angesichts der inzwischen iiblichen Mindestgréfen von Lebensmittelmdrkten vor-

aussichtlich faktisch ausgeschlossen werden. Dennoch erscheint es im Hinblick auf die Belastbarkeit
der vorliegenden Stellungnahme sinnvoll, dies nicht vorauszusetzen.

13 Wichtige Verdnderungen seit der Erhebung 2015 wurden entsprechend den Angaben der Stadt

Ravensburg beriicksichtigt, zusdtzlich konnten aus im November 2016 durchgefiihrten Experteninter-
views Informationen zu aktuellen Verkaufsfldchen und Umsdtzen entnommen werden; vgl. Biiro
Dr. Acocella 2017, a.a.0., S. 14.

Y% Epd. S. 141,
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Im Hinblick auf potenzielle Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche, ver-

brauchernahe Versorgung sowie auf Nachbargemeinden erfolgt auch ein Vergleich

des unter worst-case-Aspekten abgeleiteten Planumsatzes mit dem Umsatz des be-
stehenden Einzelhandels.
Ergibt sich aus diesem Vergleich von Planumsatz und Bestandsumsatz, dass auf die-

ser Grundlage ein Verstofl gegen das Beeintrdchtigungsverbot ausgeschlossen wer-

den kann, so ist eine vertiefte Untersuchung nicht erforderlich.

2.2 Worst-case-Ansatz

Bei Vertraglichkeitsuntersuchungen sollte der Rechtsprechung folgend™ ein worst-
case-Ansatz zugrunde gelegt werden: Aus Sicht des zu beurteilenden Vorhabens sollen
moglichst nachteilige Eckdaten gewdhlt werden, damit die Auswirkungen auf keinen
Fall unterschdtzt werden, in keinem Fall mithin fiir ein unvertrdgliches Vorhaben
eine Vertrdglichkeit abgeleitet wird. Ein solcher Ansatz soll die mit Prognosen im-
manent verbundenen Unsicherheiten minimieren und damit mdgliche Unterbewer-
tungen der potenziellen Auswirkungen bzw. eine Fehleinschdtzung der Vertrdglichkeit
vermeiden - allerdings trotzdem realitdtsnah sein.

Dieser worst-case-Ansatz kann sich in sehr unterschiedlichen Aspekten zeigen (im
Hinblick auf mogliche Beeintrdchtigungen z.B. eher zu niedriger Ansatz des Bestands-
umsatzes, mdglichst hoher Anteil des Umsatzes aus einem in der Tendenz eher zu
kleinen Einzugsgebiet, geringer Anteil an Streuumsdtzen, Konzentration der Um-
verteilungen auf den Untersuchungsbereich, keine Berlicksichtigung positiver Zusatz-
effekte wie zusdtzlicher Einkommen durch den Betrieb des Vorhabens). Als entschei-
dender Punkt kann dabei aber die Flachenleistung des Vorhabens angesehen wer-

den: Fiir diese sollte ein oberer Wert gewdhlt werden.

1 Vgl. z.B. OVG NRW: Urteil vom 28.09.16, Az. 7 D 96/14.NE, insbes. Rn. 8 in Verbindung mit Rn. 79 zur
anzusetzenden Flachenleistung; OVG NRW: Urteil vom 02.10.13, Az. 7 D 18/13.NE, Rn. 85 mit Verwei-
sen auf andere Urteile in Rn. 86 sowie bereits OVG NRW: Urteil vom 07.12.00, Az. 7a D 60/99.NE; in
anderem Zusammenhang auch BVerwG: Beschluss vom 17.07.08 (Az. 9 B 15/08).
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3. BEURTEILUNG VOR DEM HINTERGRUND DES PLANSTANDORTES (INTEGRATIONS-
GEBOT, VORGABE ZU VORRANGGEBIETEN FUR ZENTRENRELEVANTE EINZEL-

HANDELSGRORPROJEKTE UND EINZELHANDELSKONZEPT)

Der Standort des Vorhabens (vgl. Foto 1f., S. 9) liegt zentral im Teilort Oberhofen

im nordlichen Siedlungsbereich direkt angrenzend an den (perspektivischen) zentra-

len Versorgungsbereich (vgl. Karte 2). Im unmittelbaren Umfeld des Planstandortes

findet sich Wohnbebauung (vgl. Fotos S. 9).

Somit ist das Integrationsgebot'® eingehalten: Grofflichiger zentrenrelevanter

Einzelhandel ist zuldssig.

Karte 2: Planstandort und (perspektivischer) zentraler Versorgungsbereich Oberhofen
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Quelle: Stadt Ravensburg; Biiro Dr. Acocella 2017, Karte 11; eigene Darstellung; Kartengrundlage:
© OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA; © GeoBasis-DE / BKG 2020

Entsprechend dem Entwurf zur Fortschreibung des Regionalplans sind Einzelhandels-

grofdprojekte nur noch in den in der Raumnutzungskarte festgelegten Vorranggebie-

16 gp 2002, Plansatz 3.3.7.2 (Ziel), vgl. auch Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg Ziff. 3.2; Regio-
nalplan 1996, Plansatz 2.5.2 (Ziel); Fortschreibung - Entwurf zum Satzungsbeschluss 2021, Plansatz

2.7.0 (nachrichtliche Ubernahme 7).
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ten fiir zentrenrelevante Einzelhandelsgrofprojekte zuldssig!’. Allerdings wird eine

Ausnahme fiir Einzelhandelsgrofprojekte, die zur Nahversorgung erforderlich sind,

ermoglicht: Solche sind auch auflerhalb der Vorranggebiete innerhalb oder in

rdumlicher Zuordnung zu Wohngebieten méglich,

e “wenn sie nach raumstrukturellen Gegebenheiten zur Verbesserung der wohnungs-
nahen Versorqung geboten sind™?,

e der Standort stadtebaulich integriert und verbrauchernah ist,

e keine schddliche Wirkung im Sinne des Beeintrdachtigungsverbots zu erwarten ist

e und das Kongruenzgebot eingehalten wird.

Auf diese Aspekte ist im Folgenden einzugehen (Kap. 6f.). Sofern diese erfullt sind,

steht das Vorhaben auch in Einklang mit dieser vorgesehenen kiinftigen Vorgabe

des Regionalplans zu Vorranggebieten fiir EinzelhandelsgrofRprojekte.

Auch wenn der Standort lediglich an den abgegrenzten (perspektivischen) zentralen
Versorgungsbereich angrenzt, kann angesichts der eingehaltenen Intention des Ein-
zelhandelskonzeptes eine Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel als mit
dem Einzelhandelskonzept iibereinstimmend angesehen werden. Allerdings sollte
die Abgrenzung des - dann nicht mehr nur perspektivischen - zentralen Versorgungs-
bereichs Oberhofen als Nahversorgungszentrum fiir den Siidosten der Stadt bei Rea-
lisierung des Vorhabens entsprechend angepasst werden.

Aus den Grunds&tzen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung ergibt sich'®, dass am
Standort

e nahversorgungsrelevanter, nicht grofifldchiger Einzelhandel bei standortgerech-

ter Dimensionierung regelmdfig zuldssig ist und

e lebensmittelbetriebe bei standortgerechter Dimensionierung ausnahmsweise auch

grofdflachig zuldssig sind.

17 Regionalplan-Fortschreibung: Entwurf zum Satzungsbeschluss 2021, Plansatz 2.7.1 (Ziel 1).

18 Regionalplan-Fortschreibung: Entwurf zum Satzungsbeschluss 2021, Plansatz 2.7.1 (Ziel 4); auch zum

Folgenden.

19 Biiro Dr. Acocella 2017, a.a.0., Kap. 8.2.1 (S. 961f.).



Quelle: eigenes Foto, Januar 2021 Quelle: eigenes Foto, Januar 2021

Foto 3: Rathaus gegeniiber dem Planstandort Foto 4: Platzbereich gegeniiber dem Plan-
(Richtung Nordosten) standort (Richtung Osten)

] | s

Quelle: eigenes Foto, Dezember 2016 Quelle: eigenes Foto, Dezember 2016

Der bestehende Edeka-Markt liegt gegeniiber dem Planstandort, etwas weiter nord-

lich, ebenfalls zentral in Oberhofen im nérdlichen Siedlungsbereich.

Foto 5: Lebensmittelmarkt 2016 Foto 6: Lebensmittelmarkt 2021

Quelle: eigenes Foto, Dezember 2016 Quelle: eigenes Foto, Januar 2021
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Aus dem gesamten Teilort ist der Standort zu Fufd erreichbar: Nahezu aus dem gesam-
ten Siedlungsbereich betrédgt die Entfernung weniger als 500 m (Luftlinie)® (vgl. auch
zum Folgenden Karte 3).

Die benachbarten Teilorte Obereschach, Untereschach und Sickenried liegen maximal

1,5 km vom Planstandort entfernt. Die Entfernung aus der ndrdlich von Sickenried

gelegenen Teilort Torkenweiler betrdgt maximal gut 2 km.

Karte 3: Planstandort und Umkreise (500, 1.000 und 1.500 Meter)
=y & 2 e "*‘35’_«"'&/ ‘—-'_,/] 1 i Planvorhaben

%
P Standort
y

Versorgte Bereiche
500 m

M > 500 - 1.000 m
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= Obereschach

« Gornhofer
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Vi T — A

.
pn 2 w. B4l *" Bearbeitungsstand Februar 2021

Quelle: Stadt Ravensburg; eigene Darstellung; Kartengrundlage: © OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-
BY-SA; © GeoBasis-DE / BKG 2020

20 Vgl. zur Bedeutung dieser Entfernung Biiro Dr. Acocella 2017, a.a.0., S. 67.
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L. RELEVANTE IST-SITUATION

Der Siiden der Stadt Ravensburg besteht aus einer Vielzahl von einwohnerbezogen
kleinen Teilorten.

Im Stdosten - Teilorte Oberhofen, Obereschach, Untereschach, Sickenried und Tor-
kenweiler - leben zusammen gut 5.500 Einwohnerinnen und Einwohner, was rd. 11%
der gesamtstddtischen Bevdlkerung entspricht. Sofern Torkenweiler unberiicksich-
tigt bleibt, leben in diesem Teil der Stadt gut 3.700 Einwohnerinnen und Einwohner

(rd. 7% der gesamtstddtischen Bevdlkerung).

In Folge der Kleinteiligkeit der Teilorte im Siidosten ist das Einzelhandelsangebot
sehr eingeschrdnkt.

Insgesamt sind dort 2015 nur wenig mehr als 10 Einzelhandelsbetriebe erfasst wor-
den; in Sickenried und Torkenweiler wurde kein Einzelhandel erfasst.

Der iiberwiegende Teil der Geschdfte findet sich in Oberhofen; in Obereschach und

Untereschach zusammen wurden lediglich drei Geschdfte erfasst.

Die 10 Geschdfte in Oberhofen erreichten zusammen eine Verkaufsfldche von weni-
ger als 1.000 m2; der Umsatz erreichte weniger als 7 Mio. €.

Gut zwei Drittel des Angebots entfielen auf die vorliegend relevanten Sortiments-
bereiche Nahrungs-/ Genussmittel, Lebensmittelhandwerk und Drogerie/ Parfiimerie,
wobei der grofte Teil auf Nahrungs-/ Genussmittel entfiel. Umsatzbezogen lagen
die Anteile dieser Sortimentsgruppen etwas niedriger?®’.

Angesichts dieser Einzelhandelsausstattung waren in den Sortimentsbereichen Nah-
rungs-/ Genussmittel und Lebensmittelhandwerk schon damals Kaufkraftzufliisse nach
Oberhofen zu verzeichnen. Auf diese Sortimentsbereiche bezogen hat Oberhofen
mithin schon bisher eine Versorgungsfunktion fiir die umliegenden Teilorte iiber-

nommen.

2! Dies ist ausschlieRlich auf die im Vergleich zu den {ibrigen Geschdften in Oberhofen iiberdurch-
schnittlich leistungsfdhige Apotheke zuriickzufiihren. Bliebe diese unberiicksichtigt, so ldge der Um-
satzanteil der hier relevanten Sortimente deutlich liber dem Verkaufsfldchenanteil.
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Tab. 1: Ist-Situation in Oberhofen 2016: VKF in m2 (Werte auf 25 m2 gerundet), Umsdtze und
Kaufkraft in Mio. €, Bindungsquoten in Prozent

Sortiment VKF | Umsatz | Kaufkraft | Bindungsquote
Nahrungs-/ Genussmittel 575 3,1 2,9 108%
Lebensmittelhandwerk 25 0,5 0,4 124%
Drogerie/ Parfiimerie 25 0,1 0,4 17%
sonstige 300 3,0 5,4 56%
gesamt 925 6,7 9,1 74%

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen sowie der Relationen kommen

Quelle: eigene Erhebung Mdrz 2015 und Ergdnzungen Stadt Ravensburg/ Experteninterviews 2016;
IfH; www.handelsdaten.de et al.; Statist. Landesamt Baden-Wi{irttemberg; Statist. Bundesamt;
IFH K&1n (2016); eigene Berechnungen

Wird hingegen der gesamte Siidosten (ohne Torkenweiler?®) betrachtet, so war auch
in den Sortimentsbereichen Nahrungs-/ Genussmittel und Lebensmittelhandwerk ein
deutlicher Kaufkraftabfluss an Einzelhandelsstandorte aufierhalb dieses Stadt-

bereichs zu verzeichnen.

Tab. 2: Ist-Situation im Siidosten von Ravensburg (ohne Torkenweiler) 2016: VKF in m2 (Werte
auf 25 m2 gerundet), Umsdtze und Kaufkraft in Mio. €, Bindungsquoten in Prozent

Sortiment VKF | Umsatz | Kaufkraft | Bindungsquote
Nahrungs-/ Genussmittel 725 3,8 8,2 46%
Lebensmittelhandwerk 25 0,8 1,2 67%
Drogerie/ Parfiimerie 25 0,1 1,1 8%
sonstige 325 3,1 15,1 20%
gesamt 1.100 7.8 25,6 30%

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen sowie der Relationen kommen

Quelle: eigene Erhebung Mdrz 2015 und Ergdnzungen Stadt Ravensburg/ Experteninterviews 2016;
IfH; www.handelsdaten.de et al.; Statist. Landesamt Baden-Wi{irttemberg; Statist. Bundesamt;
IFH K&1n (2016); eigene Berechnungen

Dieses im Siidosten zu verzeichnende Versorgungsdefizit kdonnte durch das

Vorhaben reduziert werden?.

22 Da in Torkenweiler kein Einzelhandel erfasst wurde, hdtte dessen Einbeziehung ausschliefilich die

Beriicksichtigung zusdtzlicher Kaufkraft zur Folge, was wiederum mit geringeren Bindungsquoten
verbunden wdre.

2 Vgl. zur mdoglichen Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums Oberhofen Biiro Dr. Acocella
2017, a.a.0., S. 106.
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5. BETRIEBLICHE ECKDATEN DES VORHABENS

Fir das Vorhaben insgesamt wird eine Gr6f3e von bis zu 1.400 m2 VKF angestrebt.
Angesichts der Verkaufsflichendefinition, wie sie sich aus den Urteilen des BVerwG?
ergibt, ist eine evtl. vorgesehene gastronomische Fldche nicht als Verkaufsildche
anzusehen. Im Weiteren wird unterstellt, dass ein Backshop bis zu 70 m2 VKF (zuzlig-

lich bis zu 50 m2 Gastronomie) umfassen kdnnte.

Sowohl im Hinblick auf die Beurteilung der Grofe des Vorhabens (auch beziiglich
des Kongruenzgebots) als auch im Hinblick auf die mit dem Vorhaben verbundenen
Auswirkungen ist der Umsatz im Planvorhaben von Bedeutung.

Dafiir ist es erforderlich, das Vorhaben auf der Sortimentsebene zu konkretisieren.
Dabei kann im B-Plan nur das Sortimentskonzept festgesetzt werden, das der Uber-
priifung zugrunde gelegt wurde.

Eine Beriicksichtigung des Betriebstyps ist dabei nicht erforderlich:

e Eine planungsrechtliche Steuerung von Betriebstypen ist u.E. nicht méglich.

e Auswirkungen erfolgen vorrangig sortimentsbezogen: Wettbewerb findet betriebs-

typeniibergreifend statt®.

In einem Supermarkt sind neben dem Hauptsortiment Nahrungs-/ Genussmittel ins-

besondere Drogeriewaren zu erwarten®. Fiir die weitere Untersuchung wird im

Sinne eines worst-case-Ansatzes davon ausgegangen,

e dass der Supermarkt die gesamte Verkaufsfldche von bis zu 1.400 m2 belegen kdnnte,
ein Backshop (und dessen gastronomische Teilfldche) mithin nicht zwingend er-

forderlich ist und

2 BVerwG: Pressemitteilung 63/ 2005 zu Urteilen vom 24.11.05 Az. 4 C 10.04 + 14.04 + 3.05 + 8.05: "In

die Verkaufsfldche einzubeziehen sind alle Fldchen, die vom Kunden betreten werden kGnnen oder
die er - wie bei einer Fleischtheke mit Bedienung durch Geschdftspersonal - einsehen, aber aus
hygienischen und anderen Griinden nicht betreten darf. Dabei kommt es nicht auf den Standort der
Kassen an, so dass auch der Bereich, in den die Kunden nach der Bezahlung der Waren gelangen,
einzubeziehen ist. Nicht zur Verkaufsfldche gehbéren dagegen die reinen lagerfldchen und abge-
trennte Bereiche, in denen beispielsweise die Waren zubereitet und portioniert werden.”

2> Anders lieRe sich beispielsweise nicht erkldren, warum im Lebensmitteleinzelhandel die Discounter

auch zu Lasten der Supermdrkte ihren Marktanteil deutlich ausgebaut haben. Wahrend Discounter
1991 noch einen Marktanteil von rd. 23% erreicht hatten, konnte dieser bis 2005 auf rd. 41% ge-
steigert werden und erreicht aktuell (2020) rd. 44%. Der Marktanteil der Supermdrkte entwickelte
sich zundchst umgekehrt: Von rd. 31% (1991) auf rd. 23% (2005); inzwischen erreichen Supermdrkte
einen Marktanteil, der knapp liber demjenigen von 1991 liegt (rd. 32%).

26 C s . . : .
Daneben ist in einem Supermarkt in geringerem Umfang u.a. auch Tiernahrung zu erwarten; die ent-

sprechenden sortimentsweisen Verkaufsfldchen bleiben aber unter 50 m2. Auf diesen Kleinstflachen
sind keine Umsdtze zu erwarten, die zu wesentlichen Auswirkungen fiihren.
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e dass im Supermarkt bis zu 90% der Fldche mit Nahrungs-/ Genussmitteln und bis
zu 10% der Fldche mit Drogeriewaren belegt werden.

Fiir den Backshop ist hingegen keine Aufteilung auf Sortimente erforderlich.

Bei Nahrungs-/ Genussmitteln sowie Drogeriewaren handelt es sich entsprechend

dem Einzelhandelskonzept sowie der Regionalplan-Fortschreibung um nahversor-

gungs- und damit auch zentrenrelevante Sortimente?” und geméR Einzelhandelserlass

um nahversorgungs-, ggf. auch zentrenrelevante Sortimente?.

Zukunftsfahiger B-Plan

Im Hinblick auf einen zukunftsfdahigen B-Plan halten wir es fiir angezeigt, neben

der maximal zuldssigen Gesamtverkaufsflache sowie evtl. einer Obergrenze fiir

den Backshop Obergrenzen fiir einzelne Sortimente festzusetzen, wobei beim

Backshop explizit auf gastronomische Flachen hingewiesen werden kann.

Fiir den Lebensmittelmarkt schlagen wir die folgenden Obergrenzen vor:

e 90% der gesamten Verkaufsfldche fiir Nahrungs-/ Genussmittel und

e 10% fur Drogerie/ Parfimerie.

e Weitere Sortimente konnen auf "Kleinstfldchen™ von z.B. max. 50 m2 VKF je
Sortiment ermdglicht werden, um auch weitere in Supermdrkten tbliche Sor-
timente (z.B. Tiernahrung, Schnittblumen) zu ermdéglichen.

Erfahrungsgemdf werden diese Anteile bzw. Obergrenzen in Supermdrkten regel-

mdf3ig nicht Uberschritten. Diese dienen auch der Prdzisierung eines “Lebens-

mittelmarktes”.

Im Hinblick auf einen bei Vertrdglichkeitsuntersuchungen, mithin auch bei Beurtei-
lungen der Vertrdglichkeit, zu verfolgenden worst-case-Ansatz wird die im Jahr
2020 von Supermdrkten erreichte Fldchenleistung von rd. 5.765 €/ m2 VKF fiir die
Maximalfliche des Supermarktes angesetzt’® - auch wenn 2020 durch den "Corona-
Effekt" eine deutliche Erh6hung zu verzeichnen war und im Hinblick auf die Reali-

tatsndhe hinterfragt werden kdnnte, ob diese in Oberhofen erreicht werden kann.

27 Vgl. Biiro Dr. Acocella 2017, a.a.0., Tab. 5 (S. 95); Regionalplan-Fortschreibung: Entwurf zum Satzungs-
beschluss 2021, Begriindung zu Plansatz 2.7.1.

28 Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg, Anlage.

29 EHI nach handelsdaten.de. Diese Flachenleistung liegt um rd. 18% iiber der von Edeka im Jahr 2020
erreichten Fldchenleistung von rd. 4.870 €/ m2 VKF; vgl. dazu bulwiengesa, TradeDimensions nach
Hahn-Gruppe: Retail Real Estate Report Germany 2021/22, S. 30f. u. 32.
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Damit ist im Supermarkt auf max. 1.400 m2 VKF maximal ein Umsatz von rd. 8,1 Mio. €
(rd. 7,3 Mio. € im Bereich Nahrungs-/ Genussmittel und rd. 0,8 Mio. € im Bereich
Drogeriewaren) als erreichbar anzusehen. In den {ibrigen Sortimentsbereichen sind
jeweils nur geringfiigige Umsdtze zu erwarten.

Fiir den Backshop wird der Durchschnitt des je Bdckereifachgeschdft im Jahr 2020

erreichten Umsatzes von rd. 0,3 Mio. € angesetzt.

6. BEURTEILUNG DER DIMENSIONIERUNG DES VORHABENS (AUCH KONGRUENZGEBOT)

Um dem Einzelhandelskonzept zu entsprechen, muss das Vorhaben standortgerecht
dimensioniert sein (vgl. Kap. 3).

Dafiir ist zundchst auf die Einwohnerinnen und Einwohner im zu Fufl erreichbaren
Standortumfeld abzustellen. Dies entspricht weitgehend den Einwohnerinnen und
Einwohnern von Oberhofen (vgl. Kap. 3, insbes. auch Karte 3, S. 10).

Wie dargelegt, erscheint angesichts der Einwohnerverteilung im Siden der Stadt
Ravensburg auf eine Vielzahl kleinerer Teilorte (vgl. Kap. 4) allerdings ein solches
ausschliefliches Abstellen auf den fuBldufigen Einzugsbereich nicht addquat. Dies
gilt insbesondere, weil es Ziel der Stadt Ravensburg ist, in Oberhofen ein Nah-
versorgungszentrum fiir den Siidosten der Stadt zu entwickeln.

Zusdtzlich kénnte dabei beriicksichtigt werden, dass im Slidosten zum einen durch
das im Entwurf des Regionalplans vorgesehene Vorranggebiet fiir den Wohnungsbau
rechnerisch knapp 3.000 Einwohnerinnen und Einwohner moglich werden, und dass
zum anderen als langfristige Entwicklungsperspektive fiir die Teilorte Oberhofen,
Ober- und Untereschach dariiber hinaus weitere rd. 1.250 Einwohnerinnen und Ein-
wohner moglich werden (vgl. Kap. 1). Dies bleibt vorliegend unberiicksichtigt: Zum
einen wdre die Beurteilung dann von einer zeitnahen Realisierung entsprechenden
Wohnungsbaus abhdangig, zum anderen konnte im Vorranggebiet fiir den Wohnungsbau

kiinftig ein Nahversorger realisiert werden.

Zur Beurteilung der Dimensionierung wird der maximale Planumsatz (Kap. 5) zur

t30

ortlichen Kaufkraft™ in Relation gesetzt.

3% Diese ergibt sich aus der Einwohnerzahl und den entsprechend der ortlichen Situation durch eine
Kaufkraftkennziffer korrigierten Verbrauchsausgaben im Einzelhandel; IFH, K6ln: IFH-Einzelhandels-
relevante Kaufkraftkennziffern 2021.
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Tab. 3: Kaufkraft in Oberhofen sowie im Siidosten von Ravensburg (ohne Torkenweiler),
Planumsdtze sowie Relation der Planumsdtze zur Kaufkraft - Kaufkraft und Umsatz
in Mio. €, Relationen in Prozent

Kaufkraft (KK) in/ im Plan- Relation zu KK in/ im
Sortiment Oberhofen | Siidosten umsatz | Oberhofen | Siidosten
Nahrungs-/ Genussmittel 3,4 9,4 7,3 213% 77%
Lebensmittelhandwerk 0,4 1,2 0,3 75% 27%
Drogerie/ Parfiimerie 0,4 1,2 0,8 184% 67%
Summe 4,3 11,8 8,4 196% 71%

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen sowie der Relationen kommen
Quelle: Stadt Ravensburg; EHI; IFH Kéln (2021); eigene Berechnungen

Die Relationen zeigen, dass bei alleinigem Abstellen auf Oberhofen der Lebens-

mittelmarkt nicht standortgerecht dimensioniert wdre, da er zwingend auf Zu-

flisse von aufderhalb angewiesen ist. Der Backshop wdre hingegen bereits bei dieser

Betrachtung standortgerecht dimensioniert.

Da es das Ziel der Stadt Ravensburg ist, in Oberhofen ein Nahversorgungszent-

rum fiir den Siidosten zu entwickeln, kann auch der Supermarkt als standort-

gerecht dimensioniert angesehen werden: Schon die derzeitige Kaufkraft im Sid-

osten reicht aus, um die unter worst-case-Aspekten hochgerechneten maximalen

Planumsdtze zu generieren.

Zwar liegt der Anteil an der Kaufkraft im Bereich Nahrungs-/ Genussmittel (rd. 77%)

weit liber dem Markanteil von Supermdrkten (einschlief’lich grofen Supermadrkten

gut 42%). Aber

e in Bereichen, in denen keine Discounter als Konkurrenz wirken, kann der bundes-
durchschnittliche Marktanteil deutlich liberschritten werden,

o wiirde Torkenweiler mit beriicksichtigt, so wiirde sich diese Relation auf rd. 52%
reduzieren und

e zu erwartende Einwohnerzuwdchse wurden nicht beriicksichtigt.

Wenn das Vorhaben schon nicht existenznotwendig auf Kaufkraftzufliisse von aufier-
halb des Siidostens der Stadt Ravensburg angewiesen ist, so ist es erst recht nicht
auf Kaufkraftzufliisse von aufierhalb der Stadt (oder gar des Verflechtungsbereichs)

angewiesen - und schon gar nicht in einer H6he, die der Einzelhandelserlass als An-
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haltspunkt fiir eine Verletzung des Kongruenzgebots angibt®’. Somit halt das Vor-

haben das Kongruenzgebot ein®.

7. BEURTEILUNG DER AUSWIRKUNGEN (BEEINTRACHTIGUNGSVERBOT)

Nach dem Beeintrdchtigungsverbot darf ein grofRfldchiges Planvorhaben

e das stddtebauliche Gefiige, d.h. stddtebauliche Entwicklung und Ordnung, und die
Funktionsfdhigkeit des zentraldortlichen Versorgungskerns der Standortgemeinde

e sowie die Funktionsfdhigkeit anderer Zentraler Orte und die verbrauchernahe
Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens nicht wesentlich beeintrdchtigen®.

Unabhdngig von den landesplanerischen Vorgaben darf aber auch ein nicht groffldchi-

ges Vorhaben benachbarte Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigen.

Wdhrend wir friiher das Argument angefiihrt hatten, eine Riickholung abflieflender
Kaufkraft sei grundsdtzlich als gerechtfertigt anzusehen und deshalb in Bezug auf
das Beeintrdchtigungsverbot neutral zu bewerten, hat der VGH Baden-Wiirttemberg
klargestellt, dass davon regelmifig nicht ausgegangen werden kdénne®*. Eine Aus-
nahme hielt der VGH fiir evtl. geboten, "wenn ... Riickholeffekte deshalb als unschad-
lich anzusehen wéren, weil sie in Ubereinstimmung mit der regionalplanerisch vor-

35

gegebenen Zentrenstruktur stehen™>, sodass dies in Ravensburg der Fall sein kann.

Unter Beriicksichtigung der Ist-Situation im Siidosten der Stadt Ravensburg ohne
Torkenweiler (vgl. Kap. 4, insbes. Tab. 2, S. 12) ergibt sich bei Realisierung des
Vorhabens lediglich im Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel ein Umsatz (Be-

stand + Vorhaben), der Kaukraftzufliisse von aufierhalb dieses enger abgegrenzten

3! Der Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg prdzisiert das Kongruenzgebot in Ziff. 3.2.1.4 in der
Weise, dass dieses verletzt wird, "wenn der betriebswirtschaftlich angestrebte Einzugsbereich des
Vorhabens den zentraldrtlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde wesentlich iiberschrei-
tet. Eine wesentliche Uberschreitung ist in der Regel gegeben, wenn mehr als 30% des Umsatzes aus
Rdumen auflerhalb des Verflechtungsbereichs erzielt werden soll.” Vgl. auch Regionalplan-Fort-
schreibung: Entwurf zum Satzungsbeschluss 2021, Begriindung zu Plansatz 2.7.0 (Ziel 6).

32 gp 2002, Plansatz 3.3.7.1 (Ziel); Regionalplan-Fortschreibung: Entwurf zum Satzungsbeschluss 2021,

Plansatz 2.7.0 (Ziel 6); vgl. auch Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg Ziff. 3.2.1.4.

Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg, Ziff. 3.2.2 auf Grundlage LEP 2002, Plansdtze 3.3.7.1 und
3.3.7.2 (jeweils Ziel); vgl. auch Regionalplan 1996, Plansatz 2.5.2 (Grundsatz); Fortschreibung - Ent-
wurf zum Satzungsbeschluss 2021, Plansatz 2.7.0 (Ziel 5).

VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 23.05.19, Az. 3 S 2811/17.
Ebd. Juris-Rn. 87.

33

34

35
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Studostens der Stadt erforderlich macht. Sowohl beim Lebensmittelhandwerk als
auch bei Drogerie/ Parfiimerie bleibt die Summe aus derzeitigem Umsatz und
maximalem Umsatz am Planstandort unter der Kaufkraft, sodass eine Verletzung des
Beeintrdchtigungsverbots ausgeschlossen werden kann.

Wiirden die Einwohnerinnen und Einwohner von Torkenweiler mit einbezogen, so
wdre auch im Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel kein Kaufkraftzufluss von
auflerhalb des (erweiterten) Siidostens der Stadt erforderlich.

Unter Einbeziehung von Torkenweiler kann somit davon ausgegangen werden,
dass das Beeintrdachtigungsverbot auch fiir Nahrungs-/ Genussmittel eingehal-

ten ist.

Im Hinblick auf die maximal mdéglichen Auswirkungen ohne eine solche erweiterte
Abgrenzung des Studostens von Ravensburg, kann der zwingend von aufierhalb zu-
flieende Teil des Planumsatzes - rd. 1,7 Mio. € - in Relation zum Umsatz in der
iibrigen Stadt Ravensburg - insgesamt rd. 117,9 Mio. € im Jahr 2016°® abziiglich des
Umsatzes im Siidosten von rd. 3,8 Mio. € (vgl. Tab. 2, S. 12) - gesetzt werden®’.

Es ergibt sich eine Relation von weniger als 2%.

Umverteilungen in dieser GroRenordnung wiirden ausgeldst, wenn der von aufler-
halb des (eng abgegrenzten) Siidostens der Stadt zuflief’ende Umsatz ausschlieflich
zu Umverteilungen in der Stadt Ravensburg fiihren wiirde, mithin beispielsweise
keinerlei Streuumsdtze (wie sie in jedem Einzelhandelsbetrieb zu verzeichnen und
auch im Planvorhaben zu erwarten sind) erzielt wiirden.

Diese Relation liegt weit unter dem im Einzelhandelserlass genannten Anhaltswert
flir wesentliche Beeintrdchtigungen bei zentren- oder nahversorgungsrelevanten
Sortimenten von ca. 10%°® - und auch weit unter dem bisweilen herangezogenen

niedrigeren Anhaltswert von 7%.

Selbst wenn der gesamte Planumsatz im Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel

in Hohe von rd. 7,3 Mio. € (vgl. Kap. 5) auf den Bestandsumsatz in der iibrigen Stadt

36 Vgl. z.B. Biiro Dr. Acocella 2017, a.a.0., Tab. 3 (S. 20).

37 puch wenn 2016 im Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel ein geringfiigiger Kaufkraftzufluss
zu verzeichnen war - vgl. Biiro Dr. Acocella 2017, a.a.0., ebd. -, erscheint uns das Riickholungsargu-
ment auch auf den Siiden der Stadt Ravensburg anwendbar.

38 Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg Ziff. 3.2.2.3; vgl. auch Regionalplan-Fortschreibung: Ent-
wurf zum Satzungsbeschluss 2021, Begriindung zu Plansatz 2.7.0 (Ziel 5).
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Ravensburg bezogen wiirde, ergdbe sich eine Relation von lediglich rd. 6%. Auch
diese bleibt deutlich unter den beiden o.g. Anteilswerten. Damit relativiert sich
auch das Alter der herangezogenen Daten (Erhebung im Mdrz 2015, Aktualisierung
2016): Ein Umsatzeinbruch in der Stadt Ravensburg, der zu Umverteilungen liber

diesen Anhaltswerten fiihren wiirde, kann ausgeschlossen werden.

Fiir die Bedeutung der dargestellten Relationen ist auf zweierlei hinzuweisen:

e Regelmdfiig ergeben von uns durchgefiihrte Umverteilungsberechnungen auf Grund-
lage eines Gravitationsmodells die hdchsten relativen Umverteilungen gegen den
bestehenden Einzelhandel in der Standortgemeinde.

e Die Umverteilungen gegen einzelne Standorte (z.B. Zentren) liegen bei solchen Be-
rechnungen regelmdflig maximal um 15% iiber der durchschnittlichen Umvertei-

lung in einer Gemeinde.

Somit sind durch das Vorhaben ausgeldste wesentliche Beeintrdchtigungen
innerhalb und auflerhalb der Stadt Ravensburg, mithin auch ein Verstofl ge-
gen das Beeintrachtigungsverbot, auch ohne vertiefte Vertraglichkeitsunter-

suchung auszuschliefen®’. Damit wird auch § 2 (2) BauGB eingehalten.

8. ZUSAMMENFASSUNG UND EMPFEHLUNGEN

Fiir die Belastbarkeit der in der vorliegenden Stellungnahme abgeleiteten Aussagen

wurde in mehrfacher Hinsicht ein worst-case-Ansatz zugrunde gelegt:

e Es wurde unterstellt, dass die Gesamtfldche von einem Lebensmittelmarkt belegt
werden kdnnte (vgl. Kap. 5).

o Unterstellt wurde, dass im Vorhaben ausschliefilich die Hauptsortimente Nah-
rungs-/ Genussmittel, Lebensmittelhandwerk und Drogeriewaren angeboten wer-
den (vgl. Kap. 5).

e Die absehbare Schliefung des bestehenden Edeka-Marktes in Oberhofen wurde

nicht wirkungsreduzierend beriicksichtigt (vgl. Kap. 1).

39 puch die von der GMA fiir die Erweiterung des Lebensmittelmarktes in Griinkraut am Ortsausgang

Richtung B 32 von etwa 900 auf 1.200 m2 VKF (zuziiglich Backshop mit 90 m2) abgeleiteten Umvertei-
lungen von weniger als 2% gegen den bestehenden Einzelhandel in Ravensburg und Weingarten stiit-
zen das Ergebnis, dass von dem Markt in Oberhofen keine wesentlichen Beeintrdchtigungen aus-
gehen; vgl. GMA: Auswirkungsanalyse zur Erweiterung eines Edeka-Lebensmittelvollsortimenters in
Griinkraut (im Auftrag der Edeka Handelsgesellschaft Siidbayern GmbH, Gaimersheim), Ludwigsburg,
Oktober 2018, insbes. S. 26.
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o

Flir das Vorhaben wurde eine hohe Fldchenleistung angesetzt, bei der fraglich ist,
ob diese noch als realitdtsnah anzusehen ist (vgl. Kap. 5).

Dem Siidosten der Stadt Ravensburg wurden nur die Teilorte Oberhofen, Sickenried,
Ober- und Untereschach zugerechnet, nicht hingegen der Teilort Torkenweiler
(vgl. Kap. 4). Ebenso blieben zu erwartende Einwohnerzuwdchse unberiicksichtigt.
Bei der Priifung im Hinblick auf das Beeintrdchtigungsverbot wurden iberh6hende

Annahmen zu den maximal moglichen Umverteilungen getroffen (Kap. 7).

Angesichts der begrenzten Entwicklungsspielrdume im Bereich der nahversorgungs-

relevanten Sortimente®’, sollten diese kiinftig nur noch an "idealen Standorten” er-

moglicht werden, um eine Verdrdngung bestehender Standorte und damit der De-

zentralitdt der Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten zu vermei-

den.

Beziiglich des Einzelhandelskonzepts ist die Beurteilung zundchst abhdngig

von den von der Stadt Ravensburg verfolgten Zielen:

Sollte das Vorhaben ausschlielich fiir den Teilort Oberhofen Versorgungsfunktion
ibernehmen, so wdre es nicht als standortgerecht dimensioniert anzusehen (vgl.
Kap. 6).

Da es aber das Ziel der Stadt Ravensburg ist, in Oberhofen ein Nahversorgungs-
zentrum fiir den Siidosten der Stadt zu entwickeln, ist das Vorhaben in der ge-

planten Grofle standortgerecht dimensioniert (vgl. Kap. 6).

Dariliber hinaus sind die folgenden Beurteilungen festzuhalten:

Zwar liegt der Planstandort nur angrenzend an den abgegrenzten (perspektivi-
schen) zentralen Versorgungsbereich Oberhofen (vgl. Kap. 3). Da dieser aber der
Intention des Einzelhandelskonzepts entspricht, ist diese Vorgabe der Grundsdtze
zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung eingehalten. Bei Realisierung des Vor-
habens sollte die Abgrenzung des (dann nicht mehr nur perspektivischen) zentralen
Versorgungsbereichs Oberhofen angepasst werden.

Die vorgesehenen Hauptsortimente sind nahversorgungsrelevant, sodass eine An-
siedlung im zentralen Versorgungsbereich Oberhofen den Grundsdtzen zur rdum-
lichen Einzelhandelsentwicklung entspricht (vgl. Kap. 5).

Durch das Vorhaben wiirde der zentrale Versorgungsbereich Oberhofen gestdrkt

und stabilisiert.

40

Vgl. Biiro Dr. Acocella 2017, a.a.0., Kap. 7 sowie insbes. Tab. A - 8 (S. 124).
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\\
Damit kann festgehalten werden, dass das Vorhaben in der geplanten Gréfie in

Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Ravensburg steht.

Das Vorhaben entspricht dariiber hinaus den (verbindlichen) Zielen der Regional-

und Landesplanung:

e Das Konzentrationsgebot ist angesichts der landesplanerischen Einstufung von
Ravensburg als Teil-Oberzentrum ohnehin eingehalten (vgl. Kap. 1).

e Das Integrationsgebot ist angesichts der zentralen Lage in Oberhofen sowie der
umgebenden Wohnbebauung eingehalten (vgl. Kap. 3).

e Zwar liegt der Standort auBerhalb der im kiinftigen Regionalplan vorgesehenen
Vorranggebiete fiir zentrenrelevante EinzelhandelsgrofRprojekte, aber der Regio-
nalplan sieht eine Ausnahme vor fiir Einzelhandelsgrofiprojekte, die zur Nahversor-
gung erforderlich sind (vgl. Kap. 3). Die Voraussetzungen dafiir sind gegeben.

e Das Kongruenzgebot wird eingehalten (vgl. Kap. 6).

o Auch ohne vertiefte Vertrdglichkeitsuntersuchung kann abgeleitet werden, dass
das Beeintrdchtigungsverbot eingehalten wird (vgl. Kap. 7) - womit das Vorhaben
auch § 2 (2) BauGB einhalt.

Im B-Plan sollten festgesetzt werden:

e Die hdchstzuldssige Gesamtverkaufsflache (1.400 m2) sowie evtl. 70 m2 VKF fiir den
Backshop (wobei die gastronomische Fldche ergdnzend festgesetzt werden kann),

e die hdchstzuldssige Verkaufsfldche fiir Nahrungs-/ Genussmittel (90% der Gesamt-
verkaufsfldche) und fir Drogeriewaren (10% der Gesamtverkaufsfldche).

o Fiir weitere regelmdfiig in Lebensmittelmdrkten gefiihrte Sortimente kann jeweils
eine Obergrenze von z.B. 50 m2 VKF festgesetzt werden (Kleinstfldchenregelung),

wobei deren Summe zusdtzlich z.B. auf 15% begrenzt werden kann.
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