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1 Zentrale Ergebnisse im Uberblick

1.1 Rahmenbedingungen

Vergnligungsstatten sind heute aufgrund vermehrter Ansiedlungsanfragen in vielen Stadten
und Gemeinden ein aktuelles Thema, das eine wachsende Bedeutung einnimmt. Vergleich-
bar mit der Steuerung von Einzelhandelsentwicklungen kénnen Kommunen auch die Ent-
wicklung von Vergnigungsstatten im Gemeinde- / Stadtgebiet aktiv steuern. Hierzu bedarf
es einer Gesamtstrategie, die in einer Vergniigungsstattenkonzeption dokumentiert wer-
den kann. Mit Verabschiedung einer solchen Konzeption als stadtebauliches Entwicklungs-
konzept im Sinne von § 1 Abs. 6, Satz 11 BauGB wird eine solche Konzeption zur Entschei-
dungsgrundlage bei Ansiedlungsanfragen fur Verwaltung und Politik. AuRenwirkung erzielt
die Konzeption bei der Erarbeitung / Anderung von Bebauungsplénen sowie als in der

Rechtsprechung anerkanntes Begriindungs- und Abwégungsmaterial.

Der Begriff der Vergniigungsstitte ist allerdings nicht abschlieRend definiert, so dass vor
der Erstellung einer umfassenden Vergniigungsstattenkonzeption eine genaue Abgrenzung
der zugehdrigen Einrichtungen von Néten ist. Es handelt sich bei Vergnugungsstatten um
Einrichtungen, die den Spiel-, Geselligkeits- und / oder Sexualtrieb ansprechen. Folgende

Einrichtungen zahlen demnach im Rahmen dieser Analyse zu den Vergnigungsstatten:

= Spielhalle

= Wettburo

= Diskothek / Club

= Bar mit regelmaRigen Tanz- und Musikveranstaltungen

= Table-Dance / Swinger Club

=  Kino
= Sportclub
* Bordelle'

' Bordelle gelten grundsatzlich als Gewerbebetriebe und sind somit nicht den Vergniigungsstétten
zuzuordnen. Da aber nach einem Urteil des VG Karlsruhe vom 30.07.09 (5 K 1631/09) Bordelle mit
Darbietungen zur gemeinsamen Unterhaltung zu den Vergniigungsstatten zéhlen, werden diese ins-
gesamt mit beriicksichtigt. Dabei ist aber weiterhin zu betonen, dass als Gewerbebetriebe einzustu-
fende Betriebe hier einer anderen planungs- und ordnungsrechtlichen Steuerung unterliegen. Der
Bestand wurde im Rahmen der Untersuchung nicht erhoben.
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Vergnugungsstéatten sind in verschiedenen Bebauungsplangebieten laut BauNVO grund-
séatzlich oder ausnahmsweise zuldssig. Dazu zahlen u.a. Kerngebiete, Gewerbegebiete oder
auch Mischgebiete. Da eine Ansiedlung aufgrund von - je nach Kategorie mehr oder weniger
starker - Stérpotenzialen von Ladrmemissionen bis hin zum Flachenverbrauch oder der Beein-
flussung des Stadtbildes (vgl. nachstehende Tabelle) nicht in jedem Gebiet erwlinscht und
strategisch sinnvoll ist, gibt es unterschiedliche Mdéglichkeiten der Feinsteuerung fiir die An-

siedlung von Vergniigungsstatten (vgl. § 1 Abs. 4-9 BauNVO).
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Allgemeine Einstufung der unterschiedlichen Typen der Vergniigungsstétten in Kategorien

Bewertung des allgemeinen Stérpotenzials
Auswirkungen auf
. .. .. das Erscheinungsbild | Soziales und kul-
Kategorie Typ Larmeffel_(te: sto6- der Umgebung / stid- turelle Effekte / Gesamtbewer-
rende Emissionen . . . tung
tebauliche Beeinflus- Auswirkungen
sung
1 Kino o] + +
1 Sportclubs - o] +
2 Wettbiro o] - -
2 Bar - o] o
3a Diskothek / Club -- o/-* o]
3b Spielhalle 0] - -
3c Table-Dance / Swinger Club - - -
3¢ Bordell mit Darbietungen zur o ) .
gemeinsamen Unterhaltung

o

sehr negativ
eher negativ
neutral

+

* Abhangigkeit von der GrolRe der Einrichtung

eher positiv
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Mit diesen Mdéglichkeiten soll fir das Stadtgebiet von Ravensburg ein umfassendes Steue-
rungsinstrument geschaffen werden, das eine Gesamtstrategie fiir die zukiinftige Ansiedlung

darlegt.

1.2 Zentrale Ergebnisse der Ist-Analyse der Vergniligungsstétten

In Ravensburg gibt es derzeit insgesamt 30 Vergniigungsstatten? aus allen Kategorien, die
sich breit Gber das Stadtgebiet verteilen. Diese wurden alle im Rahmen einer Bestandsana-
lyse erfasst und anhand verschiedener Kriterien, wie z.B. ihrem Erscheinungsbild, der Wir-
kung auf das Umfeld und der sonstigen Umfeldnutzungen bewertet. Dabei sind mehrere
Agglomerationen festzustellen, die sich in der Innenstadt v.a. auf den Bereich RosenstraRe
beziehen (v.a. Spielhallen) und im restlichen Stadtgebiet auf die dezentralen Standorte im
Bahnhofsumfeld (Clubs / Diskotheken) und an der JahnstraBe. V.a. die innerstédtischen
Anbieter sind in weiten Teilen als angepasst zu bezeichnen, wobei in den Randbereichen
bereits auf gewisse Abwertungstendenzen hinzuweisen ist, die vorrangig auf eine Agglome-
ration von Vergniigungsstétten zuriickzufihren ist. Aufgrund der starken Innenstadt von Ra-

vensburg sind diese Abwartstendenzen aktuell nicht als pragend zu bewerten.

Grundséatzlich kann bei Vergnigungsstatten allerdings keine Bewertung anhand (quantitati-
ver) Kennzahlen vorgenommen werden, da sowohl die Nachfrage nach Vergnligungsstatten
als auch Potenziale nur schwer statistisch zu ermitteln sind, da die Dunkelziffer der Nutzer
hier als sehr hoch einzustufen ist und keine belastbaren Statistiken vorliegen. Entsprechend
kann auch kein noch verbleibendes Ansiedlungspotenzial (beispielsweise in m?) errechnet
werden. Deshalb gilt es eine Gesamtstrategie zu erarbeiten, die nicht den Bedarf bewer-

tet, sondern potenzielle Ansiedlungsgebiete festlegt.

2 Hierbei ist zu beachten, dass Spielhallen mit mehreren Konzessionen als eine Spielhalle gezahlt
wurden.
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Verteilung der Vergnﬂgungsst_étten im Stadtgebiet von Ravensbur
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— — — Zentraler Versorgungsbereich
Innenstadt

Kartengrundlage: penstreet, bearbeitet durch imakomm AKADEMIE
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1.3 Zentrale Ergebnisse der Funktionsanalyse der Bebauungsplangebiete

Neben der Bestandserhebung, wurde eine Funktionsanalyse aller relevanten Baugebietsty-
pen (u.a. Kerngebiete, Gewerbegebiete, Mischgebiete, besondere Wohngebiete) gemaf
BauNVO sowie aller nicht beplanten Gebiete im Innenbereich (§ 34-Gebiete gemall BauGB)
im Stadtgebiet durchgefuhrt. Die Gebiete wurden auf eine mégliche Ansiedlung von Vergnu-
gungsstatten bzw. mégliche negative Effekte hin untersucht. Daraus lassen sich sehr kom-

primiert folgende zentrale Ergebnisse ableiten:

= |n zahlreichen Gebieten, in denen die Ansiedlung von Vergnligungsstatten gemaf
BauNVO grundséatzlich oder ausnahmsweise zuldssig ware, bestehen stadtebauli-
che Gegebenheiten, die Konflikte im Sinne potenzieller Stérungen, wie u.a. L&rm
oder Trading-down-Effekte, erwarten lassen.

= |n zahlreichen Baugebieten, v.a. in der Kernstadt, also dem Stadtgebiet ohne Einbe-
ziehung der Teilorte, ist nur noch ein geringes Flachenpotenzial vorhanden, so dass
hier durch ein Zulassen von Vergnligungsstatten potenzielle Flachen fiir Gewerbebe-
triebe verbraucht werden wiirden und weiterhin eine Veranderung des Bodenpreisge-
fliges zu erwarten ware.

= |n den Ortschaften der Stadt Ravensburg sowie der Weststadt ist eine starke
Konzentration auf die Wohnfunktion festzustellen, so dass Vergnigungsstéatten hier
soziale Konflikte auslésen wirden. In den vorhandenen Gewerbegebieten ist auch
hier ein gewisser Flachenmangel vorhanden, der ein Vorhalten fir Gewerbebetriebe

notwendig erscheinen l&sst.

Die genaue Bewertung und Begriindung fir die einzelnen Baugebiete ist dem Anhang dieses
Konzeptes zu entnehmen. Aufgrund dieser Uberlegungen wurden bestimmte Gebiete fir
eine zukinftige Ansiedlung von Vergniigungsstatten benannt, in denen eine méglichst gerin-

ge negative Auswirkung und Stérung des Umfeldes zu erwarten ist.

1.4 Zentrale Ergebnisse der Konzeption zur kiinftigen Steuerung der Vergnii-
gungsstatten

Anhand der Bestands- und Funktionsanalyse sowie unter Berlicksichtigung aktueller strate-

gischer Planungen (z.B. SanierungsmaflRnahmen, Ziele des Einzelhandelskonzeptes sowie
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des Gewerbeflachenkonzeptes) kann fir Ravensburg eine Gesamtstrategie festgelegt wer-

den, die die zukunftige Planung fur Vergnigungsstatten genau definiert.

Dabei sind vorrangig folgende zentrale Grundsatze von Bedeutung:

1.

Grundsatz 1: Konzentration kinftiger Ansiedlungen von Vergniligungsstatten auf
einzelne Standorte unter Anwendung einer Feinsteuerung nach Kategorien (und da-

mit nach Stérpotenzialen).

Grundsatz 2: In der Innenstadt von Ravensburg sind kinftig die Kategorien 1 und 2
(= Kinos, Sportclubs, Wettbiros und Bars) in den Haupteinkaufslagen um die Berei-
che Marienplatz, MarktstraRe und BachstraRe zuldssig®. An allen anderen innerstad-
tischen Standorten, v.a. in den vorwiegend Wohnnutzungsgepragten werden Ver-

gnligungsstatten ausgeschlossen.

Grundsatz 3: An einzelnen dezentral gelegenen, vorrangig autokundenorientier-
ten Standorten sind weitere Ansiedlungen von Vergniigungsstitten méglich,
weil (1) es sich um bereits etablierte Standorte fir Vergniligungsstétten handelt,
und/oder (2) Stérpotenziale kaum zu erwarten sind. Eine Feinsteuerung nach Kate-

gorien von Vergnigungsstatten erfolgt auch bei diesen Standorten.

Grundsatz 4: Aulierhalb der Kernstadt, also in den Ravensburger Ortschaften, sind

Vergniigungsstatten zukiinftig grundsatzlich ausgeschlossen.

Feinsteuerung in der Kernstadt:

Anhand dieser Grundsatze ergeben sich folgende zukinftige Méglichkeiten der Ansiedlung

von Vergnigungsstétten im Stadtgebiet von Ravensburg. Durch eine Differenzierung in ver-

schiedene Kategorien konnte so auch den verschiedenen Konfliktpotenzialen Rechnung ge-

tragen werden, wobei betont werden muss, dass es sich hierbei um eine Zusammenfassung

nach weit verbreiteten Eigenschaften handelt, von der einzelne Betriebe im spezifischen Fall

auch abweichen kénnen. Daraus ergibt sich zusammengefasst folgende Vorgehensweise fir

die Ansiedlung von Vergniigungsstatten:

3 Ergénzend ist hier zur rdumlichen Steuerung eine vertikale Feinsteuerung, also ein Ausschluss in
den Erdgeschosslagen mdéglich, um hier Flachen fur Einzelhandelsnutzungen in den Haupteinkaufsla-
gen vorzuhalten.
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= Standorte flr Vergniigungsstatten der Kategorie 1: Innerstadtischer Bereich um die
Haupteinkaufslagen im Bereich Marienplatz, Marktstrae und Bachstralle, aufgrund

der teilweise bendtigten Flachen ergédnzend auch Bahnareal méglich.

= Standorte flir Vergniigungsstatten der Kategorie 2: Innerstadtischer Bereich um die
Haupteinkaufslagen im Bereich Marienplatz, Marktstralle und Bachstral’e, auf ein

hochwertiges Erscheinungsbild sollte hier erganzend geachtet werden.

= Standorte fur Vergnligungsstatten der Kategorie 3a: Bahnareal, v.a. auch im Bereich
der bereits bestehenden Diskotheken und Clubs (Escher-Wyss-Stralte, ndérdliche

Schubertstralle, Am alten Gaswerk).

= Standorte fir Vergnigungsstatten der Kategorie 3b: Bereits bestehender Standort
sudliche Jahnstrale sowie ergédnzend die sudlichen Bereiche des Gewerbegebietes
Bleiche und der Nordwesten des Bahnareals. Fur diese Standorte ist eine geringe zu
erwartende negative Beeinflussung des Umfeldes gegeben. Diese ergibt sich bei-
spielsweise aus einer nur geringen Gefahr von Trading-down-Tendenzen aufgrund
vorwiegender Gewerbe- und Handelsnutzungen, die hier kaum beeinflusst werden,
aulRerdem sind auch andere Konfliktpotenziale an diesen Standorten gering, wie z.B.
ein erhéhtes Verkehrsaufkommen, da sich die Standorte in verkehrsgiinstiger Lage

befinden oder eine weitreichende Beeinflussung des Stadtbildes.

= Vergnigungsstatten der Kategorie 3c, also Table Dance, Swinger Clubs und Bordel-
le mit Darbietungen zur gemeinsamen Unterhaltung, sind an den Standorten sidli-
ches Gewerbegebiet Bleiche und nordwestliches Bahnareal ergdnzend zur Kategorie
3b mdglich. Die Stérpotenziale durch La&rmemissionen sind hier gering, weiterhin sind

Auswirkungen auf das Stadtbild hier kaum zu erwarten.

Trotz geringerer Stérpotenziale sind an den Standorten fiir die Kategorie 3 nicht auch gleich-
zeitig die Kategorien 1 und 2 zulassig. Dies ist zum einen mit einem GberméaRigen Flachen-
verbrauch zu erkldren, da die festgesetzten Bereiche somit flir Spielhallen oder Diskotheken
vorgehalten werden sowie zu anderen mit moglichen positiven Effekten auf das Umfeld bei

einer Konzentration von beispielsweise Bars oder Kinos auf innenstadtnahe Lagen.
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Diese Ergebnisse sind separiert nach den eingestuften Kategorien den folgenden Karten zu
entnehmen. Eine genaue Argumentation der Ansiedlung in Bezug auf einzelne Baugebiete
ist dem Anhang der Konzeption zu entnehmen.
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Ansiedlungsstrategie fiir die Innenstadt von Ravensburg
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Kartengrundlage: openstreetmap, bearbeitet durch imakomm AKADEMIE
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Ansiedlungsstrategie restliche Kernstadt Ravensburg
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