Begriindung

zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31a
der Stadt Eutin

fiir ein Gebiet im Bereich des siiddstlichen Teils der OhmstraRe, siidwestlich der
Bahnlinie Eutin-Bad Schwartau und nérdlich des Heinholzweges
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. Ausfertigung

Verfahrensstand:
Aufstellungsbeschluss vom 06.11.2014
Beteiligung der Offentlichkeit § 3 (2) BauGB vom 28.01.2015 bis 27.02.2015
Beteiligung Behorden, T6B u. Gemeinden § 4 (2), § 2 (2) BauGB vom 27.01.2015
erneute Beteiligung der Offentlichkeit § 4a (3) BauGB vom 06.10.2015 bis 05.11.2015
erneute Beteiligung der Behdrden u. ToB § 4a (3) BauGB vom 05.10.2015
Beschluss der Stadtvertretung § 10 (3) BauGB am 24.02.2016









Bebauungsplan Nr. 31a, 3.A. Stadt Eutin Begriindung

Als Plangrundlage fiir den Geltungsbereich des Teil B (Text) der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 31a dient die Automatisierte Liegenschafiskarte (ALK) im
Mafstab 1:1000.

Die Aufstellung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB durchgeflihrt, da die Grundztge der Planung von dem
Anderungsverfahren beriihrt werden. Hierbei umfasst die Bebauungsplanénderung
ausschlieBlich textliche Festsetzungen, die sich auf die Art der baulichen Nutzung
beziehen. Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung sowie zur Bauweise oder
ErschlieBung werden nicht geandert oder erganzt und gelten unverandert fort. Auch
werden weder die Hochstmalie flir die zuldssige Grundfliche noch die voraussichtli-
che versiegelte Flache geandert. Somit werden die Anforderungen des § 13a Abs. 1
Satz 2 und 3 BauGB erflllt.

Durch die Bebauungsplananderung wird weder die Zuldssigkeit eines Vorhabens,
das eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegt, be-
griindet, noch bestehen Anhaltspunkte, dass die Belange des Umweltschutzes, ein-
schliellich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (Schutzguter nach § 1 Abs.
6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB) beeintrachtig werden.

Von der Umweltpriifung, der Erstellung eines Umweltberichtes sowie der zusammen-
fassendenden Erklarung und dem Monitoring kann aufgrund des ausschlielich nut-
zungsreglementierenden Inhaltes der Planung abgesehen werden.

Zudem erfolgen aufgrund der ausschlieflichen Anderung zur Art der baulichen Nut-
zung ohnehin keine Eingriffe. Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist somit ver-
zichtbar.

Des Weiteren ist keine artenschutzrechtliche Priifung erforderlich, da die Verbotstat-
besténde des § 44 BNatSchG nicht erfiillt werden und die Festsetzungen der 3. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 31a nicht gegen den Artenschutz verstollen.

1.3  Hinweis zur Begriindung

Da durch die 3. Anderung lediglich Anderungen beziiglich der Art der Nutzung, ge-
nauer des Einzelhandels erfolgen und die Ubrigen textlichen und zeichnerischen
Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 31a und dessen 1. Anderung
und Erganzung unverandert fortgelten, bezieht sich die Begriindung nur auf die vor-
genommen Anderungen. Im Ubrigen wird auf die Begriindung zum Ursprungsbebau-
ungsplan sowie zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31a verwiesen.
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1. Anderungsverfahrens folgende Einschrankungen fir die Ansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben im Gewerbegebiet vor:

» 1.1 Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO)

a.) Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben und ande-
ren Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an Endverbraucher wenden, sind
gemall § 1 Abs. 5 i.V. mit § 1 Abs. 9 BauNVO nicht zugelassen. Ausnahmsweise
zuléssig sind nur solche Einzelhandelsbetriebe, die in unmittelbarem rdumlichen und
betrieblichen Zusammenhang mit Handwerks- und Gewerbebetrieben stehen und
nicht mehr als 20% von der gesamten zuldssigen Baufidche als Verkaufs- und Aus-
stellungsflache haben.”

Nach der bestehenden Planungsrechtslage wéaren sowohl innerhalb des Industriege-
bietes als auch innerhalb des Gewerbegebietes alle VVorhaben zulassig, sofern sie
gutachtlich nachweisen, dass sie sich nach Art, Lage und Umfang auf die stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung nur unwesentlich auswirken kénnen.

Um die mit dem Einzelhandelskonzept beschlossenen stadtebaulichen Ziele zur Ein-
zelhandelsentwicklung wirksam umzusetzen und eine gleichbleibende Regelung in-
nerhalb des Gebietes beidseitig der OhmstraRe festlegen zu kénnen, ist die 3. Ande-
rung des Bebauungsplanes erforderlich. Die gewahlten standortbezogenen Festset-
zungen der Art der baulichen Nutzung basieren auf den Inhalten des Einzelhandels-
konzeptes und Uibernehmen diese in die verbindliche Bauleitplanung. Mit der stand-
ortbezogen Festsetzungssystematik steuert die Stadt Eutin gezielt die Ansiedlung
neuer Betriebe, festigt den Gebietscharakter des Gewerbe- und Industriegebietes
und starkt den festgelegten Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sowie das
Nahversorgungszentrum Weidestrafle. Zur Normenklarheit werden in den Zulassig-
keitskatalogen fiir das Gewerbegebiet und das Industriegebiet die nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Sortimente separat aufgeftiihrt und im Sinne einer Negativliste
ausgeschlossen bzw. eingeschrankt zugelassen. Auf die zusatzliche Auflistung der
im Einzelhandelskonzept als nicht nahversorgungsrelevante und nicht zentrenrele-
vante Sortimente als Positivliste wird bewusst verzichtet, um die Normenklarheit und
Normenbestimmtheit nicht durch ggf. unvollstandige, aber durch die gewahlte Sys-
tematik abschlieBende Sortimentsliste, zu gefahrden. Mit der gewahiten Festset-
zungsmethodik sind Sortimente, die nicht in der Negativliste als nahversorgungsrele-
vante und / oder zentrenrelevante Sortimente eingestuft sind als ,zuldssige Nutzun-
gen" zu beurteilen und mithin allgemein zuldssig. Ergdnzend kénnen nahversor-
gungsrelevante sowie zentrenrelevante Sortimente als Randsortimente auf einem
raumlich untergeordneten Bereich der Gesamtverkaufsfliche angeboten werden.
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4, Stadtebauliche Konzeption

41  Art der baulichen Nutzung

Sowohl innerhalb des ,Industriegebietes” als auch innerhalb von ,Gewerbegebieten®
sind kinftig nur Einzelhandelsbetriebe (kleinflachige Einzelhandelsbetriebe) bis 800
m? Verkaufsflache und mit nicht zentrenrelevanten oder nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten zulassig. Flr ergdnzende Randsortimente kdnnen maximal 15 %
der realisierten Gesamtverkaufsflache, jedoch hochsten 50 m? fiir die Vermarktung
von zentrenrelevanten Sortimente genutzt werden.

Dariiber hinaus wird fiir die Gewerbegebiete die Festsetzung des 1. Anderungsver-
fahrens beibehalten, nach der Verkaufsstatten von Handwerksbetrieben und anderen
Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an den Endverbraucher wenden,
unzulassig sind. Ebenfalls beibehalten wird die Ausnahmenregelung fiir Verkaufs-
statten, die in unmittelbarem raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit
Handwerks- und Gewerbebetrieben stehen und nicht mehr als 20% von der gesam-
ten zulassigen Bauflache als Verkaufs- und Ausstellungsfliche haben. Einschran-
kend findet hier jedoch die festgesetzte Sortimentsliste Beachtung, so dass lediglich
nicht zentrenrelevante bzw. nicht nahversorgungsrelevante Sortimente fiir die Direkt-
vermarktung bereitgestellt werden konnten.

Die Zuordnung der Sortimente erfolgt durch Ubernahme der Inhalte des Einzelhan-
delskonzeptes in die verbindliche Bauleitplanung.

Da das Einzelhandelskonzept als stadtebauliche Planung gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB keine Rechtswirkung entfaltet und nicht als nachrichtliche Mitteilung in die
Planung Ubertragen werden kann, sind die Zulassigkeiten der Einzelhandelssorti-
mente mittels einer Negativliste textlich festgesetzt worden. Demnach sind als fol-
gende nahversorgungs- und/oder zentrenrelevante Sortimente im Plangebiet unzu-
lassig oder lediglich als Randsortiment auf einer untergeordneten Verkaufsflache
zugelassen:

Zentrenrelevante Sortimente (A)

> nahversorgungsrelevante Sortimente (A1)

e Nahrungs- und Genussmittel

e Tabakwaren, Reformwaren

e Getranke

e Drogeriewaren, Kosmetik

e Apothekenwaren

e Schnittblumen

e Schreib-, Papierwaren, Zeitschriften / Zeitungen

» zentrenrelevante Sortimente (A2)
e Bicher, Spielwaren, Bastelartikel

e Sanitatswaren
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e Bekleidung, Wasche

e Wolle, Kurzwaren, Handarbeiten, Stoffe

e Schuhe, Lederwaren

e Sportbekleidung

o Elektrokleingerate, ElektrogroRgerate

e Foto / Zubehor

e Telekommunikation

e Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik, Geschenkartikel, Kunstgewerbe,
Bilder / Rahmen

e Uhren, Schmuck, Optik, Akustik

e Musikalien

e Antiquitaten, Miinzen

e Haus-/ Tischwésche, Bettwasche

e Lampen /Leuchten

e Baby- / Kinderartikel

Die nachstehend aufgeflihrten nicht zentrenrelevanten Sortimente umfassen den
Katalog der zum Aufstellungszeitpunkt des Einzelhandelskonzeptes bekannten Sor-
timente, sind jedoch nicht abschlieRend. Eine Ubernahme dieser Liste in die Begriin-
dung dient zur Klarstellung der Festsetzungsmethodik fiir die Art der baulichen Nut-
zung, ist jedoch aufgrund der fortwahrenden Strukturentwicklung nicht abschlieRend.

nicht zentrenrelevante Sortimente (B)

e Lebende Tiere, Zooartikel, Tierpflegemittel, Tiernahrung
e Mobel, Klichen, Bliromdobel

e Gartenmdbel

e Matratzen

e Gardinen / Zubehor

= Teppiche, Bodenbeldge

e Pflanzen / Zubehor

e Eisenwaren, Werkzeuge

e Badeinrichtungen, Sanitar, Fliesen

e |[nstallationsmaterial, Rollladen, Rollos, Markisen
e Farben, Lacke, Tapeten

e Holz, Bauelemente

e Campingartikel

e Sportgrofdgerate

¢ Reitsportartikel

e Angelbedarf, Jagdbedarf

e Auto-/ Motorradzubehor

e Fahrrader/ Zubehor

e Arbeitskleidung
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Die Sortimentsliste wurde am 27.02.2013 als stadtebauliche Planung gemiR § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen und bildet seither die Basis fiir die Standort-
entwicklung des Einzelhandels in Eutin.

Sofern in der Zukunft Sortimente entwickelt werden und marktgéngig sind, die bisher
nicht in die Betrachtung eingeflossen sind, sind diese ebenfalls als ,allgemein zulds-
sige Sortimente" einzustufen.

Mit der Entscheidung eine ,Negativliste” festzusetzen, unterbindet die Planung die
Ansiedlung und Ausweitung der fur das Nahversorgungszentrum und das Stadtzent-
rum der Stadt Eutin wichtigen Sortimente an der Peripherie. Einzelhandelsbetrieben
mit Sortimenten, die nicht als unzuldssige Sortimente benannt sind, sind demnach
uneingeschrankt im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 31a der Stadt Eutin reali-
sierbar, allerdings mit der Einschrénkung, dass der Einzelhandelsbetriebe eine Ver-
kaufsflache von 800 m? nicht Gberschreiten darf.

Nach der Ubemahme der Inhalte des Einzelhandelskonzeptes in das Planwerk sind
die nach § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Gewerbebetriebe aller Art hin-
sichtlich der Zulassigkeit des Einzelhandels eingeschrankt. Die im Einzelhandelskon-
zept fur die Stadt Eutin dargelegte Analyse und Auswertung mit der entwickelten
Zielsetzung ist ein besonderer stadtebaulicher Grund und rechtfertigt die Einschran-
kung der allgemeinen Zuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben und damit die An-
wendung der § 1 Abs. 5 und 9 der BauNVO. Im Ubrigen gelten die Zulassigkeiten
des § 8 BauNVO fiir die allgemein oder ausnahmsweise zulassigen Nutzungen, so-
fern die textlichen Festsetzungen der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31a
keine einschrankenden Regelungen umfassen.

Gemal der textlichen Festsetzungen wird geregelt, dass nur Einzelhandelsbetriebe
bis maximal 800 m? Verkaufsflache und mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten als
Hauptsortimente zuléssig sind. Gréere Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfla-
che von (iber 800 m? sind generell in den festgesetzten Gewerbegebieten der 3. An-
derung des Bebauungsplanes unzulassig.

Durch die in den textlichen Festsetzungen aufgefiihrten Sortimentsgruppen werden
Anlagetypen im Sinne des § 1 Abs. 9 BauNVO als Unterarten des Einzelhandels er-
fasst, die den marktiiblichen Gegebenheiten zum Zeitpunkt der Aufstellung des Ein-
zelhandelskonzeptes (Beschluss des EHK 27.02.2013) entsprechen. Der Bebau-
ungsplan setzt fur den Nutzungsausschluss eine Negativliste fest, um eine héhere
Rechtssicherheit auch hinsichtlich bislang unbekannter Sortimentsgruppen zu erzie-
len. Bei Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes, der keiner der in den Festsetzun-
gen aufgeflhrten Sortimentsgruppe zuzuordnen ist, kann von einer grundsatzlichen
Zulassung ausgegangen werden.
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Sofern, bedingt durch den dem stetigen Wandel unterliegenden Einzelhandelssektor
neue Sortimentsgruppen auf den Markt kommen oder sich die Einzelhandelsstruktu-
ren in Eutin andern, misste eine Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes vorge-
nommen werden.

Neben den Hauptsortimenten (nicht zentrenrelevante Sortimente) sind in den Einzel-
handelsbetrieben jeweils zentrenrelevante und/oder nahversorgungsrelevante Rand-
sortimente auf maximal 15% der realisierten Gesamtverkaufsflache, jedoch auf ins-
gesamt maximal 50 m? Verkaufsflache, zulassig. Dieser Anteil von zentrenrelevanten
/ nahversorgungsrelevanten Randsortimenten Ubersteigt die in dem Landesraumord-
nungsplan 2010 (LEP 2010) genannten regelmaBigen Maximalwerte fir (grof¥flachi-
ge) Einzelhandelsbetriebe und folgt den Inhalten des Einzelhandelskonzeptes fir die
Stadt Eutin. Die Zulassigkeit von zentrenrelevanten / nahversorgungsrelevanten
Randsortimenten ist aufgrund entsprechender Anforderungen des Marktes und damit
betriebswirtschaftlich erforderlich. Zur Sicherung und Starkung des zentralen Versor-
gungsbereiches Innenstadt ist eine Eingrenzung jedoch geboten, zumal eine zuneh-
mende Tendenz zur Erweiterung der Randsortimente bei Einzelhandelbetrieben zu
beobachten ist.

Ergénzend zu den umfassenden Festsetzungen bezlglich der Steuerung des Ein-
zelhandels an den iiberplanten Standorten trifft die Stadt Eutin mit ihrer 3. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 31a fir das Industriegebiet, in Orientierung an den Ur-
sprungsbebauungsplan, umfassende Regelungen bezliglich der Zuldssigkeiten von
baugebietskonformen Wohnnutzungen. Demnach sind Wohnungen fiir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und Baumasse un-
tergeordnet sind, allgemein zuldssig. Da hinsichtlich dieses bisher praktizierten Nut-
zungsspektrums kein Regelungsbedarf besteht und die genannten Wohnungen zum
Teil einen betriebsnotwendigen Schutz der angesiedelten Betriebe umfassen, sieht
die vorliegende Planung von einer Neuordnung dieser Festsetzung ab.

Um den anséassigen Handwerks- und Produktionsbetrieben einen Werksverkauf von
nicht zentrenrelevanten / nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten als einen Weg
der Direktvermarktung zu ermdglichen, behalt die Planung die im Rahmen des 1.
Anderungsverfahrens fiir die Gewerbegebiete festgesetzte Sonderregelung grund-
satzlich bei. Somit ist auch kinftig fir diese Betriebe die Direktvermarktung als ein
wichtiger betriebswirtschaftlicher Baustein zur Existenzsicherung flr diese Sortimen-
te zulassig. Mit dem gewahlten Ausschluss der zentrenrelevanten / nahversorgungs-
relevanten Produktpalette der Sortimente soll sichergestellt werden, dass die Versor-
gungsstrukturen des zentralen Versorgungsbereichs der Eutiner Innenstadt und des
Nahversorgungszentrums WeidestraRe durch diese Einzelhandelsnutzungen nicht
negativ beeintrdchtig werden. Weiterhin ist die Zulassigkeit dieser Verkaufsstatten an
die Voraussetzung gebunden, dass die Einzelhandelsnutzung in einem engen, funk-
tionalen und rdumlichen Zusammenhang mit dem jeweiligen Handwerks- und Ge-
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werbebetrieb steht und diesem untergeordnet ist. GemaR dem Festsetzungsterminus
soll die Einzelhandelsnutzung als eine Nebeneinrichtung zu dem eigentlichen Hand-
werks- bzw. Gewerbebetrieb erkennbar sein. GréRenordnungen von Einzelhandels-
einrichtungen, die sich schadigend auf die zentralen Versorgungsbereiche bzw. Nah-
versorgungsbereiche auswirken, sollen nicht entstehen.

Im Ubrigen gelten innerhalb des Plangebietes der 3. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 31a flr die Zulassigkeiten innerhalb des Industriegebietes und des Gewer-
begebietes die gesetzlichen Vorgaben der Baunutzungsverordnung.

4.2  Mal der baulichen Nutzung und Bauweise

Das Mal der baulichen Nutzung sowie die Bauweise bleiben von dieser 3. Anderung
unbertihrt. Zur Klarstellung der Baugebietszuordnung sind diese Parameter in die
beigefligte Planzeichnung nachrichtlich ibernommen worden.

5. Verkehrskonzept, Griinordnung sowie Infrastruktur

Die Inhalte und Festsetzungen des Ursprungsplanes gelten sowohl fur die verkehrli-
che Erschlieffung als auch fir die Griinordnung und die infrastrukturelle Versorgung
des Plangebietes unveréndert fort und sind nicht von der 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 31a betroffen.

6. Kosten

Durch die im vorliegenden Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen entstehen der
Stadt Eutin voraussichtlich keine Kosten.

Eutin, den ..9%:2% Zod¢

\%\Tﬂ&%ﬁ Birgermeister
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