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. Begriindung

1. Planungsanlass

1.1  Fortschreibung Einzelhandelskonzept 2019 (EHK 2.0)

Im Rahmen des Monitorings der Bauleitplanung ist eine Uberpriifung der zum Einzel-
handel getroffenen Festsetzungen erforderlich. Im Ergebnis dieser Evaluierung erfolgt
die Uberpriifung der Inhalte der in Aufstellung befindlichen 4. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 60 der Stadt Eutin sowie die Umsetzung der gutachterlichen Aussagen
des fortgeschriebenen Einzelhandelskonzeptes (EHK 2.0) in die Bauleitplanung die-
ses Anderungsbereiches.

Mit dem Einzelhandelskonzeptes (EHK 2.0) wurde das bestehende Einzelhandelskon-
zept konkret betrachtet und einer turnusméBigen Prifung (siehe Beschluss des Ein-
zelhandelskonzeptes vom 27.02.2013) unterzogen, um die im Ursprungskonzept vor-
gesehenen stadtebaulichen Rahmendaten mit der Entwicklung des Einzelhandels und
der Marktsituation in Eutin abzugleichen.

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes (EHK 2.0) wurde am 26.06.2019 als
stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.
Es ist kiinftig bei allen Stadtentwicklungsplanungen im Stadtgebiet sowie bei der Neu-
aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen zu beriicksichtigen. Das EHK 2.0 er-
setzt das am 27.02.2013 beschlossene Einzelhandelskonzept EHK 1.0.

Grundsatzlich wurden bei Aufstellung des EHK 2.0 die mit dem EHK 1.0 fiir die Stadt
Eutin festgelegte Grundstruktur mit
= dem zentrale Versorgungsbereich ,Innenstadt’
= dem Nahversorgungszentrum ,Weidestral3e"
— dem Sonderstandort ,Pléner Strae* und
— dem Sonderstandort ,Industriestral3e”
“beibehalten.

Allerdings wurden die raumlichen Abgrenzungen des zentralen Versorgungsbereiches
sowie des Nahversorgungszentrums ,WeidestraBe* und des Sonderstandortes ,In-
dustriestraRe” geringfiigig modifiziert.

Neu in die Zuordnung von Gebieten mit besonderen Funktionen fiir den Einzelhandel
wurde der erganzende Nahversorgungsstandort an der Elisabethstrale (NORMA) als
ein solitarer Nahversorgungsstandort in integrierter Wohngebietslage aufgenommen.

Im Unterschied zur Sortimentsliste 2013 aus dem EHK 1.0 umfasst die Sortimentsliste
2019 aus dem EHK 2.0 die Empfehlung, die Branchen Elektrohaushaltsgeréte/Lam-
pen und Leuchten sowie Unterhaltungselektronik und Buromaschinen, Computer und
Kommunikationselektronik den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen und
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somit diese Branchen auch aufierhalb der Eutiner Innenstadt zuzulassen. Gleiches gilt
fur den medizinisch-orthopadischen Bedarf.

Die erarbeitete Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes (EHK 2.0) wurde in Ab-
stimmung mit den Zielsetzungen und Grundsétzen der rechtlichen und landesplaneri-
schen Rahmenbedingungen entwickelt. Zukiinftige Planvorhaben soliten an den
Grundsatzen der Einzelhandelsentwicklung bewertet und beurteilt werden.

Hierzu hat das EHK 2.0 Grundsatze im Sinne von Leitlinien konkret fiir das Stadtgebiet
von Eutin herausgearbeitet, die nachfolgend aus dem Gutachten der CIMA zitiert dar-
gelegt werden:

,,Grundsatz 1: Entwicklung der Eutiner Innenstadt

Die Innenstadt genief3t Entwicklungsprioritat. Einzelhandel mit zentrenrelevantem
Kernsortiment sollte ausschlieBlich innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches In-
nenstadt (Hauptzentrum) realisiert werden. Der Entwicklung nicht integrierter Standor-
tagglomerationen sollte entgegengewirkt werden.

Grundsatz 2: Entwicklung der Nahversorgung

Die Entwicklung von Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment (Le-
bensmittel, Drogerieartikel, Apothekenwaren, Blumen und Zeitschriften) sollte nach
Méglichkeit in den abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichen Innenstadt und
Weidestra3e erfolgen.

Planerisch ist dartiber hinaus ein solitarer Nahversorgungsstandort in Eutin festgelegt,
der eine ergénzende Nahversorgungsfunktion tibernimmt. Der ergénzende Nahversor-
gungsstandort ist im Sinne einer nachhaltigen und zukunftsfahigen Versorgungssitua-
tion zu sichern; das Baurecht sollte so gestaltet sein, dass der Erhalt der Nahversor-
gungsfunktion fir die Stadt Eutin gesichert ist.

Weitere Nahversorgungsstandorte sollten im Stadtgebiet nur dann realisiert werden,
wenn eine wohnortnahe Versorgung der Bewohner im Nahbereich des Planvorhaben-
standortes heute nicht gewahrleistet ist und die Versorgungsfunktion der zentralen
Versorgungsbereiche nicht geféhrdet wird.

Grundsatz 3: Entwicklung der Sonderstandorte

Fiir den bestehenden nahversorgungsrelevanten Einzelhandel an den Sonderstand-
orten IndustriestrafRe und Pléner LandstraRe sollten Modernisierungen und moderate
Erweiterungen, die dem Erhalt und dem Bestandsschutz dienen, méglich sein. Dar-
iiber hinaus sollten keine Neuansiedlungen mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten realisiert werden. Zentrenrelevanter Einzelhandel sollte auch zukiinftig nicht ge-
nehmigt werden. Dartber hinaus besteht Bestandsschutz.

Fiir den Sonderstandort IndustriestralSe besteht Gestaltungspotenzial im gro3fiéchi-
gen, nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel.

Zusétzliche Sonderstandorte fiir grof3fiachigen Einzelhandel sollten im Sinne einer
Konzentration der Einzelhandelssiedlungen auf bestehende Standorte nicht ausgewie-
sen werden.
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Grundsatz 4: Zentrenvertrdglichkeit

Grundsatzlich ist bei groRflachigen Ansiedlungsvorhaben abzuklédren, dass die Versor-
gungsfunktion der ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche nicht beeintrachtigt
wird. Dieser Grundsatz darf nicht als bloBer Wettbewerbsschutz verstanden werden,
vielmehr geht es um eine qualitative Absicherung der Versorgungsstrukturen. “ (Zitat
Seite 77 EHK 2.0).

Das Plangebiet der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 umfasst den gesamten
Geltungsbereich der 2. Anderung. Konzeptionell hat die Stadt Eutin bereits bei der
Aufstellung der 2. Anderung eine Differenzierung der Sortimente bei den Festsetzun-
gen der zuldssigen Warensortimente beriicksichtigt. Diese Differenzierung basierte
auf der sogenannten ,Eutiner Sortimentsliste“. Diese Eutiner Sortimentsliste wurde
wahrend der Aufstellung der Bebauungsplananderung als Orientierungshilfe zur Ein-
ordnung der unterschiedlichen Kernsortimente gezielt fur den Bearbeitungsbereich an
der Industriestraite stadtplanerisch entwickelt, um die Sortimente unterschiedlichen
Branchengruppen zuordnen zu kénnen. Diese Zusammenstellung dieser ,Eutiner Sor-
timentsliste* entspricht keinem gutachterlich erarbeiteten Fachgutachten. Sie wurde
nicht politisch per Beschluss der Stadtvertretung bestatigt und ist somit rechtlich nicht
als Teil eines stadtebaulichen Konzeptes anwendbar. Riickblickend erfolgt bei der Auf-
stellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 lediglich die Anwendung der
_Eutiner Sortimentsliste® in der Bauleitplanung der Stadt Eutin.

Mit der Aufstellung des ersten Entwurfes dieser 4. Anderung wurde die Planungssys-
tematik zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes (EHK 1.0) erstmalig fur einen
Sonderstandort gemaf des Einzelhandelskonzeptes (EHK 1.0) angewendet. Im Rah-
men des analysierten Standortkonzeptes des EHK 1.0 erfolgte eine Einordnung der
bestehenden Einkaufslagen Eutins in den ,Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt’,
den Nahversorgungsbereich ,\WeidestraRe* und die beiden Sonderstandorte ,Indust-
riestraBe” und ,Pléner StraBe“. Hierbei wurden die Sonderstandorte explizit fir grol3-
flachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel vorgesehen.

Zwischenzeit erfolgte eine Evaluierung des ersten Einzelhandelskonzeptes (EHK 1.0)
sowie eine Fortschreibung durch das EHK 2.0. Die Fortschreibung des Einzelhandels-
konzeptes (EHK 2.0) wurde am 26.06.2019 als stadtebauliches Entwicklungskonzept
gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB durch die Stadtvertretung der Stadt Eutin beschlossen
und dient somit seither als Steuerungsinstrument fiir die stadtebauliche Entwicklung
von Eutin im Segment der Einzelhandelsentwicklung.

Erganzend zu der Anpassung der Sortimentsliste wird unter Bertcksichtigung der ak-
tuellen Rechtsprechung hinsichtlich des Flachenanteils der zuldssigen Randsorti-
mente, bezogen auf die realisierte Verkaufsflache fur zuldssigerweise gehandelte Sor-
timente, ohne maximale GréRendefinition der Flachen fir die Randsortimente vorge-
nommen.
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1.2  Aufstellungsbeschluss

Die Stadt Eutin hat am 06.04.2017 die Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 60 beschlossen.

Planungsziel sind Festsetzungen zum Erhalt und zur Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche und des Nahversorgungszentrums ,Weidestrae® sowie die Steuerung
der Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben und der Schutz der Sonderstandorte
mit groRflachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel. Dieses Planungsziel wird
grundsitzlich beibehalten und um die Beriicksichtigung der Inhalte des fortgeschrie-
benen Einzelhandelskonzeptes (EHK 2.0) ergéanzt.

Das Plangebiet der 4. Anderung entspricht dem Geltungsbereich der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 60. Die Bereiche der 1. Anderung und der 3. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 60 werden aufgrund der dortigen Gebietsausweisung vorwiegend
als Gewerbegebiet gesondert betrachtet.

Erganzend zum formellen Bestandsschutz der Landesbauordnung durch die erteilten
Baugenehmigungen werden fur die bestehenden und genehmigten Einzelhandelsbe-
triebe bestandserhaltende Festsetzungen entsprechend den Inhalten der 4. Anderung
des Bebauungsplanes beibehalten und Entwicklungspotenziale fur diese Betriebe er-
méglicht. Es erfolgt hierbei eine Unterscheidung zwischen Entwicklungspotenzialen
von maximal 10 % der bauordnungsrechtlichen genehmigten Verkaufsfléache und Ent-
wicklungspotenzialen von maximal 25 % der bauordnungsrechtlichen genehmigten
Verkaufsflache. Die letztgenannten sind perspektivisch nurinnerhalb des Plangebietes
zulassig, sofern mittels eines Einzelhandelsgutachtens der Nachweis der Vertraglich-
keit fiir die Versorgungsfunktion der ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche
beigebracht wird und die diese Erweiterung innerhalb des festgesetzten Baufensters
realisiert, werden kann. Eine 10 % Erweiterung kann ohne gesonderten Nachweis der
Vertraglichkeit zugelassen werden.

1.3  Planverfahren
Die 4. Anderung umfasst nur textliche Festsetzungen im Teil B (Text) und Gberplant
die Flache der 2. Anderung des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 60 vollstéandig.

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 60, mit Ausnahme der gesnderten und ergénzten Textziffern zur ,Art der bau-
lichen Nutzung®, gelten unveréndert fort. Auf die graphische Ubernahme der Planin-
halte der Planzeichnung in das vorliegende Planwerk wird aus Griinden der Eindeu-
tigkeit verzichtet.

Allerdings erfolgt zur Klarstellung der Zuordnung der textlichen Festsetzungen eine
Markierung der Baufenster mit Buchstaben.

Fachdienst Stadt- und Gemeindeplanung Seite 4
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Als Plangrundlage fiir die 4. Anderung des Bebauungsplanes dient die Automatisierte
Liegenschaftskarte (ALK) im MaBstab 1:1000. Ein Katasteraufmaf} sowie die Bestéti-
gung der katasteramtlichen Richtigkeit sind in dem vorliegenden Aufstellungsverfahren
nicht erforderlich.

Die Aufstellung wird als Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB durchgefiihrt, da die Grundziige der Planung von dem Anderungsverfahren
beriihrt werden und die Planung MaRnahmen zur Innenentwicklung enthait.

Die Bebauungsplananderung umfasst ausschlieBlich textliche Festsetzungen, die sich
auf die Art der baulichen Nutzung beziehen.

Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung sowie zur Bauweise oder Erschlie-
Rung werden nicht geandert oder ergdnzt und gelten unveréndert fort. Auch werden
weder die Hchstmale fiir die zuldssige Grundfliche noch die voraussichtliche ver-
siegelte Flache gedndert.

Somit werden die Anforderungen des § 13a Abs. 1 Satz 2 und 3 BauGB erfilllt.

Durch die Bebauungsplanénderung wird weder die Zulassigkeit eines Vorhabens, das
eine Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegt, begriin-
det, noch bestehen Anhaltspunkte, dass die Belange des Umweltschutzes, einschlief3-
lich 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 ausschlieBlich 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 verzicht-
bar.

Des Weiteren ist keine artenschutzrechtliche Priiffung erforderlich, da die Verbotstat-
bestande des § 44 BNatSchG nicht erfiillt werden und die Festsetzungen der 4. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 60 nicht gegen den Artenschutz verstoen.

1.4  Hinweis zur Begriindung

Die Begriindung bezieht sich nur auf die im Rahmen des 4. Anderungsverfahrens erst-
malig und/oder neu gewéahlten Festsetzungen. Im Ubrigen wird auf die Begriindung
zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 verwiesen.
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1.5 Plangeltungsbereich

Das Plangebiet der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 befindet sich innerhalb
des Sonderstandortes Industriestrafe und umfasst einen weitgehend bebauten Be-
reich eingebunden in die Gewerbegebiets- und Sondergebietsstrukturen.

Die gegenwartige Nutzungsstruktur bildet ein homogenes Gesamtbild ab. Erganzend
zu einem ,GroRflachigen Einzelhandel mit angegliederten Getrankemarkt® im stdli-
chen Bereich des Plangebiets und einem Nahversorger im nérdlichen Bereich des
Plangebietes, befinden sich weitere Einzelhandelsbetriebe und Fachmarkte im zentra-
len Bereich des Plangebietes. Weiterhin sind abseits der zentralen Lage ein Gewer-
bebetrieb mit einem untergeordneten Verkaufssortiment sowie zwei Betriebe, die dem
Kraftfahrzeug-Verkauf bzw. Verleih zuzuordnen sind, im Anderungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 60 angesiedelt.

Das Plangebiet ist weitgehend bebaut. Bauliche Tatigkeiten durch ergénzende Neu-
bauten sind derzeit nur untergeordnet und innerhalb der bestehenden baulichen Ge-
baudestrukturen bekannt bzw. anvisiert. Im Fokus der baulichen Verdnderungen ste-
hen derzeit Nutzungsénderungen durch Neuordnung von gebietsintern bereits ange-
siedelten Nutzungen sowie durch externe Interessenten, die sich in vorhandenen Leer-
stdnden ansiedeln wollen.

Erschlossen wird das Plangebiet zweiseitig sowohl von der Johann-Specht-Stral3e als
auch von der IndustriestralRe.

Die in der Planzeichnung der 2. Anderung festgesetzten Baufenster sichern die bauli-
chen Bestandsstrukturen und bieten diesen geringfiigige Erweiterungspotenziale.
Diese gewdhlten konzeptionellen Baugebietsausweisung durch die Gliederung des
Plangebietes in unterschiedliche Sondergebiete wird unveréndert beibehalten und ist
nicht von diesem Anderungsverfahren betroffen.

1.6 Sonderstandort Industriestralle

Der im EHK 2.0 definierte Sonderstandort ,Industriestrale” befindet sich im Standort-
bereich IndustriestraBe, Johann-Specht-StraRe, Liibecker LandstraRe und Burger-
meister-Steenbock-Stralke. Einerseits wird der Sonderstandort durch die flaicheninten-
siven Fachmarktkonzepte (Bau- und Gartenfachmarkt HAGEBAU, BREMER Bau- und
Gartenfachbetriebe, KNUTZEN WOHNEN) geprégt, andererseits ist der Bereich durch
vorhandene nahversorgungsrelevante Einzelhandelsangebote gepragt.

Hier sind die Lebensmitteldiscounter LIDL und ALDI, der Lebensmittelfrischemarkt
REWE, der NATURKOSTLADEN und der Drogeriefachmarkt ROSSMANN und dar-
iiber hinaus die Textilfachmarkte TAKKO und KIK, der Schuhfachmarkt K+K, der Fach-
markt fir Elektroartikel und Unterhaltungselektronik EXPERT und das DANISCHE
BETTENLAGER am Sonderstandort IndustriestralRe zu finden.
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Fir den bestehenden nahversorgungsrelevanten Einzelhandel sollten gemaf EHK 2.0
Modernisierungen und moderate Erweiterungen, die dem Erhalt und dem Bestands-
schutz dienen, zwar méglich sein, weitere Neuansiedlungen mit nah-versorgungsrele-
vanten Kernsortimenten sollten jedoch nicht realisiert werden dirfen. Zentrenrelevan-
ter Einzelhandel sollte auch zukiinftig nicht genehmigt werden.

2. Rechtliche Rahmendaten

2.1 Flachennutzungsplan

Der Fliachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Sonderbauflache ,Einzelhandel®
und als ,gemischte Bauflache* dar. Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 ist
aus dieser vorbereitenden Bauleitplanung gemaR § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt.

2.2  Bebauungsplan Nr. 60 - Ursprungsbebauungsplan

Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 60 wurde 1999 mit dem Ziel aufgestellt, ,gewach-
sene stadtebauliche Strukturen neu zu ordnen®. Insbesondere sollte durch diese Pla-
nung die Zusammenfassung der Baugebiete in méglichst zusammenhéngende Ge-
bietscluster, differenziert nach Mischgebieten, Gewerbegebieten und Sondergebieten,
strukturiert werden.

Im Ursprungsbebauungsplan erfolgte die Ausweisung einer zusammengefassten ,Ge-
werbegebietsflache* und einem Sondergebiet ,Verbrauchermarkt‘ im sudlichen Zent-
rum des Plangebietes. Diese Sondergebietsflache ,Verbrauchermarkt® war bereits
zum Zeitpunkt der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes fir die Ansiedlung von
,groBflachigem Einzelhandel* konzipiert worden. Hinsichtlich der Sortimentierung wur-
den bereits in der Ursprungsplanung gezielte Vorgaben festgeschrieben. In der Kon-
sequenz konnte in dem Plangebiet ein Lebensmitteimarkt (Verbrauchermarkt) fir den
taglichen bis periodischen Bedarf entstehen. Dem Verbrauchermarkt wurde planungs-
rechtlich die Méglichkeit eréffnet, als Kernsortiment ,Nahrungs- und Genussmittel” an-
zubieten und diese durch ein untergeordnetes Randsortiment zu ergénzen. Weitere
Sortimente wurden nicht in den Zuldssigkeitskatalog der Ursprungsplanung Gbernom-
men und waren somit im Sondergebiet ,Verbrauchermarkt* unzulassig.

Bei der Analyse der Auswirkung dieser Planung auf die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche in der Stadt Eutin ist der Plangeber 1999 davon ausgegangen, dass
ein Verbrauchermarkt mit einer festgesetzten maximalen Verkaufsflaiche von 1.350 m?
nicht so viel Kaufkraft aus dem Zentrumsbereich von Eutin abziehen kann, dass
dadurch dieser Zentrumsbereich seine Funktion nicht mehr in ausreichendem MalRe
erfillen kann. Die Aufstellung diente der Sicherung, Entwicklung und Ergénzung grof3-
flichiger Fachmarkte im Rahmen der zentralértlichen Funktion des Mittelzentrums Eu-
tin und im wohlverstandenen Verbraucherinteresse dem Handel Angebote fir Investi-
tionsentscheidung zu machen sowie der Umnutzung einer bislang gewerblich
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genutzten Halle zu einem groBflachigen Einzelhandelsbetrieb im Interesse der ver-
brauchernahen Versorgung der Bevélkerung.

Weiterhin wurde angenommen, dass eine Beeintrachtigung des zentralen Einkaufs-,
Versorgungs- und Kommunikationsbereiches sehr wohl bei kumulierenden Nutzungen
(Verbrauchermarkt und anderen Betrieben) eintreten konnten, diese kumulierende
Nutzung jedoch aufgrund der gewahlten Gebietsstaffelung nicht mit der Planung vor-
bereitet wird.

INDUSTRIESTR.
JOHANN-SPECHT-STR

*
i AW PRIWALL

Ju

LUBECKER LANDSTAASSE

Iy

BURGEAMEIS TEN-BTEENBOCK-STRASSE

(Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 60 der Stadt Eutin vom 10.09.1999 -Ursprungsplan-)

2.3  Bebauungsplan Nr. 60, 1. Anderung

Zielsetzung der 1. Anderung war die Uberplanung des &stlich des Lindenbruchgrabens
befindlichen Gelandes eines Baumarktes.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 wurde der Ursprungsplan fiir den
Teilbereich &stlich des Lindenbruchgrabens iberplant und in die Sondergebiete SO 1:
_Fachmarktzentrum ,Bau-, Fliesen/Sanitar- und Gartenmarkt’ und SO 2: ,Baustoffhan-
del* untergliedert. Diese Flidche wurde als zusammenhé&ngende Fliche konzipiert und
wird gegenwartig durch einen Baufachmarkt mit Baustoffen, Baumarkt, Gartencenter,
Fliesencenter als zusammengefasste Betriebseinheit genutzt.

Parallel mit der Aufstellung des 1. Anderungsverfahrens wurde die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 60 durchgefihrt.
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Die 1. des Bebauungsplanes Nr. 60 ist 2009 rechtsverbindlich in Kraft getreten.
Somld =Y [~ X SN T -

21" Y Lad |
B - = STRASSENQUERSCHNITTE

(Auszug aus dem Bebauungsplan Nr 60, 1. Anderung der Stadt Eutin vom 13.11.2009)

2.4  Bebauungsplan Nr. 60, 2. Anderung

Dieser Anderungsbereich umfasst iiberwiegend die Flachen westlich des Linden-
bruchgrabens und konkretisiert fiir diesen Bereich die Zielvorstellung der Ursprungs-
planung, dort gewerbliche Bauflachen und einen Verbrauchermarkt® zu etablieren. Mit
der 2. Anderung wurde insbesondere diese Zielvorstellung der Ursprungsplanung mit
den zwischenzeitlich fortgeschriebenen und konkreteren Planungsabsichten zusam-
mengefithrt. Es erfolgte eine Neuordnung einer weitere Teilflache innerhalb eines
groRraumig, iberwiegend fiir die gewerblichen Ansiedlungen ausgewiesenen Gebiete
des Ursprungsbebauungsplanes.

Unter Beriicksichtigung der vorgefundenen Bestandssituation wurde mit der 2. Ande-
rung die mit der Ursprungsplanung bereits grundsétzlich gesicherten Entwicklungen in
dem ehemaligen Bebauungsplangebiet fortgeschrieben. Hierbei orientierte sich die
Planung fiir den zentralen Bereich westlich des Lindenbruchgrabens an konkreten Vor-
haben zur baulichen Erweiterung des anséassigen und etablierten Verbrauchermarktes
,Grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb®.

Fachdienst Stadt- und Gemeindeplanung Seite 9



Bebauungsplan Nr. 60, 4.A. Stadt Eutin Begriindung

Diese Neustrukturierung des Verbrauchermarktes mit der Zusammenfassung des Ge-
trankemarktes mit den ibrigen Bereichen des Verbrauchermarktes als ,Grofflachiger
Einzelhandel mit Getrankemarkt® ist zwischenzeitlich vollzogen worden.

Dariiber hinaus lag fiir eine weitere Flache ein Plankonzept zur Neubebauung vor. In
Zuordnung zur Johann-Specht-StraRe solite die Ansiedlung eines Arztehauses in
Kombination mit kleinteiligen Verkaufseinrichtungen erfolgen. Die Planung zur Aufstel-
lung der 2. Anderung erméglichte diese strukturelle Neuorientierung, so dass die ge-
plante Errichtung eines Arztehauses mit einem Verbrauchermarkt im Erdgeschoss zZwi-
schenzeitlich ebenfalls umgesetzt werden konnte.

Weiterhin sah die Planung die Méglichkeit vor, dass gebietsintern anséssige Einzel-
handelsbetriebe innerhalb des Gebietes umsiedeln kénnen und ihrem Raumbedarf
entsprechend Ladenlokale anmieten kénnen.

Erstmalig wurde bei der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 eine explizit fur
Eutin entwickelte Sortimentsliste in der Bauleitplanung beriicksichtigt. Diese Sorti-
mentsliste diente als Teil der Begriindung vielmehr zur Klarstellung der in den textli-
chen Festsetzungen genannten Branchengruppen und Sortimentstypen.

Zur Steuerung der Betriebsansiedlung sowie zu deren Konkretisierung sah die Pla-
nung eine Sortimentsbegrenzung durch Einschrédnkung des Zulassigkeitskataloges
vor. Hierbei orientierte sich der gewéhlte Nutzungskatalog sowoh! an den der seitens
der Landesplanung geforderten Orientierung der Festsetzungen an die Zulassigkeit
von nahversorgungsrelevanten Sortimenten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten,
und auch an den értlichen Gegebenheiten sowie den speziell auf Eutin bezogenen
ortlichen Bedarf.

Mit der gewdhlten Festsetzungskonzeption der Eutiner Sortimentsliste wurde lediglich
eine allgemeine Betrachtung und Einordnung von Branchengruppen vorgenommen.
Diese als ,Eutiner Sortimentsliste* bezeichnete Gliederung ordnete die Sortimente un-
terschiedlichen Branchengruppen 1.1 Téglicher Bedarf, 1.2 AuRenbereichsrelevante
Sortimente, 1.3 Innenstadtrelevante Sortimente, 1.4 Sortimente ohne eindeutige
Standortorientierung zu. Diese Liste diente als Orientierungshilfe zur Einordnung der
unterschiedlichen Kernsortimente.

Fur das Gewerbegebiet wurden einschréankende Festsetzungen der Gebietszulassig-
keiten mit Bezug auf diese ,Eutiner Sortimentsliste” definiert. Der Nutzungskatalog fur
das Sondergebiet ,GroRflachiger Einzelhandel, Fachmarkte und Dienstleistungen® be-
zog sich ebenfalls auf die Gliederungssystematik der Eutiner Sortimentsliste und traf
basierend auf diese detaillierten Festsetzungen uber die Zuldssigkeiten von Kernsor-
timenten und deren flankierender Nutzungen. Der Nutzungskatalog fiir das Sonderge-
biet ,Autohandel* ordnete sich der bestehenden Nutzungsstruktur unter und ermog-
lichte in diesem Segment des Non-Food-Bereiches Erweiterungs- und Ergénzungs-
bauten.
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Fur das Sonstige Sondergebiet ,GroBflachiger Einzelhandel mit Getrdnkemarkt® wurde
der Zulassigkeitskatalog in Anlehnung an den baulichen Bestand festgesetzt und mit
Erweiterungspotenzial fir den GroRflachigen Einzelhandel und fir den Getrankemarkt
vorgesehen.

Die gewdhlte Einordnung der Kernsortimente in die gewahlten Branchengruppen ba-
sierte auf den Typisierungen der Fachkommentare sowie gezielten Voruntersuchun-
gen, die in der Vergangenheit fur Eutin erarbeitet wurden, und beriicksichtigt die lan-
desplanerischen Zielsetzungen. Inhaltlich ersetzt diese Eutiner Sortimentsliste nicht
das wissenschatftlich erarbeitete Einzelhandelsgutachten der Stadt Eutin. Wahrend der
Planbearbeitung erfolgte eine detaillierte Gegeniiberstellung der ,Eutiner Sortiments-
liste* mit der Sortimentsliste des Einzelhandelskonzeptes.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 ist 2009 rechtsverbindlich in Kraft ge-
treten.

o e

i “

(Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 60, 2. Anderung der Stadt Eutin vom 23.10.2009)
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2.5 Bebauungsplan Nr. 60, 3. Anderung

Mit der 3. Anderung wurden bereits auf Gewerbegebietsflichen an der Industriestrafie
und nérdlich der Johann-Specht-StraRe die Inhalte des Einzelhandelskonzeptes in ver-
bindliches Planungsrecht libernommen.

Die 3. Anderung wurde am 18.07.2017 rechtskraftig. Fur das Plangebiet 3. Anderung
der Bebauungsplanes Nr. 60 wird perspektivisch die Aufstellung eines erneuten 5. An-
derungsverfahren erforderlich, um die Inhalte des zwischenzeitlich fortgeschriebenen
Einzelhandelskonzeptes (EHK 2.0) in diesen Planbereich berlicksichtigen zu kénnen.

(Au.szug aus dem Bebauungsplar; Nr. 60, 3. Anderung der Stadt Eutin vom 18.07.2017)

2.6 Bebauungsplan Nr. 60, 4. Anderung

Durch die Uberplanung des Bebauungsplanes Nr. 60 mit dem 4. Anderungsverfahren
wird die Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes (EHK 1.0) sowie dessen Fortschrei-
bung (EHK 2.0) fortgefiihrt und diese stadtebauliche Zielsetzung zur Neuordnung der
Einzelhandelsstrukturen auf festgesetztem Sondergebiet innerhalb eines als Sonder-
standort eingestuften Bereiches erweitert. Aufgrund der Evaluierung des EHK 1.0
durch die Fortschreibung der EHK 2.0 werden final die Inhalte des letztgenannten EHK
2.0 in die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr.60 als Festsetzung Ubernommen.
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2.7  Einzelhandelsgutachten (EHK 1.0)

Die Stadt Eutin hat am 27.02.2013 das Einzelhandelskonzept (EHK 1.0) als stéadte-
bauliche Planung gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB abschlieRend beschlossen. Die im
Rahmen des Beteiligungsverfahrens zum Einzelhandelskonzept eingebrachten Anre-
gungen und Bedenken wurden sachgerecht abgewogen. Das EHK 1.0 wurde erstellt,
um im Rahmen der Bauleitplanung ein wirksames Steuerungsinstrument fiir grof3fla-
chige Einzelhandelsansiedlungen einsetzen und um auf nachbargemeindliche Planun-
gen hinsichtlich ihrer schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche der
Stadt einwirken zu kénnen.

Neben diesen iiberregionalen und regionalen Zielsetzungen verfolgte die Stadt Eutin
mit dem EHK 1.0 das innerstadtische Ziel, die bestehenden zentralen Versorgungs-
bereiche zu schiitzen und insbesondere die Innenstadt als zentrales Einzelhandels-
und Dienstleitungszentrum zu férdern.

Mit der Aufstellung des EHK 1.0 ist die Stadt Eutin einer zum wiederholten Mal in der
Vergangenheit vorgebrachten deutlichen Empfehlung der Landesplanung bzw. des In-
nenministeriums des Landes Schleswig-Holstein gefolgt. Die Landesplanungsbehér-
den hatten bereits bei einer Vielzahl von Planung im Stadtgebiet, sofern diese Einzel-
handelsbetriebe und deren Ausweitung betrafen, mehrfach und unmissversténdlich zu
verstehen gegeben, dass ein zwingend aufzustellendes und als Selbstbindung der Ge-
meinde zu beschlieBendes, stadtebauliches Entwicklungskonzept als Grundstein fir
die stadtebauliche Planung im Segment des Einzelhandels dringend aufzustellen ist.

Dieser Forderung ist die Stadt Eutin mit der Aufstellung des Einzelhandelskonzeptes
(EHK 1.0) gefolgt. Ergénzend zu den fachlichen Inhalten hinsichtlich der Einordnungen
der unterschiedlichen Gebietsstrukturen und deren perspektiven Aussichtung, bein-
haltet das EHK 1.0 auch Handlungsempfehlungen zur Umsetzung der Inhalte in die
Bauleitplanung sowie zum Monitoring. Das EHK 1.0 konnte zwischenzeitlich rechts-
verbindlich in den Bebauungsplan Nr. 60, 3. Anderung sowie in die Bebauungsplane
Nr. 123 und Nr. 135 und in die das Gewerbegebiet Ohmstrale/ Rontgenstrale betref-
fenden Bauleitplane (ibernommen werden und mittels Festsetzungen bauplanungs-
rechtlich umgesetzt werden.

Das Einzelhandelskonzept und die aus diesem Konzept entwickelte Festsetzungsme-
thodik sind regelmaRig zu Uberpriifen und an wesentliche Verénderungen der Stadt-
entwicklung und der Marktsituation anzupassen. Ublicherweise ist dies nach 5 bis 7
Jahren erforderlich.

Diese notwendige Uberpriifung des EHK 1.0 wurde 2018 / 2019 durch die Fortschrei-
bung des Einzelhandelskonzeptes (EHK 2.0) vorgenommen. Dieses wurde am
26.06.2019 als stadtebauliches Entwicklungskonzept von der Stadtvertretung be-
schlossen und ist bei der Stadtentwicklung von Eutin uneingeschrénkt zu beachten.
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Das EHK 2.0 tritt als stadtebauliches Entwicklungskonzept an die Stelle des am
27.02.2013 beschlossenen Einzelhandelskonzeptes (EHK 1.0) und ersetzt dieses voll-
umfanglich.

2.8 Stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB; Einzel-
handelskonzept (EHK 2.0)

Mit dem abschlieRenden Beschluss iiber die Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zeptes (EHK 2.0) als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB miissen die Inhalte der vorliegenden Bauleitplanung tberprift und soweit er-
forderlich fortgeschrieben werden.

Nach Einarbeitung der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes sowie der sich aus
diesem Konzept entwickelnde Festsetzungen in die verbindliche Bauleitplanung wer-
den auch diese Festsetzungen im Rahmen eines Monitorings stetig evaluiert.

3. Anlass und Zielsetzung

3.1 Alilgemeines

Mit der Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 60 wird der planungs-
rechtliche Rahmen geschaffen, bei kiinftigen Vorhaben die Inhalte des EHK 2.0 rechts-
sicher beriicksichtigen zu kénnen.

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 werden Festsetzungen zum Erhalt
und zur Entwicklung der festgelegten zentralen Versorgungsbereiche sowie die Steu-
erung der Méglichkeiten zur Qualititsverbesserung bestehender Einzelhandelsbe-
triebe als gebietsbezogenes Planungsziel angestrebt. Um die mit dem Einzelhandels-
konzept (EHK 1.0) sowie dessen Fortschreibung (EHK 2.0) beschlossenen stadtebau-
lichen Ziele zur Einzelhandelsentwicklung in dem Plangebiet wirksam umzusetzen,
wurde die Neuordnung des Geltungsbereiches der 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 60 durch das 4. Anderungsverfahren erforderlich.

Mit der schrittweisen Anpassung der Bauleitpldne des gesamten Stadtgebietes verfolgt
die Stadt Eutin innenstadtiibergreifend das Ziel, die bestehenden Versorgungsbetriebe
zu schiitzen und insbesondere die Innenstadt als zentrales Einzelhandels- und Dienst-
leistungszentrum zu férdern.

3.2  Ziel und Zwecke der Planung

Hinsichtlich der zuldssigen Art der Nutzung wird innerhalb des gesamten Plangebietes
eine einheitliche Festsetzung gewahlt. Die Planung setzt die Zielsetzung des EHK 2.0
rechtlich um und beschrinkt sich auf die Steuerung und Neuordnung der Art der bau-
lichen Nutzung im Plangebiet.
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Das Einzelhandelskonzept wurde am 27.02.2013 durch die Stadtvertretung als stad-
tebauliche Planung gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen. Es diente als sach-
lich fundierte Grundlage zur Bewertung der branchen- und standortbezogenen Ent-
wicklungsméglichkeiten fiir den gesamten Einzelhandel und wurde fur das gesamte
Stadtgebiet von Eutin erstellt. Das Einzelhandelskonzept (EHK 1.0) bildet die Grund-
lage fiir ein umsetzungsorientiertes Steuerungsinstrument fur weitere Planungen im
Einzelhandel. Zwischenzeitlich erfolgte im Rahmen des Monitorings eine Evaluierung
des Einzelhandelskonzeptes EHK 1.0 und die Aufstellung der Fortschreibung des Ein-
zelhandelskonzeptes EHK 2.0. Diese EHK 2.0 bildet nunmehr die Basis des stadte-
baulichen Handels der Stadt Eutin bezogen auf die Festsetzungssystematik des Ein-
zelhandels und deren Typologien.

Im Plangebiet der 4. Anderungen des Bebauungsplanes Nr. 60 gilt bis zur Rechtsver-
bindlichkeit dieses Anderungsverfahrens fiir die Art der baulichen Nutzung der Zulas-
sigkeitskatalog der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60. Dieser untergliedert das
Plangebiet hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung sehr detailliert in folgende vier
Baugebietstypen:

= GE: Gewebegebiet

— SO 1: Sonstiges Sondergebiet ,GroRflachiger Einzelhandel/Fachmarkte und
Dienstleistungen®

= S0 2: Sondergebiet ,Autohandel”

= SO 3: Sondergebiet ,GroRflachiger Einzelhandel mit Getrdnkemarkt”

Die Festsetzung der jeweiligen Nettoverkaufsflache erfolgte in der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 60 zur Klarstellung als textliche Festsetzung. Demnach ent-
spricht die Nettoverkaufsflache der Flache, auf der die Verkaufe abgewickelt werden
und die von Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf. Hierzu z&hlen auch Aus-
stellungs- und Schauflachen jeglicher Art der Warenprésentation, Stellflachen fur Ein-
richtungsgegensténde, Kassenzonen, Verkehrsflachen, Génge, Packzonen hinter den
Kassen sowie Warenprasentationen im Freien und der Verkauf im Freien, soweit die
genannten Fl&chen von Kunden frei zugénglich sind. Diese Regelung entspricht der
gelten Rechtsauffassung fiir die Definition von Nettoverkaufsfléachen.

Diese textliche Festsetzung wurde in die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60
iibernommen und um folgenden seitens der Landesplanungsbehérde des Landes
Schleswig-Holstein geforderten Zusatz erganzt: ,Nicht zu den Verkaufsflachen zdhlen
reine Lagerflichen, Biiro- und Sozialrdume sowie Haustechnikraume und (berdachte
Flachen zum Abstellen von Einkaufswagen®.

Die Gliederung des Plangebietes in unterschiedlichen Baugebiete bleibt unverandert
und gilt fort. Um detailliert und bestandskonform auf die Zulédssigkeiten innerhalb des
Sonstiges Sondergebiet ,GroRflichiger Einzelhandel sowie Fachmarkte und Dienst-
leistungen ,SO 1 (§ 11 BauNVO) lenkend eingreifen zu kénnen, erfolgt eine
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Innendifferenzierung der innerhalb dieses Sondergebietes zugelassenen Nutzungen
durch Zuordnung der Zulassigkeit zu den einzeln in der Planzeichnung markierten
Baufenstern.

Mit den im 4. Anderungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 60 neu geregelten stand-
ortbezogenen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sowie der detaillierten
Sortimentsliste des fortgeschrieben Einzelhandelskonzeptes (EHK 2.0), steuert die
Stadt Eutin gezielt die Ansiedlung neuer Betriebe und stérkt den festgelegten Zentra-
len Versorgungsbereich ,Innenstadt Eutin“ sowie das ,Nahversorgungszentrum Wei-
destraRe” und den ergdnzenden, integrierten ,Nahversorgungsstandort Elisabeth-
strale”.

Hinsichtlich der Art der Nutzung erfolgt die Festsetzungssystematik unter Berticksich-
tigung der Bestandssituation zum Zeitpunkt der Planerstellung im Mai 2021.

4. Stidtebauliche Konzeption

4.1  Planungsrechtliche Festsetzungen

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 fasst die einzelhandelsbezogen Sorti-
mentszuldssigkeiten innerhalb des Plangebietes auf Grundlage des EHK 2.0 neu und
ersetzt somit diesbezuglich die Inhalte der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60.

Die Sonderstandorte IndustriestraRe und Pléner LandstraRe sind Einzelhandelsagglo-
meration in verkehrsorientierter Lage, die eine tiberértliche Versorgungsfunktion wahr-
nehmen. Mittels einer baurechtlichen Absicherung der Bestandstrukturen vorhandener
Einzelhandelsnutzungen mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten,
sollte die Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche verhindert werden.

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 wird die Planung dieser Zielsetzung
des EHK 2.0 gerecht. Abweichend von den strikten Zielvorgaben des EHK 1.0, folgt
das EHK 2.0 einer Zielsetzung die bestandsorientiert ausgelegt ist und an allen be-
trachteten Einzelstandortorten derer jeweilige Qualitat herausstellt und Vorschlage zur
sachgerechte Standortstarkung herausarbeitet, ohne das Uibergeordnete Zieldes EHK
2.0 zur nachhaltigen Weiterentwicklung und Profilierung der Innenstadt mit dem zent-
ralértlichen Versorgungscharakter eines Mittelzentrums aus dem Blick zu verlieren.
Das Ziel der Stadt- und Einzelhandelsentwicklung ist die Sicherstellung einer ausrei-
chenden und qualifizierten Versorgung der Bewohner der Stadt Eutin und des Markt-
gebietes mit Dienstleistungen und Gutern des periodischen und aperiodischen Be-
darfs. Dariiber hinaus besteht eine zusatzliche Versorgungsfunktion fiir die Touristen
und Tagesbesucher, die sich insbesondere in den Sommermonaten in der Eutiner In-
nenstadt aufhalten.

Der Sonderstandort IndustriestraBe befindet sich im Standortbereich Industriestrale,
Johann-Specht-StraRe, Lubecker Landstrale und Birgermeister-Steenbock-Strale.
Er wird sowohl durch die flichenintensiven Fachmarktkonzepte als auch durch die
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vorhandenen nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsangebote gepragt. Bauleitpla-
nerisch sind diese Bereiche in unterschiedliche Segmente untergliedert. Die Beriick-
sichtigung des EHK 2.0 erfolgt -soweit die Prifung ein Erfordernis ergibt- in allen Plan-
gebieten.

Erganzend zu den Lebensmitteldiscountern befinden sich Fachmarkte am Sonder-
standort Industriestrafle.

Der Verkaufsflachenanteil des Sonderstandortes IndustriestraBe zum Zeitpunkt der
Bearbeitung des EHK 2.0 ist 2019 von 41 % am gesamten Einzelhandel in Eutin, im
direkten Vergleich zum Verkaufsflachenanteil der Eutiner Innenstadt von 31 %, als
sehr hoch bewertet worden. In der Konsequenz stellt die Abgrenzung des Sonderstan-
dortes einen empfohlenen Handlungsraum des EHK 2.0 mit der dringenden Empfeh-
lung dar, dort das Baurecht so zu gestalten, dass die Versorgungsfunktion des zentra-
len Versorgungsbereiches Innenstadt nicht weiter geféahrdet wird.

Fur den bestehenden nahversorgungsrelevanten Einzelhande! sollten Festsetzungen
formuliert werden, die Modernisierungen und moderate Erweiterungen ermdglichen,
sofern diese dem Erhalt und dem Bestandsschutz dienen. Weitere Neuansiedlungen
mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sollten jedoch nicht realisiert werden
diirfen. Zentrenrelevanter Einzelhandel als Neuansiedlung sollte zukinftig nicht ge-
nehmigt werden.

Vor dem Hintergrund der guten verkehrlichen ErschlieBung und der Anbindung an
iiberdrtliche Verkehrswege (B76) bietet sich weiteres Gestaltungspotenzial fur den
Sonderstandort im groBflachigen, nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel, sofern die
Begrenzung der nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Randsortimente
beachtet werden.

Im Hinblick auf die langfristig angelegte Gebietsentwicklung, die bereits 1999 die Er-
richtung eines Verbrauchermarkts firr Sortimente des taglichen Bedarfs (nahversor-
gungsrelevante Sortimente nach EHK 2013) erméglicht und mit der 2. Anderung diese
Zielsetzung erneut und konkretisiert hat, werden fiir diesen Bereich umfassende be-
standsichernde Festsetzungen gewahit. Fir den zentralen Bereich des groBflachigen
Einzelhandels steht der Erhalt dieses Standortes im Focus der Festsetzungen.

Die Festsetzungen fur die flankierenden Sondergebiete und Gewerbegebiete im Gel-
tungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes sind in Anlehnung an die Planin-
halte der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 gewahlt worden.

Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung wird im Planwerk zwischen den beste-
henden Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Sortimente -Nahrung
und Genussmittel- und den Fachmérkten sowie Einzelhandelsbetrieben mit zentrenre-
levanten Sortimente unterschieden. Die bestehenden Einzelhandelsbetriebe mit dem
Angebot von nachversorgungsrelevanten Sortimenten werden planerisch festge-
schriecben und standortkonform gesichert. Diese Betriebe sollen auch kinftig
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gebietsintern als zulassige Einzelhandelsbetriebe erhalten bleiben und werden zum
Zwecke von betrieblichen Veranderungen, Umstrukturierung- sowie Modernisierungs-
maRnahme mit Erweiterungspotenzialen versehen.

Als kiinftig unzulassig hingegen werden -auch zum Schutz der Bestandsbetriebe- Neu-
ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Sortimente -
Nahrung und Genussmittel- (A1) und/ oder zentrenrelevante Sortimente (A2) einge-
ordnet.

Fur den nicht zentrenrelevanten und den nicht nahversorgungsrelevanten (groRfléchi-
gen) Einzelhandel und die diese Sortimente filhrenden Fachmarkte wird Raum fir Ent-
wicklung und zukunftsorientierte Ausrichtung geschaffen. Hierbei setzt die Planung
den Grundsatz 3 der Leitlinie des EHK 2.0 fiir die nachhaltige Einzelhandelsentwick-
lung im Eutin Stadtgebiet konzeptionell um.

4.2  Fortschreibung / Anpassung der Sortimentszuléssigkeiten

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 80 wird die Plansystematik der 3. An-
derung in die Planung {ibernommen. Textlich festsetzt werden die unzuldssigen Nut-
zungen sowie die zuldssigen nachversorgungsrelevante und /oder zentrenrelevante
Sortimente als Randsortimente.

Bei der Aufstellung des Einzelhandelskonzeptes EHK 2.0 wurde zusétzlich zu der
marktiiblichen Bestandsanalyse ein Online-Check vorgenommen. Die in diesem Zu-
sammenhang von dem Gutachterblro herausgearbeitete Pflicht fur jeden Einzelh&nd-
ler in der Stadt online auffindbar zu sein, bedeutet jedoch keinesfalls, dass auch jeder
Handler eine eigene Webseite oder sogar einen Online-Shop bendtigt. Ein eigener
Online-Shop ist aus Sicht des Gutachters nicht zwingend erforderlich, um am digitalen
Markt prasent zu sein, eine digitale Visitenkarte aber schon.

Die Liste der zentrenrelevanten Sortimente fir die Stadt Eutin dient weiterhin nur der
Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche sowie der Sicherung der wohnortna-
hen Grundversorgung. Sie soll nicht den Wettbewerb behindern, sondern vielmehr
eine raumliche Zuordnung definieren, wo dieser Wettbewerb schadlos fiir die stadte-
bauliche Ordnung stattfinden soll. Gesndert wird die konkrete Sortimentsliste der un-
zulassigen Nutzungen sowie die Begrenzung der Randsortimente. Grundsatzlich gilt,
dass die Sortimentsliste nicht abschlieBend formuliert ist, sondern einen Entwicklungs-
spielraum aufweist, um auch Sortimente zuordnen zu kénnen, die nicht explizit er-
wahnt werden.

Auf eine ,Positivliste* der zulassigen Sortimente wird in dieser Begriindung gezielt ver-
zichtet, um nicht den Charakter einer ,finalisierten Sortimentsbetrachtung® ohne die
erforderlichen Spielrdume fiir neue Sortimente zu vermitteln, sondern Raum fiir Ent-
wicklungen und Veranderung zu signalisieren.
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Abweichend von der Sortimentsliste 2013 ordnet die neue Sortimentsliste 2019 die
Branchen Elektrohaushaltsgerate / Lampen und Leuchten sowie Unterhaltungselekt-
ronik und Biiromaschinen. Computer und Kommunikationstechnik nicht den zentren-
relevanten Sortimenten zu. Diese Sortimente werden nach aktueller gutachterlicher
Einschatzung in den zentralen Versorgungsbereichen ausschlieBlich in kleinteiligen
Facheinzelhandelsbetrieben angeboten. Unter Beachtung der aktuellen Betriebsty-
penentwicklung sowie der starken Nachfrage im Online-Handel, ist die Neuansiedlung
eines Elektrofachmarktes als GroRflachiger Einzelhandelsbetrieb in der Innenstadt von
Eutin als unwahrscheinlich zu bewerten.

Die gleiche Erkenntnis brachte die Uberprufung des EHK 1.0 fir die Branche des me-
dizinisch- orthopédischen Bedarfs (Sanitatsartikel). Auch fur die Branche gilt, dass bei
einer Bericksichtigung der aktuellen Betriebstypenentwicklung diese als nicht-zen-
trenrelevante Sortimente einzustufen sind. Sanitatshauser entstehen aufgrund des
stark ausgeweiteten notwendigen Angebotes vielfach in Verdingung mit Arztehdusern
an verkehrsorientierten Standorten.

Ergdnzend zur Neufassung der Sortimentsbeschrénkungen, wird die Regelung der zu-
lassigerweise angebotenen Randsortimente unstrittig und entsprechend der aktuellen
Rechtsprechung neu definiert. Anstelle der bisherigen Festsetzung im Planentwurf zur
2. Anderung, die eine maximale VerkaufsflichengroRe fiir Randsortimente erganzend
zu der prozentualen Verkaufsflichengrée fiir Randsortimente vorsah, sieht die tber-
arbeitet Fassung der Planung kiinftig nur eine prozentuale FlachengréBe vor. Diese
Festsetzung erfolgt differenziert und orientiert sich an dem EHK 2.0 abgestimmt auf
den értlichen Bestand und die Inhalte der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60.

Zur Bestandssicherung wurden in dem Planwerk gesonderte Regelungen aufgenom-
men. Die Stadt Eutin halt hierbei an den auf Grundlage des Einzelhandelskonzeptes
(EHK 1.0) und dessen Fortschreibung EHK 2.0 festgesetzten planerischen Aussagen
fest und stimmt die Festsetzungssystematik auf die vorgefundenen Gebietsstrukturen
sowie Genehmigungstatbestidnde von Bestandsbetrieben ab.

Es erfolgt die Aufnahmen eines zweistufigen erweiterten Bestandsschutzes mit Ver-
groRerungsméglichkeiten fiir bestandskréftig zulassig realisierten oder bauordnungs-
rechtlich genehmigt Einzelhandelsbetriebe. Unterschieden wird zwischen einer einma-
ligen VergréRerung der Verkaufsflache von maximal 10 % der bauordnungsrechtlich
genehmigten Verkaufsflaiche ohne gesonderten Nachweis der Vertraglichkeit und ei-
ner ebenfalls einmalig zuldssigen VergréBerung der Verkaufsfliche von maximal 25
% der bauordnungsrechtlich genehmigten Verkaufsflache, sofern ein Einzelhandels-
gutachten den Nachweis der Vertraglichkeit fur der Versorgungsfunktion der ausge-
wiesenen zentralen Versorgungsbereiche beigebracht wird und sich die Erweiterung
innerhalb des festgesetzten Baufenstern befindet. Diese Erweiterungsangebote wer-
den individuell fiir die einzelnen Sondergebiete angepasst auf deren Hauptausrichtung
und Schwerpunktzuldssigkeiten textlich festgesetzt.
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4.3 Notwendigkeit zur Aktualisierung des Einzelhandelskonzeptes Eutin aufgrund
von Auswirkungen der Corona-Pandemie auf den értlichen Einzelhandel

Aufgrund der Corona-Pandemie stellte sich wéhrend der Planbearbeitung die Frage,
ob das Einzelhandelskonzept der Stadt Eutin aus dem Jahr 2019 eventuell in Teilen
aktualisiert werden sollte, um als rechtssichere Entscheidungsgrundlage im Rahmen
der Bauleitplanung dienen zu kénnen.

Aus Sicht der CIMA sollte ein Einzelhandelskonzept dann aktualisiert werden (oder
teilaktualisiert werden), wenn sich die Rahmenbedingungen und Grundvoraussetzun-
gen in Eutin veréndert haben. Das kann z.B. dann der Fall sein, wenn die Abgrenzung
der Innenstadt nicht mehr zu der aktuellen Einzelhandelssituation passt oder Planvor-
haben an Standorten aulerhalb der Innenstadt diskutiert werden, die eine Neuabgren-
zung notwendig machen.

Ebenso verhalt es sich mit der Eutiner Sortimentsliste; auch hier wére eine Fortschrei-
bung dann angeraten, wenn die Liste nicht mehr die aktuellen Gegebenheiten abbildet.

Grundsatzlich dient die Analyse des Einzelhandelsbestands nur als Grundlage zur Ab-
leitung der Sortimentsliste und des Standortkonzeptes.

Da sich die grundsatzlichen Rahmenbedingungen zur Festlegung einer Eutiner Sorti-
mentsliste auch durch die aktuellen weltweiten Entwicklungen nicht geéndert haben,
erfolgt eine konsequente Umsetzung des EHK 2.0 in die Bauleitplanung.

Der Schutz zentraler Versorgungsbereiche und Nahversorgungszentren sowie die
Steuerung der Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben und der Schutz der Son-
derstandorte mit gro¥flichigem. nicht zentrenrelevantem Einzelhandel sind insbeson-
dere zu Zeiten zwingend und verldsslich zu regeln. in denen viele der iiblichen Rege-
lungsmethoden und Steuerungsinstrumente modifiziert, neu definiert und/oder auler
Kraft gesetzt werden.

4.4  Artder baulichen Nutzung

Mit der Entscheidung eine ,Negativliste* festzusetzen, unterbindet die Planung die An-
siedlung und Ausweitung der fir das Nahversorgungszentrum und das Stadtzentrum
der Stadt Eutin wichtigen Sortimente an der Peripherie. Einzelhandelsbetrieben mit
Sortimenten, die nicht als unzuléssige oder eingeschrankt (rdumlich begrenzt) zuléas-
sige Sortimente benannt sind, sind uneingeschréankt innerhalb des Plangebietes reali-
sierbar.
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4.4.1 Zielvorstellung des Einzelhandelskonzept (EHK 2.0)

An den Sonderstandorten sollen der bestehende nahversorgungsrelevante Einzelhan-
del gesichert werden und Méglichkeiten fiir Modernisierungen und moderate Erweite-
rungen, die dem Erhalt und dem Bestandsschutz dienen, erhalten. Die Festsetzungen
der Bauleitplanung sind entsprechen zu formulieren. Weiterhin sollen zum Schutz der
Zentralen Versorgungsbereiche mit dem Haupteinkaufsbereich ,Innenstadt Eutin” so-
wie dem Versorgungsbereich ,WeidestraRe“ und dem Nahversorgungsstandort ,Elisa-
bethstralRe" sowie den bestehenden Einzelhandelsbetrieben der Nahversorgung in der
Ploner StraRe und in der IndustriestraBe weitere Neuansiedlungen mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten unterbunden werden. Mit Uberarbeitung der Planung
sollen die neu zu formulierenden textlichen Festsetzungen verhindert, dass zuk{inftig
neue Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten an dem Sonderge-
bietsstandort Industriestraiie genehmigt werden kénnen. Fir den Sonderstandort In-
dustriestraRe ist dariiber hinaus Raum filr das Gestaltungspotenzial im groRfléchigen,
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel vorgesehen.

Zur Umsetzung des Zentrenkonzeptes in der Praxis der Bauleitplanung und der Bau-
genehmigungen empfiehlt der Gutachter im EHK 2.0 nachstehende grundséatzliche
Prinzipien anzuwenden:

» Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nurim zent-

ralen Versorgungsbereich innenstadt anzusiedeln. Einzelhandel unterhalb der
GroRflachigkeit ist auch auferhalb der Innenstadt méglich, wenn die Versor-

gungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche nicht geféhrdet wird.

» Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind nur in-
nerhalb der zentralen Versorgungsbereiche anzusiedeln. Ausnahmen sind nur
fir nahversorgungsrelevante Ergdnzungsstandorte méglich, wenn der Nach-
weis erbracht wird, dass keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche zu erwarten sind und das Vorhaben der wohnungsnahen
Versorgung dient. Der Betriebstyp Getrankefachmarkt ist auch an verkehrsori-
entierten Standorten genehmigungsféhig.

> In GE- Gebieten sollte auch zukiinftig die Neuansiedlung von zentren- und nah-
versorgunasrelevantem Einzelhandel ausgeschlossen werden. Ausnahmen bil-
den hier: Handwerksbetriebe mit Verkauf an letzte Verbraucher; Bestands-
schutz genieRen vorhandene Betriebe, bei denen angemessene Erweiterungen
und Erneuerungen zuldssig sein sollten.

» Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment ist mit Prioritdt am
Sonderstandort Industriestrale zu realisieren. Die Entwicklung zusatzlicher
Sonderstandorte sollte vermieden werden.
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> |n MI-Gebieten ist in der Regel Einzelhandel unterhalb der GroRflachigkeit zu-
lassig. In MI-Gebieten sollte Einzelhandel dort ausgeschlossen werden, wo die
Versorgungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche beeinflusst und ge-
fahrdet wird. Im Rahmen der Bauleitplanung kann die Verkaufsflachengréfze in
MI-Gebieten iiber die horizontale und vertikale Gliederung des Plangebietes
gesteuert werden.

Den textlichen Festsetzungen der im Bebauungsplan festgesetzten Sortimentslisten
fur die Gewerbebetriebe und Sondergebiet sind folgenden Klassifizierung der Wirt-
schaftszweige zuzuordnen und somit final definiert:

(A 1) Nahversorgungsrelevante Sortimente Nahrungs- und Genussmittel,

Nahrungs- und Genussmittel, Getrédnke und Tabakwaren

(WZ 47.11.1; WZ 47.11.2; WZ 47.21.0; WZ 47.22.0; WZ 47.23.0; WZ 47.24.0; WZ
47.25.0; WZ 47.26.0; WZ 47.29.0)

Drogerieartikel (Kérperpflege, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel)

Einzelhandel mit Kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (WZ
47.75.0)

(ohne Parfumerie- und Kosmetikartikel)

Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel

Apotheken (WZ 47.73.0)

Schnittblumen und kleinere Pflanzen
Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Samereien und Dingemittel (WZ 47.76.1)

(hier nur Schnittblumen und kleineren Pflanzen)
Zeitungen und Zeitschriften
Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen (WZ 47.62.1)

(A 2) Zentrenrelevante Sortimente

Bekleidung, Wéasche

Einzelhandel mit Bekleidung (WZ 47.71.0)

Schuhe

Einzelhandel mit Schuhen (WZ 47.72.1)

Sportbekleidung und —schuhe, Sportgerate

Bekleidung (WZ 47.71.0) (hier nur Sportbekleidung)

Schuhe (WZ 47.72.1) (hier nur Sportschuhe)

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (WZ 47.64.2)

Haus- und Heimtextilien (u.a. Stoffe, Kurzwaren, Gardinen und Zubehdr)
Einzelhande! mit Heimtextilien (WZ 47.51.0)

Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppiche, FuRbodenbeldge und Tapeten (WZ
47.53.0)

(hier nur Vorhénge)

Bucher

Einzelhandel mit Biichern (WZ 47.61.0)
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e Papier- und Schreibwaren, Burobedarf
Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikeln (WZ 47.62.2)
¢ Spielwaren
Einzelhandel mit Spielwaren (WZ 47.65.0)
o Kunstgegenstinde, Bilder, Bilderrahmen
Einzelhandel mit Kunstgegensténden, Bildern kunstgewerbliche Erzeugnisse,
Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel (WZ 47.78.3)
Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen (WZ 47.79.1)
Antiquariate (WZ 47.79.2)
o Glas, Porzellan und Keramik, Hausrat
Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren (WZ 47.59.2)
Einzelhandel mit Haushaltsgegensténde na. n. g. (WZ 47.59.9)
e Foto und Zubehér
Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker) (WZ 47.78.2)
o Augenoptik und Hérgerateakustik
Augenoptiker (WZ 47.78.1)
Einzelhandel mit medizinischen und orthopédischen Artikeln (WZ 47.74.0)
(hier nur akustische Artikel)
e Uhren, Schmuck
Einzelhandel mit Uhren und Schmuck (WZ 47.77.0)
¢ Lederwaren, Koffer und Taschen
Einzelhandel mit Lederwaren und Reisegepéck (WZ 47.72.2)
e Musikalien, Musikinstrumente
Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien (WZ 49.59.3)

Da das Einzelhandelskonzept als stadtebauliche Planung gema® § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB keine Rechtswirkung entfaltet und nicht als nachrichtliche Mitteilung in die Pla-
nung Ubertragen werden kann, sind die Zuléssigkeiten der Einzelhandelssortimente
mittels einer Negativliste textlich festgesetzt worden.

Nutzungen, die in keinem der beiden genannten Sortimentslisten aufgefihrt sind, sind
aufgrund der Planungslogik zuldssig. Gleiches gilt fiir Sortimente, sofern diese in der
Zukunft entwickelt werden und marktgéngig sind, jedoch situationsbedingt nicht in die
Betrachtung einflieBen konnten.

Die Sortimentsliste wurde am 26.06.2019 als stidtebauliche Planung geméaR § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen und bildet seither die Basis fiir die Standort-
entwicklung des Einzelhandels in Eutin.

Sofern, bedingt durch den dem stetigen Wandel unterliegenden Einzelhandelssektor
neue Sortimentsgruppen auf den Markt kommen oder sich die Einzelhandelsstrukturen
in Eutin dndern, misste eine Evaluierung der Planung und ggfls. eine emneute Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes vorgenommen werden.
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4.42 Umsetzung des Einzelhandelskonzept innerhalb der Baugebiete

Nach der Uberprifung der Inhalte des EHK 1.0 und Ubernahme der Inhalte des Ein-
zelhandelskonzeptes EHK 2.0 in das Planwerk bleibt kiinftig weiter die Plangebiets-
gliederung in ein Gewebegebiet und drei unterschiedlichen Sondergebiete beibehal-
ten.

Die im Einzelhandelskonzept EHK 1.0 sowie in dessen Fortschreibung EHK 2.0 dar-
gelegten Analysen und Auswertungen, mit der sich daraus entwickelten Zielsetzung,
rechtfertigen als besonderen stédtebaulichen Grund die Einschrénkung der allgemei-
nen Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben und damit die Anwendung der § 1 Abs.
5 und 9 der BauNVO und nicht die Verénderung des MaRes der baulichen Nutzung
sowie die Einschrankungen / Steuerung der sonstigen in dem Gewerbegebiet gemaf
Baunutzungsverordnung (BauNVO) allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen.

443 Gewerbegebiet

Das Gewerbegebiet dient vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belasti-
genden Gewerbegebieten. Folgende Nutzungen sind dort allgemein zuldssig und un-
eingeschrankt umsetzbar:

e Gewerbetriebe aller Art (mit Ausnahme von Einzelhandelsbetrieben, die nah-
versorgungsrelevanten Sortimente -Nahrung und Genussmittel- und/ oder zen-
trenrelevante Sortimente als Hauptsortimente fiihren, sowie Einzelhandelsbe-
triebe mit einer Verkaufsflache von mehr als 800 m?.

e Lagerhéduser, Lagerpléatze und 6ffentliche Betriebe

¢ Geschéfts-, Buro und Verwaltungsgebédude

e Tankstellen

e Anlagen fir sportliche Zwecke

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind, sind als allgemein zuldssig festgesetzt. Vergni-
gungsstatten werden auch kiinftig als unzuldssige Nutzungen eingestuft.

Als ausnahmsweise zulidssige Nutzungen sind ,Anlagen fur kirchliche, kulturelle, sozi-
ale und gesundheitliche Zwecke" unverandert beibehalten worden.

Die Einschriankungen der Einzelhandelsbetriebe als Sonderform von Gewerbebetrie-
ben war bereits Inhalt der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60. Aufgrund beson-
derer stadtebaulicher Griinde, die in der Begriindung der 2. Anderung des Bebauungs-
planes explizit dargelegt wurden, sind Einzelhandelsbetriebe nur als ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen eingestuft, sofern sie
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— nicht mit Waren und Giitern des zentrenrelevanten Kernsortiments oder nicht
mit dem Kernsortiment des taglichen Bedarfs: Nahrung und Genussmittel oder
Gesundheit und Korperpflege handeln

— und ihre Produktplatte ein flichenbeanspruchendes Sortiment erfordert.

Mit der Umstellung der Festsetzungssystematik der 4. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 60 auf die Inhalte des EHK 2.0 sind kiinftig neue Zuléssigkeiten fiir Einzelhan-
delsbetriebe innerhalb des Gewerbegebietes definiert. Demnach diirfen Einzelhan-
delsbetriebe mit einem Hauptsortimentsangebot, welches nahversorgungsrelevante
Sortimente -Nahrung und Genussmittel- und/ oder zentrenrelevante Sortimente enthalt
grundsétzlich nicht als Neuansiedlung errichtet werden. Als Randsortimente sind zu-
sétzlich nachversorgungsrelevante Sortimente und /oder zentrenrelevante Sortimente
als Randsortiment auf insgesamt maximal 10% der realisierten Verkaufsflache zulas-
sig.

Weiterhin erfolgt die Aufnahme einer maximalen Begrenzung der Verkaufsfldche far
Einzelhandelsbetrieben innerhalb des Gewerbegebietes auf max. 800 m? Verkaufsfla-
che, um die Ansiedlung von Betrieben im Segment der GroRflachigkeit vollsténdig zu
unterbinden.

In die Gberarbeitete Bebauungsplanfassung wurde unveréndert die bislang geltende
allgemeine Zulassigkeit von ,Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen so-
wie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet sind
und ihm gegeniiber an Grundflaiche und Baumasse untergeordnet sind”, sowie die
ausnahmsweise Zuldssigkeit von Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke und die Unzulassigkeit von Vergniigungsstétten beibehalten.
Weiterhin ist die uneingeschrankte Zuldssigkeit von Gewerbetrieben aller Art (mit Aus-
nahme von Einzelhandelsbetrieben), Lagerhauser, Lagerpldtze und offentliche Be-
triebe, Geschiéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude, Tankstellen und Anlagen fur sport-
liche Zwecke unverédndert aus dem Zulassigkeitskatalog der 2. Anderung tibernommen
worden.

Die Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes erforderte ausschlieBlich Steuerungsbe-
darf fir die Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben. Somit gelten auch nach Rechts-
verbindlichkeit der 4. Anderung des Bebauungsplanes alle Regelungen, die nicht die
Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben betrifft, unverandert fort und sind entspre-
chend der 2. Anderung in das Planwerk Gibernommen worden.

Zur Regelung der Zuldssigkeiten der Einzelhandelsbetriebe sah bereits die 2. Ande-
rung eine Negativliste fur das Gewerbegebiet vor und schloss Einzelhandelsbetriebe -
unter Benennung von gesondert aufgefiihrten Ausnahmen- weitgehend aus.

Als Ausnahme zuldssig, waren nach Bebauungsplanfestsetzung der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 60 Einzelhandelsbetriebe, sofern diese nicht mit Waren und G-
tern des zentrenrelevanten Kernsortiments oder nicht mit dem Kernsortiment des tag-
lichen Bedarfs ,Nahrung und Genussmittel oder Gesundheit und Kérperpflege® han-
deln und ihre Produktplatte ein flachenbeanspruchendes Sortiment erfordert. Die
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Definition der Sortimentsliste/Branchengruppen und somit die Einordnung der Sorti-
mente in die unterschiedlichen Branchengruppen erfolgte nicht durch Festsetzung im
Bebauungsplan sondern in der Begriindung durch die ausdriicklich fur dies Uberpla-
nung des Standortes Industriestrale entwickelte ,Eutiner Sortimentsliste” mit der ,De-
finition der untersuchten Branchengruppen® durch Gliederung der Branchen in Sorti-
mente zum ,Taglicher Bedarf*, ,AuBenbereichsrelevante Sortimente”, JInnenstadtrele-
vante Sortimente* und ,Sortimente ohne eindeutige Standortorientierung“. Diese Zu-
ordnung der Sortimente in unterschiedlichen Branchengruppen in der Begriindung hat
erlauternden Charakter der Bebauungsplanfestsetzungen, entfaltete jedoch keine
rechtliche Wirkung. Auch wurde die o.g. ,Eutiner Sortimentsliste nicht als stédtebauli-
chen Konzept beschlossen, und umfasst somit keine selbstbindende Wirkung fur das
Handeln der stadtischen Gremien.

Mit der 4. Anderung wird die Sortimentsliste ebenfalls als Negativliste (Definition der
unzuldssigen Nutzungen) ausformuliert. Allerdings erfolgt die Aufnahmen der unzulés-
sigen Nutzungen als textliche Festsetzung in dem Planwerk, so dass die Rechtswir-
kung dieser Einzelhandelssteuerung garantiert ist.

Inhaltlich differenziert die 4. Anderung des Bebauungsplanes bei der Sortimentsliste
und tbernimmt die Feinsteuerung des Einzelhandelskonzeptes in die textlichen Fest-
setzungen. Somit sind anstelle eines vollstandigen Ausschlusses von Einzelhandels-
betrieben in dem Gewerbegebiet -mit einer ausnahmsweise definierten Offnungsklau-
sel fiir Nahrung und Genussmittel oder Gesundheit und Kérperpflege (gemal Festset-
zung der 2. Anderung) - dort kiinftig deutlich mehr Sortimente uneingeschrénkt zulas-
sig.

Volisténdig ausgeschlossen sind lediglich Einzelhandelsbetriebe, die den Grundsat-
zen der Einzelhandelsentwicklung widersprechen.

In den textlichen Festsetzungen wird geregelt, dass nur Einzelhandelsbetriebe bis ma-
ximal 800 m? Verkaufsflache zulassig sind. GréRere Einzelhandelsbetriebe mit einer
Verkaufsflache von ber 800 m? sind generell in dem festgesetzten Gewerbegebiet
der 4. Anderung des Bebauungsplanes unzuléssig.

Neben den Hauptsortimenten (d.h. den nicht zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten
Sortimenten) kénnen die Einzelhandelsbetriebe zentrenrelevante und/oder nahversor-
gungsrelevante Randsortimente auf maximal 10% der realisierten Gesamtverkaufsfla-
che als zuldssige Sortimente anbieten und verdufern. Diese Anderung der Steuerung
der zuldssigen nahversorgungs- und zentrenrelevanten Randsortimente von 15 % in
der bisherigen Planung auf die 10% Regelung entspricht sowohl dem Zielsystem des
LEP 2010 sowie dem Zielsystem der in Aufstellung befindlichen Fortschreibung des
LEP 2010.

Auf der Grundlage des Einzelhandelskonzeptes (EHK 1.0) sowie dessen Fortschrei-
bung (EHK 2.0) erfolgt die Beschrinkung des Warensortimentes mit der Gliederung in
Sortimentskategorien. Die Bestandserhebung hat am 13.04.2021 ergeben, dass sich
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innerhalb des im Bebauungsplangebiet der 4. Anderung festgesetzten Gewerbegebiet
kein Einzelhandelsgeschaft mit dem kiinftig ausgeschlossenen Sortimentsangebot be-
findet. Betroffenen sind die Grundstiicke IndustriestraBe 7 und Industriestrale 7a.
Folglich kann fiir das Gewerbegebiet auf Festsetzung zum erweiterten Bestandsschutz
vollstandig verzichtet werden. Diese Festsetzung ist ausschlielich fur Betriebe kon-
zeptioniert, die bei der Bestandserhebung ein Warensortiment aufweisen, welches
kunftig ausgeschlossen ist. Fur Betriebe, die weder nahversorgungsrelevante Sorti-
mente noch zentrenrelevante Sortimente filhren, sind die Festsetzungen zum erwei-
terten Bestandschutz verzichtbar. Umstrukturierungen sowie Betriebserweiterung
und/oder Neuansiedlungen sind dort in dem rechtlichen Rahmen des Bebauungspla-
nes bereits ohne Ausnahmenregelung zul&ssig.

4.4.4 Sonstiges Sondergebiet ,GroRflachiger Einzelhandel sowie Fachmarkte und
Dienstleistungen ,SO 1 (§ 11 BauNVO)

Ein umfassendes Steuerungserfordernis beinhaltet die Festsetzungsmethodik zur Um-
setzung des Einzelhandelskonzeptes (EHK 2.0) fiir das Sonstige Sondergebiet ,Grof3-
flachiger Einzelhandel sowie Fachmérkte und Dienstleistungen ,SO 1°. Hierbei ist je-
doch darauf hinzuweisen, dass fiir alle Betriebe der gesetzliche Bestandschutz gilt.
Darilber hinaus sieht die Planung als Ausnahme ergénzende Méglichkeiten zur zeit-
geméRen Anpassung/ Modernisierung/ Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit
perspektivisch unzuldssigen Sortimentsprodukten vor.

Dennoch wirkt sich die Zielvorstellung der Konzentration von nicht zentrenrelevanten
Betrieben (groBflachig und nicht groRflachig) an den Sonderstandorten bei der Neu-
fassung des Zulassigkeitskataloges fur das SO 1 aus.

GemaR Zweckbestimmung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 dient das
Sonstige Sondergebiet ,SO 1 der Unterbringung von groRfiéchigen Einzelhandelsbe-
trieben, Fachmarkten und Dienstleistungsunternehmen, Einzelhandelsbetrieben und
sonstigen Handelsbetrieben. Zur Strukturierung und Innendifferenzierung auf Basis
der EHK 2.0 wird das SO 1 Gebiet in drei unterschiedliche Bereiche gegliedert. Die
Zulassigkeiten innerhalb dieser Bereiche werden im Teil B Text des Bebauungsplanes
festgesetzt und durch Markierungen in der Planzeichnung (Baufenster + Benennung
der Flurstiicke) den Bereichen zugeordnet.

Das Baufenster B (Flurstiick 126/3 -teilweise-) betrifft den Bereich eines bestehen Dis-
counters. Dort sind kiinftig weiterhin Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten -Nahrungs- und Genussmittel- zuldssig. Ausgeschlossen sind Ein-
zelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten. Die Randsortimentsregelung
entspricht den Festsetzungen fiir das Gewerbegebiet. Demnach sind zentrenrelevante
Sortimente (A2) auf insgesamt maximal 10% der realisierten Verkaufsflache zulassig.

Diese planungsrechtlich mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes festgesetzte Be-
schrankung der (Neu-)Ansiediung von Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten dient auf Basis des EHK 2.0 dem Schutz der zentralen Versorgungsbereiche an
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diesen Standorten und ist somit stadtebaulich begriindet. Vor dem urspriinglich fur
diesen Teilbereich des SO 1 Gebietes auf Grundlage der Umsetzung des EHK 1.0
vorgesehenen Ausschluss von nahversorgungsrelevanten Sortimenten, wurde im Hin-
blick auf die Erkenntnisse aus dem Monitoring zum EHK 2.0 in der Fortschreibung des
EHK 2.0 verzichtet. Mit der nunmehr gewéhiten Festsetzungsmethodik ist der Erhalt
der Bestandsstrukturen gesichert und zusétzlich Raum fir Entwicklungen am Standort
geschaffen.

Das Baufensters C (Flurstiick 125 und 122/7,122/9 -teilweise-) betrifft den Bereich der
Ladenzeile am 6stlichen Plangebietsrand, und somit eine Vielzahl von unterschiedli-
chen Betriebsstrukturen mit unterschiedlichen Hauptsortimenten. Fiir diesen Bereich
unterscheidet die Planung kiinftig zwischen den Zuléssigkeiten fur Einzelhandelsbe-
triebe bis zu einer Verkaufsfliche von 799 m 2 und Betrieben im Sinne der Grof3fla-
chigkeit mit einer Nettoverkaufsfliche zwischen 800 m? und 1.200 m* je Einzelhan-
delsbetrieb bzw. Verkaufseinrichtung.

Das Entwicklungspotenzial fir die Betriebe unterhalb von 800 m? Verkaufsflache liegt
innerhalb des Baufensters C im Segment von nahversorgungsrelevanten Sortimenten
-Nahrungs- und Genussmittel-. Fiir die Groflachigen Einzelhandelsbetriebe tber 800
m Verkaufsfléiche sind nur Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben, Discounter,
Supermarkte und Fachmarkte mit einem Sortimentsangebot, welches weder nahver-
sorgungsrelevante Sortimente noch zentrenrelevante Sortimente enthalt.

Die Randsortimentsregelung entspricht fiir diesen Teilbereich des SO 1 ebenfalls den
Festsetzungen fiir das Gewerbegebiet.

Fir alle (ibrigen Baufenster mit Ausnahme der Baufensters B und C gilt auf Basis der
4. Anderung des Bebauungsplanes eine generelle Unzulassigkeit von Einzelhandels-
betrieben, Discounter, Supermérkte und Fachmarkte auf einer Nettoverkaufsflache
(VK) bis 1.200 m? je Einzelhandelsbetrieb bzw. Verkaufseinrichtung. Diese Unzulds-
sigkeit umfasst sowohl Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten -als auch
Betriebe mit zentrenrelevante Sortimente. Weiterhin sind dort Sonstige Handelsbe-
triebe mit einem flachenbeanspruchenden Sortiment zuldssig, sofern dieses Sortiment
weder nahversorgungsrelevant noch zentrenrelevante Sortimente abbildet. Die Rand-
sortimentsregelung entspricht dort ebenfalls den Festsetzungen fur das Gewerbege-
biet und wurde entsprechend als Festsetzung tibernommen.

Die Zulassigkeit von Sonstigen Handelsbetrieben ist sinngemé&R aus der 2. Anderung
in die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 {ibernommen worden. Demnach blei-
ben Sonstige Handelsbetriebe zuléssig, sofern sie nicht mit Waren und Gitern des
zentralen und/oder nahversorgungsrelevanten Kernsortiments und eine Produktpa-
lette mit einem flachenbeanspruchenden Sortiment erfordert.

Innerhalb des gesamten Sondergebietes SO 1 erfolgt mit den planungsrechtlich fest-
gesetzten Beschrankungen der (Neu-)Ansiedlung von Betrieben mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten sowie mit dem volistandigen Ausschluss der (Neu-)Ansiedlungen die
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stadtebaulich durch das EHK 2.0 begriindete Umsetzung planerischer Steuerung zum
Schutz der zentralen Versorgungsbereiche.

Vor dem urspringlich fiir diesen Teilbereich des SO 1- Gebietes auf Grundlage der
Umsetzung des EHK 1.0 vorgesehen uneingeschrénkten und somit vollumfanglichem
Ausschluss von nahversorgungsrelevanten Sortimenten, wurde im Hinblick auf die Er-
kenntnisse aus dem Monitoring zum EHK 2.0 in der Fortschreibung des EHK 2.0 ver-
zichtet. Mit der nunmehr gewahiten Festsetzungsmethodik ist der Erhalt des Bestands-
strukturen gesichert und zusétzlich Raum fur Entwicklungen am Standort geschaffen.
Die Differenzierung nach Teilbereichen innerhalb des SO 1 erfolgt bestandskonform.

Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,GroRflachiger Einzelhandel sowie Fach-
maérkte und Dienstleistungen® dient in seiner Gesamtheit der Unterbringung von GroR-
flichigen Einzelhandelsbetrieben, Fachmérkten und Dienstleistungsunternehmen,
Einzelhandelsbetrieben und sonstigen Handelsbetrieben. Diese generelle Zweckbe-
stimmung des Sondergebietes SO 1 entspricht dem Festsetzungsterminus der 2. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 60.

Innerhalb des gesamten Sondergebiets sind folgenden Nutzung zugelassen:

— Raume fiir freie Berufe bis zu einer Geschossflache von max. 1.200 m?

= eine Schank- und Speisewirtschaft

= in Zuordnung zur Johann-Specht-StraBe und zur Industriestralle jeweils zwei Pylo-
nenpaare als Werbeanlage mit einer maximalen Héhe von 12 m je Vorhaben (2.8)
Funk- und Sendemasten

— PKW-Stellplatze fiir den durch die zugelassenen Nutzungen im SO 1 und SO 3 ver-
ursachten Bedarf

— Raume fiir freie Berufe bis zu einer Geschossflache von max. 1.200 m?

= eine Schank- und Speisewirtschaft

Die Beschrankung des Warensortimentes mit der Gliederung in Sortimentskategorien
erfolgt ausschlieBlich auf der Grundlage des Einzelhandelskonzeptes (EHK 2.0) und
dient insbesondere der Steuerung von (Neu-)Ansiedlungen innerhalb des Plangebiets.
Die Bestandserhebung hat ergeben, dass sich innerhalb des Bebauungsplangebietes
zahlreiche Einzelhandelsgeschéafte mit dem kinftig ausgeschlossenen Sortimentsan-
gebot befinden. Fiir diese Betriebe liegen baurechtliche Genehmigungen vor.

Sofern fiir diese Geschafte Bauantrage fiir Umbau oder Erweiterung gestellt werden
sollten, wiirden die Festsetzungen zur Steuerung des Einzelhandels dieser Planung
zum Teil entgegenstehen. Aufgrund des Bestandsschutzes der Einzelhandelsbetriebe
besteht jedoch ein formeller Anspruch, so dass der bauordnungsrechtliche Fortbe-
stand dieser Betriebe uber die Landesbauordnung Schleswig-Holstein als gesichert
angesehen werden kann.
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Um diese bauordnungsrechtliche Einschatzung des formellen Bestandsschutzes mit
dem Bauplanungsrecht zu harmonisieren und eine abgestimmte Regelung zwischen
dem bauordnungsrechtlichen Bestandsschutz und dem Bauplanungsrecht zu erzielen,
sind diesbezugliche Ausnahmeregelungen erganzend in die textlichen Festsetzungen
aufgenommen worden. Diese Methodik schldgt das EHK 2.0 als Mdoglichkeit zur Be-
standssicherung und Bestandsentwicklung vor.

Das Planwerk enthalt eine Klarstellung des Bestandsschutzes mit der Ausweisung von
planerischen Voraussetzungen zur baulichen Anderung und Modernisierung von Ein-
zelhandelsbetrieben, auch wenn diese nahversorgungsrelevante Sortimente und/oder
zentrenrelevante Sortimente enthalten. Einschrénkend gilt diese Fest-setzung jedoch
nur fir Betriebe, die vor dem Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungsplanes
bestandskraftig zuldssig gewesen und bauordnungsrechtlich genehmigt worden sind.

Die genehmigte Bestandsnutzung der Einzelhandelsbetriebe stellt sich nach Akten-
lage der archivierten Bauakten der Stadt Eutin zum Betrachtungszeitpunkt (Stand:
17.05.2021) der Bebauungsplanaufstellung fiir das Sonstiges Sondergebiet ,»GroB-
flichiger Einzelhandel sowie Fachmérkte und Dienstleistungen »50 1¢ (§ 11
BauNVO) wie folgt dar:

Lage Nutzung Verkaufs- | Baugenehmigung/
fliche letzter Nachtrag

Johann-Specht-Strale 5a Discounter 976m? 18.06.2012
Johann-Specht-Strafte 7 Elektrofachhandel 511,66m? 10.08.2000/ 26.02.2002
Johann-Specht-Strafie 7 Kleidung + Non-Food | 575,79m? 10.08.2000/ 26.02.2002
Johann-Specht-Stralte 7 Schuhfachhandel 401,67m? 10.08.2000/ 26.02.2002
Johann-Specht-Stralte 9 Mébelfachhandel 780,67m? 14.05.2014
IndustriestralRe 5a Naturkostmarkt 151,44m? 04.01.2001
IndustriestralRe 5a Drogeriemarkt 722,15m? 13.10.2017
Industriestrale 5a Apotheke 126,11m? 13.10.2017
Industriestrale 5a Backerei und Cafe’ 263,55m? 07.09.2015/18.04.2016

Zum erweiterten Bestandsschutz tiber genehmigungsfreie bauliche Instandsetzungs-
arbeiten hinaus sieht die Planung zwei unterschiedliche Erweiterungs-Szenarien als
optionale Méglichkeit vor.

Zu einem kann einmalig eine VergréRerung der Verkaufsflache von maximal 10 % der
bauordnungsrechtlich genehmigten Verkaufsflaiche ohne gesonderten Nachweis der
Vertraglichkeit zugelassen werden. Als zweite Mdglichkeit kann einmalig eine Vergro-
Rerung der Verkaufsflache von maximal 25 % der bauordnungsrechtlich genehmigten
Verkaufsfidiche zugelassen werden, sofern ein Einzelhandelsgutachten den Nachweis
der Vertraglichkeit fur der Versorgungsfunktion der ausgewiesenen zentralen Versor-
gungsbereiche beigebracht wird.
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Mit den textlichen festsetzten Ausnahmen zum erweiterten Bestandschutz wird in dem
Bebauungsplan die Empfehlungen des EHK 2.0 um fiir die ,bestehenden nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandelsbetriebe Raum ftir Modernisierungen und moderate Er-
weiterungen zu schaffen, die dem Erhalt und dem Bestandsschutz dienen. Weitere
Neuansiedlungen mit nah-versorgungsrelevanten Kernsortimenten sollten jedoch
nicht realisiert werden diirfen. Zentrenrelevanter Einzelhandel sollte auch zukinftig
nicht genehmigt werden.”

Das vorrangige Ziel des Einzelhandelskonzeptes, (Neu-)Ansiediungen von Einzelhan-
delsbetrieben mit nahversorgungs- und/oder zentrenrelevanten Sortimenten aufer-
halb der fiir diese Nutzungen definierten Bereiche zu unterbinden, kann mit der ge-
wahlten Festsetzungsmethodik umgesetzt werden.

Keine Aussagen und Handlungsempfehlungen trifft das EHK 2.0 zu Verschiebun-
gen/Veranderungen von Nutzungen innerhalb der Sonderstandorte sowie zu Umnut-
zungen oder Nutzungsanderung von Leerstédnden an den Sonderstandorten ,Indust-
riestraBe” und ,Pléner Strafle”.

Um gebietsinterne Veranderungen der im Sondergebiet SO 1 anséassigen Einzelhan-
delsunternehmen, die Produktpaletten mit Zentrenrelevanz / Nahversorgungsrelevanz
fuhren, realisieren zu kénnen, wére eine Befreiung von den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes gemaR § 31 BauGB zu priifen. Diese Priifung setzt ein Einzelhandels-
gutachten explizit fur den zu betrachteten Sachverhalt voraus, welches von dem Vor-
habentrager beizubringen wére. Anhand dieses Einzelhandelsgutachten in Form einer
Auswirkungsanalyse kénnte dargelegt werden, dass eine ggfls. angestrebte Nutzungs-
verschiebung die Grundziige der Planung nicht berithren wirden und die Nutzungs-
verschiebung insofern stédtebaulich vertretbar ist oder die Durchfiihrung des Bebau-
ungsplanes zu einer offenbar nicht beabsichtigten Hérte fihren wiirde. In Zusammen-
hang mit dieser Analyse musste insbesondere die Vereinbarkeit der Befreiung mit den
offentlichen Belangen dargelegt werden.

Gleiches gilt fur eine Nutzungsinanspruchnahme von langfristigen Leerstanden durch
Einzelhandelsbetriebe, die nahversorgungs- und/oder zentrenrelevante Sortimente
fuhren. Um negative Auswirkungen filr den Sonderstandort Jindustriestrae” durch
Leerstande von Ladenlokalen zu unterbinden, wére diese Inanspruchnahmen von Be-
standsimmobilien fiir Einzelhandelsbetriebe mit Zentrenrelevanz / Nahversorgungsre-
levanz denkbar. Voraussetzung ware auch dort der Nachweis einer Zielveriraglichkeit
mittels einer gutachterlichen Auswirkungsanalyse, mit der nachgewiesen wird, dass
die anvisierte Nutzungsanderung keine nachteiligen Auswirkungen auf die Innenstadt
und das Nahversorgungszentrum hétte.

Sowohl die gebietsinterne Verschiebung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversor-
gungs- und/oder zentrenrelevanten Sortimenten als auch die Inanspruchnahme von
Leerstinden durch Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und/oder
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zentrenrelevanten Sortimenten ware im Wege der Befreiung allerdings nur beschrénkt
auf eine Revitalisierung von bestehenden Immobilien vorstellbar.

Neuansiedlungen in extra fur diese Nutzungen errichteten Gebé&ude sind von dieser
Befreiungsregelung ausgeschlossen, da eine derartige Befreiung fir Neuansiedlungen
den Inhalten des Einzelhandelskonzeptes (EHK 2.0) zuwiderlaufen wiirde.

445 Sonstiges Sondergebiet ,Autohandel ,SO 2" (§ 11 BauNVO)

Die Zulsssigkeiten innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ,Autohandel” bleiben von
der neu gefassten Plansystematik der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 weit-
gehend unberihrt. Sowohl die Errichtung eines Autohandels bzw. Automarktes als
auch die Méglichkeit eine Wohnung fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen und fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter zu errichten, sind unverandert aus der 2. Bebau-
ungsplanénderung iibernommen worden. Gleiches gilt fur die Begrenzung der maxi-
malen zuldssigen Nettoverkaufsflachen.

Neu in die Planung aufgenommen ist eine Regelung uber die Zulédssigkeit von Rand-
sortimenten, fiir die bislang keine planerischen Aussagen getroffen wurden.

Erganzend zu dem Hauptsortiment ,Autohandel” als nicht zentrenrelevantes Sortiment
sind innerhalb des SO 2 jeweils auf maximal 10% der realisierten, jeweiligen Gesamt-
verkaufsflache zentrenrelevante und/oder nahversorgungsrelevante Randsortimente
als zulassige Nutzung definiert.

Somit weitet die Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes die Méglichkeiten fur das
Sortimentsangebot innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ,Autohandel” auf und
lasst dort mehr Sortimente als bislang zu.

4.4.6 Sonstiges Sondergebiet ,Grof¥flachiger Einzelhandel mit Getrankemarkt ,SO
3“(§ 11 Abs. 3 BauNVO)

Der Verbrauchermarkt innerhalb des Sondergebietes ,GroRflachiger Einzelhandel mit
Getrankemarkt® ist der zentrale Einzelhandelsbetrieb innerhalb des Plangebiets.

Bereits in der Ursprungsplanung des Bebauungsplanes Nr. 60 erfolgte die Ausweisung
einer entsprechenden Sondergebietsflache ,Verbrauchermarkt® im stidlichen Zentrum
des Plangebietes. Auch hinsichtlich der Einschrénkung des Warensortiments wurden
in der Ursprungsplanung gezielte Vorgaben festgesetzt. Im Ergebnis ermdglichte die
Planung die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes (Verbrauchermarkt) fir den tagli-
chen bis periodischen Bedarf. Als Kernsortiment wurden ,Nahrungs- und Genussmit-
tel“ als zulassig definiert und durch ein untergeordnetes Randsortiment erganzt. Die
Festsetzung der Sortimentsgruppen erfolgte im Ursprungsbebauungsplan auf Basis
von Erfahrungswerten und durch Kennzeichnung in einer als Lageplan beigefiigten
Anlage der Begrindung.
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Mit der Uberplanung des Ursprungsplanes durch die 2. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 60 wurde diese Zielsetzung grundséatzlich beibehalten und durch die festge-
setzte Zulassigkeit eines ,GroRflachigen Einzelhandelsbetriebes der Lebensmittel-
branche mit einem untergeordneten Non-Food-Sortiment und einem angegliederten
Getriankemarkt" konkretisiert. Auch wurde im Rahmen dieses 2. Anderungsverfahrens
die Ansiedlung des Randsortimentes als ,untergeordnetes Non-Fond-Sortiment* steu-
ernd geregelt. Eine rechtlich abgesicherte und rechtssicher in die Planung aufgenom-
mene Sortimentszuordnung lieB jedoch auch das 2. Anderungsverfahren vermissen.
Vielmehr erfolgte die Festsetzung von Sortimenten basierend auf einer speziell far Eu-
tin entwickelten ,Orientierungshilfe” der sogenannten ,Eutiner Sortimentsliste®. Diese
_Eutiner Sortimentsliste* wurde als Planerlduterung in die Begriindung zur Bauleitpla-
nung Gbernommen und hatte somit keinen bindenden Charakter.

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes wird nunmehr erstmalig ein gutachterlich
ermitteltes Sortimentskonzept fiir das Plangebiet rechtsverbindlich umgesetzt und als
Festsetzung in die Bauleitplanung aufgenommen.

Unter Beachtung der besonderen und langfristig erkennbaren Zielsetzungen, einen
GroRflachigen Einzelhandelsbetrieb der Lebensmittelbranche an der Industriestralle
zu etablieren, erfolgt eine modifizierte und auf die Bestandssituation angepasste Um-
setzung des Einzelhandelskonzeptes. Bereits im Ursprungsbebauungsplan von 1999
sah die Planung mit einer Verkaufsflaiche von 1.350 m? einen Einzelhandelsbetrieb als
Verbrauchermarkt oberhalb der Schwelle der GroRflachigkeit vor. Diese planerische
Zielsetzung wurde 2009 durch die Festsetzung der 2. Anderung des Bebauungsplanes
fortgesetzt und durch die Beschrankung der Zulassigkeit auf die Kernsortimente ~,Nah-
rungs- und Genussmittel“ und ,Getrénke” betont.

Das nunmehr erneut tiberarbeitete Planwerk halt an der grundséatzlichen Zielsetzung
fir das Sondergebiet SO 3 fest und erméglicht dort, auch im Hinblick auf den Be-
standsschutz, in Zukunft weiterhin einen ,GroRflachigen Einzelhandelsbetrieb der Le-
bensmittelbranche mit einem untergeordneten Non-Food-Sortiment und einem ange-
gliederten Getrédnkemarkt‘. Als Gebietstypik wird das Sonstiges Sondergebiet ,Grol3-
flachiger Einzelhandel mit Getrankemarkt wie folgt festgesetzt: ,Das Sonstige Sonder-
gebiet ,SO 3“ dient der Unterbringung eines Grofflachigen Einzelhandelsbetriebes der
Lebensmittelbranche und einem angegliederten Getrdnkemarkt.”

Innerhalb des SO 3 sind folgende Nutzungen zuldssig:

— Einzelhandelsbetriebe mit den Kernsortimenten Nahrungs- und Genussmittel so-
wie Getranke auf einer Nettoverkaufsflache (VK) bis 2.500 m? je Einzelhandels-
betriebe und mit einem Sortimentsangebot, welches die in der vorstehenden Sor-
timentsliste aufgefilhrten nahversorgungsrelevanten Sortimente (A1) enthalt. Als
Randsortimente sind zentrenrelevante Sortimente (A2) auf insgesamt maximal
20% der realisierten Verkaufsflache zulassig.
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= Werbeanlagen

— zwei Pylonenpaare als Werbeanlage mit einer maximalen Héhe von 12 m je Vor-
haben jeweils in Zuordnung zur Johann-Spechts-Stral3e und zur Industriestrale
jeweils

= PKW-Stellplatze fur den durch die zugelassenen Nutzungen im SO 1 und SO 3
verursachten Bedarf

Somit sind innerhalb des SO 3 lediglich zentrenrelevante Sortimente unzuléssig.

Die Zulassigkeiten von Werbeanlagen incl. der Pylonenpaare sowie die Regelungen
hinsichtlich der Zuldssigkeiten von Stellplatzen sind entsprechend den Inhalten der 2.
Anderung des Bebauungsplanes geregelt und unveréndert aus diesem Planwerk tiber-
nommen worden.

Die bereits unter Ziffer 4.4.4 fur das SO 1 aufgefiihrten Festsetzungen fir Ausnahmen
zum erweiterten Bestandsschutz sind fiir das Sondergebiet SO 3 ebenfalls zutreffend.
Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 setzt dies entsprechend fest.

45 MaR der baulichen Nutzung und Bauweise

Ein weiteres stadtebauliches Steuerungserfordernis tiber die Umsetzung der Inhalte
des EHK in die verbindliche Bauleitplanung hinaus wird fur das Plangebiet nicht gese-
hen. Das MaR baulichen Nutzung bleibt von dieser 4. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 60 unberithrt und gilt entsprechend der 2. Anderung unveréndert fort.

5. Verkehrskonzept, Griinordnung sowie Infrastruktur

Die Inhalte und Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplanes, sowohi fur die
verkehrliche ErschlieBung als auch fiir die Grinordnung und die infrastrukturelle Ver-
sorgung des Plangebietes, gelten unverandert fort und sind nicht von der 4. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 60 betroffen.

6. Auswirkungen des Bebauungsplans

Soziale Auswirkungen werden aufgrund des Bebauungsplans nicht eintreten, vielmehr
wird die in der Fortschreibung des Einzelhandelskonzept EHK 2.0 festgelegte stédte-
bauliche Zielentwicklung fur Eutin geférdert und die Konzentration der Versorgungs-
standorte positiv gesichert und gestarkt.

Insbesondere werden mégliche negative soziale Auswirkungen auf die Betriebsstand-
orte durch die Aufnahme der Festsetzungen zu den eingeschrénkt méglichen Rand-
sortimenten aller zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente vermieden.
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Die Planung ist ein Baustein auf dem Weg alle Baugebiete auf die Zielsetzung des
Einzelhandelskonzeptes abzustimmen und eine einheitliche Festsetzungssystematik
fur alle Betriebsstandorte schrittweise umzusetzen.

Bei den gewihlten Festsetzungen geht die Stadt Eutin davon aus, dass kein Planungs-
schaden entsteht. Selbst wenn durch die gewéhlten Festsetzungen ein Planungsscha-
den ausgeldst wird, wiirde die Stadt Eutin entsprechend planen und das Einzelhan-
delskonzept durch die gewéhite Festsetzungsmethodik in verbindliches Planungsrecht
umsetzen.

7. Kosten
Durch die textlichen Festsetzungen der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 ent-

stehen der Stadt Eutin keine Kosten.

8. Beschluss
Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung am 29.09.2021 gebilligt.

(s

18. Okt. 2021

Eutin,den ..........coeeeeni il

Carsteh éhhk)
Biirgermeister
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