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. Begriindung
1. Planungsanlass

1.1 Fortschreibung Einzelhandelskonzept 2019 (EHK 2.0)
Das Monitoring der Bauleitplanung fordert eine Uberpriifung der zum Einzelhandel ge-
troffenen Festsetzungen aller Bebauungspléane der Stadt Eutin.

Als ein Ergebnis dieser Evaluierung erfolgt die Aufstellung der 2. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 114 der Stadt Eutin, um fur diesen Geltungsbereich die gutachter-
lichen Aussagen des fortgeschriebenen Einzelhandelskonzeptes (EHK 2.0) in der Bau-
leitplanung rechtsverbindlich zu sichern.

Mit dem Einzelhandelskonzept (EHK 2.0) wurde das bislang anzuwendende Einzel-
handelskonzept (EHK 1.0) analysiert und einer turnusmagigen Uberpriifung (siehe Be-
schluss des Einzelhandelskonzeptes vom 27.02.2013) unterzogen, um die im ur-
spriinglichen Einzelhandelskonzept vorgesehenen stadtebaulichen Rahmendaten mit
der zwischenzeitlich vollzogenen Entwicklung des Einzelhandels und der Marktsitua-
tion 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.

Das EHK 2.0 muss kinftig bei allen Stadtentwicklungsplanungen im Stadtgebiet sowie
bei der Neuaufstellung und Anderung von Bebauungsplanen uneingeschrénkt bertick-
sichtigt werden, um die stédtebauliche Zielsetzung des Konzeptes im Planungspro-
zess erzielen zu kdnnen. Das EHK 2.0 ersetzt das am 27.02.2013 beschlossene Ein-
zelhandelskonzept EHK (1.0).

Grundsatzlich wurde bei Aufstellung des EHK 2.0 die mit dem EHK 1.0 fiir die Stadt
Eutin festgelegte Grundstruktur mit

= dem zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt”

= dem Nahversorgungszentrum ,WeidestraRe*

= dem Sonderstandort ,Pléner Strale“ und

= dem Sonderstandort ,Industriestraf’e”
beibehalten.

Geringfiigig modifiziert wurden im Rahmen der Fortschreibung des EHK 2.0 die raum-
lichen Abgrenzungen des zentralen Versorgungsbereiches sowie des Nahversor-
gungszentrums ,Weidestralle” und des Sonderstandortes JIndustriestralRe®.

Neu aufgenommen als Gebiet mit besonderer Funktion fur den Einzelhandel wurde
der Bereich zwischen der Elisabethstrale und der Janusstrale. Dieser neue Bereich
erhilt im Rahmen der Gebietseinstufung des Einzelhandelskonzeptes eine bislang
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nicht in Eutin verwendete Gebietstypik und wird als ,ergdnzender Nahversorgungs-
standort” deklariert.

Im Unterschied zur Sortimentsliste 2013 aus dem EHK 1.0 umfasst die Sortimentsliste
2019 aus dem EHK 2.0 die Empfehlung, die Branchen: Elektrohaushaltsgerate/Lam-
pen und Leuchten sowie Unterhaltungselektronik und Biromaschinen, Computer und
Kommunikationselektronik, kiinftig den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zuzuord-
nen und somit diese Branchen auch auRerhalb der Eutiner Innenstadt zuzulassen.
Gleiches gilt fiir den medizinisch-orthopadischen Bedarf. Fiir die gebietsintern beste-
henden Betriebe sind neben dem gesetzlichen Bestandsschutz der Landesbauord-
nung des Landes Schleswig-Holstein erganzend baulichen Anderung und /oder Mo-
dernisierung sowie einmalig geringfligige betriebliche Erweiterungen bauplanungs-
rechtlich in der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 114 beibehalten worden.

Die erarbeitete Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes (EHK 2.0) wurde in Ab-
stimmung mit den Zielsetzungen und Grundsatzen der rechtlichen und landesplaneri-
schen Rahmenbedingungen entwickelt. Demnach sollen zukiinftige Planvorhaben ba-
sierend auf den landesplanerischen Zielsetzungen an den Grundsétzen der Einzel-
handelsentwicklung bewertet und beurteilt werden.

Hierzu hat das EHK 2.0 Grundsétze im Sinne von Leitlinien konkret fiir das Stadtgebiet
von Eutin herausgearbeitet, die nachfolgend aus dem im Auftrag der Stadt Eutin er-
stellten Gutachten der ,CIMA Beratung + Management GmbH’ zitiert dargelegt werden:

,Grundsatz 1: Entwicklung der Eutiner Innenstadt

Die Innenstadt genief3t Entwicklungsprioritét. Einzelhandel mit zentrenrelevantem
Kernsortiment sollte ausschlief3lich 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
Weidestral3e erfolgen.

Planerisch ist dariiber hinaus ein solitdrer Nahversorgungsstandort in Eutin festgelegt,
der eine ergénzende Nahversorgungsfunktion tibernimmt. Der ergénzende Nahversor-
gungsstandort ist im Sinne einer nachhaltigen und zukunftsféahigen Versorgungssitua-
tion zu sichern; das Baurecht sollte so gestaltet sein, dass der Erhalt der Nahversor-
gungsfunktion fiir 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 gewéahrleistet ist und die Versorgungsfunktion der zentralen
Versorgungsbereiche nicht geféhrdet wird.
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Grundsatz 3: Entwicklung der Sonderstandorte

Fiir den bestehenden nahversorgungsrelevanten Einzelhandel an den Sonderstand-
orten Industriestrae und Pldner Landstra8e sollten Modernisierungen und moderate
Erweiterungen, die dem Erhalt und dem Bestandsschutz dienen, méglich sein. Dar-
iiber hinaus soliten keine Neuansiedlungen mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten realisiert werden. Zentrenrelevanter Einzelhandel sollte auch zuklinftig nicht ge-
nehmigt werden. Dariiber hinaus besteht Bestandsschutz.

Fiir den Sonderstandort Industriestrale besteht Gestaltungspotenzial im grof3fléchi-
gen, nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel.

Zusétzliche Sonderstandorte fiir grofidchigen Einzelhandel sollten im Sinne einer
Konzentration der Einzelhandelssiedlungen auf bestehende Standorte nicht ausgewie-
sen werden.

Grundsatz 4: Zentrenvertrdglichkeit

Grundsétzlich ist bei groRflachigen Ansiedlungsvorhaben abzukléren, dass die Versor-
gungsfunktion der ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche nicht beeintréachtigt
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).

Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 114 wurde mit der Zielsetzung aufgestellt einen bis-
lang unbeplanten Innenbereich erstmalig zu Giberplanen und dort ein Mischgebiet aus-
zuweisen. Hierbei sollte der gewerbliche und wohnliche Bestand gesichert werden und
zudem die Méglichkeit geschaffen werden, innerhalb eines ehemals &ffentlich genutz-
ten Schulgebaudes eine privat gefiihrte Schule der Erwachsenenbildung anzusiedeln.
Diese Statte der Erwachsenenbildung hat sich dort zwischenzeitlich etabliert. In dem
der Liibecker Landstrale zugewandten Bereich des Plangebietes hat sich die Ge-
schaftsstelle des benachbarten Arbeiterwohlfahrtskindergarten eingerichtet. Der zent-
rale Bereich der Fliche ist mit einen Einzelhandelsbetrieb fur Papier- und Bastelbedarf
innerhalb eines urspriinglichen Aldi-marktes sowie einem Cateringservices und der
Postverteilstelle genutzt. Die Postverteilstelle beabsichtigt kurzfristig an den in Bau be-
findlichen neuen Standort im Eutiner Gewerbegebiet umzuziehen, so dass hier mit ei-
ner Leerstandsimmobilie zu rechnen ist.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 114 wurde ausschlieBlich mit der Zielset-
zung aufgestellt, die Inhalte des EHK 1.0 in die Festsetzungssystematik der Bauleit-
planung zu lberfiihren. Weitere stadtebauliche Ziele waren nicht Gegenstand dieser
Bauleitplanung. Planungsinhalt des ersten Anderungsverfahrens war die vollstdndige
Neufassung der textlichen Festsetzungen (Zulassigkeitskatalog der Art der baulichen
Nutzung). Ergénzend zum formellen Bestandsschutz durch erteilte Baugenehmigun-
gen wurden fiir bestehende und genehmigte Einzelhandelsbetriebe bestandserhal-
tende Festsetzungen aufgenommen.

Fachdienst Stadt- und Gemeindeplanung Entwurf, Seite 3
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Mit der Fortschreibung des EHK 2.0 wurden diese einzelhandelsbezogenen Inhalte
zwar in der Grundsystematik beibehalten, jedoch neu justiert. Die bestandserhalten-
den Festsetzungsinhalte wurden in den Terminus der fortgeschriebenen Planung tber-
fuhrt und sachlich angepasst ibernommen.

1.2  Aufstellungsbeschluss
Die Stadt Eutin hat am 04.03.2021 im Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Umwelt die
Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 114 beschlossen.

Planungsziel ist die auf Grundlage des EHK 2.0 erforderliche Anderung der Bauleit-
planung zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung.

1.3  Planverfahren

Die 2. Anderung beinhaltet ausschlieRlich textliche Festsetzungen im Teil B (Text)
und umfasst die gesamte Flache des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 114 sowie den
Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 114.

Sowohl mit der 1. Anderung als auch mit der 2. Anderung wurden keine Anderungen
oder Ergédnzungen der zeichnerischen Planinhalte vorgenommen, somit geiten die
zeichnerischen Festsetzungen des Ursprungsplanes unveréndert fort. Die textlichen
Festsetzungen des Ursprungsplanes, mit Ausnahme der geénderten und neu gefass-
ten Ziffer ,1. Art der baulichen Nutzung, 1.1 ,Mischgebiet" gelten ebenfalls unverandert
fort.

Die textlichen Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 114 werden
mit dieser 2. Anderung planungsrechtlich vollstandig ersetzt, da die Textinhalte der 1.
Anderung sich nur auf die Zulassigkeiten von Einzelhandelsbetrieben auf Grundlage
des EHK 1.0 beschrankten.

Auf die graphische Ubernahme der Planinhalte der Planzeichnung des Ursprungspla-
nes in das vorliegende Planwerk wird aus Griinden der Eindeutigkeit verzichtet.

Ergénzend zum formellen Bestandsschutz durch erteilte Baugenehmigungen werden
bestandserhaltende Festsetzungen zum erweiterten Bestandschutz aufgenommen.

Die 2. Anderung wird im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung nach § 13 a BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 2a BauGB aufgestellt, da
durch die Anderung des Bauleitplanes auBerschlieRlich MaBnahmen zur Innenent-
wicklung definiert werden und steuernd in die baugebietsinterne Innenentwicklung ein-
gegriffen wird.
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Inhaltlich werden mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 114 die bestehen
Zulassigkeiten von Einzelhandelsbetrieben, auf Basis des fortgeschriebenen Einzel-
handelskonzeptes (EHK 2.0) modifiziert, konkretisiert und nach dem allgemeinen Ge-
bot der Erforderlichkeit gemaR § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB neu gefasst. Die Bebauungs-
plananderung beschrankt sich auf textliche Regelungen, die sich auf die Nutzung und
das Fortgelten bereits bestehender Festsetzungen beziehen. Festsetzungen zum Mald
der baulichen Nutzung sowie zur Bauweise oder ErschlieRung werden nicht getroffen
bzw. gedndert und gelten unveréndert, den Inhalten des Ursprungsplanes entspre-
chend fort. Auch werden weder die HéchstmaRe fiir die zuldssige Grundflache noch
die voraussichtlichen versiegelten Flachen geéndert. Somit sind die Voraussetzungen
fiir eine Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a
Abs. 1 Satz 2 und 3 BauGB gegeben.

Mit der Bebauungsplananderung wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht
unterliegen, vorbereitet oder begriindet. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Be-
eintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzgiiter.

Von der Umweltpriifung, der Erstellung eines Umweltberichtes sowie der zusammen-
fassendenden Erklarung und dem Monitoring kann aufgrund des ausschlieflich nut-
zungsreglementierenden Inhaltes der Planung abgesehen werden. Zudem erfolgen
aufgrund der ausschlieRlichen Anderung zur Art der baulichen Nutzung ohnehin keine
Eingriffe. Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist somit verzichtbar. Des Weiteren ist
keine artenschutzrechtliche Priifung erforderlich, da die Verbotstatbesténde des § 44
BNatSchG nicht erfiillt werden und die Festsetzungen der 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 114 nicht gegen den Artenschutz verstolien.

Als Plangrundlage dient zur Darstellung der Ubersichtlichkeit die Automatisierte Lie-
genschaftskarte (ALK).

1.4  Plangeltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich abseits der ,historischen Kernstadt" und dennoch in zent-
raler Lage von Eutin. Das bauliche Umfeld ist durch liberwiegend Wohnbebauung un-
terschiedlichster Bauweisen gepragt. Neben mehrgeschossigen Wohngeb&uden ist
dort auch Einzelhausbebauung auf sehr groBziigig bemessenen Baugrundstlicken
vorzufinden.

Die Bebauung innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 114 ist zZwi-
schen der Charlottenstralle und Liibecker Landstrale straBenbegleitend weitgehend
abgeschlossen. Lediglich einzelne Bereiche zur baulichen Nachverdichtung, insbe-
sondere auf den riickwartigen Grundstiicksteilen der Libecker Landstra3e und auf ei-
ner als Stellplatz genutzten Fléche an der Liibecker Landstralle, bieten noch Entwick-
lungspotenziale.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt durch die das Gebiet umschliefenden
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Stralen ,Liibecker LandstraRRe, Charlottenstrate und Heinteich". Gebietsintern befin-
den sich keine 6ffentlichen Verkehrswege.

Die in der Planzeichnung des Ursprungsbebauungsplanes festgesetzten Baufenster
sichern die baulichen Bestandsstrukturen und bieten diesen Erweiterungspotenziale.
Urspringlich ist die Bebauung auf den gesetzlichen Grundlagen des § 34 BauGB ent-
standen. Die planerische Absicherung Uiber einen Bebauungsplan wurde erst mit der
Aufstellung des B 114 in der Zeit 2010, insbesondere wegen kiinftiger Nutzung der
nicht mehr betriebenen Charlottenschule, eingeleitet.

Das im Ursprungsplan als ,Einfaches Kulturdenkmal” gekennzeichnete ,ehemalige Ar-
menhaus® (Charlottenstrae 4), hat mit der Neufassung des Denkmalschutzgesetzes
vom 30.01.2015 einen hoheren Schutzstatus erlangt und wird kiinftig unter der Objekt
Nr. 29261 in der Denkmalliste des ,Landesamt fir Denkmalpflege SH* als Kulturdenk-
mal gefiihrt. Die Bestandssicherung dieses Kulturdenkmales wird durch die Vorschrif-
ten des Denkmalschutzgesetzes (DSchG SH 2015, in der Fassung vom v. 01.09.2020,
GVOBI. S. 508), insbesondere § 12 ,Genehmigungspflichtige MaBnahmen*® gewahrt.

Innerhalb des Plangebietes kiindigt sich durch die mittelfristig beabsichtigte Umsied-
lung des Postverteilzentrums ein Strukturwandel an. Stadtebauliches Ziel ist die bau-
liche Inanspruchnahme freiwerdender innerstadtnaher Potenziale zur Nachverdich-
tung mit wohnbaulichem Schwerpunkt.

Angrenzend an das Plangebiet setzen sich die klassischen Mischgebietsstrukturen mit
bestehenden gewerblichen Ansiedlungen und Wohnnutzungen, auch im Segment von
mehrgeschossigen Wohngebé&uden, fort.

2. Rechtliche Rahmendaten

2.1 Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan stellt das gesamte Plangebiet als ,gemischte Bauflache"
dar.

2.2  Bebauungsplan Nr. 114 - Ursprungsbebauungsplan

Im Ursprungsbebauungsplan erfolgt die Ausweisung eines zusammengefassten
Mischgebiets untergliedert hinsichtlich zuldssiger Grundflache sowie der zugelasse-
nen Nebenanlagen. Die festgesetzten Steuerungsmdglichkeiten der Art der baulichen
Nutzung umfassen den gebietsiibergreifenden Ausschluss von Vergniigungsstatten
jeglicher Art. Im Ubrigen erfolgte keine Einschrénkung der Art der baulichen Nutzung,
so dass die mischgebietstypischen Nutzungen gemaR Baunutzungsverordnung § 6
Mischgebiet, gebietslibergreifend zulassig waren.

Fachdienst Stadt- und Gemeindeplanung Entwurf, Seite 6
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2.3 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 114

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 114 wurde erstmalig das Einzelhan-
delskonzept in die Planungssystematik dieses Bebauungsplanes ibernommen. Zum
Schutz der Zentralen Versorgungsbereiche sowie der Nahversorgungzentren erfolgte
eine Einschrankung der Sortimentszuléssigkeiten innerhalb des Plangebietes durch
Einschrankungen der zulassigen Einzelhandelsbetriebe.

2.4 2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 114

Die differenzierte Betrachtung der Sortimentszulassigkeiten wurde mit der Fortschrei-
bung des Einzelhandelskonzeptes teilweise in Frage gestellt sowie konkretisiert. Diese
Feinsteuerung gilt es mit der 2. Anderung an das fortgeschriebenen Einzelhandels-
konzept anzupassen und planungsrechtlich festzusetzen.

2.5  Stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB

Mit dem abschlieBenden Beschluss lber die Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zeptes (EHK 2.0) als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemé&n § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB miissen die Inhalte der vorliegenden Bauleitplanung Uberpriift und soweit er-
forderlich fortgeschrieben werden.

Nach Einarbeitung der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes sowie der sich aus
diesem Konzept entwickelnden Festsetzungen in die verbindliche Bauleitplanung wer-
den auch diese mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 114 gewahlten Fest-
setzungen im Rahmen eines Monitorings stetig evaluiert.

3. Anlass und Zielsetzung

3.1 Allgemeines

Mit der Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 114 wird der planungs-
rechtliche Rahmen geschaffen, bei kiinftigen Vorhaben die Inhalte des EHK 2.0 rechts-
verbindlich berlicksichtigen zu kdnnen.

Das Plangebiet der 2. Anderung entspricht dem Anderungsbereich der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 114 sowie dem Geltungsbereich des Ursprungsplanes.

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 beschrankt sich auf die Steuerung und Neuordnung der Art der bau-
lichen Nutzung im Plangebiet.
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4. Stadtebauliche Konzeption

4.1  Planungsrechtliche Festsetzungen

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 114 ersetzt die Inhalte der Festsetzungen
zur Art der baulichen Nutzung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 114 vollstan-
dig.

Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 114 gilt mit Ausnahme der neu gefassten Zulassig-
keiten innerhalb des Mischgebietes auch kiinftig unverandert fort.

Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung ist im Planwerk geregelt, dass alle Grol3-
flachigen Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfiéche tiber 800 m? unzulassig sind
und in dem Segment unterhalb von 800 m? nur bestimmte Einzelhandelsbetriebe zu-
lassig sind.

4.2 Nettoverkaufsflache (Verkaufsflache)

Die Definition der Nettoverkaufsflache entspricht der bauordnungsrechtlichen Beurtei-
lung und ist aus dieser nachrichtlich ibernommen. Demnach ist die Verkaufsflache die
Flache, auf der die Verkiufe abgewickelt werden und die von den Kunden zu diesem
Zwecke betreten werden darf. Hierzu zahlen auch die Ausstellungs- und Schauflachen
jeglicher Art der Warenprasentation, Stellflachen fur Einrichtungsgegenstande, Kas-
senzonen, Verkehrsflaichen, Génge, Packzonen hinter den Kassen sowie Warenpra-
sentationen im Freien und Verkauf im Freien, soweit die genannten Fléchen von den
Kunden frei zuganglich sind.

Flachen, auf denen Ware sichtbar ausliegt und in denen das Personal Ware bearbeitet
gehoren ebenfalls dazu, auch wenn sie von Kunden aus betrieblichen und hygieni-
schen Griinden nicht betreten werden durfen.

Nicht zu den Verkaufsflachen zahlen reine Lagerflachen, Biro- und Sozialrdume sowie
Haustechnikrdume und lberdachte Flachen zum Abstellen von Einkaufswagen.

4.2  Fortschreibung / Anpassung der Sortimentszulassigkeiten

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 114 wird die grundsatzliche Plansyste-
matik der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 114 beibehalten.

Es erfolgt die textliche Festsetzung der hinsichtlich der Unzuléssigkeiten von nahver-
sorgungsrelevanten und /oder zentrenrelevanten Sortimente sowie eine Steuerung der
eingeschrankten Zuléssigkeiten von Randsortimenten innerhalb des Plangebietes.

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 Gutachterbiiro herausgearbeitete Pflicht flir jeden Einzelhand-
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 erwiinscht.
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Die Liste der zentrenrelevanten Sortimente fur 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 rdumliche Zuordnung definieren, wo dieser Wettbewerb schadlos fur die stadte-
bauliche Ordnung stattfinden soll. Gedndert wird die konkrete Sortimentsliste der un-
zulassigen Nutzungen sowie die Begrenzung der Randsortimente. Grundsatzlich gilt,
dass die Sortimentsliste nicht abschlieRend formuliert ist, sondern einen Entwicklungs-
spielraum aufweist, um auch Sortimente zuordnen zu konnen, die nicht explizit er-
wahnt werden.

Auf die in der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 114, 1. Anderung aus dem Einzel-
handelsgutachten EHK 1.0 ibernommen ,Positivliste* der zulassigen Sortimente wird
in dieser Begriindung gezielt verzichtet, um nicht den Charakter einer ,finalisierten
Sortimentsbetrachtung” ohne die erforderlichen Spielrdume fiir neue Sortimente zu
vermitteln, sondern Raum fiir Entwicklungen und Veranderungen zu signalisieren.

Abweichend von der Sortimentsliste 2013 ordnet die neue Sortimentsliste 2019 die
Branchen: Elektrohaushaltsgerite / 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 Uberprifung des EHK 1.0 fiir die Branche des me-
dizinisch- orthopadischen Bedarfs (Sanitatsartikel). Auch fiir diese Branche gilt, dass
bei einer Beriicksichtigung der aktuellen Betriebstypenentwicklung diese als nicht-zen-
trenrelevante Sortimente einzustufen sind. Sanitatshauser entstehen aufgrund des
stark ausgeweiteten notwendigen Angebotes vielfach in Verdingung mit Arzteh3usern
an verkehrsorientierten Standorten.

Erganzend zur Neufassung der Sortimentsbeschrankungen wird die Regelung der zu-
lassigerweise angebotenen Randsortimente in der 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr.114 neu definiert. Anstelle der bisherigen Festsetzung, die mit einer Fldchengrole
von maximal 15 % der realisierten Verkaufsflache, gedeckelt auf eine maximale Flache
fur Randsortimente von 50 m? vorsah, sind Randsortimente kiinftig pauschal auf ma-
ximal 10 % der Gesamtverkaufsfliche zuldssig. Die Regelung der bisherigen Decke-
lung entfallt, zumal diese nicht rechtssicher umsetzbar ware.

Diese dargelegte Neuausrichtung bzw. der nach Evaluierung des EHK 1.0 notwendige
Feinschliff des Einzelhandelskonzeptes durch das EHK 2.0 ist als textliche Festset-
zung in der Bebauungsplananderung aufgenommen und dort auf Grundlage des Bau-
gesetzbuches 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 wihrend der Planbearbeitung die Frage,
ob das Einzelhandelskonzept der Stadt Eutin aus dem Jahr 2019 eventuell in Teilen
aktualisiert werden sollte, um als rechtssichere Entscheidungsgrundliage 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 verandert 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 auferhalb der Innenstadt diskutiert werden, die eine Neuabgren-
zung notwendig machen.

Ebenso verhilt es sich mit der Eutiner Sortimentsliste; auch hier ware 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 grundsétzlichen 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
Steueruna der Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben und der Schutz der Son-
derstandorte mit aroRflachigem, nicht zentrenrelevantem Einzelhandel sind insbeson-
dere zu Zeiten zwingend und verldsslich zu regeln, in denen viele der lblichen Rege-
lunasmethoden und Steuerungsinstrumente modifiziert, neu definiert und/oder aufler
Kraft gesetzt werden.

4.4  Art der baulichen Nutzung

Im Bereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 114 sind Einzelhandelsbetriebe
mit einem Sortimentsangebot, welches die nahversorgungsrelevanten Sortimente -
Nahrung und Genussmittel- (A1) und/oder zentrenrelevante Sortimente (A2) enthalt
nicht zuldssig. Als Randsortimente sind nahversorgungsrelevante Sortimente (A1)
und/oder zentrenrelevante Sortimente (A2) auf insgesamt maximal 10% der realisier-
ten Verkaufsfliche zulassig. Einzelhandelbetriebe mit der Verkaufsflache von mehr als
800 m? sind unzuléssig.

Die textlich in der Bebauungsplanénderung festgesetzten Sortimentslisten sind folgen-
den Kiassifizierungen der Wirtschaftszweige zuzuordnen und somit final definiert:
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(A 1) Nahversorgungsrelevante Sortimente Nahrungs- und Genussmittel,

Nahrungs- und Genussmittel, Getrénke 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 Korperpflegemitteln (WZ
47.75.0)

(ohne Parflimerie- und Kosmetikartikel)

Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel

Apotheken (WZ 47.73.0)

Schnittblumen und kleinere Pflanzen

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien 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, Wasche

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)
Einzelhandel mit Heimtextilien (WZ 47.51.0)

Einzelhandel mit Vorhangen, Teppiche, FuBbodenbeldge und Tapeten (WZ
47.53.0)

(hier nur Vorhénge)

Blcher

Einzelhandel mit Blichern (WZ 47.61.0)

Papier- und Schreibwaren, Blrobedarf

Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroartikeln (WZ 47.62.2)
Spielwaren

Einzelhandel mit Spielwaren (WZ 47.65.0)

Kunstgegenstande, Bilder, Bilderrahmen

Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern kunstgewerbliche Erzeugnisse, Brief-
marken, Miinzen und Geschenkartikel (WZ 47.78.3)

Einzelhandel mit Antiquitéten und antiken Teppichen (WZ 47.79.1)

Antiquariate (WZ 47.79.2)

Glas, Porzellan und Keramik, Hausrat

Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren (WZ 47.59.2)
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Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden a. n. g. (WZ 47.59.9)
e Foto und Zubehdr
Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker) (WZ 47.78.2)
e Augenoptik und Horgeréteakustik
Augenoptiker (WZ 47.78.1)
Einzelhandel mit medizinischen und orthopadischen 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 Reisegepack (WZ 47.72.2)
e Musikalien, Musikinstrumente
Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien (WZ 49.59.3)

Da das Einzelhandelskonzept als stidtebauliche Planung gemaR § 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 aufgefiihrt sind, sind
aufgrund der Planungslogik zuléssig. Gleiches gilt fiir Sortimente, sofern diese in der
Zukunft entwickelt werden und marktgangig sind, jedoch situationsbedingt nicht in die
Betrachtung einflieRen konnten.

Die Sortimentsliste wurde am 26.06.2019 als stidtebauliche Planung geman § 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 Einzelhandelssektor unterliegenden stetigen Wandel
neu auf den Markt kemmenden Sortimentsgruppen und/oder Anderungen von Einzel-
handelsstrukturen in Eutin, miisste eine Evaluierung der Planung und ggfls. eine er-
neute Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes vorgenommen werden.

5. Auswirkungen des Bebauungsplans

Soziale Auswirkungen werden aufgrund des Bebauungsplans nicht eintreten, vielmehr
wird die in der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes EHK 2.0 festgelegte stad-
tebauliche Zielentwicklung fiir Eutin gefordert und die Konzentration der Versorgungs-
standorte positiv gesichert und gestarkt.

6. Kosten
Durch die textlichen Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 114
entstehen der Stadt Eutin voraussichtlich keine Kosten.
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19 Jan. 2022

Eutin, den ................

/ (Carsten Behnk)
Blrgermeister
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