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Entwurf Bebauungsplan Nr. 69 — , Kernbereich Ostseepark

Verstol3 gegen raumordnungsrechtliche Vorgaben
(Urteil VG Schleswig vom 14.03.2017)

Landesplanerisches Anpassungsverlangen

Kurzfassung:

1. FUr den Kernbereich des Ostseeparks ist unter Beachtung der
Ziele der Raumordnung und Berticksichtigung der Bestandssi-
tuation ein Bebauungsplan mit folgenden Mal3gaben aufzustel-
len und in Kraft zu setzen.

a. Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten ist grund-
satzlich auszuschliel3en. Bericksichtigt werden missen die
Sortimentsbereiche aus Schwentinental sowie der benach-
barten zentralen Orte.

b. Erweiterungen bis zu 5% der Verkaufsflache fur den Bestand
je Einzelhandelsbetrieb kbnnen zugelassen werden.

c. Zentrenrelevante Sortimente von Betrieben mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten konnen zugelassen wer-
den (maximal 10% Verkaufsflache je Einzelhandelsbetrieb)

d. Bei Gebaduden mit Leerstand ohne Bestandsschutz ist zen-
trenrelevanter Einzelhandel generell auszuschliel3en.

‘ Entwurf Bebauungsplan Nr. 69 ,Kernbereich
Ostseepark”
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Die Anwendunqg des Bebauungsplanes Nr. 69 ,.Kernbereich Ostsee-
park“ am Beispiel des Real-Marktes im Baugebiet SO 10.1

l. Ist-Situation
(aktuell genehmigter Bestand/tatsachliche Nutzung)

- Grundstiicksgrofie = 36.824 m?

- genehmigte Gesamtverkaufsflache =8.616 m?

- Tatsachliche Nutzung:

Auswirkungsrelevante Sortimente = 8.026 m?
(A-Sortimente)
Nicht auswirkungsrelevante Sortimente =590 m2

(B-Sortimente)

Mdgliche Gesamtverkaufsflache gemal B-Plan =9.047 m?
Die Klassifizierung der Sortimente ergibt sich aus der

,OSTSEEPARKLISTE*“
(siehe 1.1.6 der textlichen Festsetzun-
gen)

Verhéltnis Verkaufsflache / Verkaufsflachenzahl

Die nachfolgenden Diagramme stellen jeweils nur einen ausgewahlten Sor-
timentsbereich des Real-Marktes dar und haben keinen Bezug zu den
nachfolgenden Féllen.

genehmigte genehmigte
Verkaufsflache/tatsachliche Verkaufsflache/tatsdchliche
Nutzung in m? Nutzung in VKZ
B Nahrung m Drogerie m Bekleidung ' Fahrrader B Nahrung m Drogerie m Bekleidung ' Fahrrader
520 185 0,0141%,0050

490 0,0133

Die Verkaufsflachenzahl (VKZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Verkaufsfla-
che je Quadratmeter Grundstucksflache zulassig ist.

Rechenbeispiel fir das Sortiment Nahrung:
4.536 : 36.824 = VKZ 0,1231
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Il. Antrag auf Anderung des Bestandes
(Baugenehmigung/tatséachliche Nutzung)

Anwendung der Festsetzungen des B-Planes Nr. 69
»Kernbereich Ostseepark®

1. Fall (Abriss und Neubau eines anderen Betriebes)

Antrag auf Abriss des Real-Marktes und Neuerrichtung eines anderen Ein-
zelhandelsbetriebes (Aufhebung der bestehenden Baugenehmigung)

Alle im bisherigen Real-Markt vorhandenen Verkaufsfla-
chen sind im B-Plan in dem Sondergebiet 10.1 + 5 % Er-
weiterung festgesetzt und kbnnen erneut realisiert werden
(8.616 m2+5 % =9.047 m2).

Durch Umwandlungs- und Umnutzungsprozesse kénnen
neue Sortimentsstrukturen entstehen.

Der jetzt bestehende Real-Markt konnte auf der Basis der
B-Planfestsetzungen neu errichtet werden.
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2. Fall (Umnutzunq)

Antrag auf Teilsortimentsdnderung mit Erhéhung der Verkaufsflachen tber
die im ersten Fall genannten Bedingungen flr eine mogliche VergrolRerung
hinaus wie folgt:

1. VergrofRerung des nicht auswirkungsrelevanten Hauptsortimentes Gar-
tenbedarf um 400 m? Verkaufsflache.

2. VergrofRerung des nicht auswirkungsrelevanten Hauptsortimentes Haus-
haltselektrogrof3gerate um 170 m?2 Verkaufsflache.

3. Vergrollerung des nicht auswirkungsrelevanten Hauptsortimentes Mobel
inkl. Garten- und Klichenmdbel um 1.935 m? Verkaufsflache.

Verkaufsflachen der Sortimente Ist-Zustand/Tatsédchliche Nutzung

Sortiment ,Verschiedene®:

- Bekleidung (520 m?),

- Fahrrader (185 m?),

- Drogerie (490 m?),

- Bild- und Tontrager (205 m?),
- Heimtextilien (140 m 2),

- Haushaltswaren (540 m?),

- Elektrokleingerate (200 m?)

- Spielwaren (420 m?).

E-Gerdte; 30 m® _
Méibel; 65 m* __ i

Flexibilisierung der Sortimentsstrukturen durch Umnutzung
A-Sortimente in B-Sortimente/ B-Sortimente in andere B-Sortimente

Durch die Hmnutzung von auswir-

kungsrelevanten Hauptsortimenten in
nicht auswirkungsrelevante
Hauptsortimente kann unter Einhal-
tung der Gesamtverkaufsflache fir
das Sondergebietes 10.1 und durch
Minderung von Verkaufsflachen an-
derer Hauptsortimente diese Sorti-
mentsumstrukturierung erfolgen.

verschiedene; 0 m*
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siehe textliche Festsetzung

1.1.21

Umnutzungen von auswirkungsrelevanten in nicht auswirkungsre-
levante Sortimente und von nicht auswirkungsrelevanten in ande-
re nicht auswirkungsrelevante Sortimente sind bezogen auf das
einzelne Sondergebiet SO 1 bis SO 24 zulassig

- bei gleichzeitiger Minderung anderer festgesetzter Verkaufsfla-
chen und unter Einhaltung der Gesamtverkaufsflache

- wenn die sortimentsbezogenen Zunahmen die nachstehend
festgesetzten Verkaufsflachen insgesamt nicht tiberschreiten:

- Freilandpflanzen und Gartenbedarf (inkl. Pflanzgefal3e) 800 mz,
- Haushaltselektrogrof3gerate 200 mz2,

- Mobel inkl. Kiichen-, Bad- und Gartenmobel 2.000 m?,

(Dieses ist nur ein Auszug aus der Umnutzungstabelle )

Anwendung der Festsetzungen auf den konkreten Fall:

1. Zulassige Gesamtverkaufsflache = 9.047 m2 (genehmigte Ver-
kaufsflache von 8.616 m2 + 5 %)

2. Nicht auswirkungsrelevantes Sortiment Gartenbedarf vergro-
Rert sich von 300 m2 auf insgesamt 700 m2 Verkaufsflache.
Die sortimentsbezogene Zunahme darf 800 m? betragen.

3. Nicht auswirkungsrelevantes Sortiment Haushaltselektro-
grof3gerate vergrolRert sich von 30 m2 auf insgesamt 200 m2
Verkaufsflache. Die sortimentsbezogene Zunahme darf 200

4. Nicht auswirkungsrelevantes Sortiment Mdbel vergro3ert sich
von 65 m?2 auf insgesamt 2000 m? Verkaufsflache. Die sorti-
mentsbezogene Zunahme darf 2000 m? betragen.

5. Durch den Wegfall der Sortimente ,Verschiedene® verringert
sich die Verkaufsflache um 2.700 m2. Durch die Umnutzungen

©
m?2 betragen. @
©
©

entstehen lediglich neue Verkaufsflachen von 2.505 m? (Gar-
tenbedarf 400 m?, Haushaltselektrogrof3gerate 170 m?, Moébel
1.935 m2. Die zulassige Gesamtverkaufsflache wird eingehal-
ten bzw. noch um 195 m? unterschritten.

Die Vergrof3erung der nicht auswirkungsrelevanten Sorti-
mente Gartenbedarf, Haushaltselektrogrof3gerate und Mo6-

bel ist bei Belassung der Gesamtverkaufsflache zulassig.
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Erganzung der Festsetzung:

- Uberschreitung der genannten Gréf3enordnungen (Entwicklungsspiel-
raume fur nicht auswirkungsrelevante Sortimente gemald der Fest-
setzung 1.1.2.1) ist fur eine Umnutzung unter Einhaltung der Ge-
samtverkaufsflache ausnahmsweise zulassig, wenn im Einzelfall
nachgewiesen wird, dass keine negativen raumordnerischen und
stadtebaulichen Auswirkungen auftreten.

- Umnutzungen in auswirkungsrelevante Sortimente sind unzulassig.

3. Fall (Umwandlunq)
Antrag auf Anderung der Sortimentsstruktur fir den Bereich der auswir-
kungsrelevanten Hauptsortimente Fahrrader, Birobedarf , Pharmazeutika
und Geschenkartikel mit dem Ziel, das Sortiment Fahrrader zu vergrof3ern.

Verkaufsflache der Sortimente Ist-Zustand/ tatsachliche Nutzung

Flexibilisierung der Sortimentsstrukturen durch die B-Planfestsetzung
Umwandlung von Haupt- in Randsortimente
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Durch  Verzicht auf die auswirkungsrelevanten

Hauptsortimente Burobedarf, Geschenkartikel und
Pharmazeutika ( Verkaufsflache von zusammen 155 m?
)ist es mdoglich, das auswirkungsrelevante bisherige

Hauptsortiment Fahrrader in ein auswirkungsrelevantes
Randsortiment Fahrrdder umzuwandeln und auf 340 m?
Verkaufsflache zu vergrofRern (155 m? + 185 m?2 (bishe-
rige Verkaufsflache Fahrrader) ).

siehe textliche Festsetzung

1.15.2
1.1521

Sind auswirkungsrelevante Hau rtimente festgesetzt, sind

auswirkungsrelevante Randsortimente unter Anrechnung auf
die festgesetzte Gesamtverkaufsflache bis zu 10 % der Ver-
kaufsflache/Verkaufsflachenzahl der festgesetzten Gesamtver-
kaufsflache zulassig; dabei darf ein einzelnes Randsortiment 4
% der genannten Gesamtverkaufsflachen nicht tberschreiten.
Betragt die Gesamtverkaufsflache flir Randsortimente 80 m?2
oder weniger, so gilt diese Beschrankung nicht (Bagatellgrenze)

Anwendun

g der Festsetzungen auf den konkreten Fall:

1. Zulassige Gesamtverkaufsflache = 9.047 m2 (genehmigte Ge-

samtver

kaufsflache von 8.616 m?2 + 5 %)

2. Randsortimente durfen insgesamt nicht mehr als 10 % der zu-

3.

lassigen Gesamtverkaufsflache betragen, also 904,70 m2. Das
Sortiment Fahrrader betragt nach der Umwandlung 340 m2.

Achtung!!!! Ein einzelnes Randsortiment darf 4 % der Gesamt-
verkaufsflache nicht tberschreiten; hier 362 m2 (4% von 9.047
m2).

‘ - die beantragte Vergrof3erung fur das Sortiment Fahr-
rader ist durch Umwandlung des bisherigen auswir-

kungsrelevanten Hauptsortimentes Fahrréder in ein
auswirkungsrelevantes Randsortiment zul&ssig.

- Weitere Umwandlungen von Haupt- in Randsortimen-
te sind bis zu einer Verkaufsflache von 904,70 m? (10
% von der Gesamtverkaufsflache) mdglich.

o
o




Entwurf Bebauungsplan Nr. 69 — , Kernbereich Ostseepark‘

Regelung bei Einzelhandelsbetrieben mit nicht auswirkungsrelevan-
ten Hauptsortimenten

Sofern ein Einzelhandelsbetrieb ein nicht auswirkungsrelevantes
Hauptsortiment hat gilt gemanR der Festsetzung 1.1.5.3.1

- auswirkungsrelevante Randsortimente zulassig bis 10 %
der Verkaufsflache
- ein einzelnes Randsortiment darf 4 % nicht Uberschreiten

‘ - Bagatellgrenze gilt ( 80 m?)
- funktionaler Zusammenhang mit dem Hauptsortiment

muss bestehen (zu prifen von der Bauaufsichtsbehorde
im Genehmigungsverfahren)

4. Fall (Transferregelunq)

Festsetzung 1.1.4.1 Ausnahme!!!!

- Innerhalb eines Sondergebietes mdglich

- Zwischen zwei Sondergebieten maglich

- Transfer von max. 800 m2 Verkaufsflache mdglich

- abgebendes Grundstiick verzichtet durch Baulast gesichert
- an Grof3e und Sortiment gebunden

- nur zulassige Verkaufsflache ist abzugeben

- keine WeiterUbertragung von transferierten Verkaufsflachen
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5. Fall (VergroRerung von auswirkungsrelevanten Hauptsortimenten

Antrag auf VergrofRerung der auswirkungsrelevanten Hauptsortimente Nah-
rungs-/ Genussmittel von 4.536 m? auf 5.100 m? Verkaufsflache und Klei-
dung von 520 m2 auf 800 m? Verkaufsflache. Dafilir sollen die nicht auswir-
kungsrelevanten Hauptsortimente Freilandpflanzen und Gartenbedarf (300
m2), Kfz-Teile und Zubehdr (150 m?) entfallen.

=

Textliche Festsetzung 1.2.11 (zusammengefasst)

Sondergebiet SO 10.1 ,Einkaufszentrum/ groBflachiger
Einzelhandel” (derzeit Real)
Das Sondergebiet dient der Unterbringung von Einzelhandels-

Einschluss von Randsortimenten.

Grol3e des Sondergebietes x 0,2457 (VKZ)].

betrieben mit einer maximalen Verkaufsflachenzahl von 0,2457
fur die in der Festsetzung genannten Hauptsortimente unter

[Anmerkung: Die Verkaufsflachenzahl von 0,2457 entspricht in
diesem Fall einer Verkaufsflache von 9.047 m? (36.824 m?2 =

1.Daraus ergibt sich, dass die Gesamtverkaufsflache fir das
SO 10.1 maximal 9.047 m2 betragen darf. Die beantragte Vergro-
Berung der Verkaufsflache betragt insgesamt 844 m2, dagegen
entfallen durch den Verzicht auf die nicht auswirkungsrelevanten
Sortimente Freilandpflanzen und Gartenbedarf sowie Kfz-Teile
und Zubehor lediglich 450 m2 Verkaufsflache, so dass das Vorha-
ben der Festsetzung 1.2.11 nicht entspricht, weil die festgesetzte
und zulassige Gesamtverkaufsflache Uberschritten wird.

.Eine Umwandlung der auswirkungsrelevanten Hauptsortimente
Nahrungs-/ Genussmittel und Kleidung in auswirkungsrelevante
Randsortimente wie im Fall 1 kann auch nicht erfolgen, da ein
Randsortiment nur bis zu 10 % der Verkaufsfla-
che/Verkaufsflachenzahl der festgesetzten Gesamtverkaufsflache
zulassig ist und ein einzelnes Randsortiment 4 % der genannten
Gesamtverkaufsflache nicht Gberschreiten darf.

Bezogen auf den Fall:

10 % der Verkaufsflache = 904,70 m2; Die Summe beider Sor-
timente ist schon jetzt wesentlich groR3er.

4 % der genannten Gesamtverkaufsflache = 361,88 m?; Jedes
der beiden Sortimente ist schon jetzt wesentlich groR3er.

Die beantragte VergrofRerung fur die auswirkungsrele-
vanten Sortimente Nahrungs-/Genussmittel und Kleidung

ist nicht zulassig.

e

e

-
-
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