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PLANZEICHENERKLARUNG
FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Hohe baulicher Anlagen (GH) [s. auch Text]
Zahl der Vollgeschosse

Geschossflachenzahl (GFZ)

(s. Text) Geschossflache (GF)
Bauweise Hinweise auf textliche
Festsetzungen
ART DER BAULICHEN NUTZUNG
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Kerngebiet (MK)
§ 7 BauNVvVO
Sondergebiet fiir groRflachigen
Einzelhandel: Einkaufszentrum
EKZ § 11 Abs. 3 BauNVO
Sondergebiet fiir
P/St Parkhaus / Stellplatze

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 BauNVO)

| | Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
§ 17 Abs. 4 BauNVO

max.: + 33,85 NN Hohe baulicher Anlagen (GH) in Meter tiber Normalnull (i. NN)

O 6 Grundflachenzahl (GRZ)
’ § 19 BauNVO
60.000 m? Geschossflache
12 Geschossflachenzahl (GFZ)
! § 20 BauNvVO

iz Bereiche mit zwingender Hohenfestsetzung (s. textl. Fests.)

BAUWEISE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
o) offene Bauweise
§ 22 Abs. 2 BauNVO
g geschlossene Bauweise
a abweichende Bauweise

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

uberbaubare Grundstucksflache
§ 23 Abs. 1 BauNVO

Baugrenze
§ 23 Abs. 3 BauNVO

FLACHEN FUR GEMEINBEDARF SOWIE FUR

SPORT- UND SPIELANLAGEN
§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

Kirchen und kirchlichen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen

OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHEN
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB

StraBenverkehrsflache

StraBenbegrenzungslinie auch gegenuber
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

i Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:

Verkehrsberuhigter Bereich

AnliegerstraBe

ANSCHLUSS ANDERER FLACHEN AN DIE

VERKEHRSFLACHEN
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHER UND

SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

‘ zuerhaltende Baume

REGELUNG FUR DIE STADTERHALTUNG UND DEN
DENKMALSCHUTZ
(§5 Abs. 4, § 9 Abs. 6, § 172 Abs. 1 BauGB)

D§ gemaR § 5 Denkmalschutzgesetz Schleswig-Holstein

G§ gemaR § 1 Denkmalschutzgesetz Schleswig-Holstein

. KD gemaR § 1 Denkmalschutzgesetz Schleswig-Holstein

Naturdenkmal

MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN ZU

BELASTENDE FLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (s. textl.Festsetzungen Nr. 5.1)

J_|I_|I_|l_| o o o |

SONSTIGE PLANZEICHEN

Umgrenzung von Flachen fur Nutzungsbeschrankungen
oder fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- Imissions-
schutzgesetzes

Umgrenzung der Flachen, deren Boden erheblich mit
X umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind:
Verdachtsbereiche

Abgrenzung unterschiedlicher Larmpegelbereiche

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

DARSTELLUNG OHNE NORMCHARAKTER

vorhandene bauliche Anlagen
(z.B. Wohngebaude mit Hausnummer)

vorhandene Nebengebaude oder
Wirtschaftsgebaude

entfallende bauliche Anlagen

vorhandene Grundstiicksgrenzen mit Grenzpunkt

O

(z.B. Grenzstein, Gebaudeecke)

X

O

entfallende Grundstiicksgrenzen

b 3

)A/ Parallelzeichen
65 Flursticksnummer

©] Baumbestand (nicht Bestandteil der Satzung)
@ Bezugspunkt uber NN

TEXT - TEIL B

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§ 9 BauGB, BauNVO

1.

1.1

1.1.1

1.2

1.3

1.4

2.1

2.2

3.1

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 BauNVO

Die Sondergebiete dienen der Ansiedlung und dem Betrieb eines innerstadtischen
Einkaufszentrums, Buro- und Verwaltungsnutzungen, gastronomische Betriebe und
Dienstleistungen (SO 1) samt Parkierungseinrichtungen (SO 2).

Zulassig ist im SO 1 ein (1) Einkaufszentrum mit einer maximalen zuldssigen Verkaufsflache

(VK) von 22.800 m2. Zulassig sind nachfolgende Sortimente mit der jeweils angegebene

maximalen Verkaufsflache, wobei in der Summe 22.800 m? Verkaufsflache nicht tGiberschritten

werden duirfen.

Nahrungs- und Genussmittel 2.800 m?
Blumen / Zoo 200 m?
Gesundheit und Kérperpflege 1.650 m?
PBS / Bucher / Zeitungen / Zeitschriften ~ 1.100 m?
Bekleidung / Textilien 8.000 m?
Schuhe / Lederwaren 1.850 m?
GPK / Haushaltswaren 1.100 m?
Spielwaren / Hobbyartikel 900 m?
Sport und Freizeit, incl. Sportbekleidung  1.400 m?
Wohneinrichtungsartikel 1.500 m?
Elektrohaushaltsgerate / Leuchten 600 m?
Elektronik / Multimedia 3.050 m?
Medizinische und orthopéadische Artikel 350 m?
Uhren / Schmuck, incl. Modeschmuck 450 m?

Weiter zuldssig sind im Einkaufszentrum gastronomische Betriebe bis zu einer maximalen
Geschol3flache von 1.500 m?, Dienstleistungsbetriebe und Biros.

Daruber hinaus sind im Sondergebiet SO1 folgende weitere Nutzungen zulassig:

¢ Biro- und Verwaltungsnutzungen, einschlie3lich von Raumen fiir freie Berufe, mit einer
maximalen Geschossflache von 3.500 m?,
¢ Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise sind im Sondergebiet SO1 bis zu zwei Wohnungen mit je max. 100 m?
Wohnflache fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter zulassig.

Begriffsbestimmungen

Fir die getroffenen Festsetzungen zur besonderen Art der Nutzung gelten die folgenden
Begriffsbestimmungen:

o Verkaufsflache ist die Flache, die dem Verkauf dient einschlieBlich der Gange, Treppen in

den Verkaufsraumen, Standflachen fur Einrichtungsgegensténde, Kassenzonen,
Schaufenster und sonstige Flachen, soweit sie dem Kunden zuganglich sind, sowie
Freiverkaufsflachen.

¢ Nicht zur Verkaufsflache zahlen die Passage (Mall), auch soweit dort nach anderen
Regelungen zugelassene Verkaufsaktionen stattfinden, die Abstellflachen fir
Einkaufswagen, Kunden- und Personalsozialrdume (z. B. Toiletten, Personalrdume),
Kinderbetreuungsflachen.

e Zur Verkaufsflache zéhlen weiter nicht Flachen fir Gastronomieeinrichtungen, eine (1)
Apotheke, Dienstleistungen wie z.B. Friseur, Reiseblro.

Innerhalb des gem. § 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzten sonstigen Sondergebietes (SO2) mit der
Zweckbestimmung Parkhaus/Stellplatz ist die Errichtung eines Parkhauses bzw. die Herstellung

von Stellplatzen zulassig.

Abgrenzungen unterschiedlicher Hohen baulicher Anlagen (GH)

4.1

4.2

43

4.4

5.1

6.1

BAULICHE HOHEN
§ 9 Abs.2 BauGB und § 16 BauNVO

Im Baugebiet SO2 wird folgende maximale Gebaudehdhe festgesetzt:

SO2 43,33 m Gebaude-Oberkanrte (iber NN

In dem in der Planzeichnung mit @ gekennzeichneten Bereich an der Nordseite des Sonder-
gebietes SO1 zur KaiserstraRe/Gansemarkt wird eine zwingende Traufhéhe von 37,87 m . NN
festgesetzt.

In der mit (a) bezeichneten Flache des Sondergebietes SO1 dirfen fir baulich untergeordnete
Gebaudeteile und technisch bedingte Anlagen die auf der Planzeichnung festgesetzten maximalen
Hoéhen der baulichen Anlagen um 3 Meter Uberschritten werden.

Untergeordnete Gebaudeteile und technisch bedingte Anlagen diirfen eine Flache von jeweils

400 m? nicht Uberschreiten.

Bezugspunkt fir die H6hen baulicher Anlagen sind Meter Giber NN.

GEH,- FAHR- UND LEITUNGSRECHTE
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Innerhalb des Sondergebietes SO 1 wird ein Geh- Fahr- und Leitungsrecht (GFL) festgesetzt. Das
Gehrecht besteht zu Gunsten der Allgemeinheit, das Leitungsrecht besteht zu Gunsten der Stadt
und der Ver- und Entsorgungsunternehmen, das Fahrrecht zu Gunsten der Anlieger.

SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Zum Schutz der Biro- und Wohnnutzungen vor Verkehrslarm werden gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB die in der Planzeichnung dargestellten Larmpegelbereiche nach DIN 4109, Schallschutz im
Hochbau fiir Neu-, Um- und Ausbauten festgesetzt. In den gekennzeichneten Larmpegelbereichen
IV und V sind fir Wohn- und Aufenthaltsrdume die folgenden erforderlichen resultierenden
Schallddmm-Male (erf. R'w,res) einzuhalten:

Larmpegelbereich
nach DIN 4109

MaRgeblicher AuRen- erforderliches bewerteteSchalldammmaf der
larmpegel LA AuBenbauteile 1) R'w,n>s
dB(A) Wohnraume Biiroraume 2)
(dB) (dB)

v 66-70 40 35

\' 71-75 45 40

6.2

1 resultierendes SchallddmmmalR des gesamten Aulenbauteils (Wéande, Fenster und Liftung
zusammen)

2 An AuRenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende Auenlarm aufgrund der in den
Raumen ausgetibten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet,
werden keine Anforderungen gestellt.

Bauliche Anlagen mit schitzenswerten Nutzungen innerhalb des Plangeltungsbereiches sind in
den Bereichen, in denen der jeweils geltende Orientierungswert um mehr als 3 dB(A) Gberschritten
wird geschlossen auszufiihren. Die Ausfiihrung von nicht beheizten Wintergarten innerhalb des
Plangeltungsbereiches ist generell zulassig.

Zum Schutz der Nachtruhe sind im gesamten Plangeltungsbereich flr Schlaf- und Kinderzimmer
schallgedammte Liftungen vorzusehen, falls der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf
andere geeignete, dem Stand der Technik entsprechende Weise sichergestellt werden kann.

Die schalltechnischen Eigenschaften der Gesamtkonstruktion (Wand, Fenster, Liftung) missen
den Anforderungen des jeweiligen Larmpegelbereiches genligen. Im Rahmen der
Baugenehmigungsverfahren ist die Eignung der fiir die AuRenbauteile der Gebaude gewahlten
Konstruktionen nach den Kriterien der DIN 4109 nachzuweisen.

Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines
Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung geringere
Anforderungen an den passiven Schallschutz resultieren.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
§ 9 Abs. 4 BauGB, § 84 LBO

3.

WERBEANLAGEN
§ 84 Abs. 1und 2 LBO

Werbeanlagen dirfen nur an Fassaden angebracht werden, die vom 6&ffentlich
zuganglichenVerkehrsraum sichtbar sind. Die Errichtung selbststéandiger Werbeanlagen ist
unzulassig.

Werbeanlagen mussen sich der jeweiligen Fassadengliederung unterordnen; sie dirfen
wesentliche Gliederungselemente wie Wandéffnungen, Vor- und Rickspriinge nicht Giberdecken
oder Uberschneiden und dirfen oberhalb des 1. Obergeschosses nicht angebracht werden.
Ausnahmsweise ist im Sondergebiet SO 1 die Bezeichnung des Einkaufszentrums sowie die
Bezeichnung des Gebaudes (Courierhaus) oberhalb des 1. Obergeschosses zuldssig, wenn sie
sich gegentiber der Fassade deutlich unterordnet.

Werbeanlagen, die rechtwinklig zur Auflenwand angebracht werden, dirfen nicht mehr als 1,0 m in
den offentlichen Verkehrsraum hineinragen; sie sind ausnahmsweise bis zur Héhe des 2. OG
zulassig, soweit sie auf Einzelhandelsbetriebe hinweisen, die tber Verkaufsflachen im 1. OG
verfligen.

Lichtwerbeanlagen sind zulassig.

Unzulassig sind Wechsellichtanlagen, Lauflichtanlagen sowie Bildwerferwerbung an
AuBenfassaden und in Schaufensterbereichen.

VERFAHRENSVERMERKE

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Ratsversammlung vom 27.09.2011.

Die ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Verdéffentlichung
im Internet erfolgt.

Neuminster, den 18.06.2013

Stadt Neumdnster
Der Oberblrgermeister
Stadtplanung und Stadtentwicklung
Im Auftrag

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach §3 Abs.1 BauGB istam 15.12.2011

durchgefiihrt worden. Auf Beschluf3 der Ratsversammlung vom  ====s=====auaus ist nach
§3 Abs. 1 Satz 2 BauGB von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit abgesehen
worden.

Neuminster, den 18.06.2013

Stadt Neumuinster
Der Oberblrgermeister
Stadtplanung und Stadtentwicklung
Im Auftrag

Die von der Planung bertihrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlichen Belange sind

mit Schreiben vom 12.12.2011 zur Abgabe einer frihzeitigen Stellungnahme aufgefordert

worden.

Neuminster, den 18.06.2013

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss hat am

Stadt Neumuinster
Der Oberblrgermeister
Stadtplanung und Stadtentwicklung
Im Auftrag

25.10.2012

Bebauungsplanes mit Begrindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Neuminster, den 18.06.2013

Stadt Neumuinster
Der Oberblrgermeister
Stadtplanung und Stadtentwicklung
Im Auftrag

den Entwurf des

Der katastermafRlige Bestand am sowie die geometrischen Festlegungen
der neuen stadtebaulichen Planung werden als richtig bescheinigt.

Kiel, den

Die Ratsversammlung hat die vorgebrachten Anregungen sowie die Stellungnahme der
Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstige Trager offentlicher Belange am 19.03.2013
gepruft. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Neumdunster, den 18.06.2013
Stadt Neumuinster
Der Oberblrgermeister
Stadtplanung und Stadtentwicklung
Im Auftrag

Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B)
wurde am  19.03.2013 gemal §10 BauGB von der Ratsversammlung als Satzung
beschlossen. Die Begrindung zum Bebauungsplan wurde mit Beschluss der
Ratsversammlung vom 19.03.2013 gebilligt.

Neumdinster, den 18.06.2013
Stadt Neumuinster
Der Oberblrgermeister
Stadtplanung und Stadtentwicklung
Im Auftrag

Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B) wurde hiermit ausgefertigt.

Stadt Neumuinster
Der Oberblrgermeister

Neumdunster, den

(Dr. Tauras)

Der Beschluss des Bebauungsplanes sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend
der Dienststunden von allen Interessierten eingesehen werden kann und Gber den Inhalt
Auskunft zu erhalten ist, ist am ortsublich bekanntgemacht worden. In der
Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Form-
vorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§215 Abs.2
BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsansprichen (§44
BauGB) hingewiesen worden. Auf die Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
der Gemeindeordnung fir Schleswig-Holstein sowie auf die Rechtsfolgen wurde ebenfalls
hingewiesen. Die Satzung ist mithin am in Kraft getreten.

Neumdunster, den
Stadt Neumuinster
Der Oberblrgermeister
Stadtplanung und Stadtentwicklung
im Auftrag

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geadndert durch
Artikel 3 des Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990-PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

§ 84 Landesbauordnung (LBO) fir das Land Schleswig-Holstein in der Fassung vom
22. Januar 2009 (GVOBI. Schl.-H. S. 6), zuletzt geandert durch Gesetz vom 09. Marz
2010 (GVOBI. Schl.-H. S. 356).

PRAAMBEL

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509),
sowie nach § 84 der Landesbauordnung (LBO) fir das Land Schleswig-Holstein in der
Fassung vom 22. Januar 2009 (GVOBI. Schl.-H. S. 6), zuletzt geadndert durch Gesetz vom
09. Méarz 2010 (GVOBI. Schl.-H. S. 356) wird nach Beschlussfassung durch die
Ratsversammlung vom 19.03.2013 folgende Satzung iber den Bebauungsplan
Nr. 104 ,EINKAUFSZENTRUM SAGERVIERTEL" fir das im Stadtteil Stadtmitte gelegene
Gebiet begrenzt durch den Konrad-Adenauer-Platz, die Kaiserstralle, die Bahnhofstrale,
die StralRe Am Teich sowie dem Gansemarkt, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B) erlassen:

NEUMUNSTER

SATZUNG UBER DEN
BEBAUUNGSSPLAN NR. 104
- EINKAUFSZENTRUM SAGER-VIERTEL -

FUR DAS IM STADTMITTE GELEGENE GEBIET BEGRENZT DURCH DEN
KONRAD-ADENAUER-PLATZ, DIE KAISERSTRASSE, DIE BAHNHOFSTRASSE,
DIE STRASSE AM TEICH SOWIE DEM GANSEMARKT BESTEHEND
AUS DER PLANZEICHNUNG (TEIL A) UND DEM TEXT ( TEIL B)

Innerhalb der Kerngebiete sind gemaf § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO folgende zulassigen bzw.
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ausgeschlossen:

e Tankstellen jeder Art (§ 7 Abs.2 Nr. 5 und Abs. 3 Nr. 1 BauNVO),
¢ Vergnigungsstatten (§ 7 Abs.2 Nr. 2 BauNVO).

In den Kerngebieten sind sonstige Wohnungen gemaf § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO ab dem ersten
Obergeschoss zulassig.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Im Sondergebiet SO 1 darf die in § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegte Grundflachenzahl von 0,8
gemal in § 17 Abs. 2 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,97 uberschritten werden.

Im Sondergebiet SO 2 darf die in § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegte Grundflachenzahl von 0,8
gemal in § 17 Abs. 2 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 tberschritten werden.

BAUWEISE
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. m. § 22 BauNVO

Im Sondergebiet SO2 wird als abweichende Bauweise gemaf § 22 Abs. 4 BauNVO offene
Bauweise festgesetzt, wobei auch bauliche Anlagen mit einer Lange von mehr als 50 m zulassig
sind.

Die von der Planung bertihrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlichen Belange sind
mit Schreiben vom 09.11.2012  zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Neumdinster, den 18.06.2013
Stadt Neumuinster
Der Oberblrgermeister
Stadtplanung und Stadtentwicklung
Im Auftrag

Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B), sowie die Begrindung und die vorliegenden umweltbezogenen Stellungs-
nahmen haben in der Zeit vom 12.11.2012 bis zum 14.12.2012 nach §3 Abs. 2 BauGB
offentlich ausgelegen. Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Stellungs-
nahmen wahrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich oder zur
Niederschrift geltend gemacht werden kénnen, am 02.11.2012 im Internet ortstiblich
bekanntgemacht worden.

Neumdinster, den 18.06.2013
Stadt Neumuinster
Der Oberblrgermeister
Stadtplanung und Stadtentwicklung
Im Auftrag
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