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1. ENTWURFSBEGRUNDUNG

1.1 Planungsabsicht
111  Ziele der Bauleitplanung

Ziel dieser Planung ist eine planungsrechtliche Absicherung des Bestandes und
der vorhandenen Nutzungen in dem noch dorflich gepragten Bereich der Ortslage
Dahme.

Entsprechend erfolgt die Ausweisung eines Dorfgebietes nach § 5 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) fir die Bereiche, in denen landwirtschaftliche Betriebe beste-
hen, um diese zu sichern. Dabei soll das Dorfgebiet in seiner Ausdehnung so ange-
passt werden, dass die landwirtschaftlichen Betriebe in ihrer Bewirtschaftungsform
nicht eingegrenzt werden. Der verbleibende Bereich wird als Allgemeines Wohnge-
biet nach § 4 BauNVO gesichert.

Daruber hinaus sollen in den nicht landwirtschaftlich genutzten Gebieten Ferien-
wohnungen als ,nicht stérende Gewerbebetriebe” ausgeschlossen werden. Ferien-
wohnungen als Beherbergungsbetriebe bleiben hingegen zulassig, wenn sie ge-
genuber der Hauptnutzung untergeordnet sind.

Nebenwohnungen werden zukiinftig ausgeschlossen.

11.2 Zwecke der Bauleitplanung

Nach der Anderung der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 4. Mai 2017
(BGBI. 1 S. 1057) wurde der § 13a BauNVO neu aufgenommen. Danach erfolgt ei-
ne deklaratorische Klarstellung des Begriffes ,Ferienwohnungen" dahingehend,
dass diese nun als nicht stérende Gewerbebetriebe bzw. als Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes in fast allen Baugebieten nach § 3 bis 7 BauNVO ausnahms-
weise oder allgemein zulassig sind.

Da es sich um eine ,deklaratorische" Erganzung handelt, wirkt diese Definition
rickwirkend auf alle geltenden Bebauungsplane.

Somit sind in den gemeindlichen Bebauungsplanen und in Baugebieten nach § 34
Baugesetzbuch (BauGB), mit einem klar zuordbaren Gebietscharakter eines Bau-
gebietes im Sinne der BauNVO, nicht stérende Gewerbebetriebe oder Betriebe des
Beherbergungsgewerbes nicht ausgeschlossen. Folglich kénnen Ferienwohnungen
als solche genehmigt werden.

Zudem ist seit dem Jahr 2017 im § 22 Baugesetzbuch (BauGB) der Begriff ,Ne-
benwohnungen“ neu aufgenommen und definiert worden. Danach gelten die Nut-
zungen von Raumen in Wohngebdauden oder Beherbergungsbetrieben als Neben-
wohnung, ,wenn die Rdume insgesamt an mehr als der Hélfte der Tage eines Jah-
res unbewohnt sind.*

Nebenwohnungen dienen kaum dem Tourismus und auch nicht den 6értlichen Infra-
strukturen. Sie fuihren eher zur Verédung von ganzen Stralenziigen und sind kont-
raproduktiv bei der Umsetzung des Zieles der Gemeinde, den Tourismus zu starken
bzw. die Saison zu verlangern. Daher ist es im Interesse der Gemeinde, diese Nut-
zung zukiinftig auszuschlieRen. Von dieser Maglichkeit soll in der Anderung des
Bebauungsplanes Gebrauch gemacht werden.
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Da die Ortslage Dahme an der Ostsee liegt, hat der Tourismus hier eine hohe Be-
deutung. Das stadtebauliche Ziel der Gliederung des Ortes besteht daher darin, die
Nutzungen wie folgt in 3 Zonen zu gliedern:

Bild 1: stadtebauliche Zonierung von Dahme

N -1 R

- reine touristi
- Qualitatsverl
- Saisonverlar

- Mischnutzung :
und Gewerbe

- Ortsmittelpunk
und Urlauber

Der direkt an die Ostsee grenzende Bereich im Vordeichgelande bzw. der
daran angrenzende Bereich (= 1. Zone) dient ausschlieRlich dem Fremden-
verkehr. Von hier aus besteht ein direkter Zugang zum Meer. Zulassig sind
hier nur Nutzungen, die diesem Ziel dienen; einschliel3lich hdherwertiger
Hotels, Laden und Gastronomie.

Die zweite Zone schlieft sich dem Bereich an. Hier dominiert eine
Mischnutzung aus fremdenverkehrsorientierten Nutzungen, Ferienwohnun-
gen und Dauerwohnungen und unterschiedlichen Mischungsverhaltnissen.

Der verbleibende Bereich (= 3. Zone) ist der rickwartige Bereich. Hier ent-
wickelten sich vorrangig Baugebiete fir die im Ort lebenden Blirger. Gerade
diese gilt es zu sichern, um auch zukulnftig infrastrukturelle Einrichtungen,
wie Kindergarten, Schulen, Feuerwehr medizinische Angebote etc. vorhal-
ten zu kénnen.

Die beschriebene stadtebauliche Gebietsstruktur soll aus Sicht der Gemeinde auch
weiterhin beibehalten und in seiner Systematik vervollstandigt werden.
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Die Ortslage Dahme ist ein Ort, fir die der Tourismus eine hohe wirtschaftliche Be-
deutung hat. Das Plangebiet liegt in der Zone 2 und hat somit eine hohe Bedeutung
fur den Tourismus.

Nach einer Einzelfallprifung des tatsachlichen Bestandes und der gewollten stad-
tebaulichen Ziele, wurde festgestellt, dass im Plangebiet noch eine hohe Zahl an
Hauptwohnungen vorhanden ist.

Des Weiteren liegt flr das Gebiet eine aktuelle Geruchsimmissionsprognose (siehe
Anlage) vor. Danach wurde festgestellt, dass im Umgebungsbereich Gebietsanpas-
sungen fur Arten der baulichen Nutzungen auch im geltenden Bebauungsplan Nr.
12, 6. Anderung und Erweiterung und im Bebauungsplan Nr. 13 und seiner 1. An-
derung erforderlich sind.

Somit besteht ein stadtebauliches Erfordernis dahingehend, dass die zulassige Art
der baulichen Nutzungen im Umgebungsbereich zu den landwirtschaftlichen Betrie-
ben so angepasst wird, dass die Dorfstruktur im der Ortslage Dahme gesichert
bleibt. Des Weiteren besteht das gemeindliche Ziel im Erhalt und der Starkung der
Hauptwohnungen. Dazu werden die Ferien- und Nebenwohnungen zukilinftig bau-
rechtlich eingegrenzt.

1.1.3  Alternativuntersuchung

Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 7 ist vollstandig bebaut. Eine neue Bebau-
ung von bisher nicht bebaubaren Flachen wird nicht vorbereitet.

Somit handelt es sich hier um eine Anpassung der stadtebaulichen Ziele an den
Bestand bzw. an das geanderte, und nun offenere Planungsrecht.

Gemal dem Urteil des BVerwG vom 12.12.1996 (- 4 C 29.94 — E 102, 331, 338 f.)
muss sich eine Gemeinde nicht gewissermallen ungefragt auf eine umfassende Al-
ternativsuche machen, sondern kann sich auf eine Alternative beschranken, die
sich, bei lebensnaher Betrachtung, in Erwagung ziehen lasst.

Das Planungsrecht des Bebauungsplanes soll lediglich an die aktuelle Gesetzge-
bung angepasst werden. Andere Losungsansatze sind an dem Standort stadtebau-
lich nicht sinnvoll und kommen daher bei einer ,lebensnahen Betrachtung“ nicht in
Erwagung.
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1.1.4 Dokumentation des bisherigen Planverfahrens
Verfahrensstand nach Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017:

Stand | Planverfahren Gesetzesgrundlage | Zeitraum

X Aufstellungsbeschluss § 10 BauGB 09.05.2022
X friihzeitige Information § 3 (1) BauGB 14.04.2026 —
16.05.2026

- frlhzeitige Information der Gemeinden, T6B §4 (1) BauGB

und Behdrden

X Verdffentlichungsbeschluss 23.06.2026
X Veroffentlichung § 3 (2) BauGB 19.08.2026 —
20.09.2026
X Beteiligung T6B, Behorden und Gemeinden §4(2)und 2 (2) Ab dem
BauGB 19.08.2026

Beschluss der Gemeindevertretung § 10 BauGB

1.1.5 Wesentliche Auswirkungen der Bauleitplanung

Die Planung beinhaltet nur die Anpassung und Absicherung der zulassigen Nutzun-
gen an die aktuelle Gesetzeslage. Sie flhrt zu keiner wesentlichen Veranderung im
Bestand.

Fazit: Eine wesentliche Verschlechterung der Umgebung ist durch diese Bauleitpla-
nung nicht erkennbar.

1.1.6  Begriindung des Verfahrens nach § 13a BauGB

a) Begriindung des Verfahrens

Der Bereich des Plangebietes ist bereits bebaut. Zudem bestehen Baurechte nach
§ 30, § 34 und § 35 BauGB.

Die Planung beinhaltet nur die Anpassung der zulassigen Nutzungen an die aktuelle
Gesetzeslage. Sie fihrt zu keiner Veranderung des urspriinglichen Planungszieles.

Somit kann die Anwendung des Verfahrens nach § 13a Abs. 1 i. V. m. Abs. 2
Nr. 3 BauGB begriindet werden.

b) Anwendbarkeit

Das Verfahren soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB er-
folgen. Voraussetzung dafir ist, dass es sich bei dem Vorhaben:

1. um eine MalRnahme der Innenentwicklung handelt,
2. die mit weniger als 20.000 Quadratmeter Grundflache Uberplant wird oder

3.  die mit 20.000 Quadratmetern bis weniger als 70.000 Quadratmeter Grundfla-
che Uberplant wird, wenn eine Vorprifung ergibt, dass der Bebauungsplan vo-
raussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat und

4. bei dem durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet
wird, die keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landes-
recht ausldésen sowie
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5. bei dem keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter bestehen.

Zu 1: Innenentwicklung: Wie bereits erlautert, liegt das Plangebiet somit in einem
Bereich, der nach § 30, § 34 und § 35 BauGB mit Gebauden, Stral’en und Stellplat-
zen voll bebaubar bzw. von Bebauung von drei Seiten umgeben ist. Aufgrund der
vorhandenen Situation wird hier eine MaRnahme der Innenentwicklung gesehen.

Arten und Lebensgemeinschaften: Die Planung ermdglicht keine neue Versiegelung
nach § 19 Abs. 2 und 4 BauNVO, die nicht schon jetzt zulassig ist.

Zu 2: weniger als 20.000 Quadratmeter Grundflache: Die Baugebiete umfassen ca.
73.510 m2. Durch die Planung kénnen in den MD-Gebieten ca. 36.700 m? mit einer
durchschnittlichen Grundflachenzahl von 0,50 bebaut werden und das WA-Gebiet
mit ca. 510 m? mit einer Grundflachenzahl von 0,30. Insgesamt |asst die Planung ei-
ne Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO von ca. 37.210 m? zu. Die 20.000 m?
sind somit Uberschritten. > Somit sind die folgenden Punkte 3 und 4 wie folgt rele-
vant:

Zu 3: 20.000 Quadratmeter bis weniger als 70.000 Quadratmeter Grundflache: Trifft
hier zu. Daher folgt die ,Vorprifung des Einzelfalls“ nach Anlage 2 des Baugesetz-
buches (BauGB):

BEBAUUNGSPLAN DER INNENENTWICKLUNG NR. 7: Priifung nach Anlage 2
des Baugesetzbuches (BauGB)

Gemal § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan im sog. beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden, wenn die zulassige Grundflache im Sinne § 19 Abs. 2 BauNVO
nicht mehr als 20.000 m? betragt oder der Bebauungsplan — bei einer zulassigen
Grundflache von 20.000 bis 70.000 m? — nach Uberschlagiger Prifung unter Berlck-
sichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien voraussichtlich keine er-
heblichen Umweltauswirkungen haben wird.

Die Baugebiete umfassen ca. 73.510 m? Die maximal zuldssige Uberbaubare
Grundflache betragt ca. 37.210 m2 Somit wird der untere Schwellenwert von
20.000 m? Uberschritten, so dass es einer Vorprifung des Einzelfalls nach Anlage 2
zum BauGB bedarf.

A. Angaben zum Vorhaben Uberschligige Priifung

moglicherweise

erheblich | o eblich

unerheblich)

1. Merkmale des Bebauungs-
plans, insbesondere in Be-
zug auf

1.1 das Ausmal, in dem der Be- X
bauungsplan einen Rahmen
im Sinne des § 35 Absatz 3
des Gesetzes Uber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung
setzt;

1.2 das Ausmal, in dem der Be- X
bauungsplan andere Plane
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und Programme beeinflusst;

1.3 die Bedeutung des Bebau- X
ungsplans fir die Einbezie-
hung umweltbezogener, ein-
schlieBlich gesundheitsbezo-
gener Erwagungen, insbe-
sondere im Hinblick auf die
Forderung der nachhaltigen
Entwicklung;

14 die fir den Bebauungsplan X
relevanten umweltbezogenen,
einschliel3lich gesundheitsbe-
zogener Probleme;

1.5 die Bedeutung des Bebau- X
ungsplans fir die Durchfih-
rung nationaler und europai-
scher Umweltvorschriften.

Merkmale der maoglichen
Auswirkungen und der vo-

2. raussichtlich betroffenen
Gebiete, insbesondere in
Bezug auf
2.1 die Wahrscheinlichkeit, Dau- X

er, Haufigkeit und Umkehr-
barkeit der Auswirkungen;

2.2 den kumulativen und grenz- X
Uberschreitenden  Charakter
der Auswirkungen;

2.3 die Risiken fir die Umwelt, X
einschliellich der menschli-
chen Gesundheit (zum Bei-
spiel bei Unfallen);

24 den Umfang und die raumli- X
che Ausdehnung der Auswir-
kungen;

2.5 die Bedeutung und die Sensi- X

bilitat des voraussichtlich be-
troffenen Gebiets auf Grund
der besonderen natlrlichen
Merkmale, des kulturellen Er-
bes, der Intensitat der Bo-
dennutzung des Gebiets je-
weils unter Bericksichtigung
der Uberschreitung von Um-
weltqualitatsnormen und
Grenzwerten;
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2.6 | folgende Gebiete:

2.6.1 | Natura 2000-Gebiete nach § X
7 Absatz 1 Nummer 8 des
Bundesnaturschutzgesetzes,

2.6.2 | Naturschutzgebiete gemal § X
23 des Bundesnaturschutz-
gesetzes, soweit nicht bereits
von Nummer 2.6.1 erfasst,

2.6.3 | Nationalparke gemall § 24 X
des Bundesnaturschutzge-
setzes, soweit nicht bereits
von Nummer 2.6.1 erfasst,

2.6.4 | Biospharenreservate und X
Landschaftsschutzgebiete
gemal den §§ 25 und 26 des
Bundesnaturschutzgesetzes,

2.6.5 | ein gesetzlich geschutzte Bio- X
tope gemall § 30 des Bun-
desnaturschutzgesetzes,

2.6.6 | Wasserschutzgebiete geman X
§ 51 des Wasserhaushalts-
gesetzes, Heilquellenschutz-
gebiete geman § 53 Absatz 4
des Wasserhaushaltsgeset-
zes sowie Uberschwem-
mungsgebiete gemall § 76
des Wasserhaushaltsgeset-
zes,

2.6.7 | Gebiete, in denen die in X
Rechtsakten der Europai-
schen Union festgelegten
Umweltqualitdtsnormen  be-
reits Uberschritten sind,

2.6.8 | Gebiete mit hoher Bevolke- X
rungsdichte, insbesondere
Zentrale Orte im Sinne des §
2 Absatz 2 Nummer 2 des
Raumordnungsgesetzes,

2.6.9 | in amtlichen Listen oder Kar- X
ten verzeichnete Denkmaler,
Denkmalensembles, Boden-
denkmaler oder Gebiete, die
von der durch die Lander be-
stimmten Denkmalschutzbe-
hérde als archdologisch be-
deutende Landschaften ein-
gestuft worden sind.
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Uberschlagige Einschatzung

Die Bebauungsplananderung flhrt nach Uberschlagiger Einschatzung voraussicht-
lich nicht zu erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen. Es besteht somit kein
Erfordernis zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

Néahere Erlauterungen zur Uberschlagigen Prifung

Kurzcharakterisierung des Bebauungsplans: Ausweisung eines allgemeinen Wohn-
gebiets im Nordosten und von Dorfgebieten im verbleibenden Bereich auf insge-
samt rund 73.510 m?, sowie von Verkehrsflachen. Es handelt sich um eine Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes fur ein Gebiet, fur das Baurechte nach § 30, § 34 und
§ 35 BauGB gelten. Nach diesen Rechten sind die hier vorhandenen Gebaude,
Strallen und Stellplatze entstanden. Die bereits bestehende Art der baulichen Nut-
zungen wird planungsrechtlich lediglich verfestigt.

Kurzcharakterisierung des Plangebietes: Das Plangebiet ist vollstandig bebaut. Bau-
licken entstehen nur da kurzfristig, wo kirzlich Abrissarbeiten erfolgen zwecks de-

ren folgende Neubebauung.

1

Merkmale des Bebauungsplans

1.1

Ausmal, in dem der Be-
bauungsplan einen
Rahmen im Sinne des

§ 14b Abs. 3 des Geset-
zes Uber die Umweltver-

traglichkeitsprufung setzt
(§ 14b Abs. 3 UVPG: ,Plane und
Programme setzen einen Rahmen
fur die Entscheidung uber die Zu-|
lassigkeit von Vorhaben, wenn sie|
Festlegungen mit Bedeutung fiir
spatere  Zulassungsentscheidun-
gen, insbesondere zum Bedarf,
zur Grole, zum Standort, zur Be-
schaffenheit, zu Betriebsbedin-
gungen von Vorhaben oder zur In-
anspruchnahme von Ressourcen,
enthalten.)

Nachverdichtungen in einem bebauten Innenbe-
reich sind nicht Inhalt der Anlagen 1 und 3 des
Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung.
Diese Planung setzt keinen Rahmen flr die Ent-
scheidung Uber die Zulassigkeit von Vorhaben,
die Bedeutung fur spéatere Zulassungsentschei-
dungen, insbesondere zum Bedarf, zur Grole,
zum Standort, zur Beschaffenheit, zu Betriebsbe-
dingungen von Vorhaben oder zur Inanspruch-
nahme von Ressourcen, enthalten.

1.2

Ausmal}, in dem der
Bebauungsplan andere
Plane und Programme
beeinflusst

Der Bebauungsplan ist unabhangig von anderen
Planen und Programmen.

Das Gebiet ist bereits vollstandig bebaut. Bau-
rechte bestehen nach § 30, § 34 und § 35
BauGB.

1.3

Bedeutung des Bebau-
ungsplans flr die Einbe-
ziehung umweltbezoge-
ner, einschlieBlich ge-
sundheitsbezogener
Erwagungen, insbeson-
dere im Hinblick auf die
Férderung der nachhal-
tigen Entwicklung

Das Gebiet ist nicht in unmittelbarer Umgebung
von Schutzgebieten. Es ist zudem weitgehend
versiegelt durch Bebauung und Stellplatzflachen
und hat somit keine wesentliche Bedeutung flr
die Umwelt.

Im Plangebiet sollen in einigen Bereichen zu-
kiinftig die Geschossigkeiten reduziert werden,
so dass die Zahl der Wohnungen zukiinftig re-
duziert wird, um das Verkehrsaufkommen aus
dem Gebiet zuklinftig nicht weiter zu erhéhen.
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Die im Sudwesten entstandenen landwirtschaft-
lichen Betriebe sind historisch gewachsen. De-
ren Bebaubarkeit werden nach § 34 und § 35
BauGB zurzeit geregelt. Daher wurde eine Ge-
ruchsimmissionsprognose erstellt, die Anlage
der Begrindung ist. Auf ihr basierend erfolgen
die Festsetzungen mit dem Ziel, der Landwirt-
schaft auch weiterhin Vorrang bei der Entwick-
lung zu geben und gleichzeitig die Wohnbebau-
ung nicht zu beeintrachtigen.

1.4

Fir den Bebauungsplan
relevante umweltbezo-
gene, einschliellich ge-
sundheitsbezogener
Probleme

Siehe Punkt 1.3

1.5

Bedeutung des Bebau-
ungsplans fur die Durch-
fuhrung nationaler und
europaischer  Umwelt-
vorschriften

Das Plangebiet ist bebaut bzw. weitgehend ver-
siegelt. Erfolgen Anbauten, werden sie weitge-
hend auf bisher versiegelten Terrassen — oder
Stellplatzflachen erfolgen. Geschitzte Fauna
und Flora konnte sich daher hier nicht entwi-
ckeln. Nach dem aktuellen Kenntnisstand sind
keine Hinweise auf VerstdéRe gegen die arten-
schutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG
(...) bekannt.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird
keine erhebliche Anderung des Eingriffs bezlig-
lich nationaler und europaischer Umweltvor-
schriften inkl. Artenschutz vorbereitet.

Merkmale der méglichen Auswirkungen und der voraussichtlich be-

troffenen Gebiete

2.1

Wahrscheinlichkeit,
Dauer, Haufigkeit und
Umkehrbarkeit der Aus-
wirkungen

Grollraumige Baumaflnahmen bereitet die Pla-
nung nicht vor. Wenn, dann handelt es sich um
einmalig auszufiihrende Arbeiten, die durch Er-
satzbauten, im Rahmen einer Ublichen Ortsent-
wicklung durch Abriss von alt und Bau von Neu,
zu erwarten ist. Die Auswirkungen der Planung
betreffen jedoch vor allem die Lage und Ausdeh-
nung der Baugebiete.

2.2

Kumulativer und grenz-
uberschreitender  Cha-
rakter der Auswirkungen

Nicht erkennbar.

2.3

Risiken fur die Umwelt,
einschlieflich der
menschlichen  Gesund-
heit

Nicht erkennbar.

24

Umfang und raumliche
Ausdehnung der Auswir-

kungen

Der Ortsrand wird nicht verandert. Die beste-
henden Kubaturen werden verbindlich gesi-
chert, so dass keine wesentlichen Veranderun-

Seite 11 von 40

Plan:
Verfahren:
Stand:

Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 7 der Gemeinde Dahme
nach § 2, § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
23.06.2026



EEE————————————————————————————————————————————mmmmd /| PLANUNG kompakt [ —————————
STADT

gen der bestehenden Ortsrandsilhouette zu er-
warten ist.

Geringe Auswirkungen hinsichtlich des Bodens
und des Landschaftsbildes bleiben weitgehend
auf das Plangebiet selbst begrenzt.

2.5 Bedeutung und Sensibi-| Gegenuber der vorhandenen Baustruktur sind
litdt des voraussichtlich|keine erheblichen zusatzlichen Auswirkungen auf
betroffenen Gebiets auf|Natur und Landschaft, das kulturelle Erbe oder
Grund der besonderen|die Intensitat der Bodennutzung im betroffenen
natiirlichen  Merkmale, | Gebiet zu erwarten, keine Uberschreitung von
des kulturellen Erbes, | Umweltqualitdtsnormen und Grenzwerten.
der Intensitdt der Bo-
dennutzung des Gebiets
jeweils unter Bertck-
sichtigung der Uber-
schreitung von Umwelt-
qualitatsnormen und
Grenzwerten

2.6 Besonders geschiitzte Gebiete

2.6.1 |Gebiete von gemein-|Nicht betroffen.
schaftlicher Bedeutung
oder Europaische Vo-
gelschutzgebiete

2.6.2 | Naturschutzgebiete Nicht betroffen.

2.6.3 | Nationalparke Nicht betroffen.

2.6.4 |Biospharenreservate Nicht betroffen.
und Landschaftsschutz-
gebiete

2.6.5 | Gesetzlich  geschitzte | Nicht betroffen.

Biotope gemalR § 30 des
Bundesnaturschutzge-
setzes

2.6.6 | Wasserschutzgebiete Die Hohenlage liegt bei ab 1 m bis 8 m Uber
gemal § 19 des Was-|NHN. Somit befinden sich Teilflachen unterhalb
serhaushaltsgesetzes; von 3,5 m NHN. Allerdings besteht ein Landes-
nach Landeswasser-| deich zum Schutz des Ortes. Fir das Plange-
recht festgesetzte | biet gelten daher keine Bauverbote nach dem
Heilquellenschutzgebie- | Landeswassergesetz.
te; Uberschwemmungs-
gebiete gemalk § 31b
Wasserhaushaltsgesetz

2.6.7 | Gebiete, in denen die in| Nicht betroffen.

den Gemeinschaftsvor-

schriften  festgelegten
Umweltqualitatsnormen
bereits Uberschritten
sind
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2.6.8 | Gebiete mit hoher Be-| Nicht betroffen.
volkerungsdichte, insbe-
sondere Zentrale Orte
und  Siedlungsschwer-
punkte in verdichteten
Raumen im Sinne des
§2 Abs. 2 Nr. 2 und 5
des Raumordnungsge-
setzes

2.6.9 |In amtlichen Listen oder|Im Plangebiet sind zurzeit keine denkmalge-
Karten verzeichnete | schiitzten Gebaude bekannt.

Denkmaler, Denkma- | Nicht betroffen.

lensembles, Boden-
denkmaler oder Gebiete,
die von der durch die
Lander bestimmten
Denkmalschutzbehoérde
als archaologisch be-
deutende Landschaften
eingestuft worden sind

Zu 4: Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung: Nach Abs. 1 Satz 4 der Vorschrift ist
das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
prifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Punkte gemaR der Anlage 1 zum UVPG sind nicht berthrt. Somit bereitet dieser
Bebauungsplan keine Planungen vor, die UVP-pflichtig sind.

Zu 5: Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter: Dieser Punkt kdnnte zum Tragen kommen, wenn
nach dem Bundesnaturschutzgesetz geschutzte Tiere durch die Planung beein-
trachtigt werden. Wie dem Punkt 1.1.5 zu entnehmen ist, wurde der Punkt im Vor-
wege durch die Gemeinde geprift. Hinweise dazu wurden nicht festgestellt.

Fazit: Das Vorhaben erfullt die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13a
BauGB.

c) Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan gilt seit dem 20.08.1974. Er stellt eine kleine Bauflache im
Siudwesten als gemischte Bauflachen § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dar und den ver-
bleibenden Bereich als Wohnbauflachen nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO. Somit
weicht die Planung von dem Flachennutzungsplan ab. Eine Berichtigung des Fla-
chennutzungsplanes ist somit erforderlich.
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Bild 2: Auszug Flachennutzungsp/an

1.2 Einbindung in die Hierarchie des Planungssystems
1.21 Raumordnung

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2021 ordnet Dahme als landlichen
Raum ein. Der Regionalplan 2004 Planungsraum |l beinhaltet die gleichen Aussa-
gen.

Bild 3: Auszug aus dem Regionalplan Il vom 24.09.2004
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Bild 4: Auszug aus dem Regionalplan Ill vom 2026 — Entwurf 3

Gemal dem Umweltatlas befinden sich im Plangebiet keine geschutzten Flachen.

Bild 5: Auszug aus dem Umweltportal SH vom 25.10.2025 um 15 Uhr, gefunden un-

ter: https.//umweltportal.schleswig-
hol-

stein.de/kartendienste ?lang=de &topic=thallgemein&bglLayer=sgx_geodatenzentrum_de_de_basemap

de_web_raster_grau_DE _EPSG_25832 ADV&E=635951.85&N=6010161.71&zoom=10&Iayers_opaci
ty=73456e2f57918fad986a5b46aaf901bb&layers=2695565628678201f2d0e764d92f15d2&catalogNod

es=17,24,26&Ilayers_visibility=68b00f18326b7b4ac4e560a408356157
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EU-Vogelschutzgebiete

EU-Vogelschutzgebiet
FFH-Gebiete 25000
FFH-Gebiete

Naturschutzgebiete 25000
D Naturschutzge biete

Vnnalechiitzashiata 265000

1.2.2 Kommunale Planungen

Flr den sudostlichen Bereich des Plangebietes gilt der Bebauungsplan Nr. 12, 6.
Anderung und Erganzung seit dem 20.06.2021 (siehe Bild 6). Dieser setzt Mischge-
biete nach § 6 BauNVO und Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO in Berei-
chen fest.

Bild 6: Auszug Bebauungsplan Nr. 12, 6. Anderung und Ergénzung
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Weiter gilt fir den sUdlich der Seestralle gelegenen Bereich der Bebauungsplan
Nr. 13, 1. Anderung seit dem 01.10.2003 (siehe Bild 7), der flir den betroffenen Be-
reich ein Mischgebiet festsetzt.
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Bild 7: Auszug Bebauungsplan Nr. 13, 1. Anderung
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Zudem gilt noch flir einen kleinen Bereich der Bebauungsplan Nr. 13 seit dem
05.04.1979 (siehe Bild 8), der fiir den betroffenen Bereich ein Allgemeines Wohn-
gebiet festsetzt.

Bild 8: Auszug Bebauungsplan Nr. 13
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Dieser setzt ebenfalls Allgemeine Wohngebiete in Bereichen fest.

Nach dem aktuell vorliegenden Geruchsgutachten (siehe Anlage) dirfen im ermittel-
ten Abstandsbereich (Geruchsschwellenbereich) nach der TA Luft 2021 zwischen
den Tierhaltungsanlagen und zu Wohnbebauungen, zu denen Haupt-, Neben- und
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Ferienwohnungen zahlen, nicht neu entstehen, da auf Grund der ermittelten Geru-
che kein gesundes Wohnen garantiert werden kann.

Die genannten Bebauungspléne berlcksichtigen die aktuelle Situation nicht. Somit
ist eine Anpassung der Bebauungsplane durch eine Uberplanung erforderlich.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 7 wird der Bebauungsplan Nr. 12,
6. Anderung und Erganzung, der Bebauungsplan Nr. 13 und seine 1. Anderung in
Teilbereichen Uberplant und somit Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 7.

Nach Inkraftsetzung des Bebauungsplanes Nr. 7 gilt folglich dieser fiir das Uberplan-
te Gebiet. Dabei wird bewusst auf eine eigenstandige Aufhebung des Bebauungs-
planes Nr. 12, 6. Anderung und Ergénzung, des Bebauungsplanes Nr. 13 und sei-
ner 1. Anderung in Teilbereichen verzichtet, da bei einer Wiederinkraftsetzung des
Bebauungsplanes Nr. 12, 6. Anderung und Ergénzung, des Bebauungsplanes Nr.
13 und seiner 1. Anderung in den betroffenen Teilbereichen - im Falle einer AuRer-
kraftsetzung des Bebauungsplanes Nr. 7 durch ein Normkontrollverfahren - diesen
,alten Bebauungsplanen die Gebietsentwicklung besser regeln als die Beurteilung
der zulassigen Bebauungen tber den § 34 BauGB.

Wie bereits dargelegt, hat sich der verbleibende Bereich nach § 34 und § 35
BauGB als ein Dorfgebiet nach § 5 BauNVO entwickelt.

Wie unter Punkt 1.1.6 erlautert, stellt der Flachennutzungsplan eine kleine Baufla-
che im Sudwesten als gemischte Bauflache § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dar und den
verbleibenden Bereich als Wohnbauflachen nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO (siehe
Bild 2). Somit ist das Plangebiet nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Ei-
ne Berichtigung des Flachennutzungsplanes ist somit erforderlich.

1.2.3 Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen

Andere gesetzliche Vorschriften werden von der Planung nicht berihrt.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich
1.31 Festsetzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt in Dahme und umfasst ein Gebiet zwischen der Cismarer Stra-
Re im Westen, der Seestral’e im Norden und dem Denkmalplatz im Osten.

1.3.2 Bestandsaufnahme

Das Plangebiet ist im westlichen Bereich (ab Hohe Kornhof) mit kleinteiligen, ein-
und zweigeschossigen Gebauden als Einzel- und Doppelhdusern bebaut. Hier do-
miniert das Wohnen.

Im Stdosten dominieren die landwirtschaftlichen Betriebe.

Der verbleibende Bereich ist starker gepragt von der Ostseenahe. Hier befinden
sich ein- bis dreigeschossige Gebaude in einer kompakten Bauweise.
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Das Gelande fallt von West nach Ost um ca. 2 m.
Bild 9: Eigene Fotos vom 25.06.2025

1.3.3 Bodenbeschaffenheit

Das Plangebiet ist bebaut. Zudem sind in der Umgebung keine morastigen Bdden
bekannt. Daher wird technisch von der Bebaubarkeit der Teilbereiche ausgegangen.
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2. BEGRUNDUNG DER PLANUNG

21 Begriindung der geplanten stadtebaulichen Festsetzungen
21.1  Art der baulichen Nutzung

Fir das Plangebiet wurde eine Geruchsimmissionsprognose erstellt (sieche Anlage).
Diese hat ermittelt in welchen Bereichen die Geruchshaufigkeiten nach der TA-Luft
2021 hoéher als 0,10 % liegen. In Anlehnung an das Ergebnis wird der Bereich — mit
Ausnahme der Bebauung am sidéstlich gelegenen Winkelweg - als Dorfgebiet
nach § 5 BauNVO (MD) festgesetzt.

Das Ziel der Gemeinde besteht darin, dass die Dorfgebiete so gesichert bleiben,
dass hier die Landwirte sich weiter entwickeln kénnen.

Bei den Festsetzungen der Nutzungen selbst erfolgt eine Gliederung in die Gebiete:

1. die bisher (iber den Bebauungsplan Nr. 12, 6. Anderung tiberplant sind. Da die-
ser am 20.06.2021 in Kraft trat und somit keine 7 Jahre alt ist, besteht nach dem
BauGB hier ein Vertrauensschutz. Folglich werden die Festsetzungen zu den
Nutzungen aus dem Ursprungsplan unverandert Gbernommen, soweit dieses mit
der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung vereinbar ist (= MD-2-, -3-, -4-, -
5-Gebiete und das WA-Gebiet);

2. die Gebiete, in denen eine aktive landwirtschaftliche Nutzung betrieben wird
(MD-7- und -9-Gebiete) und

3. die Ubrigen Gebiete, fiir die es Baurechte nach dem Bebauungsplan Nr. 13 und
seiner 1. Anderung gibt sowie nach § 34 BauGB (= MD-6-, -8-, -10- und -11-
Gebiete). Dabei ist bei dem MD-6-Gebiet zu berticksichtigen, dass es zentrum-
nah liegt und der Bereich touristisch mehr gepragt ist als der westliche Bereich.

Wie dargelegt, besteht das Ziel der Gemeinde darin, das Hauptwohnen in den Be-
reichen zu sichern, in denen heute noch das Hauptwohnen dominiert. Hier soll die-
ser Nutzung der Vorrang eingeraumt werden, damit den Biirgern der Gemeinde die
Madglichkeit erhalten bleibt, auerhalb der touristischen Bereiche Wohnraum zu fin-
den. Werden Wohnungen als Nebenwohnungen genutzt, wandeln sich die Bauge-
biete in besagte ,Rolllddensiedlungen® um. So eine stadtebauliche Entwicklung ist
nicht gewollt; vor allem nicht in den doérflichen Lagen. Uber den § 22 Abs. 1 Nr. 5
BauGB ist fur Wohnungen ein Unterbegriff ,Nebenwohnungen® eingefiihrt worden,
der den Begriff ,Nebenwohnungen® erstmals definiert. Wie erlautert, ist in dem Be-
reich, fiir den bisher der Bebauungsplan Nr. 12, 6. Anderung gilt, keine entspre-
chende Regelung mdglich. Daher bleibt diese von der Neuregelung ausgeschlos-
sen. In den MD-1-, -6-, -7-, -8-, -9-, -10-, -11-Gebieten erfolgt hingegen zukulinftig ein
Ausschluss der Nebenwohnungen als Bestandteil der Wohnungen nach § 1 Abs. 9
BauNVO.

Hinweis zu der Festsetzung zu Nebenwohnungen: In allen Baugebieten nach
§§ 3 bis 7 BauNVO sind Ublicherweise Wohnungen als Arten von Nutzungen
zuldssig. Zu Wohnungen zahlen Nebenwohnungen.

Der § 1 Abs. 9 BauNVO erlaubt es unter anderem bestimmte Arten der in den
Baugebieten allgemein zulassigen baulichen oder sonstigen Anlagen auszu-
schlief®en oder nur ausnahmsweise zuzulassen, wenn dies besondere stadte-
bauliche Griinde rechtfertigen. Damit ermdglicht der Verordnungsgeber in den
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Bebauungsplanen eine Feinsteuerung, die lber die Mdglichkeiten der § 1 Abs.
5 — 8 BauNVO noch hinausgeht.

Das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG, Urt. v. 22.05.1987 — 4 C 77/84 —,
BVerwGE 77, 317, 320) fuhrt hierzu aus:

,Der erkennende Senat stimmt dem Berufungsgericht auch insoweit
zu, als es im Ergebnis zwischen den beiden genannten Absétzen des
§ 1 BauNVO 1977 keinen qualitativen, sondern nur einen graduellen
Unterschied gesehen hat. § 1 Abs. 9 BauNVO erlaubt der Gemeinde,
“bei Anwendung der Absétze 5 bis 8”, d. h. innerhalb einzelner Nut-
zungsarten oder Ausnahmen und unter Wahrung der allgemeinen
Zweckbestimmung des Baugebiets noch weiter zu differenzieren und
‘nur bestimmte Arten” von Anlagen, d. h. Unterarten von Nutzungen,
mit besonderen Festsetzungen zu erfassen.”

Die Anwendung des § 1 Abs. 9 BauNVO setzt somit voraus, dass durch den
Ausschluss der Nebenwohnungsnutzung eine ,bestimmte Art* der allgemein
zulassigen baulichen oder sonstigen Anlagen betroffen wird. Gemaf dem obi-
gen Zitat des Bundesverwaltungsgerichts muss es sich um eine Unterart der
Nutzung ,Wohngebaude* handeln. Hierfiir formuliert das Bundesverwaltungs-
gericht Anforderungen:

»Setzt der Bebauungsplan ein Baugebiet fest, so richtet sich die Art der
zuldssigen Anlagen und Nutzungen grundsétzlich nach der allgemein
von der Baunutzungsverordnung fiir diesen Gebietstyp vorgesehenen
Bandbreite. Die Gemeinde hat jedoch die Méglichkeit, diese - fir das
Industriegebiet in § 9 BauNVO enthaltene — Typisierung durch die Dif-
ferenzierungsméglichkeiten des § 1 IV-X BauNVO zu modifizieren (vgl.
§ 1 Il 2 BauNVO). Solche differenzierenden Festsetzungen kénnen
sich jedoch — mit Ausnahme der in § 1 X BauNVO getroffenen Rege-
lung - stets nur auf bestimmte Arten der in dem Baugebiet allgemein
oder ausnahmsweise zuldssigen Anlagen oder Nutzungen beziehen.
Entsprechend dem abstrakten Normcharakter des Bebauungsplans
und seiner Funktion als Instrument der stddtebaulichen Entwicklung
und Ordnung kénnen mit den Festsetzungen des § 1 IV-IX BauNVO
nur objektiv bestimmbare Typen von Anlagen erfasst werden. Fiir die
Umschreibung des Anlagetyps kann die Gemeinde zwar auf besonde-
re in ihrem Bereich vorherrschende Verhéltnisse abstellen; eine Pla-
nung konkreter einzelner Vorhaben ist jedoch auch mit den Differenzie-
rungsmdéglichkeiten des § 1 IV-IX BauNVO nicht gestattet (BVerwG,
Beschl. vom 06.05.1993 - 4 NB 32/92 —, NVwZ 1994, 292)*.

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts ist dabei also zu
beachten, dass es sich um einen objektiv bestimmbaren Typ von Anlage be-
ziehungsweise Nutzung handeln muss. Folgerichtig bedarf es einer eindeuti-
gen Abgrenzbarkeit der jeweiligen Unterart der Nutzung.

Der § 22 Abs. 1 Nr. 5 BauGB hat seit 2017 den Begriff der ,Nebenwohnung*
als eigene Art der Wohnung definiert. Es heil3t hier:

»die Nutzung von Rdumen in Wohngeb&uden oder Beherbergungsbe-
trieben als Nebenwohnung, wenn die Rdume insgesamt an mehr als
der Hélfte der Tage eines Jahres unbewohnt sind.“
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Bei der Konkretisierung des Begriffs ,Nebenwohnungen" wurde in der Ge-
setzgebung ausgegangen von den Begriffen des § 21 Bundesmeldegesetz.

,Danach ist die Nebenwohnung abzugrenzen von der Hauptwohnung
(die vorwiegend benutzte Wohnung des Einwohners), Nebenwohnung
ist jede weitere Wohnung des Einwohners. (vgl. Séfker, in: BauGB,
Stand: Okt. 2019, § 22, Rdnr. 58)"

Dadurch besteht eine gesetzliche Definition - und somit ein objektiv bestimm-
barer Typ von Anlagen, die nach § 1 Abs. 9 BauNVO die Voraussetzung flr
die Anwendung des Paragrafen ist.

Somit darf eine Nebenwohnung nach § 1 Abs. 9 BauNVO im MD-Gebiet aus-
geschlossen werden.

Diese Rechtssystematik ist aktuell bestéatigt z. Bsp. durch das Urteil des Oberver-
waltungsgerichts Niedersachsen vom 13.05.2022, Az.: 1 KN 85/20.

Ferienwohnungen kénnen seit der Neufassung der BauNVO 2017 als Beherber-
gungsbetriebe und als sonstige Gewerbebetriebe genehmigt werden. Bei Ausnut-
zung dieser Festsetzungen kdnnten durchaus mehr als 60 % neue Ferienwohnun-
gen im MD-Gebieten entstehen, die zu einer vélligen Veranderung, und kaum noch
kontrollierbaren, Gebietsstruktur fihren kénnten. Da das Plangebiet vorrangig den
Burgern der Gemeinde als Wohn- und Arbeitsstandort dienen soll, wird in den MD-
MD-1-, -8-, -10- und -11-Gebieten die allgemeine Zulassigkeit von Ferienwohnun-
gen als Betrieb des Beherbergungsgewerbes in einem Gebaude auf nur eine zulas-
sige Ferienwohnung je Gebaude begrenzt, die gegenuber der im Gebaude vorherr-
schenden Hauptnutzung untergeordnet sein muss.

Von der Festsetzung einer Prozentzahl wird abgesehen, da im Plangebiet kleine
Einzelhauser sind, aber auch groRere Gebaude. Mit der Begrenzung auf eine Woh-
nung bleibt die Moéglichkeit bestehen, dass in den kleinen Einfamilienhdusern die
gewachsene Struktur in Dahme, mit der Erhaltung einer untergeordneten Ferien-
wohnung, weiterbetrieben werden kann. Bei den groferen Gebauden soll jedoch
auch nur noch eine Wohnung maglich sein.

Hotels als Beherbergungsbetriebe werden hingegen ebenfalls ganz ausgeschlos-
sen. Damit wird unterbunden, dass ersatzweise Apartmenthauser geschaffen wer-
den, die ebenfalls als Ferienwohnungen bewirtschaftet werden kénnen.

Da die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 keine Regelungen zu Ferienwoh-
nungen enthalt, wird im Bebauungsplan von entsprechenden Festsetzungen flr die
MD-2-, -3-, -4-, -5-Gebiete abgesehen.

Ausgenommen von der Begrenzung der Ferienwohnungen in der Anzahl sind die
MD-Gebiete, die den vorhandenen Landwirten dienen (= MD-7- und -9-Gebiete).
Hier haben sich Strukturen, wie ,Urlaub auf dem Bauernhof* entwickelt. Diese sollen
weiterhin moglich bleiben, da sie sich als touristisches Angebot in der Gemeinde in-
tegriert haben. Gerade durch die Nahe zur Ostsee, hat die Gemeinde Dahme durch
dieses Angebot ein Alleinstellungsmerkmal, welches erhalten und geférdert werden
soll. Entsprechend erfolgt die Festsetzung, dass gemal § 1 Abs. 9 BauNVO die in
§ 5 Abs. 2 Nr. 5 und 6 BauNVO genannten Nutzungen (Betriecbe des Beherber-
gungsgewerbes und sonstige Gewerbebetriebe) als Rdume und/oder Gebaude, die
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einem standig wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgelt voriibergehend zur Un-
terkunft zur Verfugung gestellt werden und die zur Begriindung einer eigenen Haus-
lichkeit geeignet und bestimmt sind (Ferienwohnungen) im Sinne § 13a Satz 1
BauNVO, allgemein zuldssig sind, nur wenn diese in ihrer Gesamtheit den auf den
jeweiligen MD-7- und -9-Gebieten bestehenden landwirtschaftlichen Betrieben zu-
geordnet sind (= Ferien auf dem Bauernhof). Somit ist die Flihrung eines landwirt-
schaftlichen Betriebes die Voraussetzung fir den Betrieb der Ferienwohnungen.

Hotels als Beherbergungsbetriebe sollen eher Richtung Zentrum oder in Meeresna-
he entstehen. Da es in den MD-2-, -3-, -4-, -5-Gebieten keine Einschrankungen fir
die Entwicklung von Hotels gibt, werden diese auch auf der gegenuberliegenden
Seite, im MD-6-Gebiet, zugelassen. Um die Entwicklung von Apartmenthausern zu
unterbinden, erfolgt die Regelung, dass Hotels nur zulassig sind, wenn deren Zim-
mer ohne zugeordnete Klichen und Kochstellen ausgestattet sind. Dabei sind die
Schank- und Speisewirtschaften in einem Umfang nachzuweisen, die in ihrer Kapa-
zitat der Restaurationsraume der Zahl der Betten (= mdgliche Gastezahl) in den
Zimmern mindestens entspricht und dabei die Vollverpflegung gesichert ist.

Der Bebauungsplan Nr. 12, 6. Anderung regelt, dass nérdlich der SeestralRe und
Ostlich der Stralle Am Wittenwiewerbarg, parallel der Seestral’e, im Erdgeschoss
Laden oder Gastronomien anzusiedeln sind, die die touristische Qualitat des Ortes
an der zentralen Stral3e aufwerten. Entsprechend erfolgt eine Festsetzung, dass die
die in § 5 Abs. 2 Nr. 3, 5 und 6 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen (Sonstige Woh-
nungen, Betriebe des Beherbergungsgewerbe und sonstige Gewerbebetriebe) als
Ferienwohnungen im Sinne § 13a Satz 1 und 2 BauNVO innerhalb der in "Teil A:
Planzeichnung" als "Nutzungsbeschrankung — 2 (NB-2)" gekennzeichneten Flache
im Erdgeschoss unzulassig sind.

Weiter wird gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die in § 5 Abs. 3 BauNVO genannte
Nutzung als Ausnahme (Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer
2; sprich: Spielhallen etc.) ausgeschlossen. Diese sind in der Ortslage nicht Ublich
und auch zukunftig nicht gewunscht.

Teilbereiche der MD-Gebiete weisen nach der Anlage Geruchshaufigkeiten von
Uber 0,15 nach der TA-Luft 2021 auf. Sie sind in dem ,Teil A: Planzeichnung“ als
,Nutzungsbeschrankung fiir sonstige Teile baulicher Anlagen (§ 1 Abs. 7 Nr. 2
BauNVO)“ (siehe NB-1-Gebiete) gekennzeichnet. In diesem Bereich dirfen nur
neue Wohnungen, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige Gewerbebe-
triebe als Ferienwohnungen entstehen, die nicht als Betriebswohnung zu einem
landwirtschaftlichen Betrieb zdhlen, wenn

» ein qualifiziertes Sondergutachten nach der TA-Luft 2021 die Vertraglich-
keit gegentiber den qualifizierten landwirtschaftlichen Betrieben nachweist
oder

= die relevanten emittierenden Tierhaltungen nachweislich aufgeben worden
sind.
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Folglich haben die Antragsteller selbst den Nachweis zu erbringen, dass auf ihrem
Grundstuck ein gesundes Wohnen maoglich ist. Forderungen an den verursachen-
den Landwirt, die eine Minimierung der in der Anlage festgestellten vorhandenen
und zuldssigen Geruchsemissionen zum Ziel haben, kénnen danach nicht gestellt
werden.

Diese Regelung gilt hingegen fir den Verursacher der Emissionen nicht. Innerhalb
der MD-7- und -9-Gebiete sind die zum jeweiligen Betrieb dazugehérenden Be-
triebswohnungen und Ferienwohnungen etc. allgemein zuldssig, da diese Bestand-
teil des jeweiligen landwirtschaftlichen Betriebes sind.

Die Zulassigkeit der in dem Text-Teil B nicht genannten Nutzungen regelt § 5
BauNVO. Ein stadtebaulich begriindetes Erfordernis fur die Festsetzung zusatzli-
cher Regelungen besteht nicht.

Das verbleibende suddstliche gelegene Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet
(WA) nach_§ 4 BauNVO festgesetzt.

Da nach der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 Ferienwohnungen als Be-
herbergungsbetriebe und Gewerbebetriebe allgemein zuglassen sind, erfolgt die
Ubernahme dieser Regelung. Weitergehende Regelungen beinhaltet der geltende
Bebauungsplan nicht. Daher wird auf weitergehende Festsetzungen verzichtet.

Alle weiteren Inhalte der Art der baulichen Nutzung regelt somit der § 4 BauNVO.

Der Bau hochbaulicher Nebenanlagen und Einrichtungen im Bereich der gemeindli-
chen Hauptstrallen flhrt haufig zu extremen Beeintrachtigungen des Ortsbildes.
Auch beeintrachtigen sie die Verkehrssicherheit im Strallenraum der Hauptstralien,
die dem Durchgangsverkehr dienen. Um dieser Situation stadtebaulich entgegen-
zuwirken, sind hochbauliche Anlagen und Einrichtungen parallel der Cismarer Stra-
Re, der StralRe Am Wittenwiewerbarg und der Seestralte zwischen den Verkehrsfla-
chen und den Verkehrsflachen zugewandten Baufluchten der Hauptgebaude unzu-
l&ssig. Ausgenommen sind Anlagen die der Gewinnung und Verarbeitung von rege-
nerativen Energien zu Gunsten der Versorgung des Plangebietes dienen (z. B.
Warmepumpen).

Die ubrigen StralRenziige dienen nur dem Zielverkehr. Daher sind hier keine weiter-
gehenden Regelungen erforderlich.

21.2 MaB der baulichen Nutzung

Fir die MD-2-, -3-, -4-, -5-Gebiete und das WA-Gebiet werden die Festsetzungen
zu den Geschossigkeiten und Bauhdhen aus dem Bebauungsplan Nr. 12, 6. Ande-
rung unverandert ibernommen.

Ein Ziel der Planung ist unter anderem die Regulierung des Hohenwachstums im
verbleibenden Gebiet. So soll die bestehenden Eingeschossigkeit an der Stralle Im
Winkel und an der Stralle Kornhof gesichert bleiben bei der Festsetzung einer
Traufhéhe von 4 m Uber den Bezugspunkt und einer Firsthohe von 7,5 m Gber den
Bezugspunkt. In allen anderen Gebieten soll zukiinftig nur noch eine Zweigeschos-
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sigkeit mdglich sein bei einer Firsthéhe von 7,5 m Uber den definierten Bezugs-
punkt. Entsprechend erfolgen die Festsetzungen der Geschossigkeiten.

In der Vergangenheit wurden in den Dachgeschossen haufig mehrere Wohnebenen
errichtet. Das Ziel der Gemeinde ist, dass nur eine Wohnebene entstehen kann; so
wie es auch Ziel der geltenden Landesbauordnung (LBO) ist. Entsprechend wird
daher die Festsetzung aufgenommen, dass je Hauptgebaude maximal ein zusatzli-
ches Nichtvollgeschoss als Dachgeschossausbau oder als ein Staffelgeschoss als
klassisches Dachgeschoss in einem Schragdach oder als flachgeneigtes Dachge-
schoss auf nur einer eigenstandigen Ebene auf dem Gebaude errichtet werden darf
mit einer Geschossflache von weniger als drei Viertel des darunterliegenden Ge-
schosses.

Bild 10: https://holzhauswerft.de/blog/ratgeber/eingeschossig-oder-zweigeschossig,
gefunden am 19.02.2026

Die Errichtung weiterer Nichtvollgeschosse in der im Bild 10 aufgezeigten Systema-
tik ist somit unzulassig.

Ausgenommen von der Héhenregelung werden die der MD-7- und -9-Gebiete, die
landwirtschaftlichen Betrieben dienen, da diese eine bedarfsgerechte Entwick-
lungsmaglichkeit bendtigen. Allerdings bleibt die Geschossigkeit hier auch auf zwei
Vollgeschosse begrenzt, da diese Geschossigkeit dem Bestand und den typischen
Bauansprichen von landwirtschaftlichen Gebauden entspricht.

Die Bezugspunkte sind zu messen ab dem hdchsten Punkt der strafenseitigen Ge-
baudeseite und Uber die Oberkante der Mittelachse der zugehérigen ErschlieBungs-
stral’e. Dabei darf der Erdgeschossfuliboden nicht tiefer als + 0,10 m und nicht ho-
her als + 0,50 m Uber dem Bezugspunkt liegen. Damit soll der Gelandestruktur ent-
sprochen bzw. ein ,Eingraben® von Gebauden unterbunden werden.
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Bezugspunkt (BP) ist:

a) bei ebenem und fallendem Gelande die nachstliegende Oberkante der Mittel-
achse der zugehorigen ErschlieBungsstrale und

b) bei ansteigendem Gelande die nachstliegende Oberkante der Mittelachse der
zugehorigen Erschlielungsstralie, vermehrt um das Mal} des naturlichen Ho-
henunterschiedes zwischen der Erschliefungsanlage und der der Erschlie-
Bungsanlage abgewandten Gebaudeseite,

Bild 11: Prinzipskizze zur Héhenlage

Y |

Dabei ist der natlrliche Gelandeverlauf zu erhalten bzw. nach Beendigung der Bau-
arbeiten wieder herzurichten. Aufschittungen und Abgrabungen auf den Baugrund-
stlicken sind grundsatzlich unzuladssig. Ausnahmsweise kénnen Gelandemodellie-
rungen in Form von Aufschittungen und Abgraben der Baugrundstiicke vorgenom-
men werden, sofern diese Gelandemodellierungen aus Griinden der Hohenlage der
zugehorigen ErschlieBungsstralle fur die Errichtung der baulichen Hauptanlage er-
forderlich sind und die Hohenverspriinge auf den seitlichen Grundstiicksgrenzen der
Baugrundsticke max. 0,50 m betragen. Damit soll erreicht werden, dass die vor-
handene dorftypische Ortsstruktur erhalten wird.

In der Planzeichnung ist ersichtlich, dass im Sidosten des Plangebietes zum Teil
einzelfallbezogene Festsetzungen der Firsthdhen erfolgt. Diese beruhen aus dem
Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes Nr. 13, 2. Anderung. Diese l3uft be-
reits seit dem Jahr 2022. Hier hat sich die Gemeinde intensiv mit der Hohenentwick-
lung im ortskernnahen Bereich auseinandergesetzt. Durch die Betroffenheit der im
Entwurf geplanten Mischgebiete durch die Geruchsimmissionen, wird der betroffene
Bereich dem Bebauungsplan Nr. 7 zugeschlagen; allerdings mit der Ubernahme der
bisher angedachten Héhenentwicklungen, die so im Einklang mit den Entwurfszielen
der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 bleiben.
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Bild 12: Auszug Entwurf Bebauungsplan Nr. 13, 2. Anderung vom 14.06.2022

Des Weiteren wird klar geregelt, dass eine Uberschreitung der zulédssigen Oberkan-
te in den Baugebieten flir technisch erforderliche bzw. untergeordnete Bauteile (z.
B. Schornsteine, technische Aufbauten etc.) um bis zu 1,50 m zulassig ist. Somit
bleibt ausreichend Flexibilitat fur technische Anlagen, die der Versorgung eines Ge-
baudes dienen.

Die festgesetzten Grundflachen- und eine Geschossflachenzahlen orientieren sich
an dem Bestand. Grof¥flachige Nachverdichtungen werden nicht vorbereitet.

Zur Grundflachenzahl zahlen alle baulichen Anlagen nach § 19 Abs. 2 BauGB. Dazu
gehdren alle baulichen Anlagen, bestehend aus Gebauden, einschliellich Nebenan-
lagen i. S. § 14 BauNVO, Balkonen, Loggien, Terrassen sowie bauliche Anlagen,
soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen
werden kdnnen (vgl. § 20 Abs. 2 und 4 BauNVO); die sogenannten ,unselbststandi-
gen Gebaudeteile“. Die ,unselbststandigen Gebaudeteile“ umfassen somit alle An-
bauten an ein Hauptgebaude, die den Boden dauerhaft tiberdecken. Diese Rechts-
lage ist bei der Festsetzung der Grundflachenzahlen mit berlcksichtigt.
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213

Bild 13: Beispiel der Berechnung der Grund- und Geschossflachenzahl

Berechnung der

Grundfldchenzahl nach § 19 Abs. 2 BauNVO Geschossflichenzahl nach § 20 |
Grundflachenzahl = Bauliche Anlagen Geschossflachenzahl = Ge
Baugrundstick B:
Bauliche Anlagen bestehend aus Geschossflache bestehend aus
baulichen Hauptanlagen als Gebaude und - baulichen Hauptanlagen und
- mit ihnen verbundene bauliche Anlagen als wesentliche Anzahl der Vollgeschosse nach !
Bauteile, die in den Luftraum hineinragen, wie Erker, - OHNE unselbstandige Gebaudet
Balkone, Loggien, private Terrassen - mit der BauNVO, die der Hauptnutzung
Hauptanlage baulich oder funktional verbunden, Balkone, Loggien, Terrassen, Ut
gewerbliche Terrassen, oder ahnliches Vorbauten, Hauseingangstrepper

Balkon = 10 m?— Termasse = 40 m?

4P |
Baugrundstick = 1.000 m bauliche Hauptanlage = 200 m?

Die Stellplatze sollen im Plangebiet nachgewiesen werden. Daflr sind die zulassi-
gen versiegelbaren Flachen nach § 19 Abs. 4, Satz 1, BauNVO innerhalb der Bau-
flachen nicht ausreichend, die mehr als ein Geschoss zulassen. Zudem bendtigen
landwirtschaftliche und gewerbliche Betriebe haufig mehr Platz fur ihre erforderli-
chen Stellplatze und Umfahrten auf dem Gelande selbst und um ihre Nebenanlagen
erbringen zu kdnnen. Um das zu ermdéglichen, wird der zulassige Versiegelungsgrad
in den MD-1-, -2- und -11-Gebieten auf 80 % erhéht und in den MD-3-, - 5-, -6-, -7-
und -9-Gebieten auf 90 %; bezogen auf die Gesamtgrundflachenzahl nach § 19
Abs. 2 und 4 BauNVO.

In den MD-Gebieten sind Laden und gastronomische Betriebe vorhanden, die eine
héhere Grundflache benétigen fiir ihre AulRenverkaufsflachen. Damit diese errichtet
werden konnen, erfolgt als Festsetzung nach § 16 Abs. 5 BauNVO, dass die Erho-
hung der im "Teil A: Planzeichnung" festgesetzten Grund- und Geschossflachenzahl
in den MD-Gebieten um 300 m? zulassig ist, wenn diese Mallnahmen der Nutzung
als gewerblich genutzte Terrassen- oder Verkaufsflache - einschliel3lich deren
Uberdachung — dienen.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Landwirtschaftliche Betriebe bendétigen Hallen oder auch z. B. Silageplatten von
uber 50 m Lange. Damit diese entsprechend errichtet werden kdnnen, erfolgt die
Festsetzung in den betroffenen MD-Gebieten von Lange von tber 50 m - bei Einhal-
tung der geltenden Abstandsflachen nach der Landesbauordnung (LBO) — zulassig
sind.

Fir die Gebiete mit einer eingeschossigen Nutzung werden nur Einzelhauser zuge-
lassen. Damit wird der vorhandene Bestand gesichert und zukiinftig auch fortge-
fuhrt.
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Die verbleibenden Dorfgebiete befinden sich auf kleineren Grundstiicken. Damit hier
eine offene, zentrumsorientierte Entwicklung mdglich bleibt, erfolgt die Festsetzung
einer offenen Bauweise.

Die Baugrenzen orientieren sich an dem Bestand. Ein Zusammenwachsen von
Grundstucken ist nicht gewlinscht, da weitere massive Baustrukturen in dem noch
dorflich gepragten Bereich von Dahme nicht gewlinscht sind. Daher werden die
Baugrenzen grundstlicksbezogen gesetzt.

Eine dartberhinausgehende Vergroflerung der Uberbaubaren Flachen fir die Nut-
zung durch Erker, Terrassen und Balkone ist nicht gewunscht, da dann die stadte-
baulichen Strukturen, die optisch wesentlich von den baulichen Hauptanlagen ge-
pragt werden, kaum noch regelbar sind. Daher erfolgt die Festsetzung der Ausnah-
me, dass die Baugrenzen durch Erker, Terrassen und Balkone bis maximal 3 m Tie-
fe und 5 m Breite Uberschritten werden durfen.

Die bestehenden landwirtschaftlichen Betriebe haben im Plangebiet einen besonde-
ren Schutzanspruch. Damit sich diese bedarfsgerecht weiter entwickeln kénnen, ist
in den MD-7- und -9-Gebieten die Uberschreitung der Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen durch ebenerdige bauliche Anlagen und durch Nebenanlagen, die der
Landwirtschaft dienen, wie Siloplatten etc., allgemein zulassig.

2.2 Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

Das Ziel der Planung liegt unter anderem in der Sicherung der landwirtschaftlichen
Betriebe. Hier handelt es sich um gro3e Grundstiicke im Ort, die bei einer Aufgabe
des Betriebes durchaus zu stadtebaulichen Fehlentwicklungen fiihren kénnten. Um
dieser Entwicklung entgegenzuwirken, erfolgt die Festsetzung der MindestgroRe
von 5.000 m? flr das Baugrundstiick in dem MD-7-Gebiet und von 10.000 m? fiir das
Baugrundstlick in dem MD-9-Gebiet, bestehend aus dem 0,5 (0,6)- und 0,6 (0,5)-
Gebieten. Werden die Betriebe aufgegeben, dann entsteht aus gemeindlicher Sicht
ein Planungsbedarf an der Stelle im Ort. Sollen somit die Teilungen der Grundstu-
cke erfolgen, so muss eine Anderung des Bebauungsplanes eingeleitet werden, um
hier eine neue stadtplanerische Zielstellung zu definieren.

Der Bebauungsplan beinhaltet Festsetzungen nach dem BauGB, die die Erschlie-
Bung, die Grinordnung und den Geruch betreffen. Sie werden unter diesen Themen
naher erlautert.

2.3 Festsetzungen nach dem Landesrecht Schleswig-Holstein (LBO)

In der Umgebung des Plangebietes und im Gebiet selbst sind keine klaren stadte-
baulichen Strukturen erkennbar, die es gilt, stadtebaulich zu sichern. Daher beinhal-
tet die Planung nur folgende Festsetzungen:

1)  Zufahrt je Grundstlick: Von der Cismarer Stralle, vom Am Wittenwiewerbarg
und von der Seestralte aus ist je Grundstlick eine Zufahrt von maximal 4 m
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Breite zulassig, wenn eine maximale zweigeschossige Bauweise zuldssig ist.
Bei mehr als einer zulassigen zweigeschossigen Bauweise ist eine Zufahrt
von maximal 6 m Breite je Grundstick zulassig. Eine direkte Anlage und Er-
schlieBung von Stellplatzen an die 6ffentliche Verkehrsflache sind unzulassig.
Ausgenommen von den Begrenzungen der Breite von Zufahrten sind die Zu-
fahrten, die gewerblichen oder landwirtschaftlichen Betrieben dienen. 2 Durch
Stellpldtze und mehrere Zufahrten, die von den Anliegergrundstiicken kom-
men, wird die Verkehrssicherheit fiir alle Verkehrsteilnehmen an den g. Stra-
Ben gefdhrdet. Um dieser Situation entgegenzuwirken, wird die Zahl der még-
lichen Anbindungen je Grundstiick auf die Gemeindestral3en reduziert.

2)  Dachneigung: Die festgesetzte Dachneigung der Hauptbaukorper in den WA-,
MD-2-, MD-3- und MD-5-Gebieten wird aus der 6. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 12 ibernommen. Nach diesem betragt sie 15 bis 47 Grad.

Die Mindestdachneigung im Ubrigen Plangebiet betragt fir alle Hauptgebaude
mindestens 15 Grad. Ausgenommen sind gewerblich genutzte Hallenbauten,
die einem Gewerbe oder der Landwirtschaft dienen.

3) Einfriedung: Im Falle der Einfriedungen zur o6ffentlichen Verkehrsflache sind
diese bis zu einer Gesamthdhe von 1,20 m zuldssig als heimische Laubgehdl-
ze (keine immergrinen Geholze/Straucher) in Form einer Hecke und somit als
lebende Einfriedung - bei Bedarf — mit Zaun, der zum Baukdrper ausgerichtet
ist, oder als bepflanzte Steinwalle. > Nach der geltenden LBO sind Einzéu-
nungen bis 2 m Hbhe zuldssig. Diese beeintrdchtigen das Ortsbild optisch er-
heblich. Daher sind diese H6hen auch zukiinftig nicht gewollt.

4) Es wird aufgenommen, dass die nicht Uberbauten Flachen der bebauten
Grundstlicke griingartnerisch anzulegen sind. Schottergarten sind unzulassig.
Auf § 8 LBO wird verwiesen.

Ein Schottergarten ist eine grof3flachig mit Steinen bedeckte Gartenflache, in
welcher die Steine das hauptsachliche Gestaltungsmittel sind. Pflanzen kom-
men nicht oder nur in geringer Zahl vor, wenn, dann oft durch strengen Form-
schnitt kiinstlich gestaltet. Als Steinmaterial kommen haufig gebrochene Stei-
ne mit scharfen Kanten und ohne Rundungen zum Einsatz (Schotter); fir den
gleichen Stil kdnnen aber auch Gerdll, Kies oder Splitt verwendet werden.

Schottergarten haben folgende Nachteile:

=  Schottergarten beheimaten nur wenige, ausgewahlte Pflanzen, bieten
Tieren keine Verstecke und Insekten keine Nahrung. Zudem heizen sie
sich im Sommer so stark auf, dass regelrechte Todeszonen fir alles Le-
bendige entstehen.

= Zudem reflektieren sie tagsuber Sonnenlicht, was zur Erhitzung der anlie-
genden Gebaude fuhrt und in reduziertem Wohnkomfort resultiert.

» Schotterflachen kénnen — anders als begriinte Flachen — Regenwasser
nur in geringstem Male speichern. Insbesondere bei Starkregenereignis-
sen kann dies zur Uberflutung von Kellern fiihren, vor allem, wenn der
Boden unter der Schotterflache eher undurchlassig ist.

= Fehlende Pflanzen fihren zu einer erhdhten Feinstaubbelastung: Ein
Schottergarten hat keine Filterfunktion, sorgt also indirekt flr schlechte
Luftqualitat.

= Schallwellen werden nicht geschluckt, sondern zuriickgeworfen, wodurch
die Umgebung lauter wird.
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Da sie somit nicht der gestalterischen Aufwertung des Ortes dienen, werden
sie im Plangebiet verboten.

24 ErschlieBung

Das Plangebiet ist (iber die gemeindlichen StraRen erschlossen. Uber diese beste-
hen kurze Anbindungen an das regionale und uberregionale Verkehrsnetz in der
Gemeinde.

Zudem gehen von diesen Stralen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu Gunsten der
Anlieger und Entsorgungsnehmen als inneren ErschlieBungen in zwei rickwartige
Bereiche ab.

241 Stellplatze

Die Grundstiicke sind ausreichend bemessen, um den erforderlichen ruhenden Ver-
kehr unterzubringen.

242 Parkplatze
Im Plangebiet erhoht sich die bereits zulassige Anzahl der der Wohnungen nicht.

In Dahme befinden sich ausreichend Parkplatze fiir die Besucher des Ortes.

25 Griunplanung
251 Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen

Es erfolgt die Sicherung der markanten, strallennahen Baume im Plangebiet. Von
der Aufnahme weitergehender Festsetzungen wird abgesehen, da kein Erfordernis
darin gesehen wird, Ubermafig in die privaten Gartengestaltung auf den Baugrund-
stlicken einzugreifen.

2.5.2 Eingriff und Ausgleich
a) Ermittlung

Bewertungsgrundlage: Nach dem Gemeinsamen Runderlass vom 09.12.2013
,Verhéltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht” sind neue
Eingriffe ausgleichspflichtig. Durch die Planung wird nur ein Neueingriff vorbereitet,
der nach § 30 BauGB so nicht zulassig ist. Somit fiihrt diese Planaufstellung zu fol-
genden neuen Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft:

Nach oben genanntem Runderlass werden die Schutzgiter Arten- und Lebensge-
meinschaften, Boden, Wasser (Oberflachengewasser, Grundwasser), Klima / Luft
sowie das Landschaftsbild bewertet.

Eine zu berucksichtigende Beeintrachtigung von Boden, Natur und Landschaft liegt
vor, wenn durch ein Vorhaben ein oder mehrere Schutzgiter erheblich oder nach-
haltig beeintrachtigt werden konnen.
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Die Baugebiete umfassen ca. 73.510 m2 Durch die Planung kénnen in den MD-
Gebieten ca. 36.700 m? mit einer durchschnittlichen Grundflachenzahl von 0,50 be-
baut werden und das WA-Gebiet mit ca. 510 m? mit einer Grundflachenzahl von
0,30. Insgesamt Iasst die Planung eine Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO von
ca. 37.210 m? zu.

Arten und Lebensgemeinschaften: Durch die Planung kénnen in den MD-Gebieten
ca. 36.700 m? mit einer durchschnittlichen Grundflachenzahl von 0,50 bebaut wer-
den und das WA-Gebiet mit ca. 510 m? mit einer Grundflachenzahl von 0,30. Insge-
samt Iasst die Planung eine Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO von ca. 37.210
m? zu.

Der Bereich des noch geltenden Bebauungsplanes Nr. 12, 6. Anderung und Ergan-
zung wird zuklnftig in seiner Nutzbarkeit reduziert. Die Versiegelungsfahigkeit des
Gebiets bleibt unverandert. Die ubrigen Gebiete sind nach § 34 und § 35 BauGB
bebaubar. Somit kommen zurzeit keine Begrenzungen der zulassigen Terrassen-
und sonstigen Nebenanlagenflachen zum Zug. Auch gilt keine Begrenzung fir Stell-
platze und deren Zufahrten. Somit ist planungsrechtlich eine unbegrenzte Versiege-
lung flr die Bereiche zulassig und auch vorhanden.

Die Uberplanung des Gebietes hat als Folge zukiinftig eine Begrenzung des zulas-
sigen Versiegelungsgrades nach § 19 Abs. 2 und 4 BauNVO. Somit fihrt die Pla-
nung zu keinen Beeintrachtigungen, die nicht bereits jetzt schon zulassig sind.
Stattdessen erfolgt eine Begrenzung der zulassigen Versiegelung.

Durch die Neuregelung der Versiegelung kommt es real durch die Planung zu einem
theoretischen Verlust dieser Flachen als Nahrungs- und Aufenthaltsraum fir Tiere
(z. B. Kleinsauger, Vogel, Wild) und im geringen MalRe der Lebensraume flr Pflan-
zen und Tiere.

Das Plangebiet dient als wohnbauliche, gewerbliche und fir landwirtschaftliche Hof-
flachen genutzte und intensiv bewirtschaftete Flache. Daher hat sich in diesem Be-
reich keine geschutzte Fauna und Flora angesiedelt (siehe dazu auch Punkt 1.1.5).

Wie unter Punkt 1.1.6 bereits erlautert, sind keine konkreten Bauvorhaben bekannt,
die zum jetzigen Zeitpunkt in Geholzbereiche oder abzureiflende Gebaude eingrei-
fen. Artenschutzrechtliche Untersuchungen sind daher zum jetzigen Zeitpunkt nicht
zielfihrend, da sich im Laufe der Jahre durchaus irgendwo Tiere ansiedeln kénnen.
Daher schreibt der Gesetzgeber vor, dass vor jedem Bauvorhaben aktuelle Unter-
suchungen vorzunehmen sind, die abprifen, ob ein Tatbestand nach § 44
BNatschG erwartet werden konnte.

Boden: Durch die Neuregelung der Versiegelung der Flachen kann es durch die
Planung zu Bodenveranderungen durch Verdichtungen kommen. Dadurch erfolgen
Eingriffe in den natlrlich gewachsenen Boden. Er kann dann seine Funktionen im
Naturhaushalt nicht mehr erfillen. Er fallt zeitweilig als Pflanzenstandort als auch als
Lebensraum fir Tiere aus. Seine Filter- und Speicherfunktionen fiir den Wasser-
haushalt kann er in der Zeit nicht mehr wahrnehmen. Auch die Grundwassererneue-
rungsrate wird negativ beeinflusst. Dem gegeniber steht seine wohnbauliche Vor-
belastung. Auf Grund der Vorbelastung sind wesentliche Auswirkungen nicht er-
kennbar.
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Wasser: Durch die Neuregelung der Versiegelung der Flachen kommt es durch die
Planung zu einer Unterbrechung des naturlichen Wasserkreislaufes, indem die Ver-
sickerung und damit die Grundwasserneubildungsrate verandert wird. Auf Grund der
bereits zulassigen und weitgehenden vorhandenen Versiegelung der g. Flachen
sind wesentliche Auswirkungen nicht erkennbar.

Klima/Luft: Das Schutzgut Klima/Luft wird dadurch beeintrachtigt, dass es durch die
Nachverdichtung auf der Flache zu einer vermehrten Abstrahlung an bebauten und
versiegelten Flachen kommen wird. Diese bewirkt im Hinblick auf die kleinklimati-
schen Verhaltnisse in dem Gebiet eine verringerte Luftfeuchtigkeit und eine Erho-
hung der Lufttemperatur. Erhebliche Beeintrachtigungen des Klimas und der Luft
sind durch die Neuregelung der Versiegelung nicht zu erwarten.

Landschaftsbild: Die Geschossigkeiten werden weitgehend gesichert, aber auch
teilweise reduziert. Zudem erfolgt eine Begrenzung der zulassigen Bauhohen. Eine
Veranderung des Landschaftsbildes ist somit nicht zu erwarten.

b) Ausgleichsbedarfsermittiung

Es erfolgen keine Veranderungen, die zu ausgleichspflichtigen Eingriffen fihren.

Zusammenfassung: Die Planung bereitet keine neuen Eingriffe vor, die nicht schon
nach § 30, § 34 und § 35 BauGB zulassig sind. Neue Eingriffe in Boden, Natur und
Landschaft gemal § 8 BNatSchG erfolgen somit nicht. Somit besteht kein Aus-
gleichsbedarf.

2.6 Kinderfreundlichkeit in der Bauleitplanung

Das Plangebiet liegt in Dahme. Das Plangebiet wird entsprechend konzipiert, um
Spielmdglichkeiten fur Kinder auf den Grundstiicken zu sichern und neu zu schaf-
fen.

Zudem ist das Plangebiet fulRlaufig gut erschlossen. So kdnnen zentrale Stral’en auf
sicherem Wege erreicht werden, Uber die zentrale Spielplatze und der Strandbe-
reich mit seinen Angeboten gut erreichbar sind.

3. EMISSIONEN UND IMMISSIONEN

3.1 Emissionen

In diesem Punkt werden die Emissionen untersucht, die aufgrund dieser Planung
zusétzlich verursacht werden und als Stérfaktoren in die Umwelt ausgetragen wer-
den kénnen, wie giftige, gesundheitsschadliche oder umweltgeféhrdende chemische
Stoffe, Schallemission (Ldrm), Lichtemission, Strahlung oder Erschiitterungen:

Das Plangebiet grenzt an ausgewiesene Wohn- und Sondergebiete, die dem Woh-
nen oder dem Tourismus dienen. Gesichert werden die vorhandenen allgemeinen
Wohn- und Dorfgebiete. Nach der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) sind
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Baugebiete nebeneinander zulassig, deren zuldssigen Orientierungswerte sich um
5 dB (A) unterscheiden. Dieses ist in diesem Fall gesichert.

Die Planung lasst keine Nutzungen zu, die nicht bereits zulassig sind.

3.2 Immissionen

In diesem Punkt werden die Immissionen untersucht, die als Stérfaktoren aus der
Umwelt auf das Plangebiet wirken kénnen, wie giftige, gesundheitsschadliche oder
umweltgefédhrdende chemische Stoffe, Schallimmission (L&rm), Lichtimmission,
Strahlung oder Erschlitterungen:

Im Plangebiet befinden sich landwirtschaftliche Betriebe.

Daher wurde flir Dahme mit Stand vom 10.01.2025 eine Geruchsimmissionsprog-
nose erstellt (sieche Anlage). Diese hat folgende landwirtschaftliche Betriebe aufge-
nommen:

Bild 14: Auszug Gutachten vom Biro L ic kin g & Hé&rt el GmbH vom
10.01.2025
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Bild 15: Auszug Gutachten vom Biro L i c kin g & H&rt el GmbH vom

Durch diese werden folgende Immissionen erzeugt:
10.01.2025
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Als Ergebnis wird unter Punkt 8 festgestellt:

Bild 16: Auszug Gutachten vom Biro L i c kin g & H&rtel GmbH vom
10.01.2025

8 ZUSAMMENFASSUNG

Im vorliegenden Gutachten wurde eine Immissionsprognose fiir Geruch durchgefi
sammenhang mit der bauplanungsrechtlichen Situation der Ortschaft Dahme steh
Fur die Ausbreitungsrechnungen wurde das Programm AUSTAL unter Berlck:

Winddatensatzes der Wetterstation Pelzerhaken verwendet.

Grundlage fur die Beurteilung der prognostizierten Geruchshaufigkeiten stellt
TA Luft 2021 dar.

Ergebnis der Ausbreitungsrechnung fir Geruch ist, dass auf den Bauflachen de
plane Nr. 7, Nr. 12-6 und Nr. 13-2 in Dahme die Geruchsstundenhaufigkeiten inn
missionswerte bzw. der Bewertungsmafstabe der TA Luft 2021 liegen oder irrelev

stundenhdufigkeiten prognostiziert werden kénnen.

Fine erhehliche Relastiaiina dureh Geriichsimmissinnen auf den Raufeldern mit W

Um diesen Anforderungen gerecht zu werden, werden die Bereiche in den MD-
Gebieten im Bebauungsplan gekennzeichnet, auf denen ein gesundes Wohnen
nicht gegeben ist.

Flr diese Bereiche erfolgt daher folgende Festsetzung:

sInnerhalb in der in "Teil A: Planzeichnung" als "Nutzungsbeschrdnkung — 1 (NB-
1)" gekennzeichneten Fldche sind ,sonstige Wohngebaude® nach § 5 Abs. 2 Nr.
3 BauNVO, Betriebe des Beherbergungsgewerbes § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO und
sonstige Gewerbebetriebe nach § 5 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO nur zulédssig, wenn:

o ein qualifiziertes Sondergutachten nach der TA-Luft 2021 die Vertraglichkeit
gegenliber den qualifizierten landwirtschaftlichen Betrieben nachweist oder

o die relevanten emittierenden Tierhaltungen nachweislich aufgeben worden
sind.“

Wie bereits unter Punkt 2.1.1 erlautert, besteht somit fur die betroffenen Bereiche
vorherst ein Bestandsschutz. Bei neuen Bebauungen haben die Antragsteller selbst
den Nachweis zu erbringen, dass auf ihrem Grundstiick ein gesundes Wohnen
mdglich ist. Forderungen an den verursachenden Landwirt, die eine Minimierung der
in der Anlage festgestellten vorhandenen und zulassigen Geruchsemissionen zum
Ziel haben, kdnnen danach nicht gestellt werden.
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4, VER- UND ENTSORGUNG

4.1 Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch die Avacon AG vorgenommen.

4.2 Wasserver- und —entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt Uber den Zweckverband
Karkbrook aus dem vorhandenen Trinkwassernetz.

Die Abwasserentsorgung erfolgt ebenfalls durch den Zweckverband Karkbrook. Das
im Plangebiet anfallende Abwasser kann Uber eine Trennkanalisation der zentralen
Abwasserbeseitigungsanlage in Cismar zugeleitet werden.

Die Regenwasserentsorgung regelt die Gemeinde selbst.

Im Ubrigen wird auf den Erlass , Technische Bestimmungen zum Bau und Betrieb
von Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation® (siehe Amtsblatt
fur S-H Nr. 50 S 829 ff) hingewiesen.

4.3 Loschwasserversorgung

Der Feuerschutz in Dahme wird durch die Freiwillige Feuerwehr der Gemeinde ge-
wahrleistet.

Gemal dem Arbeitsblatt W 405 ,Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentli-
che Trinkwasserversorgung" des DVGW zur Sicherstellung der Léschwasserversor-
gung ist bei den angestrebten Nutzungen ein Léschwasserbedarf bei Gebauden bis
zu einer Geschossflachenzahl von 0,7 von 48 m?*h innerhalb von 2 h im Umkreis
von 300 m abzusichern. Die entsprechenden Nachweise sind im Rahmen der Pro-
jektplanung zu erbringen.

4.4 Miillentsorgung

Die Miillentsorgung bzw. die Wertstoffsammlung erfolgt durch den Zweckverband
Ostholstein.

4.5 Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.
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5. HINWEISE

5.1 Bodenschutz

Vorsorge gegen schadliche Bodenverdnderungen: Gemal § 7 Bundesboden-
schutzgesetz sind schadliche Bodenveranderungen zu vermeiden oder zu minimie-
ren. Insbesondere sind Bodenversiegelungen, und Bodenverdichtungen auf das
notwendige Mall zu beschranken. Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrich-
tungen (BaustralRen, Lageplatze u. a.) ist moglichst gering zu halten. Bei der Anlage
von Baustralien sollte die Moglichkeit der Teilversiegelung genutzt werden. Nach
Abschluss der Baumalnahmen ist die Wiederherstellung des urspringlichen Zu-
standes der Flachen fur die Baustelleneinrichtungen mit besonderer Aufmerksam-
keit fachgerecht durchzufiihren (z. B. Bodenlockerung).

Umgang mit dem Boden: Zur Verminderung der baubedingten Wirkungen auf das
Schutzgut Boden hat eine fachgerechte Sicherung und eine sinnvolle Verwendung
des abgetragenen Oberbodens unter Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vor-
gaben (insbesondere § 6 BBodSchG i. V. mit § 4 BBodSchV) zu erfolgen. Die DIN
19731 und 18915 finden Anwendung. Es ist zweckmaRig und fachgerecht, beim Ab-
und Auftrag von Boden die Bodenart sowie die Trennung in Oberboden, Unterboden
und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Material umweltgerecht einer weiteren
Nutzung zuzuflhren bzw. naturnahe Standortverhaltnisse zu erhalten oder wieder-
herzustellen. Die Bodenart des Aufflllmaterials (z. B. bei der Gelandemodellierung)
sollte moéglichst der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entsprechen.

Falls weitere Bodenarbeiten durchzufiihren sind, ist in der Projektphase zu prifen,
ob die Notwendigkeit fur ein Bodenschutzkonzept nach DIN 19639 besteht.

Falls Metalltrager in grundwassergepragte Bereiche eingebracht werden, ist zu
prifen, ob ggf. andere Materialien (z. B. unverzinkter Stahl, Edelstahl 0.4.) oder
andere Grundungsverfahren zu verwenden sind, um eine Gefahrdung nattrlichen
Organismen im Grundwasser auszuschliel3en.

Beurteilungsgrundlage ist die Verordnung tber Anforderungen an den Einbau von
mineralischen Ersatzbaustoffen in technische Bauwerke [Ersatzbaustoffverord-
nung — ErsatzbaustoffV vom 9. Juli 2021 (BGBI. | S. 2598), zuletzt geandert durch
Artikel 1 der Verordnung vom 13. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 186)].

5.2 Altlasten

Meldung schéadlicher Bodenveranderungen: Gemal § 2 des Landesbodenschutz-
und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte flr das Vorliegen einer
schadlichen Bodenveranderung oder Altlast unverzuglich der unteren Bodenschutz-
behdrde mitzuteilen.

Zum jetzigen Zeitpunkt (Stand 27.10.2025) sind keine Hinweise zu Altablagerungen,
altlastenverdachtigen Flachen, Altlasten oder schadlichen Bodenveranderungen be-
kannt.
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5.3 Abfall

Mit der Neufassung der BBodSchV (Artikel 2 der Mantelverordnung, BGBI. 2021 Teil
I, S. 2716) ist das Auf- und Einbringen von Materialien auf oder in den Boden neu
geregelt. Fir Genehmigungen und Zulassungen ab dem 1. August 2023 gilt die no-
vellierte BBodSchV uneingeschrankt.

Grundlage fur Auffillungen und Verfullungen bildet der ,Verfiillerlass* des Ministeri-
ums fir Umwelt, Naturschutz und Landwirtschaft des Landes Schleswig-Holstein im
Jahr 2023.

Beurteilungsgrundlage ist auch hier die Verordnung Uber Anforderungen an den
Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen in technische Bauwerke [Ersatzbau-
stoffverordnung — ErsatzbaustoffV vom 9. Juli 2021 (BGBI. | S. 2598), zuletzt gean-
dert durch Artikel 1 der Verordnung vom 13. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 186)].

Zudem ist die Verwendung von Asphaltrecycling im offenen Einbau zu vermeiden.
Alle anfallenden Abfélle sind ordnungsgemaf zu entsorgen.

5.4 Archdologie

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist die Denkmalschutzbehdrde unverziiglich zu benachrichtigen und die
Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehoérde zu sichern. Verantwortlich hier sind
gem. § 16 DSchG (in der Neufassung vom 30.12.2014) der Grundstuickseigentimer
und der Leiter der Arbeiten.

Daruber hinaus wird auf § 15 DSchG verwiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder
findet, hat dies unverziglich unmittelbar oder tber die Gemeinde der oberen Denk-
malschutzbehoérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fir die Eigentimerin
oder den Eigentimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstlicks oder
des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fur die Leiterin oder den Lei-
ter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mittei-
lung einer oder eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Die nach Satz 2 Ver-
pflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverandertem Zustand
zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten
geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wo-
chen seit der Mitteilung.

Archaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeug-
nisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffen-
heit.

6. BODENORDNENDE UND SONSTIGE MARNAHMEN

Bodenordnende und sonstige MaRnahmen, fir die der Bebauungsplan die Grundla-
ge bildet:

» Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts nach § 24 BauGB erfolgt nicht.

= Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts als Satzung ist nicht beabsich-
tigt (§§ 25 und 26 BauGB).
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Umlegung, Grenzregelung, Enteignung:

= Die Umlegung, Grenzregelung oder Enteignung von Grundstiicken nach §§ 45,
80 ff oder 85 BauGB ist nicht vorgesehen.

7. STADTEBAULICHE DATEN

71 Flachenbilanz

Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:

Gebiet GesamtgroBe
WA-Gebiet 1.710 m?
MD-Gebiet 73.390 m?
Verkehrsflache 8.940 m?
Gesamt 84.040 m? (8,4 ha)

7.2 Bauliche Nutzung

Die Planung bereitet keine Erhohung von Wohnungszahlen vor, die nicht bereits zu-
Iassig ist.

8. KOSTEN FUR DIE GEMEINDE

Es entstehen der Gemeinde Planungskosten.

9. VERFAHRENSVERMERK

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Dahme hat den Bebauungsplan der Innen-
entwicklung Nr. 7, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B),
am als Satzung beschlossen und die Begriindung durch Be-
schluss gebilligt.

Siegel
Gemeinde Dahme, (Stefanie Friedrich-Suhr)
Blrgermeisterin
Der Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 7 tratam ....................... in Kraft.
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