BEBAUUNGSPLAN NR. 16 DER GEMEINDE STEIN

ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG UND DARLEGUNG DER PLANUNGSZIELE

Die erste urkundliche Erwahnung der Gemeinde Stein erfolgte 1240 und somit konnte die Gemeinde
Stein bereits 1990 ihr 750-jahriges Bestehen feiern. In den vergangenen etwa 40 Jahren entwickelte
sich das ehemalige Bauern- und Fischerdorf zu einer Fremdenverkehrsgemeinde an der Kieler
AuRenforde mit einem hohen Wohnwert fur die Bevolkerung.

Die attraktive Lage an der Ostseekiiste, die Nahe zur Landeshauptstadt Kiel, die reizvolle Landschaft
der Probstei sowie der Strandbereich mit weitlufigem Flachwasserbereich und auch die 6ffentlichen
und privaten touristischen Einrichtungen mit ihren Angeboten sind unverkennbare Qualitdtsmerkmale
fur die Gemeindestruktur. Diese wird erganzt durch die weitestgehend erhalten gebliebene Bau- und
Nutzungsstruktur der historischen Siedlungsgebiete im Bereich des Dorfringes und beiderseits der
Strandstral3e.

Pragend fir den Bereich des Dorfringes und die westlich angrenzenden Bereiche sind neben der
Grunflache mit hohem Baumbestand vor allen Dingen die Gebaude der ehemaligen und bestehenden
Hofstellen mit teilweise grolReren Gebaudevolumen sowie vorwiegend eingeschossigen
jahrzehntealten Wohngeb&ude mit ihrer regionaltypischen Architektur und den Vorgéarten.

Die Wandlung vom Bauern- und Fischerdorf zu einem Wohn- und Tourismusdorf hat in den
vergangenen Jahren naturgemafR auch Veranderungen des Ortsbildes nach sich gezogen. Dieses
erfolgte vorwiegend im Bereich zwischen Dorfring und Ostseedeich durch den Abriss alter
Bausubstanz und anschlieBendem Neubau ohne wesentliche Beriicksichtigung der vorhandenen
ortstypischen Gebaudetypologie.

Bisher qilt fur alle Baugebiete im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mangels Bestehens eines
Bebauungsplanes, der § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile). Demnach ist ein Bauvorhaben zwingend zulassig, soweit es sich nach Art, Mal3
der baulichen Nutzung, Bauweise und Uberbaubarer Grundstiicksflache in die ndhere Umgebung
einfligt. Der Mal3stab fiir dieses Einfligungsgebot ist objektiv schwer ermittelbar. Bei der Beurteilung
des Einfugens sind keine normativen Werte zu bericksichtigen, es gilt allein das subjektive Gefihl
des Einfiigens nach der optischen Wahrnehmung. Daraus folgt, dass weder Grundflachenzahl,
Gebaudegrundflache in gm sowie Gebdudehdhe in Metern relevant sind, sondern nur die optische
Wahrnehmung wie z. B. die Geschossigkeit entscheidungserheblich sind. Aus diesem
bundesgesetzlich gewollten Vorgehen ergibt sich, dass fur Bauherren und Genehmigungsbehérde
keine detailliert verbindlichen Vorgaben bestehen und die jeweils geltenden optischen Rahmen z. B.
hinsichtlich der Baumasse voll ausgeschopft werden kénnen. Daraus wiederum folgt, dass sich durch
ein maximales Ausreizen der jeweiligen Umgebungskriterien das Erscheinungsbild der Gebiete
»Schleichend® Schritt fur Schritt verdndern wird und so zusatzlich auch eine stetige Verdichtung und
gestalterische Uberformung nicht ausgeschlossen werden kann. Beispiele fiir bisher zulassige, sich
demnach ,einfligende“ Neubauvorhaben sind in dem Plangebiet ersichtlich.

Da fur das Plangebiet bisher kein Bebauungsplan besteht, ware in den ndchsten Jahren auf der
Grundlage des § 34 BauGB eine deutliche Verdichtung und Veranderung des Ortshildes durch
Zulassung von Bauvorhaben auf Grund des Einfiigungsgebotes zu erwarten. Im unbeplanten
Innenbereich tritt das Einfuigungserfordernis an die Stelle eines qualifizierten Bebauungsplanes. Ein
Vorhaben ist im unbeplanten Innenbereich namlich zuldssig, wenn es sich in die Eigenart der
vorhandenen Bebauung einfigt.

Die Gemeinde will zukiinftig eine derartige Entwicklung des Gebietes ausschlielen und beabsichtigt
daher die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 16. Hierzu ist mit Beschluss der Gemeindevertretung
vom 29.01.2018 der Aufstellungsbeschluss gefasst worden. Zu den Zielen der Planung wurde mit
dem Aufstellungsbeschluss folgendes ausgefihrt:

,ES ist vorgesehen die vorhandene Bebauungs- und Siedlungsstruktur aller Gebiete im Plangebiet zu
erhalten, ohne dabei moderate gebietsvertragliche Veranderungen auszuschlieen. Es besteht daher
ein Planungserfordernis. Somit nimmt die Gemeindevertretung sehr wohl die stadtebaulichen
Aufgaben wahr, den alten, ortspragenden, wertvollen Bestand zu erhalten.

Die angestrebten Festsetzungen des Bebauungsplanes sollen keinen Abriss oder Neubau
irgendeines Gebaudes im Plangebiet erzwingen. Dieses obliegt allein den jeweiligen Eigentimern der
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Grundstiicke bzw. der Hauser. Sowohl der genehmigte bauliche Bestand, wie auch die ausgelbte
Nutzung geniel3en Bestandsschutz. Baumaflinahmen, die zu Veranderungen bestehender Gebaude
fuhren, oder Neubauten haben mit Rechtskraft des aufzustellenden Bebauungsplanes zukiinftig den
Festsetzungen des Bebauungsplanes zu entsprechen.

Die Erhaltung bzw. Bewahrung der Bebauungs-, Siedlungsstruktur und Nutzungsstruktur in den
historischen Baugebieten sowie die Berlcksichtigung der Belange des Ortsbildes, stehen neben
gleichzeitig angestrebter moderater baulicher Weiterentwicklung unter Berlcksichtigung
angemessener Wohn-, Arbeits- und Tourismusbedurfnisse als grundsétzliche und nachhaltige Ziele
der vorgesehenen Bauleitplanung voran. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 16 sollen
die historisch gewachsenen Baugebiete entlang des Dorfringes sowie westlich davon bis zur StralRe
LZur Steilkiiste” entsprechend den Grundsatzen des § 1 Abs. 3 BauGB eine stadtebauliche Ordnung
erhalten.”

Die mit der Beschlussfassung vom 29.01.2018 formulierten Zielsetzungen gelten weiterhin fort,
werden nach erfolgter Bestandsaufnahme jedoch weitergehend konkretisiert. Ebenso kann der
Plangeltungsbereich konkreter gefasst und auf den Planbereich mit einem entsprechenden
Regelungserfordernis beschrankt werden.

Das Plangebiet umfasst nunmehr die historischen Baugebiete westlich der Straf3e ,Dorfring“ und
ostlich der Straf3e ,Zur Steilkiste“. Es wird begrenzt:

- im Norden durch die Stralde ,Uferkoppel”,

- im Osten durch die 6stliche Grenze der Stralke ,Dorfring*,

- im Siden durch den Verlauf der K 30 (Ellernbrook) und

- im Westen durch die westliche Grenze der Stral3e ,Zur Steilkiste®.
Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 2,81 ha.

Pragend hinsichtlich der Bebauung innerhalb des Plangebietes sind zum einen die im sudéstlichen
Bereich gelegenen historischen Hofstellen mit ihren Haupt- und Nutzgebauden und teilweise
grolBeren Gebaudegrundflachen sowie die ndrdlich und westlich angrenzende Kkleinteilige
Wohnbebauung, die den Ubergang zu den angrenzenden Wohnquartieren bildet.

Diese beiden beschriebenen Bebauungsstrukturen sind als jeweils eigenstdndige Strukturen
voneinander getrennt zu betrachten, was in der Vergangenheit bei der Beurteilung des Einfligens von
Neubauvorhaben nicht erfolgt ist. So ist z.B. die Bebauung Dorfring 52 / 52a als sich einfligend
zugelassen worden, obwohl die unmittelbar anschlieBende Bebauung eine abweichende, sehr viel
kleinteiligere Bebauungsstruktur aufweist. Insofern ist dieses Vorhaben aus heutiger Sicht sowohl
hinsichtlich der bebauten Grundflache als auch der Geschossigkeit als Fremdkdrper anzusehen.

Die Planungsziele sind dementsprechend fiir die beiden beschriebenen Teilbereiche differenziert zu
betrachten und zu bestimmen.

Fur den Bereich der bestehenden Hofstellen ist es Zielsetzung der Planung, den Grundriss der
bestehenden Hofstrukturen ablesbar zu erhalten. Dies kann durch den Erhalt der bestehenden
Gebaudestrukturen und deren Umnutzung oder aber auch durch Abriss und Neubau unter
Berucksichtigung der pragenden Gebaudestellungen sowie der Kubatur der Gebaude, die hier auf
Grund der landwirtschaftlichen Nutzung und des Gebaudetyps auch flachere Dachneigungen
aufweisen, erfolgen. Hinsichtlich der Art der Nutzung sind sowohl Wohnnutzungen als auch nicht
stérende gewerbliche Nutzungen sowie touristische Nutzungen vorstellbar.

Insofern soll der B-Plan fir diesen Bereich Festsetzungen zu den Uberbaubaren Flachen und zum
Maf3 der Nutzung sowie zur Art der Nutzung aufnehmen, die die Umsetzung dieser Zielsetzung
ermoglicht.

Die das Gebiet am westlichen und ndérdlichen Rand des Plangebietes pragende kleinteilige
Wohnbebauung soll erhalten und behutsam weiterentwickelt werden.

Die Art der Nutzung soll in diesen Teilen des Plangebietes als WA-Gebiet erfolgen mit einer
Feinsteuerung zu den Themen Ferienwohnen (nur einer Dauerwohnnutzung zugeordnet und
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untergeordnet) sowie Nebenwohnungen (Ausschluss).

Als Bauweise sind ausschlieRlich Einzelhdauser mit maximal zwei Wohneinheiten je Wohngebaude
vorgesehen. Dies ist innerhalb des ndérdlichen und westlichen Teilbereiches des Plangebietes
pragend.

Das Mal der Nutzung soll unter Beriicksichtigung der bestehenden Bebauung und der Wahrung der
Kleinteiligkeit Uber eine absolute Grundflache gesteuert werden, die bei 125 m2 bis 150 m? sowie
maximal 175 m?2 fur bereits vorhandene grof3ere Baukorper liegen soll.

Fur die beschriebenen Teilbereiche sind steil geneigte Dacher und die Eingeschossigkeit der
Bebauung pragend. Da dieser Charakter der Bebauung erhalten werden soll, sind die
Eingeschossigkeit sowie Trauf- bzw. Gebaudehdhen von 4,00 m bzw. 9,00 m festzusetzen.

Die Bebauung Dorfring 52 / 52a ist dabei sowohl hinsichtlich der Geschossigkeit als auch der
Uberbauten Grundflache und der Bauweise als Fremdkorper anzusehen. Hier sollen im Zuge der
vorliegenden Planung verénderte Festsetzungen unter Berlicksichtigung der vorgenannten
Planungsziele getroffen werden. Die bestehende Bebauung geniel3t jedoch Bestandsschutz.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Freiflachen und Liucken innerhalb der bestehenden
Bebauungsstruktur, die als Nachverdichtungspotentiale in Frage kommen und insofern unter
stadtebaulichen Gesichtspunkten auf ihre Eignung fir eine bauliche Nutzung hin zu Uberprifen sind.
Hierbei kdnnen drei unterschiedliche Arten vom Potentialflachen unterschieden werden.

Dies sind zum einen Baullicken entlang der umgebenden Straen (K 30, ,Zur Steilkiiste* und
Uferkoppel), Freiflachen innerhalb der bestehenden Hofstrukturen und im nérdlichen Bereich des
Plangebietes Freiflachen in riickwartigen Grundsticksbereichen.

Aus stadtebaulicher Sicht spricht nichts gegen eine Nutzung dieser Nachverdichtungspotentiale,
sofern innerhalb der Hofstellen die stédtebauliche Grundfigur nicht beeintrachtigt wird und in den
Ubrigen Bereichen eine auch hinsichtlich der verkehrlichen und infrastrukturellen Belange tragféhige
und stadtebauliche vertragliche Einbindung erreicht wird.

Hierzu sollen hinsichtlich der Einfigung der beschriebenen mdglichen Neubauvorhaben
zurtckhaltende Festsetzungen zum Mall der Nutzung erfolgen, die in den rickwartigen
Grundstiicksbereichen noch hinter dem zurlickbleiben sollen, was entlang der umgebenden
ErschlieBungsstrallen vorgesehen ist. Malgebend sind hier neben einer zurlckhaltenden
Flachenversiegelung insbesondere die Grof3e der zur Verfigung stehenden Grundsticksflachen im
Verhéltnis zur Grundflache einer geplanten Bebauung sowie die Lage der potentiellen Bauflache auch
im Verhaltnis zu bestehender Bebauung und die gesicherte Erschlie3ung.

Im bisher gultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Stein wird die Art der baulichen Nutzung der
Bauflachen im Geltungsbereich noch gemaf der 5. Anderung als Dorfgebiet (MD) dargestellt.

Die staddtebaulich bedeutsamen Entwicklungen der vergangenen Jahre fuhrten u. a. zu einer
Veranderung der Nutzungsstruktur der Bauflachen bzw. Baugebiete im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes und somit auch zu einer Anderung des Gebietscharakters im Sinne der BauNVO.
Im Plangebiet sind mittlerweile keine landwirtschaftlichen Betriebe oder dementsprechend genutzte
Gebaude mehr vorhanden bzw. deren Aufgabe ist absehbar.

Im Zuge der Aufstellung des B-Planes Nr. 16 wird der F-Plan der Gemeinde entsprechend den zu
entwickelnden Festsetzungen zur Art der Nutzung fur die betroffenen Teilbereiche berichtigt.
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Lageplan des Plangeltungsbereiches
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