Bebauungsplan Nr. 16
der Gemeinde Stein

-Vorstellung der Bestandsaufnahme und der vorgesehenen Planinhalte
fur die weitere Ausarbeitung des Planentwurfes-

Sitzung der Gemeindevertretung
am 25.01.2021

/N GUNTRAM BLANK -
N/ Architekturbiiro fur Stadtplanung un




Bebauungsplan Nr. 16 Gemeindevertretung am 25.01.2021

e
oY

v Gemeinde Stein GUNTRAM BLANK

Architekturbiiro fur Stadtplanung




Bebauungsplan Nr. 16

7 i A
. SR an
\
28
43

Gmk.2741 FI.2

.
Gmk2741F1 O 1)

Gemeindevertretung am 25.01.2021

&

n

gt
“

)

33
5D

=
s
N

N

B

J
\‘-Nﬁ CR—

EN
&

Gmk.2741Fl.1

Plangeltungsbereich

Gemeinde Stein

GUNTRAM BLANK
Architekturbiiro fur Stadtplanung




Gemeindevertretung am 25.01.2021

Bebauungsplan Nr. 16
- I R :
i ¥ e w-" ‘" i '.r ) » ; )
;S-v-":: _,»5:&&«;:#»-7-:.‘{;—?1\?.}'":7 b,

ei’ e P -

Y

;\"-‘;’hl OSEREN, 3

- j . .
. . = -
. A ety
" - ’ 2
!':" ‘A .
l‘ }'g ““ -‘.:.

e

3 19

-
3 @
L 9N
] -

- - - w ? \ .
::;7 & ‘ - %é? ‘,'
AR

\§
//_?\ -. & -
PreuRische Landesaufnahme 1880

A . Q.
w oA

GUNTRAM BLANK
Architekturbiiro fur Stadtplanung

Gemeinde Stein




Bebauungsplan Nr. 16

Gemeindevertretung am 25.01.2021

Gliederung des Vortrages

1.

2.

3.

4.

Anlass und Zielsetzung der Planung

Ergebnisse der Bestandsaufnahme

Vorgesehene Festsetzungsinhalte des B-Planes Nr. 16

Weitere Planung / Schritte

e
oY

o Gemeinde Stein

GUNTRAM BLANK
Architekturbiiro fur Stadtplanung




Bebauungsplan Nr. 16 Gemeindevertretung am 25.01.2021

1. Anlass und Zielsetzung der Planung

3 : : GUNTRAM BLANK F
Gemeinde Stein 6 Architekturbiiro fur Stadtplanung i




Bebauungsplan Nr. 16 Gemeindevertretung am 25.01.2021

Anlass der Planung und Planungsziele

Planungsanlass

» Das Gebiet ist im suddstlichen Bereich durch die bestehenden, historischen Hofstellen und im
westlichen und ndrdlichen Bereich Giberwiegend durch freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser gepragt. Das Plangebiet gehort zu den altesten bebauten Bereichen der
Ortslage der Gemeinde Stein.

» Die Siedlungsstruktur bildet bis heute ein weit Uberwiegend einheitliches und
erhaltenswertes Ortsbild. Bemerkenswert sind die raumliche N&he zur Ostsee und der noch
vorhandene Anteil an historischer Bebauung.

= Bislang sind Bauvorhaben nach § 34 BauGB zulassig bzw. unzulassig. Auf dieser Grundlage
kann es zur Umsetzung von Bauvorhaben kommen, die in ihrer Grél3e und Erscheinung nicht
zum bestehenden Ortsbild passen.

= ZukUnftig kdnnte es damit zu einer starkeren Verdichtung des Gebietes kommen. Diese
wurde zu Veranderungen im Ortsbild sowie einem hoheren Verkehrsaufkommen und
Stellplatzbedarf fiihren.

Planunqgsziele

» Die bestehende Bebauungs- und Nutzungsstruktur soll durch zeitgemal3e zeichnerische und
textliche Festsetzungen insbesondere zur Art und zum Mal3 der baulichen Nutzung gewahrt
bleiben.

» Die gestalterisch ansprechenden Einbindung von baulichen Veranderungen soll durch
entsprechende Festsetzungen zur Ortsgestaltung beférdert werden.

= Eine ortsbildvertragliche bauliche Weiterentwicklung der vorhandenen Bebauung soll unter
Berlcksichtigung heute angemessener Wohnbediirfnisse erméglicht werden.
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2. Ergebnisse der Bestandsanalyse
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Flachennutzungsplan (Ursprungsplan 1972)
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Flachennutzungsplan 5. Anderung (1979) Darstellungen
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Angrenzende Bebauungsplane — B- Plan Nr. 2a, 1 Anderung (1978)
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Bebauungsplan Nr. 16

Landschaftsplan 1997 (Entwicklungskarte)
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Landschaftsplan 1997 (Schutzgebiete, ornithologisch wichtige Bereiche)
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Nachverdichtungspotentiale

= Prifung von Potentialaflachen
(Innenentwicklung vor
Aulenentwicklung)

= Nachnutzung / Umnutzung
bestehender Gebaude

=  Abriss und Neubau

= Bebauung bislang unbebauter
Flachenanteile der Grundstlcke

=  Baullcken

= Hofstellen (teilweise
Gebaudeabriss erforderlich)

=  Gartenflachen
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3. Vorgesehene Festsetzungsinhalte des B-Planes Nr. 16
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FESTSETZUNGS-/ PLANINHALTE
-Uberbaubare Grundstucksflachen-

Losungsansatze Nachverdichtung

1. Vollstandige Freihaltung der bislang
unbebauten Bereiche (lediglich
StralRenrandbebauung zulassen)

2. Zulassung weiterer Innenverdichtung
und Steuerung durch
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» Empfehlung: Variante 2
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FESTSETZUNGS-/ PLANINHALTE
-Uberbaubare Grundstucksflachen-

Bestandsbebauung

Hofstellen:

» Erhalt und Weiterentwicklung der
Bestandssituation

» Berucksichtigung Grenzabstande
und Baumbestand

Einzelhausbebauung:

* Aufnahme des Bestandes mit
angemessenen
Erweiterungsmoglichkeiten

* Veranderte Festsetzungen flr
Dorfring 52 bis 52b
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[] siedlungsbereich [l Gebiudeensemble Stellplitze / Garagen
[l Bestandsbebauung [ ] Griinflichenensemble @ Bestandsbiume

FESTSETZUNGS-/ PLANINHALTE

-Art der baulichen Nutzung-

Mischnutzung (Wohnen, Gewerbe,
Tourismus) innerhalb der Hofstellen,
Festsetzungsmadglichleiten:

» Dorfgebiet
* Mischgebiet

» Doarfliches Wohngebiet (§ 5a
BauNVO)

Feinsteuerung der Nutzungen insb.
hinsichtlich Ausschluss von
Zweitwohnsitzen

vy Gemeinde Stein
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————— e R ) FESTSETZUNGS- / PLANINHALTE
: : -Art der baulichen Nutzung-

+ Allgemeine Wohngebiete im nordlichen
und westlichen Bereich

» Feinsteuerung der Nutzungen
insb. hinsichtlich Ferienwohnen
und Ausschluss von
Zweitwohnsitzen

« Berichtigung F-Plan (13a-
Verfahren)
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[] siedlungsbereich [l Gebiudeensemble Stellplitze / Garagen

[l Bestandsbebauung [ ] Griinflichenensemble @ Bestandsbiume ::
% [ | Hofstellen [ Griinflichen oo Hecken

X%/ /) 2 ™) —_——dri l dﬂ

: : GUNTRAM BLANK
Gemeinde Stein 40 Architekturbiiro fiir Stadtplanung




Bebauungsplan Nr. 16 Gemeindevertretung am 25.01.2021

——=
ffffff

FESTSETZUNGS- / PLANINHALTE
-Mal3 der baulichen Nutzung-

Hofstellen:

* Festsetzung einer GR flir die einzelnen
Baufelder / Zielsetzung: Erhalt und
Weiterentwicklung der
Bestandssituation

Einzelhausbebauung:

« GR =125 m? bis 150 m? (ggf. 175 m?
fr einzelne Baufelder)

* 100 m2 bis 125 m2 fur rickwartige
Bebauung und Nachverdichtung

% o=

[] siedlungsbereich [l Gebiudeensemble Stellplitze / Garagen

[l Bestandsbebauung [ ] Griinflichenensemble @ Bestandsbiume ::
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32

-HOhe der baulichen Anlagen-

* Trauf- / Gebaudehdhe im nordlichen
und westlichen Bereich: 4,0 m /9,0 m

 Trauf- / Gebaudehdhe innerhalb der
Hofstellen

e 6,0-65m/9,0-10,0 mim
nordwestlichen Bereich

Gemeinde Stein
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FESTSETZUNGS-/ PLANINHALTE

-Bauweise-
Hofstellen:
« Offene Bauweise / Einzelhauser
Ubrige Bereiche:

» Ausschlie3lich Einzelhausbebauung
zulassen

vy Gemeinde Stein
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LLLLL o e R FESTSETZUNGS- / PLANINHALTE
R c -Anzahl der Wohneinheiten-

[* Maximal 2 WE fur die
Einzelhausbebauung im nérdlichen und
westlichen Bereich

|+ Maximal 1 WE fur Hinterlandbebauung

-+ Keine Festsetzung WE innerhalb der
Wirtschaftsgebaude der Hofstellen (ggf.
Begrenzung nach oben, die auch kleine
Wohnungen zulasst)
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[l Bestandsbebauung [ ] Griinflichenensemble @ Bestandsbiume ::
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FESTSETZUNGS-/ PLANINHALTE
-Grinordnung-

|* Sicherung des pragenden
Baumbestandes

« Berlcksichtigung der Aussagen der
Gutachten zum Zustand der Baume

~» Planmagiger Fortfall alten
Baumbestandes erfordert
artenschutzrechtliche Bewertung

* Neupflanzungen von Baumen /
Unterstltzung des Charakters der
Hofstrukturen
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[] siedlungsbereich [l Gebiudeensemble Stellplitze / Garagen
[l Bestandsbebauung [ ] Griinflichenensemble @ Bestandsbiume

#E’ Hofstellen [ Griinflichen ese» Hecken '

FESTSETZUNGS-/ PLANINHALTE

2 ™~ —_——dmy l =

-Vorgaben zur Gestaltung-

« Vorgaben flr

eine ortstypische Gestaltung und

Raum fiir moderne Bauformen und
Materialien

« Stringentere Festsetzungen hinsichtlich

der

Fassadengestaltung (roter Ziegel)

Dachgestaltung (Dachsteine Rot
oder anthrazit / Grindach auf
flacher geneigten Dachflachen)

vy Gemeinde Stein
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4. Weltere Schritte
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[] siedlungsbereich [

%- Bestandsbebauung [ ]
%

. [_] Hofstellen [
N # Y/ W/

2 D e

Gebdudeensemble Stellplétze / Garagen

Griinflichenensemble @ Bestandsbiaume

Griinflachen

2 )T

ese» Hecken
il il —

WEITERE SCHRITTE PLANUNG

* Ausarbeitung des Planentwurfes des B-
Planes in Planzeichnung und textlichen
Festsetzungen

» Abstimmung der und Entscheidung tber
die Planinhalte

Gemeinde Stein
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Weitere Schritte Verfahren

. Entwurfs- und Auslegungsbeschluss
. Offentliche Auslegung des Planentwurfes (§ 3 Abs. 2 BauGB)

. Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2
BauGB)

. Abwagung der von Offentlichkeit und Behdrden vorgebrachten Stellungnahmen

. Beratung und Satzungsbeschluss
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Vielen Dank fur ithre Geduld und Aufmerksamkeit !
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