Gemeinde '

KUSTERDINGEN '

SITZUNGSVORLAGE

Nr. 132/2018 vom  08.11.2018 BAUVERWALTUNGSAMT
Sitzung des GR

am 21.11.2018

off. (6) / nichtéff. (nd) 0

Vorberatung (V)

Entscheidung (E) E

TAGESORDNUNGSPUNKT:

Bebauungsplan ,,Ortskern Kusterdingen Teilbereich 5, 2. Anderung*

- Aufstellungsbeschluss
- Auslegungsbeschluss

BESCHLUSSVORSCHLAG:

1. Die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Ortskern Kusterdingen Teilbereich 5 wird
beschlossen. Das Verfahren wird nach § 13a BauGB (Bebauungspléane der
Innenentwicklung) durchgefihrt.

2. In die Textlichen Festsetzungen des ,Ortskern Kusterdingen Teilbereich 5, 2. Anderung*
sollen die Festsetzungen wie in der Anlage genannt mit aufgenommen werden.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB
sowie die der Behorden und Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB
durchzufihren.

Ergebnis der Vorberatung:

im Ortschaftsrat

wie Beschlussvorschlag
wie Beschlussvorschlag
mit folgenden Anderungen:

im TA/VA

wie Beschlussvorschlag
wie Beschlussvorschlag
mit folgenden Anderungen:

wie Ortschaftsratsbeschluss
wie Ortschaftsratsbeschluss
mit folgenden Anderungen:
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Darstellung des Sachverhalts:

Die Grundstiicke 145, 145/1, 142 und teilweise 144/3 im Sudéstlichen Teil von Kusterdingen
sollen nun sinnvoll bebaut werden. Die Bebauung sieht Doppelhduser mit je 3 Wohneinheiten
vor, die zusammen mit einer Tiefgarage verbunden sind. Damit die Doppelhduser ab dem
Erdgeschoss wirklich Doppelhduser sind muss eine Grundstlicksgrenze zwischen den
Haushalften sein. Damit jedoch die Tiefgarage gemeinsam genutzt werden kann, wird eine
Vereinigungsbaulast benétigt, die wiederum die Gebaude Uberirdisch zusammenfiihrt und die
Grundstlicksgrenze zwischen den Haushalften aufheben wirde. Dies hatte auch zur Folge,
dass die gewlinschte Anzahl der Wohneinheiten nicht erreicht werden kann. Ein solcher Fall
ist bereits in Mahringen bekannt und wurde hier mit einer Textlichen Festsetzung gelést, die
in diesem Zuge auch hier angewendet werden soll.

Da die Gemeinde Kusterdingen derzeit mit Problemféllen der Beherbergungsbetriebe
konfrontiert ist, wird im diesem Zuge ebenfalls der Ausschluss solcher Betriebe mit in die
textlichen Festsetzungen aufgenommen. Die Gemeinde schlie3t solche Betriebe aus, da sie
nicht den stadtebaulichen Entwicklungen der Gemeinde Kusterdingen entsprechen und
potenziellen Wohnraum fur Familien damit verhindern. Dies muss aufgrund des erhoéhten
Wohnraumbedarfs verhindert werden.

Verfahren

Das Bebauungsplanverfahren wird als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ nach § 13a
BauGB durchgefuhrt. Die Kriterien fur die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens nach
§ 13a BauGB sind erfullt. Bei Bebauungspldnen der Innenentwicklung kann von der
frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung abgesehen werden.

andraZizelmann

Anlagen:
Bebauungsplan

Textteil Stand 08.11.2018
Begrindung vom 08.11.2018
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Gemelnde

KLLSTERDINGEN
| = %

Anderung der textlichen Festsetzungen
zum Bebauungsplan )
»,Ortskern Kusterdingen, Teilbereich 5, 2. Anderung*
in
Kusterdingen

Stand: 08.11.2018

(Entwurf zur Auslegung)

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI.
S. 357, berichtigt S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21. November

2017 (GBI. S. 612, 613)

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI.
S. 581, berichtigt S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 6. Marz 2018

(GBI. S. 65, 73)

Wassergesetz fiir Baden-Wiirttemberg (WG) in der Fassung vom 03.12.2013 (GBI. S. 389),
zuletzt gedndert durch Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 106).




Bebauungsplan "Ortskern Kusterdingen, Teilbereich 5, 2. Anderung" in Kusterdingen 2
Textliche Festsetzungen vom 07.11.2018 (Entwurf)

. Anderungen der planungsrechtlichen Festsetzungen vom
19.02.2013

Folgende Festsetzungen werden ergénzt:

1.2

1.4

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 BauGB

MI (Mischgebiet - § 6 BauNVO)

MD (Dorfgebiet - § 5 BauNVO)

Vergnugungsstatten sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes generell
unzulassig (§ 1 Abs, 5 BauNVO).

Ausnahmsweise zulassig:
Folgende in § 5 Abs. 2 BauNVO und § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen
Nutzungen sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO unzulassig:

- Beherbergungsbetriebe

Ausnahme:
Beherbergungsbetriebe sind nur in  Verbindung mit Schank- und

Speisewirtschaften zulassig.

Der Gemeinderat kann Ausnahmen zulassen.
Ohne Zusammenhang mit Schank- und Speisewirtschaften werden die Zimmer
auf die Zahl der Wohneinheiten angerechnet.

Hochstzuldassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden
§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Wohngebaude sind Gebaude, die ganz oder teilweise dem Wohnen dienen. Bis
300 m? Grundstucksflache im Geltungsbereich sind héchstens 2 Wohnungen
im Wohngebaude zulassig. Je weitere angefangene 175 m? Grundstucksflache
ist eine weitere Wohnung im Wohngebaude zuldssig, wenn die flir das
Vorhaben erforderlichen Stellplatze auf dem Baugrundstiick untergebracht
werden koénnen. Als Baugrundstiick im Sinne der vorbezeichneten
Grundsticksflache gilt nur das im Grundbuch eingetragene Grundstiick. Das
gilt _auch dann, wenn aus anderen baurechtlichen Griinden mehrere
Grundstiicke als ein Grundstiick behandelt werden. Als Grundstick im Sinne
der Unterbringung der erforderlichen Stellplatze gelten auch mehrere
aneinander _angrenzende Grundstiicke, wenn diese (ber entsprechende
Baulasten insoweit als ein Grundstiick zu behandeln sind.




Gemeinde 5

KUSTERDINGEN
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Begriindung zum
Bebauungsplan und den ortlichen Bauvorschriften

"Ortskern Kusterdingen, Teilbereich 5, 2. Anderung"
in Kusterdingen

(§ 9 Abs. 8 BauGB)

Stand: 08.11.2018



Bebauungsplan "Ortskern Kusterdingen, Teilbereich 5, 2. Anderung” in Kusterdingen
Begriindung vom 08.11.2018 (Entwurf)

TEIL A: STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

TEIL B: VERFAHREN



Bebauungsplan "Ortskern Kusterdingen, Teilbereich 5, 2. Anderung" in Kusterdingen 3
Begriindung vom 08.11.2018 (Entwurf)

TEIL A: STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

1. Erfordernis der Plandnderung

Die Grundstucke 145, 145/1, 142 und teilweise 144/3 im Sudéstlichen Teil von Kusterdingen
sollen nun sinnvoll bebaut werden. Die Bebauung sieht Doppelhduser mit je 3
Wohneinheiten vor, die zusammen mit einer Tiefgarage verbunden sind. Damit die
Doppelhauser ab dem Erdgeschoss wirklich Doppelhduser sind muss eine
Grundstucksgrenze zwischen den Haushalften sein. Damit jedoch die Tiefgarage
gemeinsam genutzt werden kann, wird eine Vereinigungsbaulast benétigt, die wiederum
auch die Gebaude Uberirdisch zusammenfuhrt und die Grundstlicksgrenze zwischen den
Haushalften aufheben wirde. Dies hatte auch zur Folge, dass die gewlinschte Anzahl der
Wohneinheiten nicht erreicht werden kann. Ein solcher Fall ist bereits in Mahringen bekannt
und wurde hier mit einer Textlichen Festsetzung geldst, die in diesem Zuge auch hier
angewendet werden soll.

Da die Gemeinde Kusterdingen derzeit mit Problemféllen der Beherbergungsbetriebe
konfrontiert ist, wird im diesem Zuge ebenfalls der Ausschluss solcher Betriebe mit in die
textlichen Festsetzungen aufgenommen. Die Gemeinde schliefl3t solche Betriebe aus, da sie
nicht den stadtebaulichen Entwicklungen der Gemeinde Kusterdingen entsprechen und
potenziellen Wohnraum fir Familien damit verhindern. Dies muss aufgrund des erhohten
Wohnraumbedarfs verhindert werden.

Zu diesem Zweck hat der Gemeinderat der Gemeinde Kusterdingen am 21.11.2018
beschlossen, den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB zu
andern.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan/Landschaftsplan

Da es sich um eine Innenflache handelt und die Nutzung sich im Bebauungsplan nicht
andert, entspricht diese weiterhin dem Flachennutzungsplan und ist aus diesem heraus

entwickelt.
3. Verfahren und Artenschutz

3.1 Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren

Ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
andere MalRnahmen der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren aufgestelit
werden. Dies bedeutet, dass die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2
(keine fruhzeitige Beteiligung nach § 3 und § 4 BauGB) und Abs. 3 Satz 1 BauGB (kein
Umweltbericht, keine zusammenfassende Erklarung) angewendet werden kénnen.

Dabei sind insbesondere folgende Voraussetzungen einzuhalten:
= festgesetzte Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m? bzw. 20.000

bis weniger als 70.000 m?;
= keine Begrindung der Zulassung von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung

bedlrfen



Bebauungsplan "Ortskern Kusterdingen, Teilbereich 5, 2. Anderung” in Kusterdingen 4
Begriindung vom 08.11.2018 (Entwurf)

= keine Anhaltspunkte dafur, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren werden die Vorschriftén des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB (keine Umweltpriifung, kein Umweltbericht) angewendet.

Die Bebauungsplandnderung dient der Nachverdichtung fur eine Wohnbebauung in
attraktiver Lage nahe der Ortsmitte von Kusterdingen, die in 180 m zu erreichen ist. Es sind
keine konkreten UVP-pflichtigen Vorhaben im Geltungsbereich bzw. entsprechende
Festsetzungen vorgesehen und keine Natura-2000-Gebiete betroffen.

Die im Bebauungsplan einschlieBlich der Bestandsflachen festgesetzte zulassige
Grundflache betragt weniger als 20.000 m?2. Der Geltungsbereich umfasst ca. 2,1 ha. Davon
sind 0,33 ha Verkehrsflachen. Die verbleibenden Bauflachen mit einer GréRRe von etwa 1,77
ha umfassen nach rechtskraftigem Bebauungsplan etwa 37 bebaubare Grundstiicke. Er
setzt eine hdchstzuldssige Grundflaiche von Uberwiegend 275 m? je Grundstlick, in
untergeordneten Bereichen von 325 m? (1 Grundstucke) bzw. 750 m? je Grundstick fest (je 1
Grundstiick). Setzt man die Obergrenze der BauNVO fir die Grundflachenzahl fur Dorf- und
Mischgebiete von 0,6 an, so ergibt dies eine Uberbaubare Flache nach § 19 Abs. 2 BauNVO
von ca. 10.620,00 m? (5,87 ha x 0,6). Damit wird die Grenze von 20.000 m? nicht
Uberschritten. Wird eine Uberbaubare Grundstuicksflache von weniger als 20.000 m?, kann
das beschleunigte Verfahren durchgefuhrt werden

4, Plandnderungen

Die bestehenden zeichnerischen Festsetzungen werden fur die Innenentwicklungsflache
nicht geandert.

Die bestehenden textlichen Festsetzungen werden fir den Geltungsbereich ergéanzt durch:

e Ausnahmsweise zulassig:
Folgende in § 5 Abs. 2 BauNVO und § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassige
Nutzungen sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO unzulassig:

- Beherbergungsbetriebe

Ausnahme: Beherbergungsbetriebe sind in Verbindung mit Schank- und
Speisewirtschaften zulassig.

Ohne Zusammenhang mit Schank- und Speisewirtschaften werden die Zimmer auf
die Zahl der Wohnungen angerechnet.

Die bestehende Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 zur hdchstzuldssigen Zahl der
Wohnungen in Wohngebauden
e \Wohngebaude sind Gebaude, die ganz oder teilweise dem Wohnen dienen. Bis
300 m? Grundstlcksflache im Geltungsbereich sind hdchstens 2 Wohnungen im
Wohngebaude zuldssig. Je weitere angefangene 175 m? Grundstlcksflache ist eine



Bebauungsplan "Ortskern Kusterdingen, Teilbereich 5, 2. Anderung" in Kusterdingen 8
Begriindung vom 08.11.2018 (Entwurf)

weitere  Wohnung im Wohngebdude zuldassig, wenn die fur das Vorhaben
erforderlichen Stellplatze auf dem Baugrundstiick untergebracht werden kénnen.
wird wie folgt ergédnzt, um der besonderen Grundstiickssituation im Erweiterungsbereich
Rechnung zu tragen:

e Als Baugrundstick im Sinne der vorbezeichneten Grundsticksflache gilt nur das im
Grundbuch eingetragene Grundstiick. Das gilt auch dann, wenn aus anderen
baurechtlichen Griinden mehrere Grundstiicke als ein Grundstick behandelt werden.
Als Grundstlck im Sinne der Unterbringung der erforderlichen Stellplatze gelten auch
mehrere aneinander angrenzende Grundstiicke, wenn diese Uber entsprechende
Baulasten insoweit als ein Grundstiick zu behandeln sind.

Die ortlichen Bauvorschriften bleiben unverandert.

Die vorhandenen_Begrindungen zum "Ortskern Kusterdingen, Teilbereich 5" werden durch
diese Begrindung erganzt.

TEIL B: VERFAHREN
1. Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde Kusterdingen hat am 21.11.2018 beschlossen, die
Ortskernsatzung Kusterdingen, Teilbereich 5, zu andern.

2. Beteiligung der Offentlichkeit

(wird zum Satzungsbeschluss ergénzt)

3. Beteiligung der Behoérden (inkl. Screening zur "Vorpriufung des Einzelfalls" nach
§ 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB) ‘

(wird zum Satzungsbeschluss erganzt)

Aufgestellt:
Kusterdingen, den

Dr. Soltau
Blrgermeister



