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TEIL A: STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

1. Erfordernis der Plananderung

Da die Gemeinde Kusterdingen derzeit mit Problemfallen der Beherbergungsbetriebe
konfrontiert ist, wird 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 flr
Familien damit verhindern. Dies muss aufgrund des erhéhten Wohnraumbedarfs verhindert
werden.

Den Grundsticke 145, 145/1, 142 und teilweise 144/3 im Sudostlichen Teil von
Kusterdingen, soll eine sinnvoll und flir Kusterdingen charakteristische Bebauung zugeflihrt
werden. Um dies zu gewahrleisten, ist die Dichte der Bebauung ein ausschlaggebender
Punkt. Aus diesem Grund soll nun das Mal} der baulichen Nutzung Uberprift werden und
eine sinnvolle GréRenordnung ermittelt werden. Die genaue Festlegung dieses Malies wird
in der Sondersitzung des Gemeinderats am 19.02.2019 direkt ermittelt und in dieser
Begrindung erganzt.

Aus diesen Grunden hat der Gemeinderat der Gemeinde Kusterdingen am 19.02.2019
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

31 Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren

Ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
andere Malnahmen der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden. Dies bedeutet, dass die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2
(keine frihzeitige 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 Begriindung der Zulassung von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprufung
bedurfen

= keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB
genannten Schutzguter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete)

» keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.
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Im beschleunigten Verfahren werden die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB (keine Umweltprifung, kein Umweltbericht) angewendet.

Die Bebauungsplananderung dient der Nachverdichtung fir 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 m2. Der Geltungsbereich umfasst ca. 2,1 ha. Davon
sind 0,33 ha Verkehrsflachen. Die verbleibenden Bauflachen mit einer GrofRe von etwa 1,77
ha umfassen nach rechtskraftigem Bebauungsplan etwa 37 bebaubare Grundstiicke. Er
setzt eine hochstzulassige Grundflache von (berwiegend 275 m? je Grundstiick, in
untergeordneten Bereichen von 325 m? (1 Grundstucke) bzw. 750 m? je Grundstuck fest (je 1
Grundstick). Setzt man die Obergrenze der BauNVO fir die Grundflachenzahl fir Dorf- und
Mischgebiete von 0,6 an, so ergibt dies eine Uiberbaubare 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 Grundstiicksflache von weniger als 20.000 m?, kann
das beschleunigte Verfahren durchgefiihrt werden

4, Plandnderungen

Die bestehenden zeichnerischen Festsetzungen werden fir die Innenentwicklungsflache
nicht geandert.

Die bestehenden textlichen Festsetzungen werden flir den Geltungsbereich erganzt durch:

e Ausnahmsweise zulassig:
Folgende in § 5 Abs. 2 BauNVO und § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassige
Nutzungen sind gemaf § 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 hoéchstzuldssigen Zahl der
Wohnungen in Wohngebauden
o Wohngebaude sind Gebaude, die ganz oder teilweise dem Wohnen dienen. Bis
300 m? Grundstucksflache im Geltungsbereich sind hdéchstens 2 Wohnungen im
Wohngebaude zulassig. Je weitere angefangene 175 m? Grundstlicksflache ist eine
weitere  Wohnung im Wohngebaude zuldassig, wenn die fir das Vorhaben
erforderlichen Stellplatze auf dem Baugrundstiick untergebracht werden kdnnen.
wird wie folgt erganzt, um der besonderen Grundstlickssituation im Erweiterungsbereich
Rechnung zu tragen:
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e Als Baugrundstlick im Sinne der vorbezeichneten Grundstiicksflache gilt nur das im
Grundbuch eingetragene Grundstiick. Das gilt auch dann, wenn aus anderen
baurechtlichen Griinden mehrere Grundstiicke als ein Grundstlick behandelt werden.
Als Grundstlck im Sinne der Unterbringung der erforderlichen Stellplatze gelten auch
mehrere aneinander angrenzende Grundstliicke, wenn diese Uber entsprechende
Baulasten insoweit als ein Grundstlick zu behandeln sind.

Die ortlichen Bauvorschriften bleiben unverandert.

Die vorhandenen Begrindungen zum "Ortskern Kusterdingen, Teilbereich 5" werden durch
diese Begrundung erganzt.

Die Aufstellungsbeschliisse zur 2. und 3. Anderung des Bebauungsplans ,Ortskern
Kusterdingen, Teilberiech 5“ werden aufgehoben.
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TEIL B: VERFAHREN
1. Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde Kusterdingen hat am 19.02.2019 beschlossen, den
Bebauungsplan ,Ortskern Kusterdingen, Teilbereich 5, 4. Anderung®, aufzustellen.

2. Beteiligung der Offentlichkeit

(wird zum Satzungsbeschluss erganzt)

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

(wird zum Satzungsbeschluss erganzt)

Aufgestellt:
Kusterdingen, den 19.02.2019

Dr. Soltau
Blrgermeister



