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TAGESORDNUNGSPUNKT:

Dorfbereichspldane — weiteres Vorgehen

BESCHLUSSVORSCHLAG:

Die Dorfbereichsplane werden (zusatzlich zum Vorschlag gemaf Sitzungsvorlage
097/2018, siehe Anlage) um folgenden Passus erganzt:

Erforderliche Grundstiicksflache pro Wohnung:
Fur zwei Wohnungen: 225 — 275 gm Grundstucksflache
Fir jede weitere Wohnung: 130 — 150 gm Grundstucksflache zusatzlich

(fdr die 3. Wohnung also mind. 226 + 130 gm)

Ergebnis der Vorberatung:

1. im Ortschaftsrat 2. im TA /VA
L] wie Beschlussvorschlag L] wie Beschlussvorschlag
L] wie Beschlussvorschlag L] wie Beschlussvorschlag
mit folgenden Anderungen: mit folgenden Anderungen:
L] L] wie Ortschaftsratsbeschluss
L] wie Ortschaftsratsbeschluss

mit folgenden Anderungen:



Darstellung des Sachverhalts:

Ausgangslage:

Die 26 Dorfbereichsplane der Gemeinde Kusterdingen, die einen groRen Teil ihrer
Siedlungsflache abdecken, stammen aus den 1990er Jahren. Im Jahr 2013 wurden
einige wichtige neue Regelungen eingefuhrt (Mindestgrofle fur Gebaude, Koppelung
der Zahl der Wohnungen an die Grundstlcksflache), um stadtebaulich unerwiinschte
Bauvorhaben zu verhindern. Der Gemeinderat und alle Ortschaftsrate befassten sich
im September 2018 mit einer neuerlichen Uberarbeitung der Dorfbereichsplane. Ziel
ist dabei eine malvolle Erhdéhung der moglichen Zahl der Wohnungen ohne
Verschlechterung der Wohnqualitat. Auf die Sitzungsvorlage 097/2018 und 131/2018
wird insoweit verwiesen. Sie sind Anlage 1a und 1b zu dieser Vorlage.

Ende 2018 und Anfang 2019 befassten sich alle Ortschaftsrate in offentlichen
Sitzungen mit diesem Vorschlag und stimmten letztlich den vorgeschlagenen
Anderungen zu.

Aktuelles Bauvorhaben an der Wannweiler StraBe:

In seiner Sitzung am 05.12.18 behandelte der Technische Ausschuss das
Bauvorhaben an der Wannweiler Stral’e in Kusterdingen. Es handelt sich dabei um
funf Gebaude mit jeweils zwei Doppelhaushalften mit jeweils drei Wohnungen,
zusammen also 5 x 2 x 3 = 30 Wohnungen. Das Areal, auf dem das Bauvorhaben
realisiert werden soll, hat eine GroRe von 3108 gm. Mdglich wird diese hohe Zahl an
Wohnungen dadurch, dass fur jede Doppelhaushalfte ein Grundstlick zugeschnitten
wird mit knapp Uber 300 gm. Ab 301 gm Grundsticksflache lassen unsere
Dorfbereichsplane drei Wohnungen zu. Fur sechs Wohnungen werden auf diese
Weise nur knapp uber 600 gm benotigt.

Dieses Mal} der Verdichtung soll nach Uberwiegender Ansicht des Gemeinderats
zukunftig  verhindert werden. Letztlich wurde die Dbereits verhangte
Veranderungssperre vom Gemeinderat in seiner Sitzung vom 19.02.19 hauptsachlich
wegen der drohenden hohen Entschadigungsforderungen des Investors aufgehoben.
Von Frau Gemeinderatin Zorn und von Herrn Gemeinderat Brucklacher wurden
konkrete Vorschlage gemacht, wie das Ziel der geringeren Verdichtung umgesetzt
werden kann, ohne das System unserer Dorfbereichsplane zu durchbrechen (siehe
Tabelle, Anlage 2).

Allen Vorschlagen gemein ist, dass fur drei Wohnungen kunftig nicht mehr nur 301 gm
Grundstucksflache (s.o0.) sondern 350 bzw. 400 gm nachgewiesen werden mussen.
Ein Doppelhaus mit 2 x 3 = 6 Wohnungen wurden damit mindestens 700 bzw. 800 gm
an Grundstucksflache bendtigen anstelle von knapp uber 600 gm wie bisher.

Diese Vorschlage, die ja im Kontext des Bauvorhabens an der Wannweiler Stralle
gemacht wurden, konnten naturlich noch nicht in den Gremien (einschliellich aller
Ortschaftsrate) vorberaten werden. Dies spricht daflr, dies zunachst nachzuholen und
Einigkeit Uber alle Gremien hinweg Uber ein gemeinsames Modell zu erzielen, bevor
konkret in die Anderungsverfahren der 26 Dorfbereichspléne eingestiegen wird.



Andererseits schitzt die Gemeinde nur ein Aufstellungsbeschluss fiir eine Anderung
der Bebauungsplane nebst Veranderungssperre vor Einreichung eines stadtebaulich
unvertraglichen, die Bedingungen des jeweiligen Dorfbereichsplans jedoch erfullenden
Bauvorhabens. Dies spricht dafur, diese Aufstellungsbeschlisse und
Veranderungssperren moglichst rasch zu fassen bzw. zu erlassen.

Die Verwaltung schlagt daher vor, zunachst die Aufstellungsbeschlisse zu fassen (und
die Veranderungssperren zu erlassen) und dabei Korridore zu beschliel3en, die alle
gemachten Vorschlage (s.o.) beinhalten. Damit waren zunachst Bauvorhaben analog
zu dem an der Wannweiler Stral’e unmaoglich gemacht.

Anschliel3end sollte dann die Diskussion Uber die genauen Zahlen gefuhrt werden.
Sobald hieriber Einvernehmen in den Gremien (einschl. aller Ortschaftsrate)
herbeigefiihrt wurde, kénnten die Anderungsverfahren der Dorfbereichsplane
weitergefuhrt werden.

Die genannten Vorschlage schlieRen zwar eine Bebauung wie an der Wannweiler
Stralde aus. Es waren allerdings trotzdem noch Verdichtungen mdglich, die dasselbe
Mal erreichen oder sogar Uberschreiten:

Beispiel 1: Doppelhduser

Ein Gebaude bestehend aus zwei Doppelhaushalften a zwei Wohnungen wirde nach
wie vor (nur) 2 x 200 gm = 400 gm Grundstlicksflache bendtigen. Von diesen
Gebauden wirden auf dem Areal mit 3108 gm sieben (7 x 400 gm = 2800 gm) Platz
finden, mit einem Rest von 3108 gm — 2800 gm = 308 gm. In diesen sieben Gebauden
konnten dann maximal 7 x 4 = 28 Wohnungen realisiert werden. Evtl. kdnnte mit dem
Rest von 308 gm noch eine weitere Doppelhaushalfte mit zwei Wohnungen zu einem
Nachbargrundstick geschaffen werden. Das waren zusammen dann wieder 30
Wohnungen. Oder die 308 gm werden zwei der jeweils 200 gm groRen Grundstticke
(s.0.) zugeschlagen, dann waren 1-2 zusatzliche (Uber die 28 genannten) Wohnungen
moglich, also 29 oder 30 Wohnungen.

Beispiel 2: Reihenhéuser

Ein dreispanniges Reihenhaus wirde unverandert 450 gm Grundstlcksflache
bendtigen, jedes Reihenhausteil durfte zwei Wohnungen beinhalten, zusammen also
sechs Wohnungen. Von diesen Gebauden waren auf dem Areal an der Wannweiler
Stralde sechs Stlick mdglich, mal sechs Wohnungen = 36 Wohnungen. Der Rest ware
dann 3108 gm — 2700 gm = 408 gm — darauf kdnnte zusatzlich noch ein Doppelhaus
mit 2 x 2 = 4 Wohnungen entstehen, zusammen dann also sieben Gebaude mit 40
Wohnungen, was ein deutlich hdheres Mall an Verdichtung gegeniber dem
Baugesuch von Bauvorhaben an der Wannweiler Stralde bedeuten wirde.

Die Verwaltung schlagt daher vor, zusatzlich noch eine Mindest-Grundstiicksgrofie
einzufuhren, ab der eine zweite Wohnung zulassig ist. Um schnell zu einem
Einvernehmen aller befassten Gremien zu kommen, wird auch hier wieder ein Korridor
vorgeschlagen, der nach Fassung der Aufstellungsbeschlisse und
Veranderungssperren (und damit Schutz vor Ubermaliiger Verdichtung) vor den
weiteren Verfahrensschritten auf die endgultigen Zahlen eingeengt wird.

Der Vorschlag der Verwaltung ware damit folgender:

Fur zwei Wohnungen: 225 - 275 gm Grundstlicksflache mindestens



Fur jede weitere Wohnung: 130 — 150 gm Grundstiicksflache zusatzlich
(fdr die 3. Wohnung also mind. 226 + 130 gm)

(Anmerkung: Bei sehr kleinen Grundsticken im Bestand musste evtl. dann mit
Befreiungen gearbeitet werden.)

Angewendet auf die obigen Beispiele ware die Folge (bei 250 gm Grundstucksflache
fur zwei Wohnungen und 140 gm fur jede weitere, also jeweils die Mitte des
vorgeschlagenen Korridors):

Beispiel 1: Doppelhauser:

Fir ein Doppelhaus mit zwei Doppelhaushalften a zwei Wohnungen waren dann 2 x
250 gm = 500 gm erforderlich. Davon hatten Platz auf dem besagten Areal sechs
Stuck, jeweils mit vier Wohnungen = 24 Wohnungen. Dazu kdme noch ein Rest von
108 gm

Beispiel 2: Reihenhéauser:

Ein dreispanniges Reihenhaus mit 450 gm Grundsticksflache (3 x 150 gm) wirde
demnach nur drei Wohnungen ermoglichen. Ein Reihenhaus wie oben beschrieben
mit 2 Wohnungen pro Reihenhausteil brauchte 3 x 250 gm = 750 gm
Grundstucksflache. Von dieser Art wirden auf das Areal vier Stuck passen mit 4 x 3 x
2 = 24 Wohnungen.

Bei Bau von Einzelhdusern waren ohne Teilung des Grundsticks folgende
Wohnungszahlen maoglich:

,Korridor* derzeitige Werte
1 Wohnung: 0—-250 gm 0-300gm
2 Wohnungen: 250 — 390 gm 0-300 gm
3 Wohnungen: 391 — 530 gm 301 —475 gm
4 Wohnungen: 531 -670 gm 476 — 650 gm
5 Wohnungen: 671 -810 gm 651 — 825 gm
6 Wohnungen: 811 —-950 gm 826 — 1000 gm
7 Wohnungen: 951 - 1090 gm 1001 — 1175 gm
8 Wohnungen: 1091 — 1230 gm 1176 — 1350 gm
9 Wohnungen: 1231 - 1370 gm 1351 — 1525 gm
10 Wohnungen: 1371 - 1510 gm 1526 — 1700 gm
Dr. Soltau
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