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Sachverhalt:

Anlass und wesentliche Inhalte der Anderungen

Die 26 Dorfbereichspline (einfache Bebauungspléne ohne Baufenster) wurden in den 1990er Jahren
aufgestellt. 2013 wurden sie wesentlich Uberarbeitet, insbesondere wurde die Zah! der zuldssigen
Wohnungen gekoppelt an die dafiir zur Verfiigung stehende Grundstiicksfliche und es wurden Min-
destgroRen der Grundstiicke fiir Einzel-, Doppel- und Reihenhauser eingefiihrt.

Im Grundsatz haben sich diese Regelungen bewdhrt. Im Detail soll jetzt nachgesteuert werden, u.a.
um der zunehmenden Wohnungsnot Rechnung zu tragen.

Folgende wesentliche Anderung'en sind vorgesehen:

a. Beherbergungsbetriebe sind nur in Verbindung mit Schank- und Speisewirtschaften
2ulassig. Dies dient dem Schutz der bestehenden Betriebe und der Vermeidung von
,,Schein-Beherbergungsbetrieben “ mit einer Ansammiung mit Mini-Wohnungen aber
ohne die dffentliche Funktion einer Speisewirtschaft. )

b. Eine weitere Wohnung soll je angefangene 150 gm (bisher 175 gm) méglich sein. Da-
mit wdre bei.gréferen Arealen eine hohere Verdiéhtung als bisher méglich. Auf einem
Grundstiick mit 1500 qm wiren z.B. zehn statt bisher neun Wohnungen zuléssig.”

¢. Firzwei Wohnungen benétigt man nunmehr mindestens 251 gm. Fiir zwei Wohnun-
gen gibt es bisher gar keine Untergrenze. Damit soll die Aufteilung gréBerer Areale in
weniger als 250 gm grofie Grundstiicke mit je zwei Wohnungen und die damit verbun-
dene starke Verdichtung verhindert werden (., Réihenhausschlupfloch “).

d. Fiir drei Wohnungen benétigt man nunmehr mindestens 401 qm. Bisher sind das 301
am. Damit soll die Aufteilung groferer Areale in ca. 301 gm grofle Grundstiicke mit je
drei Wohnungen und die damit verbundene starke Verdichtung verhindert werden
(»Doppelhausschiupfloch”).

e. Langenbeschrinkung von Geb&uden, die ausschlieRlich landwirtschaftlich oder ge-
werblich genutzt werden, auf 26 m, soweit stidtebaulich vertretbar. Fir diese Gebéiu-
de galt bisher keine Ldngenbegrenzung, was zu stédtebaulich unerwiinschten Situati-
onen fiihren kénnte.

f. Bei mehr als zwei erforderlichen Stellpldtzen ist pro zwei Stelipldtze zwischen Gebzu-
de und Verkehrsfliche ein Laubbaum zu pflanzen. Im riickwirtigen Bereich dieser
Grundstiicke (hinter dem Hauptgebéud'e) diirfen nur max. vier Stellplétze erstelit
werden. Dies dient zum einen der besseren Durchgriinung und Gestaltung auf der
Strafenseite der Gebdude, zum anderen der spéiteren Entwicklung sowie der Vermei-
dung von Stérungen der angrenzenden Wohngebdude im riickwdrtigen Bereich.

8. Klarstellung der zuldssigen Lange von Quer- und Zwerchhéusern. Die aktuelle Rege-
lung stellte sich als zweideutig heraus.

h. Ab einer Anzahl von mehr als zehn erforderlichen Stellplitzen pro Wohnge_béude ist
eine Tiefgarage zu erstellen. Ab einer gewissen GroRe der Tiefgarage darf die Anzahl
der Wohnungen erhoht werden. Damit soll erreicht werden, dass fhéglichst viele Au-
tos unterirdisch abgestellt werden, damit um. die Gebdude heriim mehr Platz zum Spie-
len von Kindern, fiir Begegnungen, zum Aufenthalt etc. verbleibt.

I. Klarstellung des Bezugs der bendtigten Fldche fiir die Zahl der Wohnungen_. Gemeint
ist das ,oberirdische Bauvolumen®, nicht aber z.B. eine gemeinsame Tiefgarage. Siehe
dazu die Sitzung_svorlage 076/2018



Beschlussfassung in den Ortschaftsriten im Juli 2020

Dem Gemeinderat liegt zu den Dorfbereichsplanen die Sitzurigsvorlage 055/2020 vor. Diese wurde im
Julivon allen Ortschaftsréten behandelt, mit folgenden Ergebnissen:

Die Ortschaftsrate Jettenburg und Wankheim haben dem Beschlussvorschlag unverandert zuge-
stimmt,

Die Ortschaftsrite Immenhausen und Mahringen haben Anderungswiinsche beschlossen. Die Nie-
derschriften sind als Anlage beigefigt; ihnen kénnen die Begriindungen fiir die jeweiligen Ande-
rungswiinsche entnommen werden.

Der Ortschaftsrat Immenhausen hat am 06.07.20 folgenden Beschluss gefasst:

* Die Bestimmung, wonach bei Férderung von mindestens zwei Wohnungen im Wohngebiude
mit Mitteln des Sozialen Wohnungsbaus eine weitere Wohnung im Wohngebiude hinaus er-
stellt werden darf, soll gestrichen werden. (Seite 3 der an die Vorlage 055 angehéngten Sy-
nopse, Punkt 1.4)

e Beider Erkldrung zum Pflanzgebot des Laubbaums muss eine Angabe zur maximalen Wuchs-
hohe von 10 m eingefiigt werden. (Seite 5 der Synopse, Punkt 4)

® Ab einer Anzahl von mehr als 10 erforderlichen Stellplétzen'pro_Wohngebéiude ist eine Tief-
garage zu erstellen. Grundsitzlich miissen 60 % der Stellpldtze in der zu errichtenden Tiefga-
rage untergebracht werden. Werden 90 % der Stellplédtze in der Tiefgarage untergebracht,
kann eine Wohnung zusitzlich gebaut werden.

Der Ortschaftsrat Mahringen hat folgenden Beschluss gefasst:

* Die Bestimmung, wonach bei Forderung von mindestens zwei Wohnungen im Wohngebiude
mit Mitteln des Sozialen Wohnungsbaus eine weitere Wohnung im Wohngebdude hinaus er-
stellt werden darf, soll gestrichen werden. (Seite 3 der an die Vorlage 055 angehangten Sy-
nopse, Punkt 1.4) ‘

® Ab einer Anzahi von mehr als 10 erforderlichen Stellpldtzen pro Wohngebéiude ist eine Tief-
garage zu erstellen, mindestens 60 % der erforderlichen Stellpkitze miissen in der Tiefgarage
untergebracht werden.

Zusammengefasst wurden also in den vier Ortschaftsriten drei verschiedene Beschliisse gefasst. Die
Unterschiede zwischen Immenhausen und Mahringen sind:

* Madhringen hat die Begrenzung der Wuchshéhe der Baume nicht beschlossen.

o Immenhausen hat die Besﬁmm’ung aus der Synopse ,,Erhﬁhung der Zahl der Wohnungen,
wenn 90 % der Stellpldtze in der Tiefgarage untergebracht werden (S. 8 der Synopse, Nr. 5)
geandert, Mahringen nicht.

Weiteres Verfahren nach der Hauptsatzung der Gemeinde Kusterdingen
In der Hauptsatzung der Gemeinde Kusterdingen ist beziiglich von Beschliissen der Ortschaftsrite
und des Gemeinderats folgendes geregelt (§ 21 Abs. 1);

~Bei Meinungsverschiedenheiten zwischen dem Ortschaftsrat und dem Gemeinderat ist die Angele-
genheit vor der dem Gemeinderat zukommenden Entscheidung einem Vermittiungsausschuss zur
Beratung zu iiberweisen.”
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‘Damit sind folgende Szenarien moglich (ohne Anspruch auf Vollstéindigke'it):

Der Gemeinderat fasst den Beschluss aus der Vorlage 055/20 unverindert (wie die Ort-
schaftsréte von Jettenburg und Wankheim) -

Dann waren Vermittlungsausschiisse mit GR/OR Im und GR/OR M zu bilden (die man
terminlich sinnvollerweise zusamme‘nlegen sollte). Die Vermittlungsausschiisse haben It.
Hauptsatzung dem GR einen Empfehlungsbeschluss vorzulegen:

a.

Wenn der GR anschlieBend bei der unverinderten Beschlussfassung gemaR der
Sitzungsvorlage bleibt, wire die Sitzungsvorlage beschlossen und wir kénnten in
das eigentliche Ahderungsverfahren der Dorfbereichsplane einsteigen (1. Schritt:
Auslegungsbeschluss). Allerdings kénnen die Differenzen bei jedem einzelnen
Verfahrensschritt wieder ,aufleben” und weitere Vermittlungsausschiisse verur-
sachen.
Wenn der GR einem der beiden OR folgt, dann wiren Vermittlungsausschiisse
mit den OR von Je und Wa (die ja keine Verdnderungen des Beschltjssvorschlags
vorgenommen hatten) erforderlich. AnschlieRend wird die Angelegenheit wieder
dem GR vorgelegt.
i. Bleibt der GR anschiieBend bei seinem Beschluss (also dem OR Im bzw.
Ma folgend), wire die Sitzungsvorlage beschlossen und wir kénnten in
das eigentliche Anderungsverfahren der Dorfbereichsplane einsteigen (1.
Schritt: Auslegungsbeschluss). Alierdings kénnen die Differenzen bei je-
dem einzelnen Verfahrensschritt wieder ,aufleben” und weitere Vermitt-
lungsausschiisse verursachen.
ii. Andert der GR seinen Beschluss, ware dieser wohl wieder denjenigen OR
vorzulegen, die zuvor einen anderen Beschluss gefasst hatten, und das
Verfahren beginnt von Neuem.

® Der Gemeinderat foigt dem Beschluss des OR Im oder des OR M aus dem Juli 2020
Dann wiéren Vermittlungsausschiisse mit dem jeweils anderen und den OR Je und Wa er-
forderlich. AnschlieRend wird die Angelegenheit wieder dem GR vorgelegt.

a.

Bleibt der GR bei seinem Beschluss (folgt also weiterhin dem ‘Beschluss des OR
Im oder des OR Ma vom Juli 2020), wire die Sitzungsvorlage beschlossen und wir
kénnten in das eigentliche Anderungsverfahren der Dorfbereichsplz‘a‘ne einsteigen
(1. Schritt: Auslegungsbeschluss). Allerdings kénnen die Differenzen bei jedem
einzelnen Verfahrensschritt wieder »aufleben” und weitere Vermittlungsaus-
schiisse verursachen. _ o
Andert der GR seinen Beschluss, ist ein Vermittlungsausschuss mit dem OR (Im
oder M4) zu bilden, dem er zuvor gefolgt war. AnschlieRend wird die Angelegen-
heit wieder dem GR vorgelegt. : :

i. Behélt der GR darauf seinen Beschluss bei, wire die Sitzungsvorlage be-
schlossen und wir kénnten in das eigentliche Anderungsverfahren der
Dorfbereichspléne einsteigen (1. Schritt: Auslegungsbeschluss). Aller-
dihgs kénnen die Differenzen bei jedem einzelnen Verfahrensschritt
wieder ,aufleben” und weitere Vermittiungsausschiisse verursachen.

ii. Andert der GR seinen Beschiuss, wire die Angelegenheit wohl nochmals
allen OR zur Beratung vorzulegen mit der méglichen Folge, dass das gan-
ze beschriebene Verfahren von vorne beginnt.
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Stellungnahme der Verwaltung zu den A’nderungsw(inschen der OR Im und M

e Maximale Wuchshéhe der zu pflanzenden Bdume (nur OR Im)

Diese Vorschrift ist aus Sicht der Verwaltung eht’behrlich. Es liegt im eigenen Interesse der Ei-
gentiimer, dass die gepflanzten Baume nicht zu hoch werden und damit zu viel Schatten, ge-
rade auch auf das eigene Gebiude, werfen.

Hilfreich ist hier auch das Nachbarschaftsrecht: groRwiichsige Badume bendtigen einen Min-
destabstand zum Nachbargrundstiick von mindestens acht Metern, was in der Praxis auch
dazu fiihren wird, dass solche Biume im innerértlichen Bereich die absolute Ausnahme blei-
ben werden.

® Regelung zur Erforderlichkeit von Tiefgaragenplitzen
Die Sitzungsvorlage sagt:

»Ab einer Anzahl von mehr als 10 erforderlichen Steliplétzen pro Wohngebiiude ist eine Tief-
garage zu erstellen. Jeder der iiber die 10 Stellplitze hinausgehende Stellplatz muss in der
Tiefgarage untergebracht werden. “

Der zweite Satz dient der Klarstellung. Féh!t'er, kénnte (z.B.) bei einem Bedarf von 15 Steli-
pldtzen eine Tiefgarage mit einem einzigen Stellplatz erstellt werden. Die ibrigen 14 Stell-
plétze blieben dann oberirdisch. Dort sind aber ja gerade nur max. 10 Stellpldtze pro Wohn-
gebdude gewollt.

Die OR Im und M4 schiagen folgende Anderung vor:

»Ab einer Anzah! von mehr als 10 erforderlichen Stellplitzen pro Wohngebdude ist eine Tief-
garage zu erstellen. Grundsdtziich [bzw. mindestens] miissen 60 % der Stellpiditze in der zu er-
richtenden Tiefgarage untergebracht werden. “

In der Praxis kénnte sich diese Bestimmung beispielsweise so auswirken:

Bei 10 Stellplatzen diirfen alle 10 oberirdisch sein. Bei 11 Stellpldtzen braucht man eine TG, in
der dann 60 % der Steliplitze = 6,6 = 7 Stellplatze untergebracht werden miissen. Oberirdisch
diirfen dann nur noch 4 sein.

Dies erscheint unlogisch und schwer vermittelbar. Wenn wir 10 oberirdische Stellplatze pro
Wohngebaude fiir vertretbar halten, dann miissten diese 10 oberirdischen Stellplitze auch
dann vertretbar sein, wenn insgesamt (z.B.) 11 Stellplatze benétigt werden.

o ,Werden 90 % der Stellpliitze in der Tiefgarage Untergebracht, kann eine Wohnung zusétzlich
gebaut werden.” {nur OR Im)

Die Regelung der Sitzungsvorlage erscheint besser angepasst an verschiedene ObjektgroRen: .
Bei einem sehr groRen Wohnprojekt mit (z.8.) 25 ,normal” zuldssigen Wohnungen konnten,
wenn mind. 90 % der erforderlichen Stellpldtze in der Tiefgarage erstellt werden (und damit
oberirdisch viel Platz fiir die Bewohner*innen und ihre Géste bleibt und damit Wohnqualitit
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gewonnen wird) kénnten fiinf zusatzliche Wohnungen gebaut werden, was einen echten An-
reiz darstellt, die Tiefgarage tatsichlich so groR zu bauen. Nach dem Vorschlag des OR Im
diirfte in dem Fall nur eine einzige zusdtzliche Wohnung verwirklicht werden, was als Anreiz
fir eine so groRe und damit teure Tiefgarage wohl riicht ausreichen diirfte. Der Sinn der Re-
'gelung (»Autos unten, Menschen oben”) wére in Frage gestellt.

e Streichen der Regelu_ng »Mehr Wohnungen falls Sozialer Wohnungsbau“

Wie sich inzwischen nach Riickfrage beim Landratsamt herausgestellt hat, ist die Bedingung
»Schaffung von Sozialwohnungen” nicht durchsetzbar. Insofern wird vorgeschlagen, die dies-
beziiglichen Regelungen (S. 3 Punkt 1.4 sowie S. 8 Punkt 5 der Synopse) ersatzlos zu strei-
chen. Die Ortschaftsrite von Jettenburg und Wankheim haben dem bereits Zugestimmt.

Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung schligt vor, den Beschluss wie in Vorlage 055/2020 (mit Ausnahme der Strei-
chung der Passagen beziiglich. der Sozialwohnungen) zu fassen. '

Zum einen aus inhaltlichen Griinden (siehe dort). Zum anderen aus pragmatischen Griinden. Jede
Abweichung von der Sitzungsvorlage muss, wenn.sie vom Gemeinderat beschiossen wird, denje-
nigen Ortschaftsraten, die sich gar nicht kennen und natlrlich auch nicht beschlossen. haben,
nochmals zur Beratung vorgelegt werden (in diesem Fall also Jettenburg-und Wankheim). Diese
haben mit einiger Wahrscheinlichkeit auch Anderungswiinsche an der Synopse und haben diese
im Interesse des gefundenen Konsenses und dem Erreichen einer gemeinsamen Lésung zuriick-
gestellt. Wenn der Gemeinderat Anderungswiinsche aus Im und M4 beriicksichtigt, liegt es nahe,
dass auch Je und Wa ihre Anderungswiinsche vorbringen. Diese miissten, sofern sie vom GR be-
schlossen werden, wiederum in Im und M3 behandelt werden. Der Aufwand wird immer gréRer.

Alternative Méglichkeiten zum weiteren Verfahren

. @ In Betracht kime eine nochmalige gemeinsame Beratung des GR mit allen OR. Das wird
von der Verwaltung nicht vorgeschlagen. Der Aufwand wire wiederum erheblich und der
Erfolg (einheitliche Linie), wie sich aktuell gerade zeigt, absolut nicht gafantier‘t.

® Angesichts des hohen Aufwandes, der auf jeden Fall auf V_erWa_Itung und Gremien zu-
kommt (der gréRte Teil der Anderungsverfahrens der Dorfbereichspline mit Blrgerbetei-
ligung steht ja noch vor uns), muss die Frage zumindest erlaubt sein, ob dieser Aufwand
durch den erreichbaren Nutzen (also die vorgesehenen Verbesserungen der Dorfbe-
reichspléne) gerechtfertigt ist. Im Moment neigt der Unterzeichner der Auffassung zu,
dass dies der Fall ist, bei weiteren Komplikationen behilt er sich aber vor, dem Gemein-
derat vorzuschlagen, nicht in die Anderungsverfahren einzusteigen und die Dorfbe-,
reichspléne zu lassen wie sie sind und sich im GroRen und Ganzen bewéhrt haben.

Dr. Soltau
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Gemeinde Kusterdingen
Ortschaft immenhausen

Verhandelt mit dem Ortschaftsrat Immenhausen am 06. Juli 2020

Niederschrift iber die Anwesend: Der Vorsitzende Siegiried Maier
Verhandlungen und und 5 Ortschaftsréte; Normalzaht 7
Beschlusse

Beurlaubt; - ORin Ramona Thammier

des

Auflerdem anwesend:
Ortschaftsrats

- 6ffentlich -

§5

Anderung der einfachen Bebauungspliéine der Gemeinde Kusterdingen in den Ort-
schaften Immenhausen, Jettenburg, Kusterdingen, Mahringen und 1d Wankheim -
Grundsatzbeschluss zur Synopse

Der Vorsitzende stellt den Tagesordnungspunkt anhand der Sitzungsvorlage 055/2020 vor.
Er stellt den Bezug zur Klausurtagung im Februar her. Es wird beschlossen, dass die von der
Verwaltung vorgeschlagenen Anderungen, bzw. Erweiterungen der Synopse nochmals im
Detail besprochen werden.

Seite 1 Abschnitt 1.1: Art der Baulichen Nutzung: Erganzung ist in Ordnung

Seite 2 Abschnitt 1.2 : Ergénzung ist in Ordnung

Seite 2 Abschnitt 1.3 : Ergénzung ist in Ordnung

Seite 3 Abschnitt 1.4: Der Ortschaftsrat diskutiert intensiv nochmals die Berechnungsformel
der Zahl der zuldssigen Wohnungen im Bezug auf die Grundsticksfliche. ORin Nina Zorn
erldutert an Hand eines Tabellenwerkes, dass es beim bestehenden und beim zukiinftigen
Modell eine Begunstigung der Doppelhéuser gibt. Der Ortschaftsrat kommt bei Abwagung
aller Argumente jedoch zum Ergebnis, dass die neue Berechnungsformel beibehalten wer-
den soll. Der zusatzliche Text beziiglich der Erhohung der zuldssigen Wohnungszahl! bei
Erstellung von mindestens 2 Sozialwohnungen um eine weitere Wohnung soll jedoch gestri-
chen werden. Der OR Florian Baur und ORin Nina Zorn haben groRe Bedenken, dass dieser
Passus gerade fur Bautrager eine sehr lukrative Méglichkeit der Gewmnerhdhung sein kénn-
ten. Dieser Modelivorschlag muss nicht zwingend sozialen Mietwohnungsbau férdern. Die
Bautrager kénnen diese Wohnungen auch ganz normal als Eigentumswohnungen firr Eigen-
bedarf verkaufen. ORin Nina Zorn sieht den sozialen Wohnungsbau als eine Aufgabe der’
Gemeinde.- Der Ortschaftsrat Immenhausen schlieRt sich dieser Meinung uneingeschrankt
an. Es wird gefordert, dass die Gemeinde eigener sozialer Wohnungsbauprojekte- realisiert,
mit mindestens 30-Iahriger Bindung und unter Beriicksichtigung der Fehlbelegungsproblema-
tik. Die Kreisbau ware in dieser Hinsicht ein geeigneter Kooperationspartner. Durch die
Kreisbau wurde Sozialer Wohnungsbau mit 30-jahriger Bmdung bereits realisiert.

Seite 4 Abschnitt 2: Dne Ergénzung, sowie die Ergénzungen in der Erlduterung werden ak-
zeptlert '

Seite 5 Abschnitt 4: Bei er Erklarung zum Pflanzgebot des Laubbaums muss eine Angabe
zur maximalen Wuchshohe von 10 Meter eingefligt werden. Es kann nicht sein, dass der

.




Gemeinde Kusterdingen
Ortschaft Méhringen - Blatt

Verhandelt mit dem Ortschaftsrat Mahringen am 14. Juli 2020

Niederschrift Uber die Anwesend: Die Vorsitzende Ortsvorsteherin Susanne Bailer
Verhandlungen und und 6 Ortschaftsrate; Normalzahl 7
Beschlisse

Beurlaubt: OR Gerhard Mayer anwesend ab 20:35.Uhr
des
Aulerdem anwesend:
Ortschaftsrats

- 6ffentlich -

§5

Anderung der einfachen Bebauungspléne der Gemeinde Kusterdingen in den Ort-
schaften Inmenhausen, Jettenburg, Kusterdingen, Mahringen und Wankheim

Der Beratung liegt die Vorlage Nr. 055/2020 zugrunde, die Bestandteil der Niederschrift
ist.

In dieser Vorlage werden die Ergebnisse, die in der gemeinsamen Klausurtagung von den
Ortschaftsraten und dem Gemeinderat erarbeitet wurden, festgehalten.

Die Vorsitzende tragt den Beschlussvorschiag der. Verwaltung vor:

Die einfachen Bebauungsplédne werden Giberarbeitet. Die Anderungen werden in der an-
schlieBRenden Synopse beschlossen. Mit den in dieser Synopse festgesetzten Anderun-
gen werden die weiteren Verfahrensschritte eingeleitet.

OR Johannes Ferber stellt die Formulierungen auf Seite 8 zur Tiefgaragenpflicht bei mehr
als 10 Wohnungen und zur Befreiung von dieser Pflicht beim sozialen Wohnungsbau in
Frage und stelit zu diesen Punkten folgenden Anderungsantrag:

1. Bei Punkt 5, Herstellung von Stellpldtzen und Garagen, ist folgende Anderung vor-
zunehmen:’

Ab einer Anzahl von mehr als 10 erforderlichen Steliplatzen pro Wohngebaude ist
eine Tiefgarage zu erstellen, mindestens 60% der erforderlichen Steliplatze mus-
sen in der Tiefgarage untergebracht werden.

2. Der Passus ,werden Wohnungen mit Mitteln des sozialen Wohnungsbaus gefér-
dert, so kénnen die erforderlichen Stellplatze oberirdisch erstelit werden®, (d.h. die
Tiefgaragenpflicht besteht in diesem Fall nicht) ist zu streichen.

ORin Marianne Metzger befiirwortet diesen Anderungsantrag, vor allem die entfallende
Tiefgaragenpflicht bei sozialem Wohnungsbau.

Nach weiterer Diskussion fasst der Ortschaftsrat bei 5 Ja-Stimmen und 2 Enthaitungen
folgenden

Beschluss:

Dem Anderungsantrag von OR Johannes Ferber wird zugestimmt. Ansonsten wird die
Synopse bestatigt.



