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1. ALLGEMEINES

1.1 Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am Siidostrand des Weilers Storzeln auf der Gemarkung Binningen der
Gemeinde Hilzingen.

Die exakten Grenzen des Plangebietes sind im zeichnerischen Teil (Lageplan) als Grenze des
raumlichen Geltungsbereiches dargestelit.
Die GroBe des Plangebietes betragt:

Plangebietsflaiche 0,8120 ha

1.2 Anlass der Planaufstellung

Das historische Hofgut Storzeln wird 1382 erstmals erwahnt. Im Jahr 1916 kaufte die Stadt
Stuttgart das Gut um die Milchversorgung Stuttgarter Krankenhauser sicherzustellen. In den
Gebduden betrieb die Stadt Stuttgart bis in die 70er Jahre ein Kindererholungsheim. Ab 1979
wurden die Heimgebaude gewerblich genutzt. In der Folge wechselten haufig die Besitzer und
die Gemeinde war bestrebt die Flachen einer neuen Nutzung zuzufithren. Aus diesem Grund
wurden die Bebauungsplan ,Storzeln Nord", rechtskréftig seit 31.10.1996 ,Storzeln Sud",
rechtskréftig seit 28.09.2000 und ,Storzeln Nord — 1. Anderung", rechtskraftig seit 25.08.2005
erlassen.

Ab dem Jahr 2007 begann das Ehepaar Dirk und Martina Emrich alle zum ehemaligen Hofgut
gehdrenden Flachen und Gebaude von den einzelnen Besitzern zu erwerben. Im Jahr 2010 war
das Hofgut wieder als Ganzes zusammengefiihrt und ist seitdem im Besitz der Familie Emrich,
die dort eine biologische Landwirtschaft und ein Agrardienstleistungsunternehmen betreibt.

Seither wurde das Hofgut nérdlich der BundesstraBe aufwendig saniert. Im Bereich des Bebau-
ungsplans ,Storzeln Siid" wurde bereits eine Maschinenhalle errichtet. Sie soll zur Produktions-
halle fiir die Verarbeitung von Soja-Produkten umgenutzt werden. Die dort vorhandene Erwei-
terungsflache soll kiinftig der Errichtung weiterer Gebaude zur Verarbeitung und Lagerung von
landwirtschaftlichen Produkten dienen. Fiir die landwirtschaftlichen Maschinen wird deshalb im
direkten Umfeld eine neue Halle benétigt. Zur Unterbringung der Verwaltung, der Mitarbeiter,
und saisonaler Arbeitskrafte soll dstlich des Produktionsbetriebs entsprechende Gebaude errich-
tet werden.

Das Flurstiick Nr. 3335 konnte von der Hofgut Storzeln GmbH zwischenzeitlich erworben wer-
den. Da die geplanten Verwaltungs- und Wohngebdude teilweise gewerblich genutzt und nicht
mehr im Rahmen des § 35 BauGB als privilegiert gelten, hat die Gemeinde Hilzingen beschlos-
sen, den Bebauungsplan ,Storzeln Sidost" aufzustellen.

Die Gemeinde Hilzingen hat auf der Grundlage von § 1, Abs. 6, BauGB die 6ffentlichen Belange,
die Belange des Stadtebaues, die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes, die Belange des
Vollzuges, die Belange der Wirtschaftlichkeit sowie die privaten Belange abgewogen und darauf
folgend den Beschluss zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes gefasst.
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1.3 Verfahren

Der nachfolgende Absatz beinhaltet bereits den gesamten geplanten Verfahrensverlauf. Die
Verfahrensdaten werden aber erst fortlaufend nachgetragen. Die Textblicke dienen zunédchst
nur als Platzhalter.

In der Sitzung vom 03.12.2013 hat der Gemeinderat die Aufstellung des Bebauungsplans be-
schlossen. In gleicher Sitzung hat der Gemeinderat beschlossen die Ortlichen Bauvorschriften
in separater Satzung zu erlassen. Die &ffentliche Bekanntmachung erfolgte am 25.04.2014

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde am 28.04.2014 abgehalten. Die durch die
Planung beriihrten Behdrden, Gemeinden und sonstigen Trager 6ffentlichen Belange wurden in
der Zeit vom 31.03.2014 bis 05.05.2014 uber Ziele und Zwecke der Planung informiert und um
Stellungnahme gebeten.

In der Sitzung vom 03.06.2014 hat der Technische Ausschuss die Bedenken und Anregungen
aus der friihzeitigen Beteiligung abgewogen. AuBerdem wurde beschlossen die Trager offentli-
cher Belange gemé&B § 4 Abs. 2 zu beteiligen und den Bebauungsplan gem. § 3 Abs. 2 éffent-
lich auszulegen. Die ortsiibliche Bekanntmachung erfolgte am 10.07.2014.

Die Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 18.07.2014 bis 22.08.2014 statt. Die
durch die Planung beriihrten Behérden, Gemeinden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
wurden aufgefordert bis zum 22.08.2014 ihre Stellungnahme abzugeben.

Die eingegangenen Stellungnahmen, sowie die Bedenken und Anregungen aus der Beteiligung
der Offentlichkeit und der Behérden wurden in der Sitzung vom 16.09.2014 durch den Techni-
schen Ausschuss bewertet und abgewogen. In der Sitzung vom 23.09.2014 hat der Gemeinde-
rat den Satzungsbeschluss des Bebauungsplans gefasst.

14 Rahmenbedingungen

Das Plangebiet wird durch die BundesstraBe B314 und den Bahndamm der ehemaligen Ran-
denbahn (stillgelegt 1969) begrenzt. Durch den starken Bewuchs und die Héhe des Bahn-
damms ist das Plangebiet von Siiden kaum einsehbar. Die Hohe des Damms resultiert aus der
nicht mehr vorhandenen Unterfiihrung der BundesstraBe B314 am Gstlichen Ortseingang des
Weilers. Entlang der BundestraBe B314 sind in der Ortsdurchfahrt bereits drei Gebadude vorhan-
den, so dass das Plangebiet ohne wesentliche Eingriffe in das Landschaftsbild den Weiler nach
Stiden abrundet und die vorhandenen Geb&ude in einen baulichen Zusammenhang stellt. Die
Auswirkungen der stédtebaulichen Planung auf Natur und Landschaft sind im Griinordnungs-
plan behandelt. Es wird auf diesen, sowie auf die Aussagen unter Ziffer 5 der Begriindung ver-
wiesen.

Das Plangebiet eignet sich fiir die bauliche Nutzung, ohne Ziele der Raumordnung und Landes-
planung zu verletzen. Der auf dem Landesentwicklungsplan basierende Regionalplan 2000 der
Region Hochrhein-Bodensee weist die Flache des Plangebietes als AuBenbereich aus. Der Regi-
onalplan 2000 des Regionalverbandes Hochrhein-Bodensee ist seit 10.04.1998 rechtsverbind-
lich.
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1.5 Bezug zum Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan aus dem Jahre 2006 weist das Plangebiet als Flache fiir Landwirt-
schaft aus. Der Bebauungsplan entwickelt sich somit nicht aus der Darstellung im Flachennut-
zungsplan.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 03.12.2013 beschlossen gem. § 8 Abs 3 BauGB den
Flachennutzungsplan im Parallelverfahren zu éndern.

S
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1.6 Bodenordnung

Die Flache des Plangebietes ist im Eigentum der Hofgut Storzeln GmbH. Die interne Erschlie-
Bung erfolgt ausschlieBlich tber private StraBen und Wege. Vorhandene Ver- und Entsorgungs-
leitungen der Gemeinde Hilzingen werden mit Leitungsrechten gesichert.

2. STADTEBAU UND PLANUNGSZIELE
Stiddtebauliche Gestaltung

Wichtigstes Ziel der stédtebaulichen Gestaltung ist die Schaffung einer harmonischen Bebauung
in zweiter Reihe, die die vorhandenen Gebaude entlang der B314 zu einer Ortsdurchfahrt zu-
sammenbindet und vorhandene Liicken optisch schlieBt. Ein gestalterischer Schwerpunkt liegt
auf der Anbindung an die Struktur der bestehenden Bebauung westlich und nérdlich des Plan-
gebiets. Die geplante Bebauung soll sich an die vorhandene Bebauung hinsichtlich Dichte, Héhe
und Kubatur anpassen. Das Geb&ude Nr. Storzeln Nr. 20 soll abgerissen werden, da der geringe
Abstand zur BundesstraBe und die damit verbundene erhebliche Léarmbelastung keine sinnvolle
Nutzung erméglicht.

Ebenso liegt der Schwerpunkt der stadtebaulichen Gestaltung auf der Aufwertung und Schaf-
fung eines neuen Ortseingangs. Klare raumliche Kanten sollen den Beginn der Ortschaft aus
Richtung Hilzingen kommend stérker verdeutlichen und zur Reduktion der Fahrgeschwindigkeit
beitragen.

Durch die Festlegung von Baufenstern, der Art und des MaBes der Nutzungen, der Bauweise,
der Form und Stellung der Geb&ude wird die Gemeinde auf die Gestaltung entsprechend der
Absicht zur Stérkung des Ortsbildes einwirken. Mit der maBvollen Héhenentwicklung und der
Einpassung der Baukérper in das Geldnde, soll eine gleichméBige Silhouette vor dem Hinter-
grund des Stoffels geschaffen werden.

Dabei ist der sparsame Umgang mit Grund und Boden ein wichtiger Punkt. Bereits im Land-
schaftsplan erwdhnt, sollen zur Minimierung des Eingriffs in das Schutzgut Boden flachenspa-
rende Bauformen gewdhit werden, die insbesondere die Hohe ausnutzen, sowie eine dem
Landschaftsbild angepasste Architektur.

Okologische Planungsziele

Das Plangebiet soll trotz baulicher Nutzung weiterhin bestimmte 6kologische Funktionen erfiil-
len. Der Griinordnungsplan vom Biiro fiir Freiraumplanung Beate Schirmer, Hilzingen, gibt
MaBnahmen fiir 6kologische Planungsziele vor, welche in die Textlichen Festsetzungen und in
die Ortlichen Bauvorschriften aufgenommen werden.

Sidlich des Plangebiets befindet sich der ehemalige Bahndamm der Randbahn, der bereits ei-
nen ausreichenden Bewuchs mit Blischen und Baumen aufweist, so dass hier auf eine Randein-
griinung verzichtet werden kann.

Entlang der inneren ErschlieBungsstraBe sorgen Baumreihen fiir behagliche éffentliche Aufent-

haltsbereiche. Die Aufteilung des Plangebietes mit Verwaltungs-, Wohngebdude und Maschi-
nenhallen lasst eine ordentliche Durchgriinung erwarten.
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Um den Wasserabfluss zu reduzieren wird die Breite der privaten ErschlieBung maoglichst gering
gehalten. Uber die reinen Verkehrsflachen hinaus sind fiir befestigte Flachen nur offenporige
Beldge zugelassen. Das unbelastete Dach- und Oberflachenwasser sollte soweit als moglich auf
den Baugrundstiicken zur Versickerung gebracht werden.

Das Schutzgut ,Boden™ wird durch die ErschlieBung und Bebauung beeintrachtigt. Neben der
Minimierung der Oberflachenversiegelung wird auf fachgerechten Abtrag, ordnungsgemaBe La-
gerung und Wiederverwendung Wert gelegt.

Schutzgebiete
Schutzgebiet Betroffenheit geplante Bebauun
FFH-Gebiet nein [ X] ja] | Name:
Vogelschutzgebiet nein [X] ja] ] Name:
Regionaler Griinzug It. Regionalplan nein [X] il ]
Griinzasur It. Regionalplan nein | X] jal |
Vorrangbereich fiir wertvolle Bio- nein [X] jal ]
tope It. Regionalplan
Vorrangbereich fiir Uberschwem- nein [ X] il |
mungen It. Regionalplan
Naturschutzgebiet nein @ ja,D Name:
Landschaftsschutzgebiet nein @ ja,I:] Name:
Naturdenkmal nein [X] jial ]
Besonders geschiitztes Biotop gem. nein [ ] ja] X]
§ 32 NatSchG
Waldbiotop gem. § 30a LWaldG nein [ X] aal ]
Bannwald nein [ X] jal ]
Schonwald nein | X] jal |
Wasserschutzgebiet nein [ X] ja] | Name:
Uberschwemmungsgebiet nein [ X] jal ] Name:
Bach

Im Siidostbereich des Plangebiets ist ein verdolter Bach. Dies resultiert aus der historischen Un-
terquerung des Bahndamms. Das gemauerte Tunnelbauwerk stellt zusammen mit der Unterfiih-
rung am westlichen Feldweg und dem Tunnelbauwerk am Klavbach eines der letzten Zeugnisse
der Bahnanlagen dar und sollte zum Erhalt des historischen Bezugs nicht riickgebaut werden.

In diesem Bereich ist eine Griinflache ausgewiesen, in der keine baulichen Anlagen, wie Gebaude,
Werbeanlagen, Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen errichtet werden diirfen. Dies sichert die
Freihaltung und den Schutz der Anlage.
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Biotop Feldgehdlz, Storzeln-Rehlauf
Im stdlichen Teil des Plangebiets grenzt der ehemalige Bahndamm der Randenbahn an, dessen
Feldgehdlzbewuchs als Biotop Nr. 182183350403 mit einer Flache von 5847 m2 eingetragen ist.

@ LUBW, LGL

Biotopbeschreibung:

Ausgedehnter Feldgehélz-Komplex am siidlichen Rand von Storzeln. Das Geholz stockt auf einem
ehemaligen Bahnkorper, der kiinstlich aufgeschiittet wurde. Der gesamte Komplex unterliegt -
mit Ausnahme der Bereiche, die in Kontakt zu einem Weg mit Unterfiihrung (im Siidosten) stehen
- seit langem der freien Sukzession. Das Artenspektrum an Baumen und Strauchern ist reichhal-
tig, mit teilweise stattlichen Exemplaren. Dabei iiberwiegen in der Baumschicht Espe und Stiel-
Eiche, die Mengenverhaltnisse in der Strauchschicht sind etwas ausgeglichener. In der Artenzu-
sammensetzung der Bodenvegetation werden die Heterogenitdt des Standortes und seine teilwei-
se gestdrten Wuchsbedingungen sehr deutlich. Dies wird u.a. am Vorkommen von Brennnessel,
Hohlzahn oder Quecke deutlich.

Der Biotop ist ein Gebiet von lokaler Bedeutung und guter Auspragung mit gehdlzartenreichem
Bestand von besonders landschaftspragendem Charakter.

Fiir den Eingriff in den Biotopkomplex durch das Baufenster ist nach § 30 Abs. 3 BNatSchG
eine Ausnahme zu beantragen. Voraussetzung fiir eine Erteilung ist die Herstellung eines

Ersatzbiotops gleichen Typs und gleicher GroBe. Der Antrag wird parallel zur Offenlage einge-
reicht.
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3.

VermeidungsmaBnahmen

o Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden
° Die Ausweisung von einem Baufenster mit nach Siiden ausgerichteter Dachneigung im WA1
zur Nutzung von Solaranlagen (wurde in der Planung beriicksichtigt).

MinimierungsmaBnahmen

MinimierungsmaBnahmen fiir die einzelnen Schutzgiiter sind ausgearbeitet und wurden in den
Bebauungsplan zu {ibernommen. Dariiber hinaus bewirken folgende empfohlene Minimierungs-
maBnahmen im Bereich der Schutzgiiter auch eine Verbesserung fiir den Menschen:

o Reduzierung der versiegelten Flachen im privaten Bereich (Wege, Garageneinfahrten, Stell-
plétze und Terrassen),

o Einbau von offenporigem wasserdurchldssigem Pflaster, zum Erhalt bestimmter Bodenfunk-

tionen,

Verbot des Einsatzes von Spritzmitteln in den privaten Griinflachen,

Beschattung von Gebduden durch Bepflanzung (Bdume, Dach- und Fassadenbegriinung,

Beriicksichtigung der Grundsatze des solaren Bauens,

Berlicksichtigung der Grundsatze des 6kologischen Bauens,

fachgerechtes Lagern und Transportieren von abgeschobenem Oberboden gemédB DIN

18915 Blatt 2

o Reduzierung von Erdmassenbewegung, mdglichst ,Gleichgewicht" von Bodenabtrag und
Bodenauftrag.

e Erhalt des Birnbaums durch Pflanzbindung

o Regelung der Bauzeit fiir die Erstellung des Wirtschaftswegs sidlich der ehemaligen
Bahntrasse, im Hinblick auf den Artenschutz von Schlingnatter und Zauneidechse

° Reflektionsschutz an groBeren Glasflachen (www.vogelglas.info)

Der Bebauungsplan empfiehlt auBerdem die vorhandenen Obstbaume und heimischen Laubbéau-
me soweit als moglich zu erhalten oder durch Neuplanzungen zu ersetzen. Die vorhandenen nicht
autochthonen Gehdlze sowie die exotischen Baumarten wie Kastanien usw. sind auf die Festset-
zungen der Pflanz- und Erhaltungsgebote nicht anrechenbar.

Um den Wasserabfluss zu reduzieren, werden fiir befestigte Flachen nur offenporige Belage zuge-
lassen. Das unbelastete Dach- und Oberflaichenwasser sollte soweit als mdglich auf den Bau-
grundstiicken zur Versickerung gebracht werden.

BEBAUUNG

Art der baulichen Nutzung

Das das Planungsgebiet wird in zwei Bereiche gegliedert

Im Westen wird aufgrund der kombinierten Verwaltungs- und Wohnnutzung ein Mischgebiet
(MI) gemaB § 6 BauNVO und im Osten fiir die geplanten Maschinenhallen ein Gewerbegebiet
(GEe) gemaB § 8 BauNVO mit Einschrénkung der zuldassigen Nutzungen festgesetzt.

Allgemein zuldssige Nutzungen

Im Mischgebiet sind gem. § 6 Abs. 2 BauNVO zulassig
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- Wohngebaude
- Geschafts- und Birogebaude
- Sonstige Gewerbebetriebe

Im Gewerbegebiet GEe sind gem. § 8 Abs 2 BauNVO zulassig
- Gewerbebetriebe aller Art
- Lagerhduser
- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude
- Betriebstankstellen

Nicht zuldssige Nutzungen

Im Mischgebiet (MI) sind Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des
Beherbergungsgewerbe und Vergniigungsstétten sowohl nach § 6 Abs 2 Nr. 8 wie auch nach §
6 Abs. 3 ausgeschlossen, da sie zundchst nicht dem Betriebszweck der Hofgut Storzeln GmbH
dienen. AuBerdem ist die Anzahl der kiinftig im Weiler angesiedelten Bevélkerung zu gering, um
hier die Notwendigkeit an der Versorgung dienenden Léden, Schank- und Speisewirtschaften
oder Vergniigungsstétten nachweisen zu kénnen. Bei derartigen Nutzungen ist davon auszuge-
hen, dass diese auf einen erheblichen Anteil an externen Kunden und Nutzern angewiesen sind.

Anlagen fiir Verwaltung sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke werden ebenfalls ausgeschlossen. Der Ausschluss hat das Ziel, dass solche einer groBe-
ren Anzahl der Wohnbevoélkerung dienende Einrichtungen in den Ortszentren der Teilorte Bin-
ningen, Riedheim und Hilzingen errichtet werden sollen.

Im Gewerbegebiet (GEe) sollen Lagerplétze, Vergniigungsstatten, Entsorgungsbetriebe, Biogas-
anlagen und Speditionen ausgeschlossen werden. Das Plangebiet liegt an der Ortsdurchfahrt
des Weilers Storzeln und soll deshalb einen gewissen reprasentativen Charakter aufweisen. La-
gerplatze, Altmateriallager von Entsorgungsbetrieben und Biogasanlagen vermitteln in der Re-
gel nicht den gewiinschten Eindruck. Vergniigungsstétten (insbesondere Spielhallen) gemaB § 8
(3) Nr. 3 BauNVO werden ausgeschlossen, da auf eine gewerblich produktive Bebauung Wert
gelegt wird. Speditionsbetriebe sind aufgrund des erhdéhten Flachenverbrauchs generell nicht
zuléssig (§ 1 (5) und (9) BauNVO).

Da die Errichtung von Wohnungen im Bereich des Mischgebiets zuldssig ist, werden die aus-
nahmsweise zuldssigen Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal gem. § 8 Abs 3 Nr.
1 BauNVO ausgeschlossen.

In beiden Bereichen sollen Tankstellen ausgeschlossen werden, sofern es sich nicht um Be-
triebstankstellen handelt. Der erhéhte Flachenverbrauch und die geringen GroBe von baulichen
Anlagen vermitteln nicht die beabsichtigte Schaffung einer verbindenden Bebauung. AuBerdem
ist mit einem erheblichen Zufahrtsverkehr von der BundesstraBe aus zu rechnen, fiir deren Auf-
kommen nicht ausreichend Verkehrsflache vorhanden ist.

MaB der baulichen Nutzung

Entsprechend der gewiinschten Fortsetzung vorhandener Strukturen wird das MaB der bauli-
chen Nutzung mit folgenden KenngréBen festgesetzt:

= Grundflachenzahl
= Hohe der baulichen Anlagen durch Festsetzung einer maximalen Firsthéhe
= Abgrenzung der bebaubaren Flachen durch Baugrenzen.
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4. VERKEHR

Innere Verkehrsfiihrung
Das Plangebiet wird zur VerkehrserschlieBung im Osten durch eine neue Zufahrt an die Bun-
destraBe B 314 angeschlossen. Im Westen wird die ErschlieBungsstraBe an die vorhandene Zu-
fahrt zum Gewerbegebiet ,Storzeln Siid" angeschlossen. Die StraBe wird als Verbindungsspange
ausreichend dimensioniert und mit 5,50 m Breite ausgebaut.

Entlang der BundesstraBe B 314 wird ein FuBweg ausgewiesen, der die Verbindung zwischen
Ostlichem und westlichem Ortseingang sicherstellen soll. Dies dient unter anderem zur Anbin-
dung der Bushaltstelle mit dem Verbindungsweg Richtung Weiler Hofwiesen.

Grenzbauten auf Baugrundstiicken (Garagen) miissen entlang der StraBenkanten einen Abstand
von 50 cm einhalten. Einfriedigungen entlang der StraBe sollen ebenfalls einen Abstand von 30
cm einhalten. Dies soll Beschadigungen von Gebauden durch Schneerdum- und StraBenreini-
gungsgeraten sowie durch tberstehende Teile und Ladungen von Lastkraftwagen und landwirt-
schaftlichen Fahrzeugen verhindern.

Entlang der BundesstraBe B 314 werden Flachen die von der Bebauung freizuhalten eingetra-
gen, in der keine baulichen Anlagen, wie Gebdude, Werbeanlagen, Nebenanlagen, Stellplitze
und Garagen errichtet werden diirfen. In diesem Bereich der im Plan nachrichtlich dargestellten
Anbauverbotszone zur BundesstraBe 314 gelten die nach BundesfernstraBengesetz zutreffen-
den Regelungen fiir Hochbauten und andere bauliche Anlagen (§ 9 BundesfernstraBengesetz).

Feldwege
Westlich des Plangebiets befindet sich ein historischen Feldweg der sich als Hohlweg in das Ge-
ldande einschneidet um im Bereich des ehemaligen Bahndamms noch mit einem Briickenbau-
werk Uberspannt wird. Dieser ist Bestandteil des Bebauungsplans ,Storzeln Siid" und wird im
Nordbereich an die Zufahrt zum Plangebiet angeschlossen.

An der Siidgrenze des Plangebiets wird ein neuer privater Feldweg parallel zum Bahndamm an-
gelegt. Dieser wird im dstlichen Bereich an die Zufahrt zum Betriebshof der Maschinenhallen
angebunden. Dadurch wird die Verbindung zu den landwirtschaftlichen Flachen des Vorhaben-
tragers sudlich des Plangebiets ermdglicht und reduziert entsprechend die Nutzung der Bundes-
straBe B314 durch den landwirtschaftlichen Verkehr. Aufgrund der Staubbelastungen soll der
Abschnitt bis zur Verldngerung der siidlichen Baugrenze bitumings befestigt werden.

Offentlicher Personennahverkehr
Die Haltestelle ,Storzeln" der Verkehrsbetriebe ,Siidbadenbus GmbH" befindet sich in ca. 100 m
Entfernung. Die Busse verkehren in Richtung Singen im Zeitraum von 5:13 bis 20:59 Uhr in
Taktzeiten von 3 bis 90 Minuten (im Mittel alle 40 Minuten) von Singen in Richtung Tengen in
der Zeit von 6:26 bis 22:29 Uhr in Taktzeiten von 14 bis 90 Minuten (im Mittel alle 50 Minuten).

Ruhender Verkehr, Park- und Stellpldtze
Aufgrund der relativ groBen Entfernung zu den Haltstellen der &ffentlichen Verkehrsmittel und
dem geringen Verkehrstakt, werden diese von den Einwohnern voraussichtlich nicht in ausrei-
chendem MaB angenommen. Ferner befinden sich die értlichen Versorgungseinrichtungen fiir
den téglichen Bedarf (Lebensmittelldden und dergleichen) nur im Kernort der Gemeinde Hilzin-
gen.
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Im StraBenbereich der BundesstraBe B314 ist das Parken nicht mdglich. Abweichend von der
Verwaltungsvorschrift liber die Herstellung notwendiger Stellpldtze (VwV Stellplatze) wird des-
halb die Ausweisung von 2 Stelipldtzen fiir Wohneinheiten {iber 60 m2 auf dem Baugrundstiick
verlangt.

Larmschutz
Das Plangebiet grenzt im Norden an die BundestraBe B 314. Fiir den Umfang der Larmimmissio-
nen liegen die Lérmkarten der Larmkartierung Baden-Wiirttemberg 2012 vor. Daraus ergibt sich,
dass an den der StraBe zugewandten Fassaden eine Uberschreitung der Orientierungswerte fiir
ein Misch- bzw. Gewerbegebiet zu erwarten ist.

Beim den Gebdude entlang der BundesstraBe handelt es sich um eine historisch gewachsene
straBenbegleitende Bebauung. Da diese Bebauung nicht Bestandteil des Bebauungsplans ist und
keine &ffentlichen Freiflachen zur Verfiigung stehen, eréffnen sich keine Méglichkeiten durch akti-
ve LarmschutzmaBnahmen die Immissionen zu verringern. Durch Anlage der Geb&ude in ,zwei-
ter" Reihe wird der Abstand zu den Emissionsquellen erh6ht. Trotzdem ist mit einer Uberschrei-
tung der Orientierungswerte zu rechnen

PDF-Larmkarten

Kartierungsstrecke

Streckenart

=== Hauptverkehrsstrae

===c Njcht-bundeseigene Eisenbahn

Larmschutzbauwerk

@ Ballungsraum

Hintergrundkarte

StraRenlarm LDEN (24 Stunden)
B > 75 dB(A)

I > 70 - 75 dB(A)

M > 65 - 70 dB(A)

B > 60 - 65 dB(A)

I > 55 - 60 dB(A)

w:w

Grundlage:

- Raumliches Informations- und
Planungssystem (RIPS) der LUBW

- Amtliche Geobasisdaten © LGL,
www.Igl-bw.de, Az.: 2851.9-1/19

Ein Ausgleich muss deshalb durch geeignete passive LarmschutzmaBnahmen (bauliche Schall-
schutzmaBnahmen bzw. geeignete Gebdudeanordnung und Grundrissgestaltung bei unbebauten
Grundstiicken) vorgenommen werden. Durch entsprechende Festsetzungen in unterschiedlichen
Larmpegelbereichen werden diese MaBnahmen planungsrechtlich abgesichert.
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Im Bereich des westlich angrenzenden Gewerbegebiets sind Lager- und Produktionshallen geplant
bzw. vorhanden, die als nicht wesentlich stérend einzustufen sind und deshalb im Rahmen der
Orientierungswerte liegen. Aufgrund der Einstufung der bestehenden Bebauung auBerhalb des
Plangebiets als Kern-, Dorf- bzw. Mischgebiet mit 60 db(A) tags und 45 dB(A) nachts gem. TA-
Larm ergibt sich aus der Festsetzung der Misch- bzw. Gewerbegebieten vermutlich kein Konflikt-
potential.

Der 6stlich geplante Gewerbegebietsbereich schottet seinen Betriebshof durch eine annahernd

geschlossene Bauweise und der entsprechende Stellung der Gebaude komplett vom Mischgebiet
ab. Die Larmimmissionen liegen somit vermutlich im Rahmen der Orientierungswerte.

5. UMWELTVERTRAGLICHKEIT, LANDSCHAFT UND GRUNORDNUNG
Priifung der Umweltvertraglichkeit

Die Bewertung der Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die Umweltvertréglichkeit hat erge-
ben:

o Es handelt sich um ein bauplanungsrechtliches Vorhaben nach Ziffer 18 der Anlage 1 zum
UVPG und es ist unter Ziffer 18.7 einzuordnen.

° Aus der Nettobaulandflache und der Grundflachenzahl ergibt sich eine maximale GroBe
der Grundflache (§ 19 Abs. 2 BauNVO), die unter dem Schwellenwert von 20.000 gm (Zif-
fer 18.7.2 der Anlage 1 zum UVPG) liegt.

o Es ist wegen der Unterschreitung des Schwellenwertes keine Vorpriifung des Einzelfalles
naotig.

Ergebnis: Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist nicht erforderlich.

Okologische Vorgaben und Bestandsaufnahme

Die 6kologische Bestandserfassung und Bewertung ist im Griinordnungsplan vom Biiro fiir Frei-
raumplanung Beate Schirmer, Hilzingen, dargestelit.

Bewertung des Eingriffes

Die Aufstellung des Bebauungsplanes lasst Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Na-
turhaushaltes und des Landschaftsbildes erwarten, die im Sinne des § 8 BNatSchG als Eingriff in
Natur und Landschaft zu bewerten sind.

Im Textteil zum Griinordnungsplan macht das Planungsbiiro Aussagen zu den Auswirkungen
der geplanten Bebauung im Plangebiet. Aufgrund dieser Vorgaben werden gemaB § 8
BNatSchG in Verbindung mit § 1a BauGB innerhalb und auBerhalb des Plangebietes MaBnah-
men zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich festgelegt.
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Bilanzierung und MaBnahmen zum Ausgleich

Die aus dem Griinordnungsplan iibernommenen MaBnahmen innerhalb des Plangebietes wer-
den als Darstellungen in den zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes und als Festsetzungen in
den Textteil des Bebauungsplanes sowie in die 6rtlichen Bauvorschriften aufgenommen.

Fir KompensationsmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes ist der Vorhabentrager verantwort-
lich. Der notwendige Ausgleich erfolgt iber MaBnahmen auf den privaten Grundstiicken des
Vorhabentrégers. Diese sind dinglich zu sichern. In den textlichen Festsetzungen werden die
dafiir verwendeten MaBnahmen dargestellt und der Wert der MaBnahme berziffert.

Landwirtschaft

Die angrenzenden Grundstiicke stidlich des Bahndamms werden landwirtschaftlich genutzt. Die
unter Einhaltung guter fachlicher Praxis durch die landwirtschaftliche Bewirtschaftung der an-
grenzenden Flachen entstehenden Emissionen (z.B. Staub, Geriiche, Larm) sind im ortsiiblichen
und zumutbaren MaB zu dulden."

6. VER- UND ENTSORGUNG
Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anbindung an das &ffentliche Kanalnetz im Mischsystem.
Die Abwasser werden liber den Sammler in Richtung Hilzingen der Verbandsklaranlage Ramsen
zugefiihrt.

MaBnahmen Regenwasserbehandlung

Es wird empfohlen die Versiegelung moglichst gering zu halten und durch begriinte Dacher
Niederschlagswasser zuriickzuhalten.

Um den Anteil des unbelasteten Oberflachenwassers méglichst gering zu halten, wird festge-
setzt, dass nicht oder nur schwach verunreinigte Oberflaichenwésser (Dachwasser, Hofentwas-
serung) Uber Retentionsflachen zur Versickerung auf den Baugrundstiicken zu fiihren sind. Ein
Nottiiberlauf kann an den Mischwasserkanal angeschlossen werden. Der Vorhabentrager hat be-
reits fiir die Plangebiete ,Storzeln Siid" und ,Storzeln Nord" groBflachige Versickerungsanlagen
im Bereich der Flst. Nr.3339 siidlich des Plangebiets angelegt. Diese sollen auch fiir die Re-
tention des anfallenden Regenwassers im Plangebiet genutzt werden.

Alternativ kénnen die unbelasteten Oberflachenwdsser direkt dem verdolten Bach zugefiihrt
werden.

Wasserversorgung
Die Versorgung mit Wasser obliegt der Gemeinde Hilzingen und ist gesichert. Regenwassernut-

zungsanlagen sind zugelassen, soweit sie den Forderungen der Hygiene und der Gemeindewas-
serversorgung (Wasserwerk) entsprechen.

Seite 13/13

WIESER ARCHITEKTEN STADTPLANER INGENIEURE




BEBAUUNGSPLAN ,,STORZELN SUDOST"

GEMEINDE HILZINGEN BEGRUNDUNG
GEMARKUNG BINNINGEN

Die vorhandenen iibergeordneten Verbindungsleitung der Wasserversorgung und der Hausan-
schluss des Flst. Nr. 3336 wurden bereits im Zuge der Sanierung des BundesstraBe 314 neu
verlegt und kollidieren nicht mehr mit der Planung.

Strom, Telekommunikation

Das Leitungsnetz fiir die Stromversorgung wird von der ENERGIEDIENST GmbH Rheinfelden,
fir die Telekommunikation von der TELEKOM Donaueschingen installiert und den Bauherren zur
Versorgung angeboten.

Miillbeseitigung

Anfallender Hausmiill (getrennt nach Biomill und Restmiill) sowie Wertstoffe werden vom
Zweckverband bzw. offentlich beauftragen Firmen abgefahren.

7. GEMEINBEDARF UND FOLGEEINRICHTUNGEN
Spielplatzbedarf
Da die vorhandene Wohnbebauung der Unterbringung von Betriebspersonal dient und vorwie-
gend saisonalen Arbeitskraften zur Verfligung gestellt wird, kann auf dies Ausweisung eines 6f-
fentlichen Spielplatzes verzichtet werden. Fiir Kinder sind gem. § 9 Landesbauordnung LBO
ausreichend private Spielflachen zu schaffen.

Sonstige Gemeinbedarfsfldchen

Gemeinbedarfsflachen fiir 6ffentliche Einrichtungen sind im Plangebiet nicht erforderlich.

Weitere Foigeeinrichtungen

Kulturelle und kirchliche Einrichtungen sind in den Ortsteilen Binningen und Riedheim vorhan-
den. Kindergarten sind in beiden Ortsteilen vorhanden, in Riedheim ist auBerdem eine Grund-
schule. Eine Grund- und Werkrealschule und eine private Realschule gibt es im Kernort der
Gemeinde Hilzingen und weitere Folgeeinrichtungen in der Nachbarstadt Singen.

Ladengeschéfte fiir den taglichen Bedarf, Dienstleistungs- und Verwaltungseinrichtungen befin-
den sich im Kernort der Gemeinde Hilzingen.
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8. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
Festsetzung

Zur Regelung einer geordneten Gestaltung, der Einordnung in das gewachsene Bild des Orts-
kernes und der gewiinschten Gliederung der Griinstrukturen macht die Gemeinde von § 74 LBO
Gebrauch und erlasst nach getrennter Satzung die ,Ortlichen Bauvorschriften — Storzeln Siid-
ost".

Orts- und Landschaftsbild

Die Hauser sollen sich dem Landschaftsbild unterordnen und dem Hangverlauf der vorhande-
nen Geléndesituation folgen. Lediglich die Baumpflanzungen sollen die Silhouette der Dachlinien
auflésen. Nivellierungen des Gelédndes und damit verbundene Anschiittungen von hohen Bo-
schungen stéren das Landschaftsbild. Es werden deshalb Festsetzungen zu den zuldssigen Ge-
landeveranderungen getroffen.

StraBenvorraum

Im dérflichen Bereich hat die halbdffentliche Vorzone der Gebaude als Ubergangsbereich zwi-
schen Privatheit und Offentlichkeit die Doppelfunktion einer gewissen Abgeschlossenheit und
gleichzeitiger nachbarlicher Kommunikation. Es soll daher die Gestaltung der Einfriedigungen
der Grundstiicke so geregelt werden, dass die beiden genannten Funktionen erméglicht blei-
ben.

Okologische Ziele

In den Ortlichen Bauvorschriften sollen die Erkenntnisse aus der dkologischen Eingriffs-/ Aus-
gleichsbilanzierung durch weitergehende Festsetzungen und Empfehlungen zum Bodenschutz,
zur Grundwasserneubildung und zur Eingriinung umgesetzt werden.

9. KOSTEN

Die mit der Umsetzung des Vorhabens verbundenen Kosten und Kostentibernahmen werden
entsprechend § 12 BauGB im Zuge eines Durchfiihrungsvertrages zwischen Vorhabentréger und
Gemeinde geregelt. Der Gemeinde Hilzingen entstehen durch den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan keine Kosten. Die Kosten fiir die Bearbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes und fiir die ErschlieBung werden vom Vorhabentréger als Veranlasser der Planung vollstan-
dig getragen.
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10. STADTEBAULICHE DATEN
Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes
Brutto-Bauland

StraBen
Gehwege
Feldwege bituminds
Feldwege offenporig
straBenbegleitende Griinflaichen
Griinflachen privat
Nettobauland

Netto-Bauland

davon Netto-Bauland (MI + GE)

Parkplatze

Private StraBen + Hofflachen

Hilzingen, 23.09.2014

Biirgermeister :

Planer :

0,8120 ha
0,0000 ha
0,0168 ha
0,0131 ha
0,0319 ha
0,0034 ha
0,3030 ha
0,4438 ha
0,4438 ha
0,2930 ha
0,0214 ha

0,1294 ha

(et

BEGRUNDUNG

100,00 %
0,00 %
2,07 %
1,61 %
3,93 %
0,42 %

37,32 %
54,65 %
100,00 %
66,02 %

4,82 %

29,15 %

Seite 16/16

ARCHITEKTEN

WIESER

STADTPLANER

INGENIEURE




