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1 Allgemeines

1.1 Geltungsbereich

Das Baugebiet liegt auf der Gemarkung Binningen der Gemeinde Hilzingen im Bereich der
Flachen des ehemaligen Hofgut Storzeln.
Es umfasst die folgenden Grundstiicke:

Flurstiick Nr. 3330/ 1

Flurstiick Nr. 3331

Flurstiick Nr. 3398 (Teilflache)

Flurstiick Nr. 3399 (Bundesstralie 314/ Teilflache)

=A =4 4 =4

Die GrolRe des Plangebietes betragt ca. 6,275 ha.

Davon sind etwa 6.300 m2 (iberbaute Flache maximal méglich. Fir MalBnahmen der
Griinordnung und zum Ausgleich nach § 8 BNatSchG stehen ca. 4,2 ha des Plangebietes zur
Verfligung.

1.2 Bezug zum Flachennutzungsplan

Die Gemeinde hat die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes beschlossen und am

01.10.2002 in Auftrag gegeben und befindet sich im laufenden Verfahren.

In der Planfassung des Flachennutzungsplans wird der Bereich der bebauten Flachen des

ehemaigen Hofgutes al s Swmd eRegietba redo rAfFfe rda lesngewi e s en
Der Bebauungsplan wird gemaf § 8 Abs. 3 BauGB paallel zum Flachennutzungsplan erstellt
(Parallelverfahren).

1.3 Bedarf und Abwagungsgebot

Das ehemalige Hofgut Storzeln wird seit 1989 nicht mehr landwirtschaftlich genutzt. Seitdem
bemiht sich die Gemeinde Hilzingen, auf die Folgenutzung des Gebaudebestands in einer
fur den Weiler Storzeln vertraglichen Art Einfluss zu nehmen.

Die Baulandflache wurde unter Abwéagung der Anforderungen des Investors an den
Flachenbedarf und unter der Verpflichtung zum sparsamen und schonenden Umgang mit
Grund und Boden (8 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB) festgesetzt.

Da die Grundzuge der bisherigen Planung und des derzeit rechtskréaftigen Bebauungsplanes
in erheblichem MalRe berthrt werden, ist die Neu-Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich.

Auf Grundlage des Abwagungsgebotesnach § 1 Abs. 6 BauGB und basierend auf den
regionalplanerischen (Regionalplan 2000) sowie landesplanerischen (LEP 2002)
Zielvorstellungen der Entwicklung von Erholung und Fremdenverkehr sowie Freizeit und
Erholung wurde von der Gemeinde mit dem Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan
ASt orNeoerldhfi ei ne g e or miete Nutzung ded ehenialegén dtofjutes
eingeleitet.

Die Grundstucksflachen wurden im Einvernehmen mit der Gemeinde von einem privaten
Investor erworben.
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2 Bebauung

Die uberbaubare Grundsticksflache ist eine Teilflache der Grundstticksflache, die in der
vorgeschriebenen Art und bis zu dem festgesetzten Mal3 der baulichen Nutzung bebaut
werden darf.

Durch die Anordnung der Baugrenzen werden gestalterischen und raumwirksamen Akzenten
groRtmogliche Spielrdume gegeben.

Gleichzeitig wird durch das Zusammenwirken von Baugrenzen und Grundflachenzahl ein
sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden erreicht.

Das relativ grof3 gefasste Baufenster und die damit einhergehende Baufreiheit verfolgen das
Ziel, keine monotone geordnete Siedlungsstruktur zu errichten. Vielmehr soll die individuelle
Anordnung von Baukérpern fur ein Ferien- und Reiterdorf erreicht werden.

2.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Eigenarten der unterschiedlichen Nuitzungen in einem Erholungsgebiet
wird das Plangebiet -alnd Rerddergeobifdt (ARYr igeem?2 C
festgelegt.

2.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch folgende Kenngrof3en festgeschrieben:

1 Grundflachenzahl (GRZ
I Ho6he der baulichen Anlagen (FH)
9 Zahl der Vollgeschosse

Die bebaubaren Flachen sind durch Baugrenzen bestimmit.

Die maximale Hohe baulicher Anlagen bezieht sich auf Oberkante RohfuRboden (OK RFB) im
Erdgeschoss (Sockelhéhe). Die entsprechenden Werte sindin den Bebauungsvorschriften
festgesetzt.

Gemal § 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollgeschosse die Geschosse, die hach
landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden.
Durch die Festsetzung im Teilgebiet A mit einem Volgeschoss (I) wird eine Einpassung der
geplanten Neubebauung in die bestehende Hofanlage sowie die bestehende
Landschaftsstruktur erreicht. Die Festsetzung von maximal zwei Vollgeschossen (1) im
Teilgebiet B tragt der bestehenden Bebauung Rechnung und sidert im Falle einer
wirtschaftlichen Expansion die baulich angemessene Erweiterungsfahigkeit.

Die maximalen Firsthdhen werden relativiert durch Festsetzung von maximal zulassigen
Geschoszahlen sowie Dachneigungen.

So wird unter Wahrung einer grof3stmoglichen Baufreiheit und Berticksichtigung der
gegebenen Topografie eine optimale Anpassung der neuen Baukdrper an die bereits
bestehende Struktur der Hofanlage gewéahrleistet.

Gleichzeitig wird ein relativ einheitliches jedoch strukturiertes Erscheinungsbild im
Planungsgebiet selbst und in Bezug auf die umgebende Landschaft sichergestellt.
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3 Stadtebau

Entgegen der erheblichen Anderung der Siedungsstruktur im derzeit rechtskraftigen
Bebauungsplan Storzeln Nord, bedingt durch seine Umnutzung der bisherigen Landwirtschaft
zu einem gewerblichen und industriell genutzten Gebiet, fuhrt die Planung eines Ferien- und
Reiterdorfes zur sinnvertraglichen Erganzung der landschaftlichen und landwirtschaftlichen
Struktur des Plangebietes und dartber hinaus des gesamten Gemendegebietes. Die
wirtschaftlichen Zielsetzungen des ehemaligen Eigentimers, welche die Grundlage zur
Aufstellung des Aal treenfiNoi bildeten, simd gsch Unaorieaterungt o
der Zielsetzungen entfallen. Die privaten Parzellen des Plangebétes wurden an einen neuen
Eigentimer verdufert. Die Zielsetzung des jetzigen HEgentiimers ist es, an die urspriinglichen
Nutzungsinhalte des Hofgutes Storzeln anzuknipfen.

Die Planungsinhalte basieren auf den Zielen der Gemeinde, Regional und Landesplanurg
und gewabhrleisten eine landschaftsschonende Integration in die heutige Gemeindestruktur.
Zur Schonung des Landschaftsbildes wurde eine kompakte tiberbaubare Flachenausweisung
gewahlt. Die tatsachlich maximal mégliche Gberbaubare Flache liegt mit ca. 10% der
Gesamtgrundstiicksflache erheblich unter den nach der BauNVO maximal zulassigen GRZ.
Damit wird auch den Forderungen des 8 1 a Abs. 1 BauGB, mit Grund und Boden sparsam
und schonend umzugehen, Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen, in
vollem Umfang Rechnung getragen.

Stadtebauliches Ziel ist es, die geplanten Geb&ude und Einrichtungen der vorhandenen
Substanz nachzuordnen und durch niedrigere Geschossigkeit und geringere Grundflachenzahl
die Hofsituation im Sinne einer dorflichen Struktur zu erganzen. Die offene Bauweise
entspricht der Struktur der vorhandenen Hofanlage sowie der des Gemeinde zugehdrigen
Gemeindeteiles.

Hierzu ist es auch erforderlich, zur innergemeindlichen HaupterschlielBungsstral3e B 314 eine
deutliche Raumbegrenzung vorzunehmen. Die Betonung der Randstrukturen mit so
genannten Aul3enanlagen im Sinne von Mauern und Begriinungen wird den Eindruck einer so
genannten geschlossenen Ortschaft starken und durch zusatzliche Ordnungsmaf3nahmen
auch zur Reduzierung der Fahrgeschwindgkeit fiihren.

4 Verkehr

4.1 Allgemeines

Die Verkehrssituation des Ferien und Reiterdorfes Hofgut Storzeln wird gepragt durch die B
314, die das Plangebiet im Stden in OstWest-Richtung tangiert.

Der Anschluss an diese Hauptachse erfolgt konzentriert an einerStelle. Die festgelegte und
bereits bestehende Ein- und Ausfahrt ist ausreichend in der Lage, das gesamte zu
erwartende Verkehrsaufkommen im Sinne des SOGebietes aufzunehmen.

4.2 Innere StralRenerschlielung

Da das gesamte Plangebiet von einem Eigentiimer genutz werden soll, werden fir die

innere StralRenfihrung keine planungsrechtlichen Vorgaben gemacht. Um jedoch dem

Umweltschutz sowie den energiewirtschaftlichen Mdglichkeiten verantwortungsbewusst
Rechnung zu tragen, sind die versiegelten Flachen auf das absolit notwendige Maf3 zu

beschrénken.
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4.3 Bundesstralie B 314 und begleitende Wege

Der im Westen ankommende Wirtschaftsweg nordlich der Bundesstral3e B 314 wird noch
aulRerhalb des Plangebietes an die B 314 angeschlossen. Die Weiterfihrung im Stden des
Plangebietes erfolgt als Geh- und Radweg.

5 Grinordnung

5.1 Grindordnungsplan

Entsprechend den Anforderungen nach § 8 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) hat die
Gemende Hilzingen bei Erstellung des momentan rechtskréftigen Bebauungsplanes Storzeln
Nord einen Grunordnungsplan aufgestellt.

Dieser Grunordnungsplan ist Grundlage der im neuen Bebauungsplan Storzeln Nord
ausgewiesenen Grunflachen und Grinordnungsmalnahmen, soweit sie mit den rdumlichen
Aussagen des Rebauungsplanes nicht kollidieren.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erfolgt auf Grundlage des bereits bestehenden
Grinordnungsplanes.

Die im Grunordnungsplan zum momentan rechtskraftigen Bebauungsplan Storzelr Nord
getroffenen Festsetzungen sind nicht Bestandteil des neuen Bebauungsplanes Storzekn
Nord.
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5.3 Zusammenfassende Bewertung

Mit dem dem neuen Bebauungsplan Storzeln Nord zugrunde liegenden Bebbauungskonzept
wird ein Ausgleich zwischen den Belargen des Natur- und Umweltschutz sowie den
Bedirfnissen und Anforderungen eines Ferien und Reiterdorfs mit Pferdezucht und -haltung
beabsichtigt.

Durch die festgesetzten Nutzungen reduziert sich die Versiegelung gegentiber dem
rechtskréftigen Bebauungsplan Storzeln Nord von ca. 3.5 ha (inkl. Bestand) auf ca. 1,2 ha
(inkl. Bestand). Da sich bei der geplante Neubebauung eine Reduktion der Versiegelung
ergibt, kann der Eingriff in Boden und Klima im Vergleich zum alten Bebauungsplan als
deutlich geringer bewertet werden. Bei dem Schutzgut Landschaftsbild/ Erholungsnutzung
ergibt sich bei der Neugestaltung eine Verbesserung der derzeitigen Situation.

Die Neuplanung orientiert sich in Art und Maf3 der baulichen Nutzung sowie im gesamten
Erschdnungsbild am Charakter des Gebiets und somit an der urspriinglichen Nutzung eines
landwirtschaftlich gepragten Hofguts. Nur etwa 10% des gesamten Plangebiets dienen der
Bebauung, die restlichen 90% sind ausschlief3lich als Natui und Grunland ausgewiesen.
Erhaltenswerte Bestandsgeb&aude sowie Griunstrukturen bleiben fast vollstandig erhalten.
Eine problematische Enbindung in die bestehende Landschaftsstruktur und Landschaftsbild
ist nicht zu erwarten.

Die Ausgleichsmal3nahmen fiir die im westlichen Teil des Bebauungsplans entfalladen
Heckenbibtope nach § 24a BNaSchG finden im direkten nachbarschaftlichem Umfeld (Flache
3) statt. Nach Anwachsen der dort gepflanzten einheimischen Baume und Straucher ist bis in
25 Jahren ein voller Augleich gegeben.

Notwendige Ausgleichs und Ersatzmalinahmen werden tber das Maf3 der Erforderlichkeit
hinaus direkt auf dem Gebiet festgesetzt.

5.4 Malnahmen

Die aus der abgehandelten Beurteilung des dkologischen Risikos resultiereaden Vorschlage
fur die zeichnerischen und die textlichen Festsetzungen sowieflur weitere Empfehlungen sind
im Verfahren der Abwégung in die Bebauungsvorschriften aufgenommen worden.

Die erforderlichen Ausgleichsmafinahmen fir den Eingriff in Natur und Landschatft It.
Naturschutzgesetz BadenWiurttemberg erfolgen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
unter anderem durch die Festsetzung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft sowie durch die Festsetzung von Flachen zur Anpflanzung von
Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen unter Berlcksichtigung einer
Pflanzbindung.

5 Ver- und Entsorgung

6.1 Stromversorgung

Das Plangebiet wird vom Kraftwerk Laufenburg mit Strom versorgt. Ausreichende
Kapazitaten konnen zur Verfligung gestellt werden.

6.2 Wasserversorgung

Die Versorgung mit Wasser obliegt der Gemeince Hilzingen. Das Gebiet wird von der
Hauptversorgungsleitung vom Tiefbrunnen Binningen tangiert. Die Versorgung ist
ausreichend gesichert.
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6.3 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch die Anbindung an den Abwassersammelkanal
Binnigen/ Schlatt a. R. mit Verbandsklaranlage in Ramsen.

7 Stadtebauliche Daten

Gesamtflache Plangebiet

Brutto-Bauland’ 2,12 ha 34%
Grinflache 4,16 ha 66%
Gesamtflache Plangebiet 6,28 ha 100%

Flache Brutto-Bauland

Vollversiegelung durch bestehende Gebdude 0,24 ha 11%
Vollversiegelung durch geplante Gebaude 0,39 ha 18%
Griunflachen, Platze 0,69 ha 33%
Strallen-, Fuld-, Reit-, Radwege 0,80 ha 38%
Brutte-Bauland 2,12 ha 100%
Griinflache

Koppeln, Zelten, Camping etc. 3,66 ha 88%
Anpflanzungen Baume und Straucher 0,38 ha 9%
Strallenbegleitendes Grin 0,12 ha 3%
Grunflache 4,16 ha 100%
davon:

Ausgleichsflichen nach § 8 BNatSchG z 2,06 ha 50%
sonstiges Grln 2,10 ha 50%

Flachenversiegelung

Vollversiegelung durch Gebaude (bei max. GRZ= 0,3) 0,63 ha 10%
Teilversiegelung in Bereichen von Wegen, Parkplétzen
etc. mit wasserdurchlassigen Belegen 1,19
Teilversiegelungsgrad 0,50

119 x 05 0,60 ha 10%
gesamte versiegelte Flache 1,23 ha 20%

! Brutto- Bauland enstpricht Netto-Bauland, da keine &ffentlichen Flachen abgezogen werden missen.
2AusgIeichsflé:ic:hen > Flache durch Neubauten
alle Flachenangaben sind gerundete Werte
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Bebauungsvorschriften
zum Bebauungsplan
Storzeln - Nord

der Gemeinde Hilzingen
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| Rechtsgrundlage

A Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachng vom 27.08.1997 (BGBL. |
S. 2141), zuletzt geédndert durch Art. 12 G v. 23. Juli 2002 (BGBL. | S. 2850)

A Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung-
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBL. | S133)

A Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzdachenverordnung 19901 PlanzV/ 90) vom 18.12.1990 (BGBL. | S. 58)

A Landesbauordnung fur BadenWirttemberg (LBO, 1996) in der Fassung vom 08.08.1995
(GBL S. 617), geandert durch Gesetz vom 15. Dezember 1997 (GBL. S. 521) und vom
19. Dezember 2000 (GBL.S. 760)

A Gemeindeordnung BaderWirttemberg (GemO) in der Fassung vom 03. Oktober 1983
(GBL. S. 578), zuletzt geandert durch Gesetz vom 28. Mai 2003 (GBL. S.271)

A Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (BNatSchG)
A Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und Luftverunreinigungen,
Gerauschen, Erschitterungen und ahnlichen Vorgangen (Bundesimmissionsschutzgesetz

T BimSchG)

A Gesetz zur Ordnurg des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgeseti WHG)
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Il Planungsrechtliche Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Vorbemerkungen

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 2 BauNVO werden im Bebauungsplan
Bauflachen nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung als Baugebiet festgelegt.

Die allgemeine Zweckbestimmung des jeweiligen Baugebietes ergibt sich aus dem Abs. 1 der
8§ 2-9 BauNVO.

Bei Festsetzungen von Sondergebieten finden die Vorschriften Gber Fests&zungen nach

§ 1 Abs. 4-10 BauNVO keine Anwendung.

Besondere Festsetzungen Uber die Art der Nutzung kdnnen nach den 88 10 und 11 BauNVO
getroffen werden.

Das Plangebiet wird in zwei Teilgebiete mit unterschiedlichen Nutzungsinhalten untertei.

1.2 Sondergebiet

Das Plangebiet wird im Bebauungsplan entsprechend 8§ 10 Abs.2 BauNVO als Sondergebiet
Ferien- und Reiterdorf, das der Erholung dient, festgesetzt.

1.3 Zulassige Nutzungen

(8 1Abs. 5 BauNVO)

Das Sondergebiet nach § 10 Abs.2 BauNVO umfassnachstehende Nutzungsinhalte:

1.3.1 Teilgebiet A

Ferienhauser und Ferienwohnungen
Sonstige Wohnungen

Camping und Zeltplatz

Flachen fur Spielplatze
Gemeinschaftsstellplatz fur KFZ

= =4 -4 -4 -

1.3.2  Teilgebiet B

1 Wirtschaftsgebaude, Lager und Stallungen fir Pferdehatung- und Pferdezucht

1 Reitbetrieb- und Sportanlagen einschlie3lich Reithalle, gedeckter Longierzirkel, Reitbahn
mit Uberdachter Triblne

1 Landwirtschaftliche Mehrzweckhalle, Scheunen

1 Gebéude fur den Einzelhandel, Schank und Speisewirtschaft, Hotellerie

1 Gebéude fir sonstige, nicht die Eigenart des Sondergebietes stérende gewerbliche
Nutzung
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2 Mal der baulichen Nutzung

2.1 Nutzungsschablone

Die Werte Uber das Malf3 der baulichen Nutzung werden in einem gleich bleibenden System in
den Bebauungsplan aufgenommen. Hierzu dient die im Bebauungsplan verwendete
Nutzungsschabbne, die folgende planungsrechtlichen Festsetzungen enthélt:

Art der Nutzung Bauweise

Grundflachenzahl Firsthohe

Dachneigung Vollgeschosse

Diese Nutzungsschablone gilt fir die zusammenhangend dargestellten Uberbauten Flachen.
Zum Malf der baulichen Nutzung werden unter Berticksichtigung der Eigenart des
festgesetzten Gebietes die folgenden Festsetzungen getroffen.

2.2 Teilgebiete

Das Plangebiet unterteilt sich in zwei Teilgebiete A und B, in welchen das Malf3 der baulichen
Nutzung festgelegt wird durch

1 Grundflachenzahl (GRZ)
1 Ho6hen der baulichen Anlagen, Firsththen bezogen auf festgelegte Sockelhéhen (OK FFB)
1 Anzahl der Vollgeschosse.

In der ortlichen Bauvorschrift sind zusatzlich die Dachneigungen vorgegeben.

2.3 Grundflachenzahl (GRZ)

Zuldssige Grundflachenzahlnach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 Abs. 2, 3
BauNVO und § 17 Abs. 1 und 8§ 19 BauNVO
2.3.1 Teilgebiet A

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im SQGebiet, Teilgebiet A gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO mit
0,3 festgesetzt

2.3.2  Teilgebiet B

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im SO-Gebiet, Teilgebiet B gemaR 8 17 Abs. 1 BauNVO mit
0,3 festgesetzt.
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2.4 Zahl der Vollgeschosse

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 in Verbindung mit 8 16 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 3 Nr. 2 BauNVO und 8 2 Abs.
6 LBO
2.4.1 Teilgebiet A

Die Anzahl der Vollgeschosse wird im SOGebiet, Teilgebiet A gemal § 20 Abs. 1 BauNVO
auf ein Vollgeschoss () festgesetzt.
Das bestehende Wohnhaus mit der Bezeichnung WHS Nr. 1 hat Bestandsschutz. Die Anzahl
der Vollgeschosse betragt zwei (I1).

2.4.2  Teilgebiet B

Die Anzahlder Vollgeschosse wird im SQGebiet, Teilgebiet B gemaR § 20 Abs. 1 BauNVO
auf zwei Vollgeschosse (Il) festgesetzt.

2.5 Hohe der baulichen Anlagen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit 8 18 Abs. 1 BauNVO und § 5 abs. 4 LBO

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch Einschrieb in die Baufenster festgesetzt. Die
maximale Gebaudehthe bezogen auf den héchsten Schnittpunkt von Wand und Dachflache
T First1 ist bezeichnet mit FH und bezieht sich auf die jeweils festgelegte Sockelhthe (OK
RFB).
Die fir die Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen erforderlichen Bezugspunkte werden
wie folgt festgelegt.

25.1  Erdgeschossfu3bodenhdhe (EFH)

Die Hohenlage (Sockelhdhe = EHH = OK RFB) ergibt sich in der Regel aus den
Nutzungsanforderungen beziiglich der Begehbarkeit oder der notwendigen Befahrbarkeit
durch Pferd und Mensch.

2511 Teilgebiet A

Die grundsatzlich maximal zulassige EFH wird im Baufeld Teilgebiet A auf 510,00 m tber NN
festgelegt.

2512 Teilgebiet B

Die grundsatzlich maximal zuldssige EFH wird imBaufeld Teilgebiet B auf 509,00 m Uber NN
festgelegt.

2.5.2  Firsthéhe (FH)

2521 Teilgebiet A

Die maximal zulassige Firsthohe (FH) betragt im Baufeld des Teilgebietes A maximal 6,0 m
Uber der festgesetzten Sockelhdhe von 510,00 m tber NN.

25.2.2 Teilgebiet B

Die maximal zulassige Firsthohe (FH) betragt im Baufeld des Teilgebietes B maximal 9,0 m
Uber der festgesetzten Sockelhdhe von 509,00 m tiber NN.
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Fur die im NO des Teilgebietes B vorgesehene Reitanlage wird die Hohe festgelegt auf
511,00 m Uber NN bezogen auf OK Reitbahn.

2.5.2.3 Bestand

Die bei rechtskraftig werden des B-Planes bestehenden Gebaude haben Bestandsschutz.
Hier betragt die maximal zulassige Firsthohe 10 m Uber festgelegter Sockelhdéhe von 510,00
m Uber NN fur das Wohngebaude WHS Nr. 1im Teilgebiet A.

Fir das Mehrzweckgebaude- ehemals Grol3viehstallungen mit Strohlageri Geb&ude Nr. 1 im
Teilgebiet B betragt die maximal zulassige Firsthéhe 14 m Uber der festgelegten Sockelhéhe
von 509,00 m tiber NN.

3 Bauweise
8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGBin Verbindung mit § 22 Abs. 1 BauNVO

3.1 Offene Bebauung

Fur das Planungsteilgebiet wird eine offene Bauweise entsprechend § 22 Abs. 2 festgesetzt
Fur den bestehenden Gebaudekomplex im NO des Teilgebiete§ ehemals Pferdestallungen
und Heulager - bezeichnet mit Nr. SCHU 1 und SCHU 2 gilt eine abweichende Bauweise (a)
entsprechend § 22 Abs. 4 BauNVO. Danach darf die Langen und Breitenausdehnung der
Einzelgebdude und Gebaudegruppen mehr als 50 m betragen.

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflaichen

8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB in Verbindung mit § 23 BauNVO

Gemal} § 23 BauNVO werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen
bestimmt. Die Giberbaubaren Grundstucksflachen sind im Plan durch Baugrenzen festgelegt.

3.3 Stellung der baulichen Anlagen

8 9 Abs. 1 Nr. 2 und Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 74 LBO

Die Firstrichtungen sind frei wahlbar. Eine Hauptfirstrichtung ist nicht festgelegt.

4 Nebenanlagen und Stellplatze
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

4.1 Nebenanlagen

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO kdnnen auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen
zugelassen werden.
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4.2 Stellplatze

Stellplatze und Garagen kénnen auf den Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren
Grundstucksfiachen zugelassen werden.

5 Verkehrsflachen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

5.1 Klassifizierte StralRe

Das Baugebiet liegt an einer klassifizierten StralRe (B 314). Der StralRenbaulasttréger ist nicht
zu Larmschutzmalnahmen verpflichtet

511 BundesstralRe 314

Der Ausbau der Ortsdurchfahrt erfolgt entsprechend der Darstellung im Plan.

5.2 Geh- und Radweg

Der aus Richtung Binningen kommende Wirtschaftsweg wird aufl3erhalb des Plangebietes an
die B 314 angeschlossen und als Geh und Radweg entlang der Bundesstral3e durch das
Plangebiet fortgefuhrt.

5.3 Ein-/ Ausfahrtsverbot

Die Anbindung des gesamten Plangebietes erfolgtiiber die im B-Plan dargestellte bereits
vorhandene Anschlussstelle des Grundstlickes an den 6ffentlichen Verkehrsraum.
Fur den gesamten Ubrigen Anbindungsbereich besteht ein Ein und Ausfahrtsverbot.

5.4 Anbauverbotszone fiir Neubauten

Nordlich der Bundesstralie 314 wird flir Neubauten eine Anbauverbotszone festgesetzt.
Neubauten jeglicher Art einschlieRlich Garagen sowie Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind
in einem Abstand von 20 m gemessen vom befestigten Fahrbahnrand der B 314 nicht
zugelassen.

5.5 Sichtfeld er

Die im Plan eingetragenen Sichtfelder sind von jeder sichtbehindernden Bebauung,
Benutzung, Bepflanzung und Einfriedigung in einer Hoéhe ab 0,60 m Gber Oberkante
Gehweghinterkante freizuhalten.

5.6 Sicherung des Ubergangs der B 314 durch technische MaRnahmen

Die Uberquerung des B 314 fiir FuRganger, Radfahrer und Reiter soll durch technische
Hilfsmalinhahmen, z.B. Bedarfsampel, gesichert werden
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5 Flachen fur Abwasserbeseitigung
8§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Die im zeichnerischen Teil festgesetzte Flache zur Regenwaserversickerung dient zur Anlage
von Versickerungs und Verdunstungsflachen fur das abflieRende Dachwasser und
Oberflachenwasser der Hofanlage.

6 Regenwasserriickhalt
8 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB

Ful3, Rad und Fahrwege innerhalb des SOGebietes sind bei Neuanlage mit
wasserdurchlassigen Materialien einschlief3lich ihres Belages herzustellen.

8 Griunflachen

8.1 Private Griunflachen

Die Flachen 1 bis 4 sind nach § 9 Abs.1 Nr.15 BauGB als private Griunflachen festgesetzt.

8.2 Koppeln

Die Flachen 1 und 2 sind nach 8 9 Abs.1 Nr.19 BauGB als Bereich fiir Koppeln festgesetzt.

8.3 Mafnahmen zur Entwicklung

8.3.1  Anpflanzungen

Flachen fir das Anpflanzen von B&aumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
§ 9 Abs.1 Nr.25 BauGB

Die Flache 4 ist als naturnahe Griunflache anzulegen. $ dienen als Pflanzflache
fur standortheimische Baume und Straucher gemaf} Pflanzliste A und B.

8.3.2 Umwandlung von Acker - in Grinland

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschatft

§ 9 Abs.1 Nr.20 BauGB

Die Flache 2 wird von Ackerland in Grinland umgewandelt und wie im Punkt 8.2 beschrieben
als Koppeln genutzt.

8.3.3  Ausgleichsmal3nahme fiir das Heckenbiotop nach § 24a BNaSchG

Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

8 9 Abs.1 Nr.20 BauGB.

Die Flache 3 wird als Ausgleichsflache fur das im westlichen Teil des Gebiets entfallende
Heckenbiotops nach § 24 a BNaSchG festgesetzt. Dabei sind Heckenformationen mit den
standortheimischen Strauchern gem. Pflanzliste B zu pflanzen, die in Abschnittenvon nicht
langer als 10-20 Metern schwerpunktartig zur Lebensraumgestaltung der bedrohten Vogelart
Neuntéter anzulegen sind. Erganzt werden die Hecken abschnittsweise von
standortheimischen Baumen gem. Pflanziste A.
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8.4 Pflanzlisten

Die Pflanzlisten A undB sind Bestandteil der textlichen Festsetzungen und als Anlage den
Bebauungsvorschriften beigefigt.

8.5 Pflanzbindung
8 9 Abs.1 Nr.25b BauGB

Die festgesetzten Pflanzbindungen setzten den Erhalt der so bezeichneten orttypischen
Vegetationsstrukturen fest.

9 Bodenfunde
8 9 Abs.6 BauGB

Da mit vorgeschichtlichen Bodenfunden gerechnet werden muss, ist der Kreisarchaologe
rechtzeitig vor Beginn der ErschlieBungs und Erdarbeiten zu benachrichtigen. Zutage
kommende Funde von vor- und friihgeschichtlicher Bedeutung sind umgehend Uber die
Gemeindeverwaltung dem Landesdenkmalamt zu melden.

10 Geltungsbereich
§ 9 Abs.7 BauGB

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem Planeintrag der Grenze des

raumlichen Geltungsbereiches.

11 Klassifizierte Stra Ren
§ 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB

Das Baugebiet liegt an einer klassifizierten Strafl3e (B 314). Der Stral3enbaulasttrager ist nicht
zu Larmschutzmanahmen verpflichtet.
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11 Ortliche Bauvorschriften
8 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 74 LBO

1 AuBere Ges taltung baulicher Anlagen
8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

1.1 Dachneigung

In den Teilgebieten A und B sind ausschlieR3lich geneigte Dachflachen zulassig.
Die Dachneigungen sind entsprechend den Eintragungen im Plan festgesetzt:

In Teilgebiet A: 22° 7 45°
In Teilgebiet B: 17° 71 45°

Neigungen von Nebendachern kénnen von den Festsetzungen abweichen, soweit sie sich
den Hauptdachflachen eindeutig unterordnen.

1.2 Dachformen

Dachflachen von neuen Geb&auden sollen dem Malf3stab der bestehenden Geb&aude
entsprechen. Sie sird daher entsprechend zu gliedern.

Neigungslangen von mehr als 16 m sind ohne Unterbrechung bzw. Verséatzenicht
zugelassen.

Die Farben der geneigten Dachflachen sind nur in Rot und Braunténen zugelassen. Die
Oberflache darf nicht glanzend oder reflektierend sein. Ausgenommen sind Verglasungen in
der Dachflache.

Anlagen zur Energiegewinnung und Energieeinsparung sind auf den Dachern zugelassen.

1.3 Fassaden

Die Gestaltung der Fassaden ist durch entsprechende Werkstoffauswahl, Farbgebung,
Konstruktion und Gliederung so auszufihren, dass sie sich den bestehenden Gebauden
anpasst. Dabei soll eine Beschrankung auf méglichst wenige unterschiedliche Materialarten
erfolgen.

Zur Unterbrechung langer Gebaudeausdehnungen werden abschnittsweise
Fassadenbegriinungen emgohlen.

2 Einfriedigungen
§ 74 Abs. 1 Nr. 9 LBO

Zur Einfriedigung der Hofanlage sowie des gesamten Grundstiickes sind Zaunanlagen bis zu
einer Hohe von maximal 2,0 m zugelassen.

Im Bereich der Zufahrt von der Bundesstral3e B 314 in das Plangebieti Hofeinfahrt i soll die
Anlage einer Hofmauer entsprechend der Einzeichnung im Plan erfolgen. Die maximale Héhe
wird auf 2,0 m und die minimale Hohe auf 1,5 m festgesetzt.

Eine Mauerbegriinung ist erwinscht.
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Die Sicherung der Koppeln gegen Ausbruch hat durch einenkombinierten Holz-Draht-Zaun
mit einem mindestens dreireihigen Elektrodraht zu erfolgen.

Zusatzlich die Sicherheit unterstitzende Anpflanzungen von Strauchern und Hecken sind
erwinscht.

3 Ausnahmen und Befreiungen

Far Ausnahmen und Befreiungen von den Festsetzungen gilt § 31 BauGB.
Fur Abweichungen von den ortlichen Bauvorschriften gilt § 56 LBO in der Fassung vom 19.
Dezember 2000.

4 Ordnungswidrigkeiten

Fur die Ordnungswidrigkeiten gilt § 2-13 BauGB.
Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt auch, wer den Festsetzungen des
Bebauungsplans nach 8§ 75 LBO zuwider handelt.

Hilzingen, den 12. Oktober 2004

Moser, Blrgermeister
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IV Anhang

1 Pflanzlisten

Die Pflanzliste wird aus dem bestehenden Bebauungsplan Storzeln Nord tlbernommen.

Pflanzliste A Baume

Hauptarten Nebenarten

Rotbuche (fagus sylvatica) * Birke (carpinus betulus)
Bergahorn ( acer pseudoplatanus)* Traubenkirsche (prunus padus)
Esche (fraxinus excelsior) * Roterle (alnus glutinosa)
Traubeneiche (quercus petrea) * Eberescle (sorbus aucuparia)
Feldahorn (acer campestre) Espe (populus tremula)

Vogelkirsche (prunus avium)

Stieleiche (quercus robur) *

Pflanzliste B Straucher

Hauptarten Nebenarten
Haselnuss (corylus avellana) Liguster (ligustrum vulgare)
Weil3dorn Schlehe (prunus spinosa)

(crataegus monogyna und crataegus laevigata)

Roter Holunder (sambucus racemosa) Pfaffenhitchen (euonymus
europaeus)

Rotes Geil3blatt (lonicera xylosteum) Feldrose (rosa arvensis)

Hartriegel (cornus sanguinea) Hundsrose (rosa canina)

Schneeball (viburnum opulus und lantana)

* groRkronige Baumarten, alle anderen mittelwiichsig
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2 Bestandsplan
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