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1 Allgemeines

1.1 Geltungsbereich

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

e Flurstiick N, 3330/ 1

¢ Flurstiick Nr. 3331

o Flurstiick Nr. 3398 (Teilflache)

¢ Flursttick Nr. 3399 (BundesstraBe 314/ Teilfliche)

Die Grofe des Plangebietes betragt ca. 6,275 ha.
Davon sind etwa 6.300 m? {iberbaute Fidche maximal méglich. Fiir Mainahmen der Griinordnung
und zum Ausgleich nach § 8 BNatSchG stehen ca. 4,2 ha des Plangebietes zur Verfiigung.

1.2 Bezug zum Flachennutzungsplan

Die Gemeinde hat die Neuaufsteliung des Flachennutzungsplanes beschiossen und am 01.10.2002
in Auftrag gegeben und befindet sich im laufenden Verfahren.

In der Planfassung des Flichennutzungsplans wird der Bereich der bebauten Flachen des ehemali-
gen Hofgutes als Sondergebiet ,Ferien- und Reiterdorf™® ausgewiesen.

Der Bebauungsplan wird gemaf § 8 Abs. 3 BauGB parallel zum Fldchennutzungsplan erstellt (Pa-
rallelverfahren).

1.3 Bedarf und Abwigungsgebot

Das ehemalige Hofgut Storzeln wird seit 1989 nicht mehr landwirtschaftlich genutzt. Seitdem be-
miiht sich die Gemeinde Hilzingen, auf die Folgenutzung des Geb&udebestandes in einer fir den
Weiler Storzein vertrégiichen At Einfluss zu nehmen.

Die Baulandflache wurde unter Abwégung der Anforderungen des Investors an den Flachenbedarf
und unter der Verpflichtung zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden

(§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB) festgesetzt,

Da die Grundziige der bisherigen Planung und des derzeit rechtskréftigen Bebauungsplanes in er-
heblichem MaBe beriihrt werden, Ist die Neu-Aufstellung eines Bebauungsplanes:erforderlich:—-
Auf Grundlage des Abwigungsgebotes nach § 1 Abs. 6 BauGB und basierend auf den regionalpla-
nerischen (Regionalplan 2000) sowie landesplanerischen (LEP 2002} Zielvorstellungen der Ent-
wickiung von Erholung und Fremdenverkehr sowie Freizeit und Erholung wurde von der Gemeinde
mit dem Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Storzeln- Nord" eine geordnete und zielorien-
tierte Nutzung des ehemaligen Hofgutes eingeleitet.

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

Die Uberbaubare Grundstiicksfléche ist eine Tellfiache der Grundstiicksfliche, die in der vorge-
schriebenen Art und bis zu dem festgesetzten Maf der baulichen Nutzung bebaut werden darf.
Durch die Anordnung der Baugrenzen werden gestalterischen und raumwirksamen Akzenten
groBtmdgliche Spielrdume gegeben.

Gleichzeitig wird durch das Zusammenwirken von Baugrenzen und Grundflichenzahl ein sparsa-
mer und schonender Umgang mit Grund und Boden erreicht.

Das relativ groB gefasste Baufenster und die damit einhergehende Baufreiheit verfolgen das Ziel,
keine monotone geordnete Siedliungsstruktur zu errichten. Vielmehr soll die individuelle Anordnung
von Bauk&rpern fiir ein Ferien- und Reiterdorf erreicht werden.

2.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Eigenarten der unterschiediichen Nutzungen in einem Erholungsgebiet wird das
Plangebiet als Sondergebiet ,Ferien- und Reiterdorf® (SO) gemaB § 10 BauGB festgelegt.

2.2 MabB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch folgende KenngroBen festgeschrieben:

s Grundftdchenzahl (GRZ)
« Hohe der baulichen Anlagen {FH)
» Zahl der Vollgeschosse

Die bebaubaren Flachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

Die maximale Hohe baulicher Anlagen bezleht sich auf Oberkante RohfuBboden (OK RFB) im Erd-

geschoss (Sockelhthe). Die entsprechenden Werte sind in den Bebauungsvorschriften festgesetzt.

GeméB § 20 Abs. 1 BauNVQ gelten als Voligeschosse die Geschosse, die nach iandesrechtlichen

Vorschriften Voligeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden.

Durch die Festsetzung im Teilgebiet A mit einem Voligeschoss (I) wird eine Einpassung der ge-

planten Neubebauung in die bestehende Hofanlage sowie die bestehende Landschaftsstruktur er-

reicht. Die Festsetzung von maximal zwel Vollgeschossen (1) im Teilgebiet B trégt der bestehen-

den Bebauung Rechnung und sichert im Falle einer wirtschaftlichen Expansion die baulich ange-

messene Erweiterungsfahigkeit.

Die maximalen Firsthéhen werden relativiert durch Festsetzung von maximal zuldssigen Geschoss-
- zahlen sowle-Dachneigungen. - . L .

So wird unter Wahrung einer groﬁtmogl:chen Baufremelt und Berucks;chtigung der gegebenen

Topografie eine optimale Anpassung der neuen Baukdrper an die bereits bestehende Struktur der

Hofanlage gewahrleistet.

Gleichzeitig wird ein relativ einheitliches jedoch strukturiertes Erscheinungsbild im Planungsgebiet

selbst und in Bezug auf die umgebende Landschaft sichergesteliit,
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3 Stadtebau

Entgegen der erheblichen Anderung der Siedungsstruktur im derzeit rechtskréftigen Bebauungs-
plan Storzeln Nord, bedingt durch seine Umnutzung der bisherigen Landwirtschaft zu einem ge-
werblichen und industriell genutzten Gebiet, fiihrt die Planung eines Ferien- und Reiterdorfes zur
sinnvertréglichen Erganzung der landschaftlichen und landwirtschaftiichen Struktur des Piangebie-
tes und dariiber hinaus des gesamten Gemeindegebietes. Die wirtschaftlichen Zlelsetzungen des
ehemaligen Eigentiimers, welche die Grundlage zur Aufstellung des ,alten Bebauungsplanes Stor-
zein- Nord bildeten, sind durch Umorientierung der Zielsetzungen entfallen. Die privaten Parzellen
des Plangebietes wurden an einen neuen Eigentiimer verauBert. Die Zielsetzung des jetzigen Ei-
gentiimers ist es, an die urspriinglichen Nutzungsinhalte des Hofgutes Storzeln anzukniipfen.

Die Planungsinhalte basieren auf den Zielen der Gemeinde-, Regional- und Landesplanung und
gewdhrleisten eine landschaftsschonende Integration in die heutige Gemeindestruktur. Zur Scho-
nung des Landschaftsbildes wurde eine kompakte iiberbaubare Flichenausweisung gewéhit. Die
tatséchlich maximal mégliche iberbaubare Flache liegt mit ca. 10% der Gesamtgrundstiicksfiiche
erheblich unter den nach der BauNVO maximal zuldssigen GRZ,

Damit wird auch den Forderungen des § 1 a Abs. 1 BauGB, mit Grund und Boden sparsam und
schonend umzugehen, Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen, in vollem
Umfang Rechnung getragen.

Stadtebauliches Ziel ist es, die geplanten Gebdude und Einrichtungen der vorhandenen Substanz
nachzuordnen und durch niedrigere Geschossigkeit und geringere Grundflichenzahl die Hofsituati-
on im Sinne einer dérflichen Struktur zu ergénzen. Die offene Bauweise entspricht der Struktur der
vorhandenen Hofanlage sowle der des Gemeinde zugehtrigen Gemeindeteiles,

Hierzu ist es auch erforderlich, zur innergemeindlichen HaupterschiieBungsstraie B 314 eine deut-
liche Raumbegrenzung vorzunehmen. Die Betonung der Randstrukturen mit so genannten Auen-
anfagen im Sinne von Mauern und Begrilnungen wird den Eindruck einer so genannten geschlos-
senen Ortschaft stirken und durch zusitzliche OrdnungsmaBnahmen auch zur Reduzierung der
Fahrgeschwindigkeit fiihren.

4 Verkehr

4.1 Allgemeines

Die Verkehrssituation des Ferien- und Reiterdorfes Hofgut Storzeln wird geprégt durch die B 314,
die das Plangebiet im Siiden_in Ost-West-Richtung tangiert. _ I

Der Anschiuss an diese Hauptachse erfolgt konzentriert an einer Stelle. Die festgelegte und berelts
bestehende Ein- und Ausfahit ist ausreichend in der Lage, das gesamte zu erwartende Ver-
kehrsaufkommen im Sinne des SO-Gebletes aufzunehmen.

4,2 Innere StrafienerschlieBung

Da das gesamte Plangebiet von einem Eigentiimer genutzt werden soll, werden flir die innere
Straflenfiihrung keine planungsrechtlichen Vorgaben gemacht. Um jedoch dem Umweltschutz so-
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wie den energiewirtschaftlichen Méglichkeiten verantwortungsbewusst Rechnung zu tragen, sind
die versiegelten Flachen auf das absolut notwendige MaB zu beschranken.

4.3 BundesstraBe B 314 und begleitende Wege

Der im Westen ankommende Wirtschaftsweg ndrdiich der Bundesstra3e 8 314 wird noch auBer-
halb des Plangebietes an die B 314 angeschlossen. Die Weiterfiihrung im Siiden des Plangebietes
erfolgt als Geh- und Radweg.

5 Griinordnung

5.1 Griindordnungsplan

Entsprechend den Anforderungen nach § 8 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) hat die Gemein-
de Hilzingen bei Ersteliung des momentan rechtskraftigen Bebauungspianes Storzeln Nord einen
Griinordnungsplan aufgestelit,

Dieser Griinordnungsplan ist Grundlage der im neuen Bebauungsplan Storzeln- Nord ausgewiese-
nen Grinflachen und GriinordnungsmaBnahimen, soweit sie mit den rdumiichen Aussagen des Be-
bauungsplanes nicht kollidieren.

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

Die im Griinordnungsplan zum momentan rechtskraftigen Bebauungsplan Storzeln- Nord getroffe-
nen Festsetzungen sind nicht Bestandteil des neuen Bebauungsplanes Storzeln- Nord.
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Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
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5.3 Zusammenfassende Bewertung

Mit dem dem neuen Bebauungsplan Storzeln- Nord zugrunde llegenden Bebbauungskonzept wird
ein Ausgleich zwischen den Belangen des Natur- und Umweltschutz sowie den Bediirfnissen und
Anforderungen eines Ferten- und Reiterdorfs mit Pferdezucht und -haltung beabsichtigt.

Durch die festgesetzten Nutzungen reduziert sich die Versiegelung gegeniiber 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 Neugestaitung eine Ver-
besserung der derzeitigen Situation.

Die Neuplanung orientiert sich in Art und MaB der baulichen Nutzung sowie im gesamten Erschei-
nungsbild am Charakter des Gebiets und somit an der urspriinglichen Nutzung eines landwirt-
schaftlich gepragten Hofguts. Nur etwa 10% des gesamten Plangebiets dienen der Bebauung, die
restlichen 90% sind ausschlieflich als Natur— und Griinland ausgewiesen, Erhaltenswerte Be-
standsgebaude sowie Griinstrukturen bleiben fast vollsténdig erhalten. Eine problematische Ein-
bindung in die bestehende Landschaftsstruktur und Landschaftsbild ist nicht zu erwarten.

Die Ausgieichsmafnahmen fiir die im westlichen Teil des Bebauungsplans entfallenden Heckenbio-
tope 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
Augieich gegeben.

Notwendige Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen werden {iber das Maf} der Erforderlichkeit hinaus
direkt auf dem Geblet festgesetzt,

5.4 MaBnahmen

Die aus der abgehandeiten Beurteifung des Gkologischen Risikos resultierenden Vorschidge fiir die
zeichnerischen und die textlichen Festsetzungen sowie fiir weitere Empfehlungen sind im Verfah-
ren der Abwigung in die Bebauungsvorschrifien aufgenommen worder,

Die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen fiir den Eingriff in Natur und Landschaft lt. Naturschutz-
gesetz Baden-Wiirttemberg erfolgen im Geltungsbereich des Bebauungsplans unter anderem
durch die Festsetzung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Land-
schaft sowie durch die Festsetzung von Fiachen zur Anpflanzung von Baumen und Stréuchern und
sonstigen Bepflanzungen unter Beriicksichtigung einer Pflanzbindung.

6 Ver- und Entsorgung

6.1 Stromversorgung

Ortlicher Stromnetzbetreiber ist die Energiedienst AG. Ausreichende Kapazitéten kdnnen zur Ver-
fligung gestellt werden.

6.2 Wasserversorgung

Die Versorgung mit Wasser obliegt der Gemeinde Hilzingen. Das Gebiet wird von der Hauptversor-
gungsleitung vom Tiefbrunnen Binningen tangiert. Die Versorgung ist ausreichend gesichert.,
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6.3 Abwasserbeseitigung
Die Abwasserbeseltigung erfolgt durch die Anbindung an den Abwassersammelkanal Binnigen/
Schiatt a. R. mit Verbandskidranlage in Ramsen.
7 Stadtebauliche Daten
Gesamiflache Plangebiet
Brutto-Bauland’ 2,12 ha 34%
Griinfldche 4,16 ha 65%
Gesamtflache Plangeblet 6,28 ha 100%
Flache Brufto-Bauland
Vollversiegelung durch bestehende Geb&uds 0,24 ha 11%
Vallversiegelung durch geplante Gebiude 0,39 ha 18%
Grinflachen, Pldize 0,69 ha 33%
Strafien-, Ful-, Relt-, Radwege 0,80 ha 38%
Brutic-Bawand 2,12 ha 100%
Griinfidche
Koppeln, Zelten, Camping etc. 3,66 ha 88%
Anpflanzungen Béume und Strducher 0,38 ha 9%
Stralenbegleitendes Grin 0,12 ha 3%
Grinflache 4,16 ha 100%
davorn;
Ausgleichsfidichen nach § 8 BNatSchG 2 2,06 ha 50%
sonstiges Grdn 2,10 ha 50%
Fiachenversiegelung
Vollversiegelung durch Gebéude {bel max. GRZ=0,3) 0,63 ha 10%
Teilversiagelung In Bereichen von Wegen, Parkplatzen
elc. mit wasserdurchléssigen Belegen
Tellversiegelungsgrad
0,60 ha 10%
gesamte versiegelte Flache 1,23 ha 20%

* Brutto- Bautand enstpricht Netto-Bauland, da keine éffentlichen Fldchen abgezogen werden miissen.

2Ausgleichsﬂéchen > Flache durch Neubauien
alle Fidchenangaben sind gerundete Werte
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