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Beqgrindunq

1. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im AuRenbereich mit einer Entfernung von ca. 250 m in siidwestlicher
Richtung zur vorhandenen Bebauung des Ortsteils Welschingen. Es befindet sich in
unmittelbarer Nahe zur LandesstralRe L 191 Richtung Singen und wird von einem Feldweg
im Norden und Westen und von landwirtschaftlichen Flachen im Osten und Stiden begrenzt.

Der raumliche Geltungsbereich ist im Bebauungsplan durch Planzeichen gemaR PlanZV 90
Anlage 15.13 gekennzeichnet. Er umfasst eine Flache von 0,73 ha.

2. Ziel und Zweck der Planung

In Welschingen besteht seit September 2015 ein eigenstandiger Hundesportverein, der
inzwischen 70 Mitglieder aufweist. Der Verein trifft sich regelmaf3ig zum Training und der
Ausbildung der Hunde. Auch in der Nachwuchsférderung ist der Verein sehr aktiv. Flr eine
strukturelle Vereinsarbeit, das Training und Veranstaltungen im Bereich Hundesport ist ein
Trainingsplatz erforderlich. Nachdem verschiedene Standorte auf ihre Eignung hin gepruift
wurden, hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am 23.05.17 einer Planung auf dem
Grundstuck Flst Nr. 3686 suidlich von Welschingen zugestimmt.

3. Rechtsgrundlagen

Im Flachennutzungsplan, rechtsverbindlich seit 20.07.2006, der Vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft (VVG) Engen ist die Flache als landwirtschaftliche Flache
dargestellt. Im Parallelverfahren zum Bebauungsplan wird der Flachennutzungsplan als
Deckblattverfahren mit der Ausweisung eines ,SO Hundeplatz* angepasst werden.

4, Bestand

Das Grundstick hat eine Grof3e von 7.317 m2 und liegt im AulRenbereich. Die Flache wird
derzeit als landwirtschaftliche Flachen genutzt und liegt auR3erhalb des
Landschaftsschutzgebiets und des FFH-Gebiets. Die Flache ist im Eigentum der Stadt
Engen.

Alternativenprifung:

Uber gut ein Jahr wurden verschiedene Standorte, sowohl stadtische wie private
Grundsttiicke, auf ihre Eignung als Hundeplatz untersucht. Bereits in der Sitzung des
Technischen- und Umweltausschusses am 17.03.16 wurden diese verschiedenen Standorte
vorgetragen, aber leider kein geeigneter Standort gefunden. Grund des Ausschlusses der
verschiedenen Standorte waren der Aspekt der Grol3e und Zuschnitt der Grundsticke, des
Landschaftsschutzes, der ErschlieBung oder des Landschaftsschutzgebietes Hegau.

Fur eine strukturierte Vereinsarbeit, das Training und Veranstaltungen im Bereich des
Hundesport ist ein Trainingsplatz mit Einzaunung und Vereinsgebaude als Besprechungs-
und Lagerort erforderlich. Durch die zu erwartenden Emissionen und die Gré3e des Platzes
von 7.000 m2 — 10.000 m2 kommt nur ein Standort im Aul3enbereich in Frage.
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In der Gemeinderatssitzung am 23.05.17 konnte dann der Zuschlag fiir das geeignete
Grundstuck Flst Nr. 3686 Welschingen erteilt werden. Das untersuchte Gelande eignet sich
grundsatzlich gut fur ein Hunde-Trainingsgelande, da es gut erreichbar ist, negative
Auswirkungen auf Mensch und Umwelt sich im Rahmen halten und die Flache durch die
angrenzende Landesstral3e, die sudlich verlaufende Hochspannungsleitungen und das nahe
gelegene Pumpenhauschen (L&rm-Immission, kleinflachige Versiegelung, optische
Beeintrachtigung) vorbelastet ist. Das Landschaftsschutzgebiet beginnt ca. 70 m sidlich des
Plangebietes. Im Plangebiet befinden sich keine landschaftstypischen Elemente wie
Streuobstbdume oder Feldhecken. Es sind keine Wasserschutzgebiete betroffen und das
geschutzte Biotop liegt ca. 50 m stidwestlich des Plangebietes. Der geplante Hundeplatz
wird Gberwiegend als Rasen genutzt, das Vereinsheim, der Parkplatz sowie der Zaun
werden zur Landschaft hin eingegriint. Pragende Sichtbeztige sind nicht betroffen. Das
Landschaftsbild wird nicht beeintrachtigt.

Aus den genannten Grinden und nach Priifung der Umweltbelange ist der Standort FIst Nr.
3686 Welschingen fiir die Anlage eines Hundeplatzes der geigneteste Standort.

5. Geplante Bebauung

Der gesamte Planbereich wird als ,Sondergebiet’ (SO) gemall § 11 Abs. 1 BauNVO mit der
Zweckbestimmung ,Hundeplatz“ ausgewiesen. Als bauliche Anlage wird das der
Zweckbestimmung unmittelbar dienende Vereinsgebaude zugelassen. Die weiteren Flachen
im Plangebiet sind als Parkflachen und Ubungsflachen mit Welpenplatz fir den Betrieb des
Hundesportvereins vorgesehen.

Der Hundesportverein wird ein tagliches Training in der Regel unter der Woche von 17.%° Uhr
bis 21.%° Uhr/22.%° Uhr und am Samstag Nachmittags von 14.% Uhr bis 20.% Uhr anbieten.
Angedacht ist momentan eventuell auch Sonntag Vormittags bei Bedarf. Es werden in der
Regel hochstens bis 4 Veranstaltungen/Jahr durchgefuihrt. Dies sind momenat 2 Prifungen
mit den Hunden und eine Veranstaltung wird der ,Tag des Hundes® sein. Es konnte auch mal
ein Seminar oder Vortrag zum Thema Hund abgehalten werden. Das Vereinsheim gilt
ausschlie3lich fur die Mitglieder und wird kein 6ffentlicher Gaststattenbetrieb. Lediglich bei
Veranstaltungen werden Getrénke an fremde Personen ausgeschankt werden. Die
Freizeitrichtlinien mit bis 18 Veranstaltungen werden nicht erreicht.

Aufgrund der Nahe zum Ortsteil Welschingen wurde im Vorfeld die Einschatzung eines
Schallgutachters eingeholt. Dieser hat bestétigt, dass davon ausgegangen werden kann,
dass die Immissionsrichtwerte fur ein Allgemeindes Wohngebiet, Tageszeit IRW = 55 dB(A),
hinreichend sind und sicher eingehalten und unterschritten werden.

Fur den Betrieb des Hundeplatzes, vorallem in den Abendstunden in den Wintermonten, ist
eine Flutlichtanlage erforderlich. Um hier den Eingriff in das Landschaftsbild so gering als
maoglich zu halten und das angrenzende Naturschutz- und FFH-Gebiet mit der Tierwelt nicht
zu storen wird Wert auf die Ausrichtung des Lichtstrahles und der Hohe der Anlage sowie
Standort der Masten gelegt.

Ebenso muss der Hundeplatz eingez&unt werden damit beim Trainingsbetrieb keine Stérung
des Umfeldes erfolgt.
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Um die Einsehbarkeit vom Platz und auf den Platz so gering als mdglich zu halten wird
vorgeschrieben, dass vor die Umz&unung eine Heckenstruktur gepflanzt werden muss. Die
Hohe der Einfriedung wird tber die Ortlichen Bauvorschriften geregelt.

6. ErschlieBung/Ver- und Entsorgung

Das Grundstiick Flst Nr. 3686 liegt im Auf3enbereich und kann tber die Landesstral3e L 191
angefahren werden. Dies wurde mit dem Landratsamt Konstanz, Amt fir Stralen und
Verkehr, im Scoping am 28.09.17 durchgesprochen und auch bestatigt. Ein Hinweisschild
kann im Bereich der Zufahrt von der LandesstralRe (L 191) angebracht werden. Eine
vorherige Absprache mit dem Landratsamt Konstanz, Amt fir Stralen und Verkehr, wird
gewabhrleistet.

Die Entwasserung des Grundstlcks wurde mit dem Tiefbauamt der Stadt Engen abgeklart.
Ein Anschluss an den Kanal in der Turmstral3e ist méglich. Eine Leitung wird Uber den Weg
FIst Nr. 3699 und entlang der Grundstticke FIst Nr. 3700 und 3800 erfolgen. Die Lange der
Leitung wird 395 m betragen.

Die Wasser- und Stromversorgung wird Uber das nahegelegene Pumphaus erfolgen. Eine
vorherige Absprache mit den Stadtwerken Engen GmbH wird gewahrleistet.

Der Hundesportverein wird die Kosten fur die Verlegung fir Wasser- und Stromversorgung
wie Entwasserung auf eigene Rechnung tragen.

Der Mullabfuhr-Zweckverband Rielasingen-Worblingen wird den Hundeplatz an den
Abfuhrtagen anfahren. Die Millgefal3e missen auf dem eigenen Grundstiick am Abfuhrtag
im Bereich des Parkplatzes zur Abholung bereitgestellt werden.

7. Auswirkungen der Planung

Die Uberplanung der Flache mit dem Hundeplatz wird zu Veranderungen filhren. Hierdurch
sind folgende Auswirkungen zu erwarten:

1. Teilweise Versiegelung der vorhandenen Griinflache durch das Vereinsheim

2.  Teilweise Versiegelung der vorhandenen Grinflache durch die Anlage der Parkflache
als Schotterrasen

3. Verlust der vorhandenen Grinflache fir die Landwirtschaft

Die Auswirkungen auf die Natur und die Umweltbelange sind differenziert im Umweltbericht
dargelegt. Der Umweltbericht mit Bestands- und MalRnahmenplan ist Bestandteil des
Bebauungsplanes und liegt als Anlage bei.

8. Grinordnung
Im Baurechtsplan sind Festsetzungen zum Schutz und Entwicklung von Natur und

Landschaft getroffen (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) sowie Flachen fur das Anpflanzen von
Baumen und Strauchern ausgewiesen. Die vorgegebenen Standorte kdnnen variieren.
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9. Umwelt

Das Grundstick Flst Nr. 3686, auf welchem der Hundeplatz erstellt werden soll, liegt im

AulRenbereich.Entsprechend sensibel sind die Flachen. Zur Realisierung des Vorhabens
bedarf es der Aufstellung eines Bebauungsplanes mit Umweltbericht und einer Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung und einer artenschutzrechtlichen Prifung.

Das die Flache an das FFH-Gebiet angrenzt erfolgt eine Natura 2000-Vorprifung, welche als
Anlage beigeflgt ist.

Das Buro 365 o freiraum + umwelt ist mit der Erarbeitung eines Umweltberichts mit
Bestands- und MalRnahmenplan zur Grinordnung beauftragt. Der Umweltbericht wird im
laufenden Verfahren fortgeschrieben und die weiteren Mal3nhahmen werden in die
Festsetzungen parallel Gbernommen.

Die Umweltbericht mit Bestands- und MalRnhahmenplan ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

10. Archaologische Vorbesprechung

Bereits im Scopingtermin im Landratsamt Konstanz am 28.09.17 wurde vom Amt fur
Archaologie Herrn Dr. Hald auf die Fundzonen im Bereich von Welschingen hingewiesen.
Auch im Bereich des Friedhofs von Welschingen sind bedeutende Funde entdeckt worden.
So kdnne es sein, dass auch im Bereich des jetzt neu zu erstellenden Hundeplatzes mit
Funden gerechnet werden miuisse. Kritisch betrachet werden miissen die Flache Parkplatz
und Vereinsheim. Die restliche Flache wird als Rasen angelegt und somit gegentber der
bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung fir die Arch&ologie geschitzt.

Aufgrund dieser Erkenntnis wurde ein Termin vorort mit Herrn Dr. Hald durchgefiihrt und die
Parkplatzsituation besprochen. Aufgrund der Topografie im Gelande muss der Parkplatz teils

aufgeflllt werden, was vom Amt fir Archaologie begrii3t wird.

Sobald mit den Arbeiten im Bereich des Parkplatzes und Vereinsheim begonnen wird, wird
Herr Dr. Hald informiert werden.

11. Hinweise zu zeichnerischen und schriftlichen Festsetzungen
11.1  Art und Malf3 der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Hundeplatz* entsprechend §
11 Abs. 1 BauNVO.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Héhe der baulichen Anlagen
(Wandhohe und Firsthéhe).

Das angestrebte Bauvolumen wird auf diese Weise mit ausreichender Genauigkeit
eingegrenzt und festgeschrieben.
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11.2 Hohe der baulichen Anlagen

Die HOhe des Vereinsheims wird tber Wandhohe (WH) und Firsthohe (FH) in Metern
festgelegt. Als unterer Bezugspunkt wird die Hoéhe in m (.NN fir das Baufeld im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes als Hochstgrenze bestimmt. Durch diesen
Bezugspunkt lasst sich die zuldssige Hohe mit Genauigkeit festsetzen.
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1.2

1.3

14

15

2.1

Bebauungsvorschriften

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S.2414), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 20.07.2017 (BGBI. 1.2808) m. W. vom
29.07.2017

Wassergesetz fur Baden-Wirttemberg (WG) ind er Fassung vom 03.12.2013 (GBI. S.
389), zuletzt geéndert durch Artikel 65 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBL. S.99 Nr.
5) in Kraft getreten am 11.03.2017

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S.132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. | S.1057, Nr. 25) in Kraft getreten am 13.05.2017

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58),
geandert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S.1509) und Anderung durch Artikel
3G vom 04.05.2017 (BGBI. 1S.1057, Nr. 25)

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmach-
ung vom 05.03.2010 (GBI. S.358, ber. S.416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
21.11.2017 (GBI. S.612) m. W. vom 01.01.2018

Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 BauGB)

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

Der Bebauungsplan setzt ein Sondergebiet ,Hundeplatz“ (SO) gem. § 11 BauNVO fest.

2.2

Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Festsetzung der Hohe des
Vereinsheims (8§ 18 Bau NVO).

Die Wandhohe (WH) wird auf max. 2,80 m, die Firsthohe (FH) auf max. 4,30 m festgelegt.

Die Wandhohe und Firsthdhe sind als Maximalhthe jeweils festgelegt. Die untere
Bezugshdhe ist im Planteil in m.U.NN. - entsprechend der Angabe im Rechtsplan-
eingetragen.
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2.3 Bauweise (8§ 22 BauNVO) /iberbaubare und nicht iberbaubare
Grundsticksflachen (§8 23 BauNVO) /Stellung der baulichen Anlagen (8 23
Abs. 5 BauNVO)

Es ist ein Vereinsheim ohne Gaststattenbetrieb in offener Bauweise zulassig.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden im Planteil durch Baugrenzen festgesetzt.

2.4  Fachgerechter Umgang mit Gefahrenstoffen und Abfall (8 9 Abs. 1 Nr.14
BauGB)

Fachgerechter Abtrag und Wiederverwertung von Oberboden bei Errichtung der baulichen
Anlagen (siehe § 12 BBodSchG). Lagerung von Oberboden in Mieten von héchstens zwei
Metern HOhe, bei Lagerung langer als sechs Monate ist eine fachgerechte
Zwischenbegriinung einzuséen.

Die Verlegung der Abwasserleitung ist mit leichten Baumaschinen von der angrenzenden
Wirtschaftswiese aus vorzunehmen.

2.5 Schutz des Oberbodens (8 9 Abs. 1 Nr.14 BauGB)

Durch sachgerechten und vorsichtigen Umgang entsprechend den anerkannten Regeln der
Technik mit Ol-, Schmier- und Treibstoffen sowie regelmaRige Wartung der Baumaschinen
sind jegliche Beeintrachtigungen des Bodens und des Grundwassers zu vermeiden.
Handhabung von Gefahrenstoffen und Abfall nach einschlagigen Fachnormen.

2.6 Versickerung des anfallenden unbelasteten Niederschlagswassers (8§ 9
Abs. 1 Nr.14 BauGB)

Das anfallende unbelastetet Dach- und Hofwasser ist grO3ztigig auf dem Grundstick zu

versickern. Die Anlage von Zisternen zur Nutzung des Regenwassers wird empfohlen.

2.7  Pflanzung von Baumen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Auf dem Gelande sind insgesamt 9 heimische standortgerechte Hochstamme geman

Planeintrag zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Eine Abweichung des Standorts von bis

zu 2 m ist zulassig. Bei Abgang ist gleichwertiger Ersatz zu schaffen.

Es sind die Baumarten der Planzliste | des Umweltberichts zu verwenden (Pflanzqualitat
mindestens H mB StU 16-18, StralRenbaumqualitat).
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2.8 Eingrinung des Gelandes mit heimischen Strauchern (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Das Plangebiet ist, vor allem zur Landschaft (Stidwesten, Osten) mit heimischen Strauchern
einzugriinen (Arten und Pflanzqualitat gemalfd Pflanzliste | im Umweltbericht). Hecken mit
fremdlandischen Nadelgehdlzen, insbesondere Thuja, sind nicht zulassig.

2.9 Reduktion von Lichtemissionen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die Beleuchtung muss im Plangebiet auf das notwendige Mindestmal reduziert werden. Fir
die AuRenbeleuchtung sind insektenschonende, sparsame Leuchtmittel (warmweil3e LED-
Leuchten, Lichttemperatur 3000 K) zu verwenden, die vollstandig eingekoffert sind. Eine
direkte Abstrahlung in die angrenzende Landschaft, insbesondere die Riedflachen ist zu
vermeiden. Der Lichtpunkt ist moglichst niedrig und befindet sich im Gehause, der
Lichtsstrahl ist nach unten auszurichten.

Eine Beleuchtung zwischen 22.% Uhr und 5.%° Uhr ist nicht zuléssig.

3. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
3.1 Entwasserung

H&ausliche Abwasser sind direkt dem Mischwasserkanalnetz zuzuleiten.
Das Regenwasser der Dachflachen kann in unterirdischen Tanks gesammelt und z.B. fir
Bewaésserung 0.4. genutzt werden.

Das Niederschlagswasser muss auf dem Grundsttick zur Versickerung gebracht werden. Auf
die aufgrund von 8§ 45 b Abs. 3 Satz 3 Wassergesetz Baden-Wirttemberg erlassene
Verordnung des Ministeriums fir Umwelt und Verkehr tGber die dezentrale Beseitigung von
Niederschlagswasser vom 22.03.1999 wird verwiesen.

3.2 Sicherung von Bodenfunden

Da moglicherweise mit archéologischen Bodenfunden gerechnet werden muss, ist der
Beginn von Erdarbeiten frihzeitig vor Baubeginn dem Kreisarchdologen (Am Schlossgarten
2, 78224 Singen, 07731/61229 oder 0171/3661323) mitzuteilen.

Gemal § 20 Denkmalschutzgesetz sind etwaige Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste,
Metallgegenstande, Graber, aufféllige Bodenverfarbungen) umgehend dem
Kreisarch&ologen oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege (Dienststelle Hemmenhofen,
Fischersteig 9, 78343 Gaienhofen, Tel. 07735/93777-0) zu melden und bis zur
sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen
der Bauarbeiten ist zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzurdumen.
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3.3 Ausnahmen und Befreiungen

Far Ausnahmen und Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes und der
Bebauungsvorschriften gilt § 31 BauGB.

3.4  Ordnungswidrigkeiten

Auf die Ordnungswidrigkeitsvorschriften nach 8 75 LBO und § 213 BauGB wird hingewiesen.

Engen, 21.06.2018

Blrgermeister: Planer:

Johannes Moser Matthias Distler
Stadtbaumeister



