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Bebauungsplan Nr. 20 fur das Wohngebiet ,, Am Kirchbuck 11
Begriindung zum Bebauungsplan, Stand 15.05.2025

1. Anlass und Zielsetzung der Planung

Die Marktgemeinde Dombhl beabsichtigt die Ausweisung des Baugebietes ,Am Kirchbuck II“. Der
Bedarf ergibt sich aus der auf3erst positiven Bevolkerungsentwicklung, in den letzten Jahren.

Auf Grund der anhaltend hohen Nachfrage, besteht in der Marktgemeinde Dombuhl auch weiterhin
ein vermehrter Bedarf an Wohnbauflachen. Die baureifen Grundstiicke im Neubaugebiet ,,Zimmerplatz
I sind vollstandig veréuf3ert. Das letzte Baugrundstick wurde Ende 2024 verkauft, weshalb die
Marktgemeinde Dombuhl bestrebt ist, ihre Wohnbauentwicklung der Nachfrage entsprechend
weiterzuentwickeln.

Um der wachsenden Bevdlkerung geniigend Wohnraum zur Verfligung stellen zu kénnen, beabsichtigt
die Marktgemeinde die Ausweisung eines zusatzlichen Wohngebietes.

Mit der vorliegenden Planung soll direkt im Anschluss an das bestehende Wohngebiet ,Am Kirchbuck®,
die Erschlielung von ca. 27 Baugrundstiicken auf einer Gesamtflache von ca. 2,1 ha ermdéglicht
werden.

Das Plangebiet befindet sich im AuRenbereich i. S. d. § 35 BauGB. Innenentwicklungspotenzialflachen
stehen derzeit nicht zur Verflgung bzw. wurden in den letzten Jahren mit groem Aufwand und in
erheblichem Umfang entwickelt (ca. 160 Wohneinheiten).

Mit der Erweiterung des Neubaugebietes ,,Am Kirchbuck II* méchte die Marktgemeinde Dombiihl ihre
Wohnbaulandentwicklung sichern.

Das Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes (verbindlicher Bauleitplan) ist die Schaffung von
Festsetzungen mit Angaben Uber die bauliche und sonstige Nutzung der Flache in dem bezeichneten
Gebiet. Der Bebauungsplan schafft die notwendigen Rechtsgrundlagen flr eine weitere, geordnete
stadtebauliche Entwicklung in Dombuhl.

2. Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

Der Geltungsbereich liegt sidlich der KreisstralRe AN 4 (Dombihl — Kloster Sulz). Im Osten grenzen
landwirtschaftliche Flachen an. Im Westen grenzt das Wohngebiet ,Am Kirchbuck 1, im Stden das
Baugebiet ,Dorfacker II“ an. Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Die GroRe des Plangebietes innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs betragt ca. 2,1 ha und
umfasst die Flurstiicke mit den Fl.-Nrn. 865, 867 (teilw.) und 868/30 (teilw.) der Gemarkung Dombduhl.

3. Ubergeordnete Planungen
3.1. Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Fur die
beabsichtigte Wohnbebauung ist die Vorrausetzung zur Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
nicht gegeben, daher erfolgt eine Anpassung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren. Es
handelt sich hierbei um die 10. FlAchennutzungsplanéanderung.
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Bebauungsplan Nr. 20 fur das Wohngebiet ,, Am Kirchbuck 11
Begriindung zum Bebauungsplan, Stand 15.05.2025

Auszug aus dem derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan des Marktes Dombihl mit Umgriff des
Bebauungsplanes

3.2. Landes- und Regionalplanung

Auszug aus dem Regionalplan der Region Westmittelfranken (Stand Marz 2000)
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Begriindung zum Bebauungsplan, Stand 15.05.2025

Die Marktgemeinde Domblihl liegt in der Region Westmittelfranken im landlichen Raum, dessen
Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll.

Dombuhl liegt an einer Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung zwischen Feuchtwangen
und Rothenburg o. d. Tauber. Die beiden Mittelzentren Feuchtwangen und Rothenburg, sowie das
Oberzentrum Ansbach befinden sich in ndherer Umgebung.

Folgende Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogrammes Bayern (LEP) und des
Regionalplanes der Region Westmittelfranken (RP) sind fir die vorliegende Planung relevant:

1.1.3 Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prinzip der
Nachhaltigkeit  verpflichtetes Mald reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen
ressourcenschonend erfolgen.

(G) Bei der Inanspruchnahme von Flachen sollen Mehrfachnutzungen, die eine nachhaltige und
sparsame Flachennutzung ermdglichen, verfolgt werden.

1.2.1 Raumlichen Auswirkungen begegnen

(G) Die raumstrukturellen Voraussetzungen fir eine ré&umlich moglichst ausgewogene
Bevolkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume sollen geschaffen werden.

(Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen,
insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten.

1.2.2 Abwanderung vermindern und Verdrangung vermeiden

(G) Die Abwanderung vor allem junger Bevélkerungsgruppen soll insbesondere in denjenigen
Teilrdumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und Mal3nahmen die Mdglichkeiten
- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplatzen,
- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

- zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Wohn-, Arbeits- und Lebensumfelds insbesondere
fur Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie flr Familien und altere Menschen

genutzt werden.

(G) Bei der Ausweisung von Bauland soll auf die Sicherstellung eines ausreichenden Wohnangebots
fur einkommensschwachere, weniger begiterte Bevolkerungsgruppen durch entsprechende Modelle
zur Erhaltung und Stabilisierung gewachsener Bevolkerungs- und Sozialstrukturen hingewirkt werden.

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot
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Bebauungsplan Nr. 20 fur das Wohngebiet ,, Am Kirchbuck 11
Begriindung zum Bebauungsplan, Stand 15.05.2025

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressourcen und der Starkung der
zusammenhangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlielBungsformen sollen unter Bertcksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

(G) Die Entwicklung von Flachen fir Wohnzwecke, gewerbliche Zwecke sowie fur Versorgungs- und
Freizeiteinrichtungen soll abgestimmt erfolgen. Ergénzend kann auf der Grundlage interkommunaler
Entwicklungskonzepte ein Ausgleich zwischen Gemeinden stattfinden.

(G) Die Ausweisung grof3erer Siedlungsflachen soll Gberwiegend an Standorten erfolgen, an denen
ein raumlich gebilindeltes Angebot an 6ffentlichen und privaten Dienstleistungs-, Versorgungs- und
Infrastruktureinrichtungen in fu3laufiger Erreichbarkeit vorhanden ist oder geschaffen wird.

3.2 Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur
Verfliigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(2) Neue Siedlungsflaichen sind mdoglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.

Im Regionalplan ist zur Siedlungsstruktur (u.a. RP8 2.1, RP8 3.1, RP8 3.2 und RP8 B 1.1)
nachfolgendes aufgefihrt; folgende Ziele und Grundsatze des Regionalplanes der Region
Westmittelfranken sind fur die vorliegende Planung relevant:

Bei der Siedlungstétigkeit soll insbesondere in den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten und in den
geplanten Naturparken auf das Landschaftsbild und die Belastbarkeit des Naturhaushalts Riicksicht
genommen werden. Vor allem sollen ein hoher Flachenverbrauch und eine Zersiedelung der
Landschaft vermieden werden.

Insbesondere in den zentralen Orten und in geeigneten Gemeinden an Entwicklungsachsen sowie in
Gemeinden mit regionalplanerischer Funktion im Bereich der Wohnsiedlungstatigkeit soll in aus-
reichendem Umfang Bauland bereitgestellt werden.

Einer nachteiligen Veranderung des Landschafts- und Siedlungsbildes in Form von aufgelOsten
Ortsrandern ist moglichst entgegenzuwirken.
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Neben der Schaffung méglichst wohnortnaher Arbeitsplatze ist ein Angebot an attraktivem Bauland
notwendig (vgl. RP8 3.2.1). Damit wéren wichtige Voraussetzungen geschaffen, um den Ab-
wanderungen entgegenzuwirken und die Zahl der Auspendler in die Verdichtungsraume zu verringern.
Dabei ist es erforderlich, nicht nur in den zentralen Orten die Voraussetzungen fir die Starkung der
Siedlungsstruktur zu schaffen, sondern auch in anderen geeigneten Gemeinden. Die hierzu
notwendigen MalRnahmen (Baulandausweisung) erfordern Rucksichtnahme auf die gewachsenen
Strukturen und - im Hinblick auf den Ausbau des Erholungs- und Fremdenverkehrs - auf die Landschaft
sowie die Ortsbildstrukturen.

Die vorliegende Planung ist mit den wesentlichen Zielen der Landesentwicklung (LEP) und dem
Regionalplan (RP) vereinbar.

Es handelt es sich um eine Erweiterung der Wohnbauflachen in direktem Anschluss an ein
bestehendes Wohngebiet. Die Anbindung an eine geeignete Siedlungseinheit ist gegeben.

Potenziale der Innenentwicklung stehen derzeit nicht zur Verfligung (s. Punkt 4 Bedarfsermittlung).

4. Bedarfsermittlung

Innenentwicklungspotentiale

Nachdem die Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen sind (vgl. LEP 3.2
Innenentwicklung vor AuflRenentwicklung und 8§ la Abs. 2 BauGB) wurde im Jahr 2018 ein
Leerstandskataster erstellt, um die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu planen.

Viele der im Jahre 2018 vorhandenen Bauliicken sind in den letzten Jahren erfolgreich aktiviert
worden.

Die gemeindlichen Grundsttuicke im Wohnbaugebiet ,Zimmerplatz / Zimmerplatz II* sind alle ver&uf3ert.

Neben dem Verkauf der gemeindlichen Grundstiicke in den Neubaugebieten, konnten durch
Gesprache mit den Eigentimern auch zahlreiche Innenentwicklungspotentiale im Ort genutzt werden:

So konnten uber die Vermittlung durch die Gemeinde 4 freie Grundsticke im sudlich gelegenen
Baugebiet ,Dorfacker II* verauRert werden.

Folgende weitere Grundstiicke wurden in den letzten Jahren von der Gemeinde vermittelt und wurden
mittlerweile bebaut bzw. befinden sich im Bau:

o Kloster Sulzer Stral’e — 18 Wohnungen
Bau eines Mehrfamilienhauses — Vermietung an den Landkreis Ansbach (Unterbringung von
Asylbewerbern), Fertigstellung 2015

e Sanierung der ehem. Bahnhofgastsatte in der Bahnhofstral3e
6 offentlich geforderte Wohnungen, Fertigstellung 2020
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Bebauungsplan Nr. 20 fur das Wohngebiet ,, Am Kirchbuck 11
Begriindung zum Bebauungsplan, Stand 15.05.2025

o Kloster Sulzer Stral3e — 18 Wohnungen
Bau eines Mehrfamilienhauses - Vermietung an den Landkreis Ansbach (Unterbringung von
Fliichtlingen) und ein drtliches Unternehmen (Unterbringung von Arbeitern), Fertigstellung
2022

e Kollenbergstralle — 18 Wohnungen
Bau von zwei Mehrfamilienhausern mit je 9 Wohnungen (Fertigstellung 2023)

o Lerchenweg — 12 Wohnungen
Bau von zwei Mehrfamilienhdausern mit je 6 Wohnungen (Fertigstellung 2024)

e LindenstralRe — 4 Wohnungen
Bau eines Mehrfamilienwohnhauses (Fertigstellung 2024)

e Bahnhofstral3e — 19 Wohnungen
Bau eines Mehrfamilienwohnhauses (derzeit im Bau)

o Alleestral’e — 2 Wohnungen
Bau eines Doppelhauses (Baubeginn 2025)

e Bergstral3e (Kloster Sulz) — 7 Wohneinheiten
Bau eines Einfamilienhauses und eines Mehrfamilienhauses (derzeit im Bau)

Weiterhin wurden in den Baugebieten ,Am Kirchbuck®, ,Zimmerplatz* und ,Zimmerplatz II* in den
letzten Jahren zehn Mehrfamilienhauser mit zusammen 70 Wohnungen erstellt.

AuRerdem wurde von der Gemeinde das ehemalige Bahnhofsgebaude erworben und saniert. Im
Erdgeschol ist seit 2021 der Dorfladen mit Café GLEIS D, im Obergeschol3 Allgemeinarzt Seefarth
mit seinen Praxisraumen untergebracht.

Die Sanierung und Umnutzung sowie der Neubau der Geb&ude bedeutete eine enorme
stadtebauliche Aufwertung fur den Bereich Bahnhofareal und stellte einen weiteren wichtigen
Meilenstein hinsichtlich der Neugestaltung dar.

Derzeit sind im Gemeindegebiet noch ca. 7 freie Bauplatze vorhanden, 4 davon im Baugebiet
.Dorfacker II*, weitere 3 in den Wohngebieten westlich des Ortskerns.

Die bestehenden Bauliicken befinden sich im Privateigentum, die Gemeinde hat hier aktuell keinen
Zugriff. Teilweise wurden diese Grundstiicke von der Gemeinde in den letzten 6 Jahren von privat an
privat vermittelt, es wurde jedoch noch nicht mit dem Bau begonnen.

Derzeit gibt es in Dombiihl keine Leerstande.

Die Gemeinde ist nach wie vor bemiiht, auch die wenigen noch vorhandenen Potentiale zu nutzen und
fuhrt weiter Gesprache mit den Eigentimern. Aktuell sind diese Eigentimer jedoch nicht
verkaufsbereit, da die Grundstiicke bspw. zukinftig selbst genutzt (z.B. Bebauung durch Kinder,
Enkel, etc.). oder als Gartengrundstiick genutzt werden.

Seite 8|19



Bebauungsplan Nr. 20 fur das Wohngebiet ,, Am Kirchbuck 11
Begriindung zum Bebauungsplan, Stand 15.05.2025

Statistische Grundlagen und Bevdlkerungsentwicklung

Die Einwohnerzahlen des Landkreises sanken von 2000 — 2015 um ein Prozent. Nur wenige
Gemeinden, darunter die Marktgemeinde Dombihl konnte in dieser Zeit entgegen dem Trend ein
Einwohnerplus von 2 % verzeichnen.

Die Wachstumsrate der letzten 10 Jahre liegt bei ca. 20 %, was einem durchschnittlichen jahrlichen
Bevolkerungswachstum von ca. 2 % entspricht. Wobei die Einwohnerzahlen verstérkt in den letzten 6
Jahren angestiegen sind. Die Einwohnerzahl der Marktgemeinde Dombdihl ist von ca. 1.650 (2014) bis
auf 2.023 (31.12.2023) gestiegen (Zensus 2011). Durch den Zensus 2022 wurde die Einwohnerzahl
etwas nach unten korrigiert. Die derzeitige amtlich festgestellte Einwohnerzahl nach dem Zensus 2022
liegt zum Stichtag 30.09.2024 bei 1.985 Einwohnern. Die Einwohnerzahl aufgrund Fortschreibung bis
zum 31.03.2025 betragt aktuell 2.031.

Hinsichtlich der zuklnftigen Bevdlkerungsentwicklung liegen Prognosen vom Bayerischen Landesamt
fur Statistik mit Stand vom August 2021 vor, die bis 2033 einen leichten Bevolkerungsanstieg von ca.
2,5 % vorsieht. Die der Prognose zugrundeliegenden Einwohnerzahlen, weichen von der tatsachlichen
Bevolkerungsentwicklung leicht ab.

Dombuhl hat sich in den letzten 6 Jahren positiv, mit einem stetigen Bevdlkerungswachstum
(durchschnittlich + 2,35 % pro Jahr) entwickelt. Dieses Wachstum war auf ein positives
Wanderungssaldo und eine positive nattirliche Bevolkerungsentwicklung zurickzufihren.

Die bereits verkauften Bauplatze im Baugebiet Zimmerplatz Il, die derzeit sukzessive bebaut und dann
bezogen werden (+ ca. 53 Einwohner bei 21 Parzellen, davon 2 Mehrfamilienhauser) und die noch
neu entstehenden Wohnungen im Innenbereich (+ ca. 68 Einwohner bei ca. 34 Wohneinheiten) flihren
zu einem weiterhin Uberdurchschnittliche Bevdlkerungswachstum; es kann daher bis zu dem Jahr
2025/2026 von einer Einwohnerzahl von ca. 2.150 EW ausgegangen werden. Diese Annahme ist
aufgrund der aktuellen Entwicklung und der bereits verkauften Wohnungen und Wohnbaugrundsticke
realistisch und wird durch die aktuelle Einwohnerentwicklung belegt.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die ErschlieRung fir das Baugebiet ,Am Kirchbuck I11* im
Jahre 2026 abgeschlossen ist. So kann man fir die Prognose fir die zukinftige
Bevolkerungsentwicklung das Referenzjahr 2026 zugrunde legen.

Aufgrund der tatsachlichen Entwicklung, die auf die gegebenen Standortvorteile zurlickzuflhren ist,
stellt die Gemeinde eine eigene Entwicklungsprognose auf. Fir die Prognose der zukinftigen
Bevolkerungsentwicklung bis 2031 wird von einer Zunahme von rund 4 % (+ 0,8 % jahrlich)
ausgegangen. Die gemeindliche Prognose erscheint aufgrund der aktuellen Verkaufszahlen und
Entwicklung realistisch.

Es ergibt sich daraus ein prognostiziertes Gesamtbevdlkerungswachstum, ausgehend von dem
Referenzjahr 2026/2027, in denen von einer Einwohnerzahl von ca. 2.150 Personen ausgegangen
werden kann, bis zu dem Jahr 2031 ein Zuwachs von ca. 86 Einwohner auf dann ca. 2.236 Personen.

Bei einem Zuwachs von ca. 86 Einwohner, entspricht das bei einer Belegungsdichte von ca. 2,3 einen
Bedarf von ca. 37 Baugrundstiicken. Dieser Bedarf kann mit vorliegender Planung teilweise gedeckt
werden. Die Entwicklung der Innentwicklungspotentiale wird wie bisher weiterverfolgt, da auch neben
dem Neubaugebiet auch an dieser Stelle der Bedarf besteht, da neben der
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Bevolkerungsvorausberechnung auch weitere Faktoren, wie bspw. Auflockerungsbedarf besteht, die
einen Mehrbedarf an Wohnungen bzw. Wohnbaugrundstiicken begriinden.

Diese Prognose ist fur eine Gemeinde im landlichen Raum unter Beriicksichtigung der Standortvorteile
vertretbar und tragt zur Stabilisierung des strukturschwachen landlichen Raums bei.

Tendenziell befinden sich kinftig wachsende Gemeinden in zentrumsnahen, gut angebundenen
Lagen.

Weiterhin sind folgende Ursachen zu berticksichtigen:

- Abnahme der durchschnittlichen HaushaltsgrofRe (die durchschnittlichen Haushaltsgrof3en —
Personen pro Haushalt — nehmen seit Jahren kontinuierlich ab)

- daraus folgen steigende Raumanspriiche der Wohnbevoélkerung

- nicht ausgeglichener Wohnungsmarkt (Anpassung an veranderten Wohnbedarf z. B. von
Singles, Familien, Senioren)

Der steigende Wohnbauflachenbedarf ist ebenfalls durch die Abnahme der durchschnittlichen
HaushaltsgroRe begriindet. Von 2,82 Personen je Haushalt aus dem Jahr 2000 hat diese Kennziffer
sich bis zum Jahr 2019 auf 2,49 reduziert. Die durchschnittliche jahrliche Reduzierung der
Belegungsdichte betrug 0,02 Einwohner pro Wohneinheit. Bei einer linearen Weiterentwicklung dieses
Trends in den kommenden Jahren ware bis zu dem Jahr 2025 eine Belegungsdichte von ca. 2,39
anzunehmen. Aufgrund des Auflockerungsbedarfs besteht ebenfalls ein zusatzlicher Bedarf an
Wohnbauflachen. Der zusatzliche Bedarf, der durch den Auflockerungsbedarf begriindet ist, kann im
Wesentlichen durch die Nutzung der Innenentwicklungspotentiale gedeckt werden.

Standortvorteile und Begrindung des Bedarfs

Die Marktgemeinde Dombdihl liegt im westlichen Teil des Landkreises Ansbach. Die Autobahnauffahrt
der A 6 ist Uber die St 2419 in ca. 5 Minuten zu erreichen, die Autobahnauffahrt der A 7 in ca.7 Minuten.

Die Stadte Schillingsfirst, Feuchtwangen und Ansbach sind in 5 km, 10 km bzw. 24 km Entfernung zu
erreichen.

Neben der guten verkehrlichen Anbindung ist die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr
ein weiterer wichtiger Standortvorteil. Es bestehen Busverbindungen im Stundentakt Richtung Norden
(Rothenburg) und Suden (Feuchtwangen / Dinkelsbhl).

Von grofl3er Bedeutung ist der S-Bahnanschluss (S4 Nurnberg). Die S-Bahn-Verlangerung von
Ansbach nach Dombuihl (Stundentakt) wurde Ende 2017 in Betrieb genommen. Die Verlangerung der
S-Bahn von Dombuihl ins baden-wirttembergische Crailsheim Ende 2024 (Stundentakt) hat die
Attraktivitdt des Wohnstandortes Dombiihl weiter erhoht.

Die Marktgemeinde Dombuihl wird, aufgrund der in letzter Zeit rasanten Entwicklung insbesondere in
den Bereichen Industrie, Handel und Dienstleistungen zu Recht als die "aufstrebende Gemeinde"
bezeichnet und ist Partner fir Gewerbetreibende und Selbststandige. Die Zahl der Arbeitsplatze nimmt
Zu.
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Durch die Verauf3erung von Flachen im Gewerbegebiet ,Dombihl-Sid" und des nun in 2025
bevorstehenden Baubeginns im Gebiet wird sich weiterer Bedarf an Wohnbauflachen ergeben. An
das Unternehmen DLH, Frankfurt wurden ca. 11,4 ha verduf3ert. Das Unternehmen bauwo,
Hannover hat ca. 12,7 ha erworben.

In den nachsten 2 - 5 Jahren kann mit ca. 400 - 600 zusatzlichen Arbeitsplatzen gerechnet werden.
Hieraus wird sich weiterer Wohnflachenbedarf ergeben.

Die Versorgung ist ebenfalls sichergestellt:

Im Kernort (Bahnhof) befinden sich ein Geldautomat der 6rtlichen Banken, der Dorfladen mit Cafée
GLEIS D, die Allgemeinarztpraxis, eine Physiotherapiepraxis sowie drei weiteren Gastronomiebetriebe
und Unterkinfte, zwei Friseurgeschafte und eine Grundschule. Die Kinderbetreuung findet im Teilort
Kloster Sulz statt (1 km).

Die Grundversorgung mit Lebensmitteln wird durch den Dorfladen am Bahnhof (mit Café GLEIS D)
sowie Supermarkte/Discounter in Schillingsfirst (3 km) und Wornitz (5 km) sichergestelit.

Die Versorgung des gehobenen Bedarfs ist durch die Nahe zu Feuchtwangen, Rothenburg ob der
Tauber und Ansbach sichergestellt.

Mit dem in den letzten Jahren erfolgten Breitbandausbau und der Schaffung von neuen
Kinderbetreuungsplatzen konnte die Infrastruktur weiter ausgebaut werden. Noch in 2025 soll mit dem
Bau einer neuen Kindertagesstatte am Standort in Kloster Sulz (67 neue Betreuungsplatze) begonnen
werden.

Die Marktgemeinde Dombuihl ist aufgrund ihrer reizvollen Lage im Naturpark Frankenhéhe und an der
Romantischen Stral3e ein attraktiver Wohnort mit hohem Freizeit- und Erholungswert. Zahlreiche
Wander- und Radwege im Naturpark und entlang der Romantischen StralRe laden zu Wanderungen
und Radtouren ein.

Zudem verfugt die Marktgemeinde Dombuhl Gber ein Naturerlebnisbad (biologische Reinigung) mit
neuem Gastro- und Umkleidegebdude und grof3zigiger AuRenterrasse (Biergartenbetrieb) und direkt
im Anschluss Uber den Erlebnispark Natur & Teich (Informationspark zur Karpfen- und Teichwirtschaft)
sowie Sport- und Freizeitanlagen.

Die Bevolkerungsentwicklung der Marktgemeinde Dombidhl ist in den letzten Jahren
Uberdurchschnittlich und auf3erst positiv.

Der Verkauf der Grundstiicke im letzten Baugebiet Zimmerplatz Il erfolgte sehr rasch nach dem
Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes. Die Bebauung der Grundstiicke erfolgt derzeit ebenfalls
sehr ziigig.

Die beschriebenen Standortvorteile bieten einen attraktiven Wohnstandort, was die positive
Entwicklung, vor allem in den letzten Jahren bestétigt. Die Nachfrage sowohl fir Einfamilienhauser als
auch fur Mehrfamilienh&user ist nach wie vor ungebrochen, fir vorliegende Planung liegen bereits
zahlreiche Interessensbekundungen vor, die Uberwiegend aus verschiedenen Griinden angegeben
haben (sehr gute Verkehrsanbindung, z. B. S-Bahn, zentrale Lage der Gemeinde, Verwandte,
Bekannte, Sonstiges) in Dombihl bauen zu wollen. Aul3erdem mdchten die Marktgemeinde Dombdihl
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insbesondere Einheimischen jungen Familien weiterhin die Mdéglichkeit bieten, im Heimatort ihren
Wunsch vom Wohnhaus zu erfillen.

In  der Marktgemeinde besteht neben der oben beschriebenen  Nutzung der
Innenentwicklungspotentiale, die hauptsachlich fur Mehrfamilienhauser oder Wohnungsbau genutzt
werden, nach wie vor ein erheblicher Bedarf an Grundstiicken fiir eine Einfamilienhausbebauung. Um
der Nachfrage gerecht zu werden, ist es zwingend erforderlich neben der Nutzung der
Innenpotentialflachen, Baurecht fur weitere Baugrundstiicke im Auf3enbereich zu schaffen. Derzeit
sind wir z.B. mit einem potentiellen Mieter fir einen Teil der entstehenden Logistikflachen im
Gewerbegebiet Dombuhl-Sid in engem Kontakt. Im Gewerbegebiet entstehen ca. 120.000 m2
Geschossflache. Allein dieser Nutzer wiirde bei einer genutzten Teilflache von ca. 50.000 m2 rund 400
neue Arbeitsplatze schaffen. Die neuen Arbeitskréfte wirden, wenn mdglich, teilweise Wohnraum in
Dombdhl anstreben bzw. beanspruchen.

Es wird erwartet, dass aufgrund oben aufgefiihrter Argumente, die Nachfrage weiterhin stabil bleiben
wird.

Hinsichtlich des Klimaschutzes ist es sinnvoll, Wohngebiete an Orten mit optimaler OPNV — Anbindung
auszuweisen. Diese ist, wie oben beschrieben bei vorliegender Planung gegeben.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Marktgemeinde Dombuhl aufgrund vorher
beschriebener Griinde ein attraktiver Wohnstandort mit wachsender Bevélkerung ist.

Diese positive Entwicklung soll durch eine ausreichende Bereitstellung von Wohnbauflachen gesttzt,
aufrechterhalten und gestéarkt werden.

Derzeit stehen der Gemeinde keine gemeindlichen Baupléatze zur Verfligung.

Im geplanten Wohngebiet ,Am Kirchbuck 11“ besteht die Mdglichkeit, den oben geschilderten Bedarf
zu decken.

Im Baugebiet sind, dem Bedarf entsprechend vorwiegend Parzellen fir Einfamilienhausbebauung
vorgesehen. Neben den Grundstiicken fur Einfamilienhausbebauung sind ebenfalls Grundstiicke fur
Mehrfamilienhausbebauung ausgewiesen, da auch fir Mehrfamilienhauser bereits konkrete Anfragen
vorliegen.

5. Alternativenpriufung

Der Schwerpunkt zur Bereitstellung von Wohnbauflachen liegt im Hauptort.

Das geplante Wohngebiet grenzt direkt an die bestehende Bebauung. Ungenutzte Wohnbauflachen
sind im Hauptort nicht vorhanden.

Im Ortsteil Kloster Sulz stehen einige Wohnbauflachen zur Verfligung. Die Wohnbauflachenreserven
des Ortsteiles Kloster Sulz wurden bei der Bedarfsermittlung fur den Hauptort Dombuihl bewusst auRer
Acht gelassen, da es sich bei dem Ortsteil um eine eigenstandige Einheit handelt, die auch friiher eine
eigenstandige Gemeinde war, und es auch fur diesen Ortsteil eine Entwicklungsmoglichkeit geben
soll. Derzeit sind die Grundstiickseigentimer jedoch nicht bereit, Flachen in Bereichen des
rechtskréftigen Flachennutzungsplans fur die Entwicklung von Wohnbauflachen zu veraul3ern.
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Die Marktgemeinde Dombdihl hat sich mit Entwicklungsalternativen befasst:
- Innenentwicklung:

Die Gemeinde hat hinsichtlich der freien Flachen und Grundstiicke mit sdmtlichen Eigentimern
Gesprache gefiihrt und konnte auch die Grundstiicke vermitteln, bei denen die Eigentiimer
verkaufsbereit waren. Neben den bereits aktivierten Potentialen stehen derzeit keine weiteren
Flachen zur Verfugung (vgl. Punkt 4).

Freiwerdende Geb&ude werden i. d. R. kurzfristig wieder bezogen bzw., wenn Verkaufsbereitschaft
besteht, weiterveraufRert. Die Nachfrage ist auch im Innenbereich gegeben.

Die Gemeinde ist sich jedoch der Problematik bewusst und ist nach wie vor bestrebt, Lésungen
bzgl. der Innenentwicklung zu finden.

- Alternativen im Aul3enbereich:

Die Flache zwischen dem Baugebiet ,Am Kirchbuck” und ,Zeisigweg" ist im Flachennutzungsplan
vollstandig als Griunflache dargestellt. Es ist der Wunsch der Gemeinde, diesen Griinzug mit Blick
auf die Kirche beizubehalten und von Bebauung weitestgehend freizuhalten. Das Grundstlck steigt
in Richtung Sidwesten an, sodass eine weitere Bebauung die Sicht auf die Kirche erheblich
beeintrachtigten wirde.

Sudostlich werden Gewerbeflachen entwickelt. Im Zuge dessen wurden stdlich des Hauptortes im
Rahmen der 5. Flachennutzungsplananderung Bauflachen zurickgenommen und als
landwirtschaftliche Nutzflichen dargestellt. Eine bauliche Entwicklung sudlich des Hauptortes
widerspricht aufgrund der Nahe zur Bahnlinie und dem zukinftigen GE ,Dombuhl-Std" (FNP ca.
43 ha) nicht dem gemeindlichen Planungswillen. AufRerdem wurde in diesem Bereich die
Umgehungs- bzw. ErschlieBungsstral3e fur das kinftige Gewerbegebiet Dombuhl-Sid gebaut, so
dass Larmkonflikte mit einer moglichen Wohnbebauung auftreten. Die Flache westlich des
Hauptortes Uberlagert sich ebenfalls mit dem landwirtschaftlichen Vorbehaltsgebiet.

Ziel der Gemeinde ist es, den oben geschilderten Bedarf an Wohnbauflachen zu realisieren.
Aus den genannten Grinden kann die Lage als optimal eingestuft werden und von einer weiteren
Alternativenprifung abgesehen werden.

6. Biotopkartierung und Schutzgebiete

Im Planungsgebiet befinden sich keine kartierten Biotope bzw. Schutzobjekte und -flachen geman
BayNatSchG.

Das Landschaftsschutzgebiet ,Frankenhdhe” befindet sich nordlich des Geltungsbereichs.
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7. Erladuterunqg der planungsrechtlichen Festsetzungen

Der Planinhalt bezieht sich auf die erforderlichen Darstellungen und Festsetzungen flr einen
qualifizierten Bebauungsplan i. S. d. § 30 BauGB.

Der Bebauungsplan regelt die Art und das Maf3 der baulichen Nutzung und definiert 6rtliche Vorgaben
fur die Gestaltung der Grundstiicke, sowie der baulichen Nutzung. Diese orientieren sich an der
angrenzenden bestehenden Bebauung, bzw. an den Festsetzungen der rechtskraftigen angrenzenden
Bebauungsplane.

Die Art der baulichen Nutzung fir das zuklnftige Baugebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA)
gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Die Flache fir Wohnbebauung betréagt ca. 1,65 ha.

Die Planung sieht ca. 27 Baugrundstiicke vor, die entsprechend der Nachfrage hauptséachlich far
Einfamilienhausbebauung konzipiert sind. Erganzend dazu ist auf 2 Parzellen im Norden des Gebiets,
entlang der Kreisstral3e die Bebauung mit Mehrfamilienhdusern maéglich. Es wird somit versucht eine
Bandbreite anzubieten, die die Nachfrage abdeckt.

Als héchstzuldssiges MalR der baulichen Nutzung wird eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,4
festgelegt. Es werden zwei Vollgeschosse als Hochstmald festgesetzt. Im Bereich der
Mehrfamilienhausbebauung ist ein aufgesetztes Geschoss mdglich, zum Beispiel als zusatzliche
Penthousewohnung. Die GebaudeaulRenkanten dieses Geschosses sind zuruickzusetzen, so dass die
maximale Grundflache 60 % der Grundflache des darunterliegenden Geschosses nicht Uberschreitet.
Durch die zuriickgesetzte Fassade wirkt der Gebaudekdrper nicht so massiv, die Gebaudehohe wird
ahnlich wie im Einfamilienhausbereich wahrgenommen.

Die maximal zulassige Gesamthdhe der Hauptgebdude wird in Bezug zur Erschlieungsstralie
festgesetzt.

Die Bebaubarkeit der Parzellen wird durch Baugrenzen festgesetzt. Dabei erméglichen die offen
gewahlten Baugrenzen eine hohe Flexibilitat bei der Anordnung der Gebaude auf dem jeweiligen
Grundstuick.

Entlang der 6stlichen Grenze ist eine Eingriinung geplant, um das Baugebiet am Ortsrand in die
Landschaft einzubinden. Zudem wird im nérdlichen Teil des Plangebietes ein 6ffentlicher Grinstreifen
festgesetzt. Ziel der offentlichen Griunflache ist es die geplante Bebauung von der Kreisstralle
abzurtcken.

8. ErschlielBung, Ver- und Entsorqgung
Verkehrliche Erschlie3ung

Das Gebiet wird Uber eine ErschieRungsstralle mit Anbindung an die bestehenden OrtsstrafRen
.Friedhofweg” (wird ausgebaut) und St.-Veit-Stral3e erschlossen. Die geplante ErschlieBungsstralle
endet mit einer Wendeanlage, ein Anschluss an die Kreisstraf3e ist nicht vorgesehen.

Der ,Friedhofweg®, der der ErschlieBung dient, wird auf eine Breite von ca. 5,50 m ausgebaut.

Die ErschlieBungsstraen im Wohngebiet sind mit einer Breite von ca. 5,50 m geplant.
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Um ausreichend Parkmdglichkeiten herzustellen, sind Stellpléatze im 6ffentlichen Bereich geplant.

Die von der HaupterschlieBungsstrale ausgehenden Stichstralen dienen zur ErschlieBung der
hinterlegenden Grundstiicke. Von diesen sind fuBlaufige Anbindungen in das bestehende Wohngebiet
geplant.

Abwasserbeseitigung

Das Baugebiet wird im Trennsystem entwassert.
Das bestehende Kanalnetz wird erweitert.

Das Schmutzwasser ist dem Abwasserkanal zuzufiihren und wird Gber die Kanalisation der Klaranlage
zugefhrt.

Das unbelastete Oberflachenwasser aus dem Plangebiet wird Uber einen Regenwasserkanal in das
bestehende westliche Riickhaltebecken geleitet. Erganzend zu der Ruckhaltung im offentlichen
Bereich sind Rickhaltezisternen auf den jeweiligen Grundstiicken mit Anschluss an den
Regenwasserkanal festgesetzt.

Die erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigungen sind im Rahmen der ErschlielBungsplanung zu
erstellen.

Bei der Verwendung des Oberflaichenwassers als Brauchwasser sind die einschlagig gesetzlichen
Regelungen, insbesondere der TrinkwV i.V.m. den allgemeinen anerkannten Regeln der Technik
zwingend einzuhalten sind die Trinkwasserverordnung und die DIN 1988 - Technische Regeln fir
Trinkwasserinstallationen - zu beachten. Regenwassernutzungsanlagen sind nach 8§ 13 Abs. 3
Trinkwasserverordnung der Kreisverwaltungsbehdrde -Abteilung Gesundheit- anzuzeigen.

Verbindungen von Trinkwasseranlagen mit Nicht-Trinkwasseranlagen, die keine Uberwachte
Trinkwasserqualitat fihren, sind nach 817 Abs. 6 TrinkwV nicht zulassig. Alle Trinkwasser- bzw. Nicht-
Trinkwasserleitungen sind dauerhatft farblich unterschiedlich zu kennzeichnen oder kennzeichnen zu
lassen. Die Entnahmestellen von Nicht-Trinkwasser sind dauerhaft als solche zu kennzeichnen oder
kennzeichnen zu lassen und erforderlichenfalls gegen nicht bestimmungsgeméallen Gebrauch zu
sichern.

Trinkwasseranlagen ist nur Uber fir diesen Zweck erforderliche besondere Sicherungsarmaturen
zulassig z.B. freier Auslauf gemdall den allgemeinen anerkannten Regeln der Technik.

Nach 813 Abs. 4 TrinkwV besteht eine Anzeigepflicht fur alle Nicht-Trinkwasseranlagen, die zu einer
Trinkwasseranlage betrieben wird. Die Errichtung oder Wiederinbetriebnahme einer Nicht-
Trinkwasseranlage, die im Haushalt zusatzlich zur Trinkwasserleitung installiert wird, ist dem
Gesundheitsamt unverziglich schriftlich anzuzeigen.

Es ist das entsprechende Anzeigeformular vom Bayerischen Landesamt fiir Gesundheit und
Lebensmittelsicherheit (LGL) zu verwenden und kann unter dem nachstehenden Link heruntergeladen
werden:

httrinkw_trinkwv2011.pdf
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Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung ist durch die Erweiterung des bestehenden Ortsnetzes sichergestellt.

Loschwasserversorgung

Der vorzuhaltende notwendige Ldschwasserbedarf fir das Plangebiet ist gemafR der geplanten
baulichen Nutzung zu bemessen. Als PlanungsgrofRe kann hierzu das Arbeitsblatt W 405 des
deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) herangezogen werden.

Die erforderliche Loschwassermenge ist in einer maximalen Entfernung von 300 Meter Uber geeignete
Loschwasserentnahmemdoglichkeiten zur Verflgung zu stellen. Als Loschwasserentnahmestellen
kdnnen Unter- oder Uberflurhydranten nach DIN 3221, unterirdische Loschwasserbehalter nach DIN
14 230 oder auch Loschwasserteiche nach DIN 14 210 angesehen werden. Fir den Erstangriff/-
einsatz sind grundsatzlich Unter- oder Uberflurhydranten aus der 6ffentlichen Loschwasserversorgung
anzusetzen. Hierbei sind fur eine Léschgruppe mindestens 800 Liter/min sicherzustellen.

Unter Bezugnahme des auf den Einsatzfahrzeugen der Feuerwehr mitgeflihrten Schlauchmaterials ist
mindestens eine geeignete Loschwasserentnahme zu den einzelnen Objekten im geplanten Gebiet in
maximal 100 Meter erforderlich, um das Wasser zum Einsatzfahrzeug heranzufihren und nach
Druckerh6hung an die Einsatzstelle zu verteilen.

Stromversorgung und Telekommunikation

Die Versorgung des Baugebiets mit Strom und Telekommunikationsdiensten wird durch Erweiterung
der bestehenden Versorgungsnetze sichergestellt.

9. Emissionen, Immissionen

Durch die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets sind stérende Emissionen fir die angrenzende
Bebauung ausgeschlossen.

Die angrenzende Bebauung mit den bestehenden Wohnhausern lassen keine stérenden Immissionen
im Baugebiet erwarten.

Nordlich des Plangebiets verlauft die KreisstraRe AN 4.

Als Grundlage fir die Emissionspegel wurden die Verkehrsmengen aus dem Jahre 2021 betrachtet.
Dort wurden 1447 Kfz/24h fir diesen Bereich festgestellt. Es wird ein jahrlicher Zuwachs von 0,5 %
angenommen, daraus ergibt sich eine Verkehrsbelastung fur das Jahr 2031 von rund 1519 Kfz/24h.

Der Emissionspegel bei einer Entfernung von ca. 25 m zur Fahrbahnmitte betrdgt bei einer
Geschwindigkeit von 70 km/h tags einen Wert von 59 dB(A) und nachts ein Wert von 48,1 dB(A).

Gemal den Anforderungen nach der 16. BImSchV gelten fir Verkehrslarm folgende Grenzwerte bei
einem allgemeinen Wohngebiet:
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tags 59 dB(A) und nachts 49 dB(A).

Bei zugrundeliegender Verkehrsbelastung liegen die Werte bei beiden Geschwindigkeiten unter den
Grenzwerten der 16. BImSchV fir ein allgemeines Wohngebiet. Durch passive
LarmschutzmalRnahmen, wie bspw. Grundrissoptimierung und/ Schallschutzfenster kdénnen eine
stérende Immission durch Verkehrslarm ausgeschlossen werden.

10.Denkmalschutz

Bodendenkmaler sind im Planungsgebiet bisher nicht bekannt. Da bei BaumalRhahmen grundsatzlich
mit archéologischen Fundstellen zu rechnen ist, wird auf die Meldepflicht gemaR Art. 8 Abs. 1-2
Denkmalschutzgesetz (DSchG) hingewiesen.

Bei Auffindung von Bodendenkmalern ist die Untere Denkmalschutzbehérde im Landratsamt Ansbach,
Crailsheimstr. 1, 91522 Ansbach, Tel. 0981/468 — 4100 bzw. die zustandige Zweigstelle des
Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege, Burg 4, 90403 Nurnberg, Tel: 0911/235850 zu
verstandigen.

11.Anschluss an landwirtschaftliche Flachen

An den Grenzen des Bebauungsplans ist hinsichtlich der Pflanzordnung der gesetzlich
vorgeschriebene Grenzabstand gegeniber landwirtschaftlichen Nutzungsflachen zu beachten.

Die ordnungsgemafe Bewirtschaftung der benachbarten landwirtschaftlichen Flachen ist zu dulden.
Von landwirtschaftlichen Flachen ausgehende Staub- und Geruchsimmissionen missen geduldet
werden. Die Bewirtschaftung auch in spateren Abendstunden und zu Erntezeiten muss
uneingeschrankt moglich sein.

12.Leitungszonen von Versorqungstragern

Zwischen eventuell geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen, ist nach dem DVGW
Regelwerk; Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen®
ein Abstand von 2,50 m einzuhalten. Sollte dieser Abstand unterschritten werden, so sind
SchutzmaRnahmen notwendig.

In allen StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in
einer Breite von ca. 0,3 m fiur die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom
vorzusehen.

Sind keine Gehwege geplant, wird ein Versorgungsstreifen von ca. 1,00 m Breite empfohlen.
Der ungehinderte Zugang zu den Leitungen muss jederzeit mdglich sein. Bauausfuhrende sollen sich
Uber die Lage, der zum Zeitpunkt der Bauausfuhrung vorhandenen Leitungstrassen informieren.

13.MaRRnahmen der Griinordnung im Baugebiet

Die grunordnerischen Festsetzungen zur inneren Durchgriinung und Randeingriinung mit den
entsprechenden Auswabhllisten sowie die Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen sind zu beachten.
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Je Grundstick wird mindestens ein Laubbaum oder ein hochstammiger Obstbaum gepflanzt. Die
Baume sind dauerhaft zu erhalten.

Die Baume sorgen fur eine Eingliederung der Gebaude in das Landschaftshild und fur eine
Biotopstruktur fur heimische, siedlungsbezogene Tierarten.

Die Eingrinung der privaten Griunflachen des Baugebietes erfolgt durch die Pflanzung einer
zweireihigen Hecke (Heckenbreite: 4 m).

Die ordnungsgemalfe Anlage und Pflege der Hecken wird durch den Markt Dombuhl tGberprift.

In erster Linie werden Strauchhecken gepflanzt, um eine ausreichende Belichtung der Grundstiicke
noch gewahrleisten zu kénnen. GrélRere Laubbaume kénnen nach Belieben untergemischt werden.

Die Gehdlze sind dauerhaft zu unterhalten. Im Fall eines Verlustes sind die Gehdlze zu ersetzen.

Die Durchgrinung fordert die Eingliederung der Anlagen in das Ortsbild und die optische
Wahrnehmung.

Abstand und Art der Bepflanzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes missen so gewahlt
werden, dass der Sicherheitsraum zu angrenzenden StralRen sowie erforderlichen Sichtflachen
freigehalten werden. Die Abstande sind durch geeignete MaRnahmen (Ruckschnitt u.a.) standig zu
gewabhrleisten.

Bei allen Gehdlzen, die groRBer als 2m wachsen sollen, muss der Mindestabstand der
Geholzpflanzungen zu angrenzenden Grundsticken von 2 m eingehalten werden. Bei der
Durchfiihrung von Baumpflanzungen in der Nahe von Versorgungsleitungen ist darauf zu achten, dass
die B&aume in mind. 2,50 m Entfernung von Versorgungsleitungen gepflanzt werden. Sollte dieser
Abstand unterschritten werden, so sind SchutzmalRhahmen der Anlage notwendig. (DIN 1998) ist
einzuhalten.

Der empfohlene Pflanzabstand fiir die Strauchpflanzungen bei der Eingrinung betragt 1 bis 1,5 m. Als
Abstand zwischen den Baumpflanzungen wird bei der Eingrinung 10 bis 15 m empfohlen. Die
Heckenpflege umfasst ein abschnittsweises Auf-den Stock-Setzen der Straucher alle 10 bis 20 Jahre.
Je Pflegegang wird max. 1/3 bearbeitet.

Fur alle Geholzpflanzungen sollen bei der Auswahl des Pflanzmaterials gebietseigene Herkiinfte
verwendet werden (gilt nur die Straucher, fir Baume nach Mdglichkeit).

Die Pflanzgruben der Baume missen mindestens den Anforderungen gem. FLL Empfehlungen fir
Baumpflanzungen Teil 2 entsprechen.

Far die Auswahl der Pflanzen fur die Eingriinung werden Arten vorgeschlagen. Es handelt sich dabei
vor allem um Geholze, die keine bis wenig Stacheln oder Dornen besitzen, keine giftigen Beeren
aufweisen und gegeniiber Salz relativ unempfindlich sind.

Der Kompensationsbedarf fur flachenbezogen bewertbare Merkmale und Auspragungen des
Schutzguts Arten und Lebensrdume wird rechnerisch gemdl3 Anlage 3.1 der
Kompensationsverordnung ermittelt.
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Es entsteht ein Ausgleichsbedarf von ca. 54.000 WP. Dieser wird auf dem Flurstiick 186 Gemarkung
Kloster Sulz durch Griinlandextensivierung und Umwandlung von Ackerflache in extensives Griinland
umgesetzt.

Bei fachgerechter Ausfiihrung der vorgesehenen Mal3ihahmen gelten die Eingriffe in Natur und
Landschaft als kompensiert.

14.Artenschutzrechtliche Belange

Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie und Brutvogelarten nach Art. 1
Vogelschutz-Richtlinie wurden im Zuge der Kartierungen im Untersuchungsraum nicht nachgewiesen,
so dass diesbezlglich eine vorhabenbedingte Betroffenheit ausgeschlossen werden kann. Die
Eingriffsflaiche kann potentiell lediglich als Jagdgebiet von Fledermausen genutzt werden (Nachweise
im Siedlungsgebiet von Dombduhl).

Die Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG werden durch das Vorhaben bei Durchfuhrung der
aufgefuhrten schadensbegrenzenden MafRnahmen nicht erfiillt. Zur Vermeidung und Verminderung
von Beeintrachtigungen sind Vermeidungsmalnahmen fir Fledermause durchzufihren:

Maflnahme zur Vermeidung von bauzeitlichen Stérungen von Fledermausen durch Vermeidung von
Nachtbaustellen.

Weitere eingriffsmindernde MafRnahmen sind die Eingrinungsmaf3nahmen innerhalb und rund um das
Bebauungsplangebiets (Gehdlze, Grinflachen), wasserdurchléassige Befestigungen, die Minderung
der Storwirkungen durch die Beleuchtung des Dorfgebietes und die Empfehlung au Kies- bzw.
Schottergarten zu verzichten.

Das erforderliche saP-Gutachten wird von Baader Konzept erstellt und wird im weiteren Verfahren
der Begriindung als Anlage beigefigt.

15.Umweltbericht

Der Umweltbericht wird derzeit erstellt und den Unterlagen zur 6ffentlichen Auslegung erganzt.

Aufgestellt:
Herrieden, 15.05.2025
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