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10. Anderung des Flachennutzungsplanes, Markt Dombiihl*
Begriindung, Stand 15.05.2025

1. Anlass und Erforderlichkeit der Anderung und Geltungsbereich

Die Marktgemeinde Dombuhl beabsichtigt die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, um
bedarfsgerecht weitere Wohnbauflachen auszuweisen.

Gegenwartig stellt der Flachennutzungsplan fiir den Bereich eine landwirtschaftliche Nutzflache dar.

Durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes soll hier ein neues Wohngebiet entstehen. Der
Bebauungsplan setzt neben den erforderlichen Verkehrsflachen und Griinflachen ein allgemeines
Wohngebiet fest, welches nicht den Dartstellungen des wirksamen FNP entspricht.

Um dem Entwicklungsgebot (8 8 Abs. 2 BauGB) Rechnung zu tragen, ist somit die Anderung des
Flachennutzungsplans in diesem Bereich notwendig.

Die Anderung des Flachennutzungsplans wird im Parallelverfanren zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 20 ,Am Kirchbuck 1I“ durchgefiihrt.

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplandnderung umfasst die Flurstiicke mit den Fl.-Nrn. 865,
867 (teilw.) und 868/30 (teilw.) der Gemarkung Dombdunhl.

Der Anderungsbereich der Flachennutzungsplananderung umfasst insgesamt ca. 2,1 ha.

2. Landes- und Regionalplanung

Auszug aus dem Regionalplan der Region Westmittelfranken (Stand Méarz 2000)

Die Marktgemeinde Dombiihl liegt in der Region Westmittelfranken im landlichen Raum, dessen
Entwicklung nachhaltig gestéarkt werden soll.
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10. Anderung des Flachennutzungsplanes, Markt Dombiihl*
Begriindung, Stand 15.05.2025

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 Mal} 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 réumlich 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 MalRBhahmen 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 fir Familien und &ltere Menschen

genutzt werden.

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

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner
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10. Anderung des Flachennutzungsplanes, Markt Dombiihl*
Begriindung, Stand 15.05.2025

Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressourcen und der Starkung der
zusammenhangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden.

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

(G) Die Entwicklung von Flachen fir Wohnzwecke, gewerbliche Zwecke sowie fur Versorgungs- und
Freizeiteinrichtungen soll abgestimmt erfolgen. Ergéanzend 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 Aul3enentwicklung

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

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

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

(Z) Neue Siedlungsflachen sind moglichst 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 Siedlungstatigkeit 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.

Neben der Schaffung mdglichst wohnortnaher Arbeitsplatze ist ein Angebot an attraktivem Bauland
notwendig (vgl. RP8 3.2.1). Damit wéaren wichtige Voraussetzungen geschaffen, um den Ab-
wanderungen entgegenzuwirken und die Zahl der Auspendler in die Verdichtungsraume zu verringern.
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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 Ortshildstrukturen.

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).

3. Lage des Plangebiets und Angaben zum Bestand

Der Anderungsbereich liegt am westlichen Ortstrand von Dombiihl, ortsauswarts Richtung Kloster
Sulz.

Das Gebiet wird sudlich und ndérdlich von bestehenden StralRen abgegrenzt. Sidlich von der
Ortsstral3e ,Friedhofsweg”, nérdlich von der KreisstraBe AN 4 ,Kloster Sulzer Straf3e”. Sudlich und
westlich grenzt bestehende Wohnbebauung, dstlich grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Der Anderungsbereich wird derzeit ebenfalls landwirtschaftlich genutzt.

4. Bedarfsermittlung

Innenentwicklungspotentiale

Nachdem die Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen sind (vgl. LEP 3.2
Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung 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 Grundstiicke im Wohnbaugebiet ,Zimmerplatz / Zimmerplatz 11“ sind alle veraufert.

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

So konnten Uber die Vermittlung durch die Gemeinde 4 freie Grundstiicke im sudlich gelegenen
Baugebiet ,Dorfacker II* verduRRert werden.

Folgende weitere Grundstiicke wurden in den letzten Jahren von der Gemeinde vermittelt und wurden
mittlerweile bebaut bzw. befinden sich im Bau:
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o Kloster Sulzer Stral3e — 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 gefoérderte Wohnungen, Fertigstellung 2020

o Kloster Sulzer Stral’e — 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 Mehrfamilienhdusern 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)

o BergstralRe (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
ErdgeschoR 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 Gebaude 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
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verkaufsbereit, da die Grundstiicke bspw. zukinftig selbst genutzt (z.B. Bebauung durch Kinder,
Enkel, etc.). oder als Gartengrundstiick genutzt werden.

Statistische Grundlagen und Bevdlkerungsentwicklung

Die Einwohnerzahlen des Landkreises sanken von 2000 — 2015 um ein Prozent. Nur wenige
Gemeinden, darunter die Marktgemeinde Dombuhl 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 Domblihl 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
Bevdlkerungsentwicklung 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 natirliche Bevolkerungsentwicklung zurtickzufuhren.

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 fiir 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 zuriickzufihren 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.
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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
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 HaushaltsgrolR3en —
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
Haushaltsgrof3e 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 wére bis zu dem Jahr 2025 eine Belegungsdichte von ca. 2,39
anzunehmen. Aufgrund des Auflockerungsbedarfs besteht ebenfalls ein zusatzlicher Bedarf an
Wohnbauflachen. Der zusétzliche Bedarf, der durch den Auflockerungsbedarf begriindet ist, kann im
Wesentlichen durch die Nutzung der Innenentwicklungspotentiale gedeckt werden.

Standortvorteile und Begrindung des Bedarfs

Die Marktgemeinde Dombuihl 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 Schillingsfiurst, 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 / Dinkelsbuhl).

Von groflRer 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
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S-Bahn von Dombihl 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.

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 veraufRert. 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 drtlichen Banken, der Dorfladen mit Cafée
GLEIS D, die Allgemeinarztpraxis, eine Physiotherapiepraxis sowie drei weiteren Gastronomiebetriebe
und Unterklnfte, 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 Schillingsfurst (3 km) und Woérnitz (5 km) sichergestellt.

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 Frankenhthe und an der
Romantischen Strafl3e ein attraktiver Wohnort mit hohem Freizeit- und Erholungswert. Zahlreiche
Wander- und Radwege im Naturpark und entlang der Romantischen Stral3e laden zu Wanderungen
und Radtouren ein.

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

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

Der Verkauf der Grundstiicke im letzten Baugebiet Zimmerplatz 1l erfolgte sehr rasch nach dem
Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes. Die Bebauung der Grundstiicke erfolgt derzeit ebenfalls
sehr ziigig.
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Die beschriebenen Standortvorteile bieten einen attraktiven Wohnstandort, was die positive
Entwicklung, vor allem in den letzten Jahren bestatigt. Die Nachfrage sowohl fiir Einfamilienh&auser als
auch fur Mehrfamilienhduser 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 Dombuhl bauen zu wollen. Aul3erdem mdchten die Marktgemeinde Dombihl
insbesondere Einheimischen jungen Familien weiterhin die Méglichkeit 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 fir 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 fur einen Teil der entstehenden Logistikflachen im
Gewerbegebiet Dombuhl-Sid in engem Kontakt. Im Gewerbegebiet entstehen ca. 120.000 m?
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 aufgefuhrter 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 Bevolkerung ist.

Diese positive Entwicklung soll durch eine ausreichende Bereitstellung von Wohnbauflachen gestiitzt,
aufrechterhalten und gestarkt werden.

Derzeit stehen der Gemeinde keine gemeindlichen Baupléatze zur Verfligung.

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

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

5. Alternativenprifung

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.
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Im Ortsteil Kloster Sulz stehen einige Wohnbauflachen zur Verfligung. Die Wohnbauflachenreserven
des Ortsteiles Kloster Sulz wurden bei der Bedarfsermittlung fuir den Hauptort Dombuihl bewusst auf3er
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
rechtskraftigen Flachennutzungsplans fur die Entwicklung von Wohnbauflachen zu verauf3ern.

Die Marktgemeinde Dombdihl hat sich mit Entwicklungsalternativen befasst:
- Innenentwicklung:

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

Freiwerdende Gebaude werden i. d. R. kurzfristig wieder bezogen bzw., wenn Verkaufsbereitschaft
besteht, weiterverduf3ert. 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 AuRenbereich:

Die Flache zwischen dem Baugebiet ,Am Kirchbuck” und ,Zeisigweg" ist im Flachennutzungsplan
vollstandig als Grunflache 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 sudlich des Hauptortes im
Rahmen der 5. Flachennutzungsplananderung Bauflachen zurickgenommen und als
landwirtschaftliche Nutzflichen dargestellt. Eine bauliche Entwicklung stdlich des Hauptortes
widerspricht aufgrund der Nahe zur Bahnlinie und dem zukinftigen GE ,Dombuhl-Sid” (FNP ca.
43 ha) nicht dem gemeindlichen Planungswillen. AuRerdem wurde in diesem Bereich die
Umgehungs- bzw. ErschlieRungsstralie fir das kinftige Gewerbegebiet Dombuihl-Siid 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
Alternativenpriifung abgesehen werden.
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6. Erlauterung zur Anderung
Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich der Anderung wird von ,Landwirtschaftlicher
Nutzflache® in eine “Wohnbauflache” gemald 8 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO umgewandelt.

Verkehrsanbindung

Das Plangebiet ist Giber eine Anbindung an das vorhandene Straliennetz angeschlossen, dieser erfolgt
von der bestehenden Ortsstral3e ,Friedhofsweg®.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Anderungsbereichs kann (iber Anschliisse an das bestehende
Versorgungsnetz sichergestellt werden.

Die Belange der Ver- und Entsorgung werden im Zuge der detaillierten Erschlie3ungsplanung fur die
geplante Nutzung gepruft und bericksichtigt.

Immissionsschutz

Durch die Ausweisung eines Wohngebietes sind keine wesentliche Beeintrachtigung zu erwarten.

Die detaillierte Betrachtung erfolgt im parallelen Bebauungsplanverfahren.

Eingriffs- und Ausgleichsberechnung

Die Eingriffs- und Ausgleichsberechnung erfolgt im parallelen Bebauungsplanverfahren. Der Ausgleich
wird auf einer externen Flache erbracht. Mit den festgesetzten Malinahmen kann der Eingriff
ausgeglichen werden.

7. Umweltbericht

Seit der am 20.07.2004 in Kraft getretenen Anderung des Baugesetzbuches muss bei der Aufstellung
von Bauleitplanen gemal § 2 Abs. 4 BauGB fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr.
7 BauGB zwingend eine Umweltprifung durchgefiihrt werden. Dabei sind die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu
bewerten.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
20 ,Am Kirchbuck II“. Im Grunde genommen sind die infolge der Planung zu erwartenden
Umweltauswirkungen dieselben, wie sie im Umweltbericht zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Seite 13|14



10. Anderung des Flachennutzungsplanes, Markt Dombiihl*
Begriindung, Stand 15.05.2025

dargestellt werden. Der Umweltbericht wird derzeit erstellt und wird dem Bebauungsplan im weiteren
Verfahren als Anlage der Begriindung beigefiigt.

Aufgestellt:
Herrieden, 15.05.2025

INGENIEURBURO HELLER GMBH
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