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Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Bad Herrenalb/Dobel BEGRUNDUNG
5. Anderung der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes Bad Herrenalb / Dobel Entwurf

1 Erfordernis der Plananderung

Die Grundversorgung mit Lebensmitteln in Dobel wird gegenwartig durch einen
bestehenden Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsflache unter 800 m? gesi-
chert. Der vorhandene Lebensmitteldiscounter, am nérdlichen Ortsrand von Dobel
gelegen, ist zwischenzeitlich in die Jahre gekommen und soll nun modernisiert
bzw. erneuert und die Verkaufsflache von ca. 675 m? auf ca. 1.050 m? erweitert
werden. Die Verkaufsflachenerweiterung ist im bestehenden Geb&ude nicht mog-
lich. Daher soll der vorhandene Markt durch einen Neubau am gleichen Standort
ersetzt werden. Aufgrund des etablierten Standorts kommt eine Umsetzung an
anderer Stelle nicht in Frage. (Die Standortfrage wurde im Zuge der Erstellung
des Bebauungsplanes weitergehend gepruft, auch raumordnerisch.) Durch die
geplante VergrdéBerung der Verkaufsflache auf ca. 1.110 m2, wird die Schwelle von
800 m2 Verkaufsflache, welche die Grenze des groBflachigen Einzelhandels nach
umfassenden Rechtsprechungen darstellt, Gberschritten. GroBflachiger Einzel-
handel setzt als Art der baulichen Nutzung ein sonstiges Sondergebiet im Bebau-
ungsplan voraus.

Den Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvor-
schriften ,Dorfwiesen — 2. Anderung* hat der Gemeinderat am 07.03.2023 gefasst.
Im Bebauungsplan wird die Flache als Sonstiges Sondergebiet ,,Lebensmitteldis-
counter und Private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Wiese mit 6kologi-
scher Funktion® festgesetzt.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet Uberwiegend als
»Gemischte Bauflache” dargestellt. Nordlich an die Gemischte Bauflache angren-
zend ist eine Grunflache sowie Flachen fur Landwirtschaft dargestellt. Der Bebau-
ungsplan ,Dorfwiesen — 2. Anderung" ist damit geméaB § 8 Abs. 2 BauGB nicht aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der Flachennutzungsplan ist daher im Pa-
rallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplans zu
andern. Vorgesehen ist im Flachennutzungsplan die Darstellung einer Sonderbau-
flache mit der Zweckbestimmung ,Lebensmitteldiscounter” sowie Grunflache dar-
zustellen. Damit wird langfristig die Grund- bzw. Nahversorgung der Gemeinde
Dobel gesichert.

(Zudem soll(te) im Rahmen der 5. Anderung noch die Voraussetzungen fir Frei-
flachen-Photovoltaikanlagen im Bereich Hub am nordwestlichen Ortsrand Dobels
geschaffen werden. Der Regionalverband Nordschwarzwald hat im Zuge der Er-
stellung des Teilregionalplan Solarenergie diese Flache als Vorbehaltsgebiet fur
Freiflachen-Photovoltaikanlagen vorgesehen. Zum Zeitpunkt der Aufstellung so-
wie der Durchfilhrung der friihzeitigen Unterrichtung der 5. Anderung der 1. Fort-
schreibung des Flachennutzungsplanes Bad Herrenalb / Dobel beinhaltete die 5.
Anderung einen Teil 2: Freiflachen-Photovoltaik. Der Regionalverband hat aus na-
turschutz- und artenschutzrechtlichen Belangen Abstand von dieser Flache ge-
nommen, daher wird diese Flache im 5. Anderungsverfahren nicht weiterverfolgt.)

Der Gemeinsame Ausschuss der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bad
Herrenalb / Dobel hat daher am 13.11.2025 die Einleitung des 5. Anderungsver-
fahrens der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes beschlossen.
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EinfiUgung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Die Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Bad Herrenalb / Dobel besteht seit dem
1.1.1975 und wird aus den Gemeinden Bad Herrenalb und Dobel gebildet. Die
Gemeinde Bad Herrenalb beinhaltet neben den Gemarkungsflachen Bad Her-
renalb seit 1972 die Gemarkung der Ortsteile Neusatz und Rotensol sowie seit
1975 die Gemarkungsflache Bernbach mit Bernbach Althof. Die Gemeinde Dobel
schlieBt den Ortsteil Eyachmuhle mit ein.

Der Gemeinsame Ausschuss der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bad
Herrenalb / Dobel hat am 2.12.2003 in 6ffentlicher Sitzung die 1. Fortschreibung
des Flachennutzungsplanes festgestellt. Das Landratsamt Calw hat, die von dem
Gemeinsamen Ausschuss Bad Herrenalb / Dobel am 2.12.2003 in 6ffentlicher Sit-
zung beschlossene 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes, mit Erlass
vom 23.11.2004 Nr. 341/FND aufgrund von § 6 Abs. 1 BauGB genehmigt.

Der Gemeinsame Ausschuss der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bad
Herrenalb / Dobel hat am 03.05.2005 beschlossen die 1. Anderung der 1. Fort-
schreibung des Flachennutzungsplanes durchzufiihren. Bei den Anderungen
handelte es sich um Anderungen der Art der baulichen Nutzung, die sich auf-
grund geanderter Rahmenbedingen fur innerdértliche Flachen in Bad Herrenalb
ergeben haben.

In der Gemeinde Dobel wurde durch die 1. Anderung die Voraussetzung fiir die
Errichtung eines neuen Kindergartens geschaffen. Die Wirksamkeit der 1. Ande-
rung wurde am 28.06.06 vom gemeinsamen Ausschuss beschlossen. Die Ge-
nehmigung der 1. Anderung liegt seit 30.01.2008 vor.

Am 04.12.2007 wurde die Einleitung der 2. Anderung der 1. Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bad Her-
renalb / Dobel vom Gemeinsamen Ausschuss der Vereinbarten Verwaltungsge-
meinschaft Bad Herrenalb / Dobel beschlossen. Dies wurde nétig, um die im Zuge
der Sanierung ,,Kurpromenade® angedachten Veranderungen flr den zentralen
innerstadtischen Bereich der Stadt Bad Herrenalb zu erméglichen. Des Weiteren
wurden im Zuge der Erarbeitung von Bebauungsplanen, Anderungen in der Dar-
stellung der Wohnbauflachen notwendig. In der Gemeinde Dobel wurden Ande-
rungen der baulichen Nutzung vorgesehen. Die Wirksamkeit der 2. Anderung
wurde am 02.10.2008 vom gemeinsamen Ausschuss beschlossen.

Die 3. Anderung beinhaltet die Erganzung der bereits im Flachennutzungsplan
dargestellten Sonderbauflache in der Schweizer Wiese um die Nutzung ,Kliniken,
Gesundheitswesen und Tourismus®, um die Errichtung eines Neubaus der Cele-
nus-Klink in der Stadt Bad Herrenalb zu erméglichen und wurde parallel zur Auf-
stellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Schweizer Wiese“ (i.K.g.
16.08.2018) erarbeitet. Die Wirksamkeit der 3. punktuellen Anderung wurde am
22.03.2018 vom Gemeinsamen Ausschuss beschlossen. Die Genehmigung der 3.
punktuellen Anderung liegt seit 02.08.2018 vor, die Bekanntmachung erfolgte am
09.08.2018.

Die 4. Anderung beinhaltet die Anderung der baulichen Nutzung von Griinfliche
in Verkehrsflache ,Ruhender Verkehr” in der Stadtmitte Bad Herrenalbs, um eine
dauerhafte Parkplatznutzung zu erméglichen. Zudem wurde im Ortsteil Rotensol
die Voraussetzungen flr die Errichtung eines neuen Kindergartens durch die
Ausweisung einer Flache fur Gemeinbedarf ,Kindergarten“ geschaffen. Die Wirk-
samkeit der 4. Anderung wurde am 13.11.2025 vom gemeinsamen Ausschuss
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3.1

3.1.1

beschlossen, die Genehmigung erfolgt am ... und die Bekanntmachung erfolgte
am ....

Die vorliegende 5. Anderung der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes
der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bad Herrenalb / Dobel ist auf Grund
der unter Kapitel 1 aufgeflhrten Zielsetzungen und Grinden erforderlich. Rechts-
grundlage fiir die 5. Anderung der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes
ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12.
August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist.

Der Gemeinsame Ausschuss der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bad
Herrenalb / Dobel hat am 13.11.2025 beschlossen das Anderungsverfahren fiir
die 5. Anderung der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes VR Bad Her-
renalb / Dobel einzuleiten.

Ziele und Inhalte der Flachennutzungsplanan-
derung

Gemeinde Dobel

Anderung der Nutzung von Gemischter Baufliche in Sonderbaufliache ,Le-
bensmitteldiscounter”

Die Grundversorgung mit Lebensmitteln in Dobel wird gegenwartig durch einen
bestehenden Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsflache unter 800 m? gesi-
chert. Erganzt wird das Versorgungsangebot in der Gemeinde Dobel lediglich
noch durch wenige Geschéfte wie Backerei, Metzgerei, Frichte- und Gemuse-
laden, Schreibwarengeschaft und ein Sport-Mode-Geschenke & Accessoires-
Geschaft in der Waldklinik.

Der vorhandene Lebensmitteldiscounter, am nérdlichen Ortsrand gelegen, ist zwi-
schenzeitlich in die Jahre gekommen und soll nun modernisiert bzw. erneuert und
die Verkaufsflache von ca. 675 m2 auf ca. 1.050 m? erweitert werden. Mit der An-
derung eines Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fir den Neubau und die VerkaufsflachenvergroBerung geschaffen werden. Den
Aufstellungsbeschluss flr den Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften
,Dorfwiesen — 2. Anderung“ hat der Gemeinderat am 07.03.2023 gefasst. Im Be-
bauungsplan wird die Flache als Sonstiges Sondergebiet ,Lebensmitteldiscoun-
ter” und Private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Wiese mit 6kologischer
Funktion® festgesetzt.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet Gberwiegend als
Gemischte Bauflache dargestellt. Nérdlich an die Gemischte Bauflache angren-
zend ist eine Grunflache dargestellt. Fur den ndrdlichen Bereich des Plangebietes
sieht der Flachennutzungsplan nach § 5 Abs. 2 Nr. 9 BauGB eine Flache far
Landwirtschaft vor.

Um die Erweiterung des Lebensmitteldiscounter zu ermdglichen, wird nun in der
5. Anderung der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes eine Sonderbau-
flache mit der Zweckbestimmung ,Lebensmitteldiscounter” sowie eine Grunflache
im Norden dargestellt.
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Im Flachennutzungsplan sind zudem Hauptversorgungsleitungen dargestellt, die
das Plangebiet queren. Die Hauptwasserleitung wird im Zuge des Bebauungs-
planverfahrens verlegt, die gednderte Trasse wird in der 5. Anderung der 1. Fort-
schreibung des Flachennutzungsplans aufgenommen.

Nordlich an das Plangebiet angrenzend setzt sich die Flache fur Landwirtschaft
fort und wird teilweise von Natura 2000 Flache (FFH-Gebiet 7116-341 Albtal mit
Seitentélern) Uberlagert. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine
FFH-Vertraglichkeitsprifung durchgefuhrt. Eine Beeintrachtigung von FFH-
Lebensraumtypen oder Arten des Anhangs Il der FFH-Richtlinie im FFH-Gebiet ist
nicht zu erwarten. Die potentiell mdgliche mittelbare Beeintrachtigung der Popula-
tion des Dunklen Wiesenknopf-Ameisenblaulings im FFH-Gebiet wird durch ent-
sprechende MaBnahmen zur Férderung der Vorkommen auBerhalb des FFH-
Gebietes ausgeglichen.

Abbildung 1: Gegenuberstellung Auszug rechtswirksamer Flachennutzungsplan u

der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes, Entwurf vom 19.03.2026, Anderung der Nut-
zung (blau) und Neudarstellung (rot)

3.2 Ubersicht der Anderungen

Fur die Bilanzierung der Flachenanderungen im Zuge der 5. Anderung des Fla-
chennutzungsplans wird zwischen drei Formen der Anderung unterschieden:

Als Neudarstellung werden Flachen bezeichnet, die bislang als ,Flachen fur die
Landwirtschaft” oder ,,Grinflachen® dargestellt. Diese Kategorie umfasst somit die
erstmalige Inanspruchnahme bislang unversiegelter, ,,griner” Flachen fur versie-
gelungsrelevante Nutzungen.

Die Kategorie ,Anderung der Art der Nutzung* bezieht sich auf Flachen, die be-
reits als Bauflachen im Flachennutzungsplan dargestellt sind. Hier erfolgt keine
grundlegende Anderung der baulichen Nutzbarkeit, sondern lediglich eine An-

passung der Nutzungstypologie, beispielsweise durch eine Umwandlung einer
gemischten Bauflache in eine Sonderbauflache.

Die dritte Form der Anderung betrifft Nutzungsénderungen, bei denen keine bau-
liche Versiegelung erfolgt, beispielsweise die Umwandlung von Flachen fur die
Landwirtschaft in Grinflachen. Da in diesen Féllen keine grundlegende bauliche
Inanspruchnahme erfolgt, sind sie von den Neudarstellungen differenziert zu be-
trachten.

Im Zuge der 5. Anderung der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes Bad
Herrenalb / Dobel sind insgesamt folgende Anderungen in Dobel vorgesehen:
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Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Bad Herrenalb/Dobel

BEGRUNDUNG

5. Anderung der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes Bad Herrenalb / Dobel

rechtswirksamer
Flachennutzungsplan

5. Anderung der
1. Fortschreibung

Entwurf

des Flachennutzungsplanes

NUTZUNGS-
ANDERUNG

Flache far Landwirtschaft

0,09 ha

Grlnflache

0,09 ha

NEUDAR-
STELLUNG

Flache fur Landwirtschaft

0,07 ha

Sonderbauflache

0,07 ha

NEUDAR-
STELLUNG

Grlnflache

0,13 ha

Sonderbauflache

0,13 ha

ANDERUNG
DER BAULI-
CHEN NUT-
ZUNG

Gemischte Bauflache

0,42 ha

Sonderbauflache

0,42 ha

Das Flachennutzungsplananderungsverfahren umfasst in der Summe die Nut-
zungsanderungen und Neudarstellungen von ca. 0,71 ha. Zusammenfassend
kann festgestellt werden, dass durch die 5. Anderung des Flachennutzungsplans
fiir den Bereich Dobel, sowie den BP ,Dorfwiesen — 2. Anderung* keine maBgebili-
chen neuen Flacheninanspruchnahmen vorbereitet werden (0,2 ha). Der Bebau-
ungsplan ,Dorfwiesen — 2. Anderung” wurde gemeinsam mit den értlichen Bau-
vorschriften am 16.12.2025 vom Gemeinderat Dobel zur Satzung beschlossen.

In Bad Herrenalb sind keine Anderung vorgesehen.
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4

4.1

Umweltbericht

GemaRB § 2 Abs. 4 BauGB sind durch die Umweltprifung die voraussichtlichen er-
heblichen Umweltauswirkungen der Planung zu ermitteln und in einem Umweltbe-
richt zu beschreiben und zu bewerten. Dieser Umweltbericht soll Dritten die Beur-
teilung ermoéglichen, ob und in welchem Umfang sie von den Umweltauswirkun-
gen der Festsetzungen fur das Vorhaben betroffen werden kénnen.

Umweltbericht zum Bebauungsplanverfahren ,,Dorfwiesen - 2. Ande-
rung*

Im Bereich der Nutzungsanderung /Neudarstellung befindet sich im Parallelver-
fahren der Bebauungsplan ,Dorfwiesen — 2. Anderung* in Aufstellung. Zwischen-
zeitlich wurde der BP ,Dorfwiesen — 2. Anderung“ zur Satzung beschlossen
(16.12.2025).

Der im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ,Dorfwiesen — 2. Anderung® zu erar-
beitende Umweltbericht ist zugleich Umweltbericht des vorliegenden Flachennut-
zungsplanédnderungsverfahrens.

Die Zusammenfassung des Umweltberichts (Bebauungsplan ,Dorfwiesen 2. An-
derung“ Gemeinde Dobel, Umweltbericht, Planungsbiro Beck GmbH, Karlsruhe,
06.08.2025) lautet wie folgt (S. 42 f):

~Schutzgut Pflanzen/Tiere

Die Umsetzung des Bebauungsplans ,Dorfwiesen 2. Anderung* in der Gemeinde
Dobel fiihrt zu einem unvermeidbaren Eingriff in den Lebensraumtyp 6510 (FFH-
Méhwiesen), die sowohl als Biotoptypen als auch als Lebensraumtypen fir diese
Falterart dienen.

Laut § 15 BNatSchG sind in solchen Féllen AusgleichsmaBnahmen not-wendig, um
die durch das Vorhaben verursachten Beeintrdchtigungen auszugleichen.

Es muss sowohl die Wiese als auch der Falter ausgeglichen werden. Im Gew.
»Burkhartsfeld“ Fist. Nr. 336/2 wird die Lebensstétte des Falters ausgeglichen, im
Gew. ,Hausécker Flist.-Nr. 438/1 kann die Wiese ausgeglichen werden. Beide
Grundstticke gehdren der Gemeinde.

Artenschutz

Artenschutzrechtlich sind im Planungsgebiet Européische Vogelarten und Schmet-
terlinge betroffen. Ein Verbotstatbestand gemaB § 44 (1) BNatSchG (Tétung, Sté-
rung des Erhaltungszustandes der lokalen Population, Zer-stérung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestétten) wird unter Berticksichtigung der in der arten-
schutzrechtlichen Prifung aufgezeigten Minimierungs- und VermeidungsmaB-
nahmen sowie CEF-MaBnahmen im Zuge der Planungs-umsetzung nicht ausge-
16st.

Schutzgut Kultur- und Sachgliter
Im Plangebiet sind keine Kultur- und Sachgtiter bekannt.
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgtitern

Es sind keine bedeutenden Wechselwirkungen durch Umsetzung der Planung zu
erwarten.
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Eingriff-Ausgleich

Zum Eingriffs-Ausgleich innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplange-
bietes sind v.a. Flachen zum Anpflanzen von Baumen und FFH-Méhwiesen und auf
den Grundstticksflachen festgesetzt.

Der Eingriff in das Schutzgut , Tiere und Pflanzen* wird ausgeglichen. Sowohl der
Eingriff in die Lebensstéatte des Dunklen Wiesenknopf-Ameisenblaulings als auch in
den Lebenraumstyp ,Magere Flachland-Méahwiesen*“ (LRT 6510) kann auf ge-
meideeigenen Fldchen ortsnah ausgeglichen werden.

[Umweltbericht zum Bebauungsplanverfahren ,, Dorfwiesen — 2. Anderung®, Planungsbiiro
Beck und Partner, Karlsruhe, 06.08.2025]

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Dorfwiesen — 2. Anderung“ wurden
die weiteren fachlichen Aspekte Artenschutz und raumordnerische Vertraglichkeit
bereits untersucht und beurteilt.

(Hinweis: Die im Zuge des Bebauungsplanungsverfahrens zu erarbeitenden Fachgutachten wer-
den/wurden dem Bebauungsplan als Anlage beigefugt, sind jedoch nicht Gegenstand der Flachen-
nutzungsplanung.)

5 Auswirkungen der Planung

Die 5. Anderung der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes Bad Her-
renalb / Dobel im Parallelverfahren zum Bebauungsplan ,Dorfwiesen - 2. Ande-
rung schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur dessen Umsetzung
(vorbereitender Bauleitplan).

VR Bad Herrenalb / Dobel, den .......

Klaus Hoffmann

Verwaltungsgemeinschaftsvorsitzender
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6 Anlagen

— Umweltbericht zum Bebauungsplanverfahren ,Dorfwiesen 2. Anderung“, Pla-
nungsburo Beck und Partner, Karlsruhe, 06.08.2025

Hinweis: Nach Abschluss des Verfahrens wird dem Flachennutzungsplan eine
Zusammenfassende Erklarung beigefugt.
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