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Bebauungsplan ,Bahnhofstralle West*, Stadt Wemding
Begriindung mit Umweltbericht

28.04.2026
Teil 1 Beqgriindung
1. Allgemeines
1.1

Anlass der Planaufstellung

Der Stadtrat der Stadt Wemding hat den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,Bahnhofstralle
West® gefasst. Wemding verfolgt im Rahmen der stadtebaulichen Neuordnung der Stadt das Ziel, Einzel-

handelsstandorte raumlich zu strukturieren und durch geeignete Bauleitplane planungsrechtlich zu si-
chern.

Ziel ist es, eine koharente, geordnete und rechtssichere stadtebauliche Entwicklung fir das gesamte
Plangebiet zu ermoglichen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wurde das Biiro becker + haindl, architekten, stadtplaner, land-
Schaftsarchitekten in Wemding beauftragt.

1.2 Lage und Topografie des Bebauungsplangebietes

lichen Ortsrand von Wemding. Das Gelénde kann aufgrund der geringen Neigung als eben bezeichnet
werden.

Das Plangebiet befindet sich ndrdlich und sudlich der Bahnhofstralle in einem Gewerbegebiet am west-
Wallfahrt
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Bebauungsplan ,Bahnhofstralle West*, Stadt Wemding 28.04.2026
Begriindung mit Umweltbericht

2. Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes

21 Raumlicher Geltungsbereich

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist in der Planzeichnung darge-
stellt und umfasst eine Flache von ca. 15.835 m2.

2.2 Liste der betroffenen Flurstiicke

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die Flur-Nrn. 1753/12, 1753/29, 1753/14, 1753/27, 1753/15, 1753/16, 1753/17
und 1753/31 der Gemarkung Wemding.

Im Osten durch die Flur-Nrn. 4 535/2, 4507/11, 4502 (TIf.), 4502/9 (TIf.), 4502/4 (TIf.) und 778/26 der
Gemarkung Wemding.

Im Suden durch die Flur-Nr. 781 der Gemarkung Wemding.

Im Westen durch das Flur-Nrn. 776/1, 4502/4(TIf.), 4502/9 (TIf.), 4502 (TIf.), und 1751/1
der Gemarkung Wemding.

Uberplante Flurstiicke
Der raumliche Geltungsbereich beinhaltet die Flur-Nrn. 776, 4507/8, 4507/18, 4502 (TF), 4502/4(TF)
und 4502/9(TF) der Gemarkung Wemding.

2.3 Flachenbilanz

Bauflache 14.005 m? 88,40 %
- Ml 6.230 m? 39,35 %
-SO 7.775 m? 49,08 %

Verkehrsflache 1.415 m? 8,95 %

Offentliche Griinflache 415 m? 2,65 %

Geltungsbereich 15.835 m? 100 %
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Bebauungsplan ,Bahnhofstralle West“, Stadt Wemding 28.04.2026
Begriindung mit Umweltbericht

24 Lage der Ortsdurchfahrtsgrenze

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wemding aus dem Jahr 2006 ist die Ortsdurch-
fahrtsgrenze der Staatsstralle St 2214 westlich des Plangebiets dargestellt.

Im Bebauungsplan ,Stadelmiillerweg — Kehlacker“, 10. Anderung (2017), sowie entsprechend der tat-
sachlichen Situation vor Ort befindet sich die Ortsdurchfahrtsgrenze hingegen 6stlich des Planungsge-
biets.

Damit besteht zwischen den Darstellungen im Flachennutzungsplan und den aktuellen planungsrechtli-
chen bzw. tatsachlichen Gegebenheiten eine Diskrepanz hinsichtlich der Lage der Ortsdurchfahrts-
grenze. Fuir die vorliegende Planung wird die aktuelle Lage entsprechend der tatsachlichen Situation
sowie der neueren Planung zugrunde gelegt.

5.‘;....'B.n'!.'.""!l--_ A

J

Abb. 3: Auszug Bebauungsplan ,Stadelmiillerweg — Kehlécker*, 10. Anderung (2017), ohne Mal3stab
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Bebauungsplan ,Bahnhofstralle West“, Stadt Wemding 28.04.2026
Begriindung mit Umweltbericht

3. Bestehende Rechtsverhaltnisse
3.1 Regionalplan

Die Stadt Wemding gehort zur Planungsregion (9) Augsburg und liegt im Landkreis Donau-Ries. Im
Regionalplan der Region Augsburg ist Wemding als zentraler Ort der Grundversorgung (Grundzent-
rum, ehemals Unterzentrum) eingestuft.

Zentrale Orte haben die Aufgabe, die Bevolkerung ihres Nahbereichs mit Glitern und Dienstleistungen
des taglichen Bedarfs zu versorgen und eine entsprechende Versorgungsfunktion fir das Umland zu
Ubernehmen. Hierzu zahlt insbesondere die Sicherstellung einer leistungsfahigen Nahversorgung im
Bereich des Lebensmitteleinzelhandels.

Der Nahbereich der Stadt Wemding umfasst neben dem Stadtgebiet auch die umliegenden Gemeinden.
Aufgrund dieser Funktion kommt der Stadt eine Uberértliche Versorgungsbedeutung zu. Die Starkung
der zentraldrtlichen Funktionen sowie die Sicherung und Weiterentwicklung der Versorgungsstrukturen
stellen zentrale Ziele der Regionalplanung dar.

Mit der vorliegenden Planung wird diesen Zielsetzungen entsprochen. Durch die Ausweisung eines
Sondergebiets fir grof3flachigen Lebensmitteleinzelhandel wird die Nahversorgungsfunktion der Stadt
Wemding gesichert und an aktuelle Anforderungen des Einzelhandels angepasst. Gleichzeitig wird
durch die rdumliche Steuerung des Einzelhandels, insbesondere durch die Beschrankung Zentren- und
nahversorgungsrelevanter Sortimente im Mischgebiet, eine Beeintrachtigung der zentralen Versor-
gungsbereiche, insbesondere der Innenstadt, vermieden.

Die Planung tragt somit zur Sicherung und Starkung der zentraldrtlichen Funktion der Stadt Wemding
im Sinne der Ziele der Raumordnung und Landesplanung bei.

3.2 Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan teilweise als
Mischgebiet (M), teilweise als Verkehrsflache sowie als gewerbliche Bauflache (G) dargestellt.
Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert.

M\
Abb. 4: Stadt Wemding Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan, ohne Mal3stab
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Bebauungsplan ,Bahnhofstralle West*, Stadt Wemding 28.04.2026
Begriindung mit Umweltbericht

3.3 Uberértliche Fachplanungen und Vorgaben

Bodendenkmaler
Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches sind keine Bodendenkmaler bekannt.

Schutzgebiet
Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Schutzgebiete betroffen.

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans

Baugesetzbuch (BauGB) in der aktuell gliltigen Fassung
Bayerische Bauordnung in der aktuell giiltigen Fassung
Baunutzungsverordnung in der aktuell gultigen Fassung
BNatSchG in der aktuell gliltigen Fassung

BayNatSchG in der aktuell gliltigen Fassung

34 Benachbarte Bebauungsplane

Das Plangebiet Uberlagert im sudlichen Bereich teilweise den Geltungsbereich des Bebauungsplans
~Stadelmillerweg — Kehlacker” einschlieRlich dessen Anderungen.
Im Norden grenzt das Plangebiet unmittelbar an den Bebauungsplan ,In der Scheibe® an.

7/ | "BP “inder Scheibe"

= ; ) i 1 1 .
Bebauungsplan "Stadelmillerweg~ Kehlacker"
Abb. 5: BP "Stadelmiillerweg - Kehlacker" mit Ahderung und BP ,In der Scheibe“, ohne Mal3stab
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Bebauungsplan ,Bahnhofstralle West*, Stadt Wemding 28.04.2026
Begriindung mit Umweltbericht

4. Stadtebauliche Gliederung und bauliche sowie sonstige Nutzung;
Planinhalt und Festsetzungen

41 Planungsrechtliche Festsetzungen
411 Art der baulichen Nutzung

MI - Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Fir das nordliche Planungsgebiet wird ein ,MI“ (Mischgebiet) festgesetzt. Die Festsetzung des Misch-
gebiets dient der Entwicklung einer vertraglichen Nutzungsmischung aus Wohnen und nicht stérendem
Gewerbe. Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung werden im Mischgebiet zentren- und nahversor-
gungsrelevante Sortimente, insbesondere der Lebensmitteleinzelhandel, ausgeschlossen. Grundlage
hierfur ist das ,Sortiments- und Marktekonzept der Stadt Wemding*“ (28.03.2026). Ziel ist die Starkung
der zentralen Versorgungsbereiche sowie die Vermeidung unerwinschter Einzelhandelsentwicklungen.

Im MI sind zulassig:
- Wohngebaude, Geschafts- und Blirogebaude
- Schank- und Speisewirtschaften, Beherbergungsbetriebe
- sonstige Gewerbe- oder Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergniigungsstatten
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
- Einzelhandelsbetriebe nur mit nicht nahversorgungs- und innenstadtrelevanten
Sortimenten gemaf Anlage 2 "Sortiments- und Mérktekonzept Stadt Wemding"
(28.03.2026) zum Bebauungsplan, insbesondere:
- Mébel, Einrichtungsgegenstande, Kiichen
- Gartenartikel, -bedarf, Pflanzen/ Blumen
- Zooartikel, Tierbedarf
- Grofteilige Sportartikel, Campingartikel
- Fahrrader und Zubehér
- Bauelemente/ -stoffe, Baumaterialien, Baumarktartikel, Kamine/ Kachel6fen,
groRformatige Eisen, Metall, Holz- und Stahlwaren
- Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbelage, Fliesen
- Leuchten und Zubehér
- Autoteile und Autozubehdr
- Badeinrichtung, Installationsmaterial, Sanitarerzeugnisse
- Boote und Zubehor

Unzulassig sind:

- Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und innenstadtrelevanten Sortimenten
gemal Anlage 2 "Sortiments- und Mérktekonzept Stadt Wemding" (28.03.2026) zum
Bebauungsplan, insbesondere:

- Lebensmittel und sonstige Waren des taglichen Bedarfs

- Drogerie-, Parfumerie- und Apothekenwaren sowie Gesundheitsartikel

- Bekleidung, Schuhe, Uhren, Schmuck und personliche Ausstattungsgegenstande
- Haushaltswaren, Heimtextilien und Einrichtungszubehdr

- Bucher, Schreibwaren und sonstige Medien

- Elektro- und Telekommunikationsartikel

- Spielwaren sowie Baby- und Kinderartikel

- kleinteilige Sport- und Freizeitartikel

- Brillen und Zubehor, Horgerate, Akustik

- sonstige zentrenrelevante Kleinartikel

becker + haindl — architekten . stadtplaner . landschaftsarchitekten Seite 6 von 17



Bebauungsplan ,Bahnhofstralle West*, Stadt Wemding 28.04.2026
Begriindung mit Umweltbericht

SO - Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "groRflachiger Einzelhandel” (§ 11 Abs. 3 BauNVO)
Fir das sudliche Planungsgebiet wird ein ,SO* (Sondergebiet) festgesetzt. Das Sondergebiet dient der
Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung am Standort. Durch die Biindelung des Lebens-
mitteleinzelhandels im Sondergebiet wird die Versorgungssituation an aktuelle Anforderungen ange-
passt und gleichzeitig eine Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche vermieden.

Im SO sind zuldssig:
- ein Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb bis max. 1.400 m? Verkaufsflache
- ausschlief3lich nahversorgungsrelevante Sortimente gemal Anlage 2 "Sortiments- und
Mérktekonzept Stadt Wemding" (28.03.2026) zum Bebauungsplan, insbesondere:
- Lebensmittel inkl. Getranke, Reformwaren, Naturkost, Tabak
- Drogerie- und Parfiimeriewaren
- Heimtiernahrung

4.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (§§ 16, 19 BauNVO)
Die Grundflachenzahl betragt maximal:
e im Mischgebiet (MI): 0,6
e im Sondergebiet (SO): 0,8

Vollgeschosse
SO: 1 oberirdisches Geschoss, definiert nach Art. 2. Abs 7 BayBO
als Hochstgrenze

MI: 2 oberirdische Geschosse, definiert nach Art. 2. Abs 7 BayBO
als Héchstgrenze

Hohe baulicher Anlagen (§ 16 BauNVO)

Die maximale Gebdudehdhe (GH) betragt 10,0 m.

Die Gebaudehdhe wird gemessen von der Oberkante FertigfuBboden (OK FFB) bis zur maximalen
Firsthdhe (FH).

Die Oberkante Fertigfullboden (OK FFB) im Erdgeschoss darf max. + 0,50 m tber der Oberkante der
angrenzenden Verkehrsflache (BahnhofstralRe) liegen.
Als H6henbezugspunkt gilt die Oberkante der Verkehrsflache (OK StralRe) an der Gebaudemitte.

4.1.3 Bauweise, Baugrenze

Bauweise
Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Gebaudelangen tber 50 m werden zugelassen.

Baugrenze
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelten die Abstandsflachenregelungen

des Art. 6 der BayBO.
Stellplatze sind auRerhalb der Baugrenzen zulassig.

Die Festsetzungen zur Bauweise und zur Baugrenze definieren die rAumliche Anordnung und Ausdeh-
nung der Bebauung und gewahrleisten eine geordnete stadtebauliche Entwicklung.

41.4 Verkehrsflachen

StraRenverkehrsfldche mit StraRenbegrenzungslinie

Die StralRenverkehrsflache ist im Plan zeichnerisch dargestellt und befindet sich auf dem Flur. Nr. 4502/9
(TIf.).
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Bebauungsplan ,Bahnhofstralle West*, Stadt Wemding 28.04.2026
Begriindung mit Umweltbericht

Fuf3- und Radweg
Der Ful®- und Radweg ist im Plan zeichnerisch dargestellt und verlduft zwischen den beiden Baugrund-
stlicken auf den Flurstiicken Nrn. 4502 (TIf.) und 4502/4 (TIf.).

Einfahrtsbereich
Die Einfahrtsbereiche wurden in der Planzeichnung markiert.

Sichtdreieck

Die festgesetzten Sichtdreiecke sind von Bebauung sowie von sichtbehinderndem Bewuchs iber 0,80 m
Hohe freizuhalten.

Die Festsetzungen zu den Verkehrsflachen und Sichtdreiecken dienen der Sicherstellung einer geordne-
ten VerkehrserschlieBung sowie der Gewahrleistung der Verkehrssicherheit im Plangebiet.

4.1.5 Hauptversorgungsleitungen

Im Plangebiet sowie in dessen unmittelbarem Umfeld verlaufen bestehende unterirdische Versorgungs-
leitungen. Eine 20-kV-Leitung verlauft im Bereich des Gehwegs entlang des Sondergebiets sowie west-
lich des Plangebiets innerhalb der angrenzenden Stral’e und sidlich des Plangebiets tber ein benach-

bartes Grundsttick.

Die Leitungen sind bei der Planung und Ausfiihrung von baulichen Anlagen zu berlcksichtigen.

4.1.6 Griunordnung

Die Festsetzung der offentlichen Griinflachen als Straltenbegleitgriin dient der gestalterischen Aufwer-
tung des StralRenraums sowie der Gliederung des Verkehrsraums.

Bestandsbaume im StralRenraum sind zu erhalten.

4.1.7 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Aussagen zum Immissionsschutz befinden sich in Bearbeitung und werden zur Auslegung nach § 3 Abs.
2 und § 4 Abs. 2 BauGB ergénzt.

4.1.8 Sonstige Festsetzungen und Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans verlauft wie in der Planzeichnung dargestellt.

Abbruch
Der Abbruch umfasst das auf dem Flurstlick Nr. 776 befindliche Gebaude und ist im Plan zeichnerisch
dargestellt.

Darstellung Planungsstand
Das geplante Gebaude mit Freiflachen auf dem Flurstiick Nr. 776 ist im Plan zeichnerisch unverbindlich
dargestellt.
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4.2  Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften dienen der Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung sowie
einer gestalterisch vertraglichen Einbindung der Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild.

Durch Vorgaben zur Dachgestaltung, zur Gestaltung baulicher Anlagen und Freiflachen sowie zu Einfrie-
dungen, Werbeanlagen und Solaranlagen wird ein einheitliches Erscheinungsbild gewahrleistet und stad-
tebaulich unerwiinschte Entwicklungen werden vermieden.

4.2.1 Dacher/Dachgestaltung

Zulassig sind Flachdéacher (FD) sowie Sattel- und Pultdacher (SD, PD).
Die Dachneigung betragt bei Flachdachern 0° bis 10°, bei Sattel- und Pultdachern 10° bis 22°.
Flachdacher sind zu mindestens 50 % extensiv zu begrinen.

4.2.2 Gestaltung baulicher Anlagen und Freiflachen
Lagerflachen und Nebenanlagen

Lagerflachen und sonstige Nebenanlagen, insbesondere Anlieferungsbereiche, sind so zu gestalten,
dass der Gesamteindruck des Straflien-, Orts- und Landschaftsbildes nicht beeintrachtigt wird.

Unbebaute Flachen
Die unbebauten Grundstlicksflachen sowie die aulRerhalb der Betriebs- und Lagerflachen liegenden Be-
reiche sind gartnerisch zu gestalten.

Einfriedungen
Einfriedungen zu Nachbargrundstiicken und zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind als Maschendraht-

oder Stahlgitterzaune bis zu einer Hohe von maximal 1,80 m ohne Sockel zulassig.

Stellplatze und Begriinung
Je angefangene 10 Stellplatze ist mindestens ein einheimischer, standortgerechter und klimaangepass-
ter Laubbaum zu pflanzen.

4.2.3 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur unterhalb der Traufe zulassig.
Anlagen mit bewegtem Licht sind unzulassig.

4.2.4 Solaranlagen

Solaranlagen sind auf Dachern zuldssig und erwlnscht.

Sie sind bei geneigten Dachern parallel zur Dachflache anzuordnen. Der maximale Abstand zur Dach-
haut betragt 0,20 m.

Auf Flachdachern sind Solaranlagen auch in aufgestanderter Bauweise zulassig.
Freiflachen-Photovoltaikanlagen sind unzulassig.
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5. Hinweise

Baugrund

Es wird darauf hingewiesen, dass geogene (natiirliche) Arsenbelastungen auftreten kénnen.

Es wird empfohlen, vor der Durchflihrung von Baumanahmen objektbezogene Baugrunduntersuchun-
gen durchfihren zu lassen.

Auffiillungen, Altablagerungen

Altablagerungen, Altstandorte und Altlasten sind nicht bekannt. Bei Erdarbeiten ist generell

darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffiillungen, Altablagerungen oder Ahnliches angetroffen werden.
Daher wird empfohlen vorsorgliche Bodenuntersuchungen durchzufihren.

Bodendenkmaler

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde
oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer
und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem
Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch die
Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der An-
zeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher
freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Zu verstandigen ist das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege,

Dienststelle Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten,

oder die zustandige Untere Denkmalschutzbehérde, LRA Donau-Ries.

Niederschlagswasser

Grundsatzlich ist fur die gezielte Einleitung von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Ge-
wasser (Gewasserbenutzung) eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehoérde er-
forderlich. Hierauf kann verzichtet werden, wenn bei Einleitung in oberirdische Gewasser die Vorausset-
zung des Gemeingebrauchts nach § 25 WHG i.V.m. Art. 18 Abs. 1 Nr. 2 BayWG mit TRENOG (Techn.
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser)
erfullt sind.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Grinden des Gewasserschutzes zu sammeln und schad-
los durch Ableiten in die Misch- bzw. Schmutzwasserkanalisation zu beseitigen (dies gilt auch fur Berei-
che, die im Trennsystem entwassert werden).

Zur Klarung der Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers, also der Feststellung, ob ver-
schmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, wird die Anwendung des Merkblattes
DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” der Deutschen Vereinigung fur
Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA) empfohlen. Auf das Arbeitsblatt DWA-A1 38 der DWA
wird hingewiesen (,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswas-
ser).

Versorgungsleitungen
Die ErschlieBung mit samtlichen Versorgungsleitungen hat unterirdisch zu erfolgen. Bei Bepflanzungs-
malnahmen ist auf das vorhandene Netz Riicksicht zu nehmen.

nachrichtliche Ubernahmen

Bestehende Grundstiicksgrenzen und Bestandsgebdude
Grundlage der Planzeichnung ist die digitale Flurkarte der Stadt Wemding.

Alle Malkangaben in m
Alle Maftangaben der Planzeichnung sind in Metern angegeben.

Ortsdurchfahrtsgrenze / Anbauverbotszone
Die Darstellung der Ortsdurchfahrtsgrenze sowie der Anbauverbotszone von 20 m zur Staatsstralle St
2214 erfolgt nachrichtlich.
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Bebauungsplan ,Bahnhofstralle West*, Stadt Wemding 28.04.2026
Begriindung mit Umweltbericht

Teil 2 Umweltbericht

1. Einleitung

1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplans, einschlieBlich der Beschreibung der
Festsetzungen

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans ist die stddtebauliche Zielsetzung der Stadt
Wemding, die Einzelhandelsentwicklung zu steuern sowie bestehende und geplante Standorte
planungsrechtlich zu sichern.

Das Plangebiet befindet sich nérdlich und sidlich der Bahnhofstralle in einem Gewerbegebiet
am westlichen Ortsrand von Wemding.

Kurzdarstellung des Planungsinhaltes und der Beschreibung der Festsetzungen

Art des Verfahrens Aufstellung eines Bebauungsplans

Verhaltnis zum Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wemding ist das
Flachennutzungsplan | Plangebiet teilweise als Mischgebiet (Ml), teilweise als gewerbliche
Bauflache (G) dargestellt. Der Bebauungsplan ist somit nicht vollstan-
dig aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Art der baulichen Mischgebiet (M) gemal § 6 BauNVO sowie

Nutzung Sonstiges Sondergebiet (SO) gemal § 11 BauNVO mit der Zweckbe-
stimmung ,grofflachiger Einzelhandel®

ErschlieBung Die ErschlieBung erfolgt Giber die Bahnhofstralie

Flachenbedarf 15.835 m?
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Bebauungsplan ,Bahnhofstralle West*, Stadt Wemding 28.04.2026
Begriindung mit Umweltbericht

1.2

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplidnen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes und ihre Beriicksichtigung

Fir den Bebauungsplan sind nachfolgend aufgefiihrte Fachgesetze, Fachplane und Schutzge-
biete fir die Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens maf3geblich von Bedeutung:

Fachgesetze
Baugesetzbuch (BauGB) in der aktuell giltigen Fassung:

e eine geordnete stadtebauliche Entwicklung

eine dem Wohle der Allgemeinheit entsprechende, sozialgerechte Bodennutzung
Sicherung einer menschenwiirdigen Umwelt

Schutz und Entwicklung der natirlichen Lebensgrundlagen

sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der aktuell giiltigen Fassung:
. Natur und Landschaft so zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln bzw. wieder herzustellen,
dass
die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts,
die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturguter,
die Tier- und Pflanzenwelt einschl. ihrer Lebensstatten und Lebensrdume sowie
die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft
auf Dauer gesichert sind.
¢ Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der aktuell glltigen Fassung:
e  Ortliche Erfordernisse und MaRnahmen zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und
der Landschaftspflege festsetzen

Fachplane
Rechtswirksamer Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan

e  Ordnen der stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde

Zur Bericksichtigung der festgelegten Ziele wurden folgende Planungsschritte durchgefihrt:
e  Frihzeitige Ermittlung des Umweltzustandes

e  Entwicklung von Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen

e  Ermittlung der verbleibenden erheblichen Beeintrachtigungen

Die Vermeidungs- und Verminderungsmaflinahmen sowie die Malnhahmen zum Ausgleich
werden planungsrechtlich im Bebauungsplan festgesetzt.

Des Weiteren wird, dem Verfahrensfortschritt entsprechend, der Kenntnisstand erganzt bzw.
fortgeschrieben.
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Bebauungsplan ,Bahnhofstralle West*, Stadt Wemding
Begriindung mit Umweltbericht

28.04.2026

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der
Umweltprifung ermittelt wurden

21 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes, einschlieBlich der
Umweltmerkmale, die voraussichtlich erheblich beeintrachtigt werden
Der Bestand wurde mittels Grundlagenrecherche und Begehung erfasst und bewertet. Die Aus-
sagen basieren auf der Einschatzung des Planverfassers unter Beriicksichtigung der Anlage 1
,Einschatzung potenzieller Lebensmittelstandorte zur stadtebaulichen Neuordnung“und 2 ,Stadt
Wemding Sortiments- und Marktekonzept Teil Sortimentskonzept” des Biro Dr. Heider Standort-
und Wirtschaftberatung.
Schutz- |Beschreibung und Baubedingte Anlage- und betriebsbe-
gut Bewertung Auswirkung dingte Auswirkung
Klima / Das Plangebiet liegt in ei- Durch die Bautatigkeit Durch die Umgestaltung des
Luft nem bereits gewerblich ge- | kommt es zeitlich begrenzt | derzeit Gberwiegend versie-
pragten Bereich am westli- | zu Schadstoffaussto® durch | gelten Gebiets und die vor-
chen Ortsrand von Baumaschinen und Baufahr- | gesehenen Begriinungs-
Wemding. Aufgrund der be- | zeuge. mafnahmen ist mit einer
stehenden Versiegelungen leichten Verbesserung der
und Nutzungen ist das Ge- lokalklimatischen Situation
biet klimatisch bereits vorbe- zu rechnen. Insgesamt sind
lastet. Eine besondere die Auswirkungen als gering
Funktion als Kaltluftentste- einzustufen.
hungsgebiet oder Frischluft-
bahn ist nicht gegeben. geringe Erheblichkeit keine Erheblichkeit
Boden Das Plangebiet liegt in ei- Bereits versiegelte Flachen |Im Rahmen der Planung
nem bereits gewerblich vor- | werden aufgebrochen. Es werden zudem bestehende
gepragten Bereich. Die na- | kommt zu Verdichtungen versiegelte Flachen teil-
turlichen Bodenfunktionen durch Baumaschinen und weise entsiegelt und in
sind durch bestehende Nut- | Bauarbeiten. Grunflachen umgewandelt,
zungen bereits einge- wodurch die Bodenfunktio-
schrankt bzw. weitgehend nen lokal verbessert werden
nicht mehr vorhanden. kdénnen.
geringe Erheblichkeit keine Erheblichkeit
Flache Das Plangebiet liegt inner- | Durch die Bautatigkeit Keine Inanspruchnahme zu-
halb eines bestehenden Ge- | kommt es zeitlich begrenzt | satzlicher unversiegelter
werbegebietes entlang der | zu Flacheninanspruch- Flachen, da eine beste-
Bahnhofstral3e und ist be- nahme durch Baumaschi- hende Bebauung uberplant
reits zu grof3en Teilen von nen, Baufahrzeuge und und erweitert wird. Die Fla-
gewerblichen Nutzungen Baustelleneinrichtung. chenstruktur bleibt im We-
umgeben. Aufgrund der vor- sentlichen unverandert bzw.
handenen Infrastruktur und wird leicht verbessert.
Vorbelastung weist die Fla-
che eine gute Eignung fir geringe Erheblichkeit keine Erheblichkeit
die geplante bauliche Ent-
wicklung auf.
Wasser | Grundwasser Grundwasser Grundwasser
Der Grundwasserflurab- Voraussichtlich keine Beein- | Durch die teilweise geplante
stand ist nicht bekannt, ist trachtigung Entsiegelung und versicke-
jedoch vermutlich aufgrund rungsfahigen Bereiche wird
der Topographie die Versickerungsleistung
eher oberflachennah. des Gebiets verbessert, so-
dass zur Grundwasserneu-
bildung beigetragen wird.
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Bebauungsplan ,Bahnhofstralle West*, Stadt Wemding
Begriindung mit Umweltbericht

28.04.2026

Schutz- |Beschreibung und Baubedingte Anlage- und betriebsbe-
gut Bewertung Auswirkung dingte Auswirkung
Flie3- und Stillgewéasser Flie3- und Stillgewésser Flie3- und Stillgewésser
Im Plangebiet befinden Keine Beeintrachtigung Keine Beeintrachtigung
sich keine Flie3- und Stillge-
wasser.
voraussichtlich keine Erheb- | voraussichtlich keine Erheb-
lichkeit lichkeit
Flora, Das Plangebiet umfasst be- | Durch die Bautatigkeit Die Einzelbaume entlang
Fauna reits bebaute Grundstiicke | kommt es zeitlich begrenzt | der StralRe bleiben erhalten.
und bio- | sowie Verkehrsflachen mit | zu Stérungen durch Bauma- | Versiegelte Flachen werden
logische | begleitenden Griinstrukturen | schinen und Baufahrzeuge. |durch die Neuplanung teil-
Vielfalt im Stralenraum. weise aufgebrochen und
entsiegelt.
geringe Erheblichkeit keine Erheblichkeit
Mensch | Das Plangebiet wird bereits | Temporare Beeintrachtigun- | Durch die Umplanung wird
gewerblich genutzt. Entlang | gen durch Baustellenverkehr | ein bestehendes Gewerbe-
der Bahnhofstralte bestehen | und Baularm fiir die nérdlich | gebiet einem neuen Nutzen
Fuf3- und Radwege. angrenzende Wohnsiedlung | zugeflhrt, welcher der Nah-
sowie die Verkehrsteilneh- | versorgung dient.
mer der BahnhofstralRe.
geringe Erheblichkeit keine Erheblichkeit
Land- Das Landschaftsbild ist Durch die Bautatigkeit Das Plangebiet ist bereits
schafts- |durch die gewerbliche Nut- | kommt es zeitlich begrenzt | bebaut. Auf dem stdlichen
bild zung gepragt. Versiegelte zu Stérungen durch Bauma- | Grundstick sind Neubau
Flachen dominieren das Er- | schinen und Baufahrzeuge. |vorgesehen. Zudem werden
scheinungsbild. bestehende Stellplatzfla-
chen begriint, wodurch sich
eine Aufwertung des Gebie-
tes ergibt.
geringe Erheblichkeit geringe Erheblichkeit
Kultur- Im Plangebiet sind derzeit Nach derzeitigem Kenntnis- | Nach derzeitigem Kenntnis-
und keine Bodendenkmaler be- | stand keine Beeintrachti- stand keine Beeintrachti-
Sachgii- |kannt. gung. gung.
ter
voraussichtlich keine Erheb- | voraussichtlich keine Erheb-
lichkeit lichkeit
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Bebauungsplan ,Bahnhofstralle West*, Stadt Wemding

28.04.2026

Begriindung mit Umweltbericht

2.2

2.3

becker + haindl — architekten . stadtplaner . landschaftsarchitekten

Prognose liber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und
Nichtdurchfiihrung der Planung

Prognose bei Durchfiihrung

Das Plangebiet umfasst bestehende gewerblich gepragte Flachen sowie einen im Flachennut-
zungsplan als Mischgebiet dargestellten, bisher nicht naher geordneten Bereich.

Mit der vorliegenden Planung erfolgt eine gezielte stadtebauliche Weiterentwicklung und Neuord-
nung des Gebiets. Der bestehende Einzelhandelsstandort wird neu strukturiert und durch die
Ausweisung eines Sondergebiets fir grol¥flachigen Lebensmitteleinzelhandel weiterentwickelt,
wahrend der ndrdliche Bereich als Mischgebiet planungsrechtlich geordnet wird.

Insgesamt bleibt der Gebietscharakter erhalten, wird jedoch funktional und gestalterisch verbes-
sert. Eine Beeintrachtigung des Ortsbildes ist nicht zu erwarten.

Prognose bei Nichtdurchflihrung

Ohne die Durchfiihrung der Planung verbleibt das Gebiet in seiner derzeitigen, nur teilweise ge-
ordneten Struktur. Eine stadtebauliche Weiterentwicklung sowie die angestrebte funktionale Neu-
ordnung, insbesondere im Hinblick auf die Sicherung und Modernisierung der Nahversorgung,
wirden nicht erfolgen.

MaBRnahmen zur Vermeidung und Minimierung der nachteiligen Auswirkungen

Es ist zu prifen, ob das Planungsziel mit méglichst geringen Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft quantitativ und qualitativ erreicht werden kann.

Aufgrund dieser Priifung wurden nachfolgende Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen pla-
nungsrechtlich festgesetzt:

und biologische
Vielfalt

Schutzgut Vermeidung und Minimierung der Auswirkungen
Klima/Luft - Erhalt vorhandener Strallenbdume
- Pflanzung von mindestens einem standortgerechten Laubbaum je angefan-
gene 10 Stellplatze
- Dachbegrinung auf Flachdachern
Boden - Begrenzung der Versiegelung durch Festsetzung einer GRZ
Wasser - Forderung der Versickerung durch Entsiegelung und Anlage versickerungsfahi-
ger Flachen
- Geordnete Ableitung von Niederschlagswasser
Flora, Fauna - Erhalt vorhandener stral’enbegleitender Baume

Erganzende PflanzmafRnahmen im Bereich der Stellplatze und Freiflachen

Mensch

- Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ohne zuséatzliche
erhebliche Belastungen

Landschaftsbild

Begrenzung der Gebaudehohe zur Einbindung in das Ortsbild
- gestalterische Aufwertung bislang stark versiegelter Flachen

Kultur- u. Sach-
glter

- Derzeit keine vorgesehen
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2.4

MaBRnahmen zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen
(Naturschutzrechtliche Eingriffs-/ Ausgleichsregelung)

Um Eingriffe in Natur und Landschaft zu vermeiden bzw. Ausgleich und Ersatz flr nicht vermeid-
bare Beeintrachtigungen zu schaffen, wird fiir das Plangebiet parallel zum Bebauungsplan die
naturschutzrechtliche Eingriffs-/ Ausgleichsregelung durchgefiihrt.

Ausgangssituation / Rechtliche Grundlagen

§ 18 des Bundes-Naturschutz-Gesetzes sieht fir die Bauleitplanung und fir Verfahren zu Sat-
zungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 Baugesetzbuch die Anwendung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung vor, wenn auf Grund dieser Verfahren nachfolgende Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu erwarten sind.

Um Eingriffe in Natur und Landschaft zu vermeiden, und Ausgleich fiir eventuell unvermeidbare
Beeintrachtigungen zu schaffen, wurden fiir den Bebauungsplan die nachfolgend aufgefiihrten
Schritte bearbeitet:

Erfassen und Bewerten des Bestandes

Erfassen der Eingriffe

Vorkehrungen zur Vermeidung und Verminderung von Eingriffen
Ermitteln des Umfangs der erforderlichen KompensationsmaRnahmen
Auswabhl und Festlegung der KompensationsmaRnahmen
Kostenschatzung der Kompensationsmaflnahmen

Die Bearbeitung erfolgt entsprechend dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” (Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau
und Verkehr, 2021).

Bestandsbeschreibung, Bewertung und Ermittlung des Ausgleichsbedarf

Der raumliche Geltungsbereich umfasst insgesamt ca. 15.835 m?.

Der Bestand stellt sich als Gberwiegend gewerblich gepragter und bereits weitgehend versiegelter
Bereich mit bestehenden Einzelhandelsnutzungen, Verkehrsflachen sowie stralRenbegleitenden
Grunstrukturen dar. Planungsrechtlich ist das Gebiet derzeit iberwiegend als Gewerbegebiet
(GE) sowie teilweise als Mischgebiet (MI) festgesetzt.

Abb. 6: Darste//ung des Bestands, ohne MaBstab (B +H, 2026)
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2.5

2.6

Insbesondere im Bereich des Sondergebiets wird die bislang nahezu vollstédndig versiegelte Fla-
che durch die Neuplanung teilweise entsiegelt und begriint. Insgesamt ergibt sich gegentiber dem
Bestand eine Verbesserung der bestehenden Situation, insbesondere durch:

Erhalt der bestehenden Strallenbdume
keine Rodung von Geholzen oder Baumen

e Festsetzung von mindestens einem standortgerechten Laubbaum je angefangene 10
Stellplatze

e Reduzierung bzw. Begrenzung des Versiegelungsgrades durch Festsetzung einer
GRZ von 0,8

e Schaffung zusatzlicher Griin- und Pflanzflachen im Zuge der Neuordnung

e gestalterische und griinordnerische Aufwertung des bislang stark versiegelten Stan-
dortes

Da keine zusatzlichen erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft zu erwarten sind, wird auf eine Ermittlung des Ausgleichsbedarfs nach dem Leitfaden
,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* verzichtet.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Im Vorfeld der Planung wurden alternative Standorte und Entwicklungsmaéglichkeiten fiir den Le-
bensmitteleinzelhandel im Stadtgebiet geprift. Grundlage hierflir war insbesondere das Markte-
konzept der Stadt Wemding, in dem potenzielle Standorte hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Ver-
traglichkeit und Auswirkungen auf die Nahversorgung untersucht wurden.

Im Ergebnis zeigte sich, dass die Verlagerung und Neuordnung des bestehenden Lebensmittel-
standortes an der Bahnhofstrale gegenuber einer Neuansiedlung an anderen Standorten die
stadtebaulich vertraglichste Losung darstellt. Durch die Bundelung der Einzelhandelsnutzungen
an einem bereits vorgepragten Standort kdnnen zusatzliche Flacheninanspruchnahmen im Au-
Renbereich vermieden sowie bestehende Versorgungsstrukturen gesichert werden.

Merkmale der technischen Verfahren und Hinweise auf die Schwierigkeiten bei
der Zusammenstellung der Unterlagen

Fur die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden "Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" verwendet. Die Aussagen insbe-
sondere zu Klima, Boden, Biotope, Artenschutz und Mensch basieren auf Einschatzungen des
Bearbeiters.
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3. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan ,Bahnhofstralle West“ wird ein bereits Giberwiegend gewerblich genutz-
ter Bereich am westlichen Ortsrand von Wemding stadtebaulich neu geordnet. Ziel der Planung
ist insbesondere die Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung sowie die geordnete
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung. Hierfiir werden ein Mischgebiet (MI) sowie ein Son-
dergebiet (SO) fur grolflachigen Lebensmitteleinzelhandel festgesetzt.

Das Plangebiet ist bereits weitgehend bebaut und versiegelt. Besondere Schutzgebiete oder
bekannte Bodendenkmaler sind nicht betroffen. Die bestehenden StralRenbdume bleiben erhal-
ten, zusatzliche Baumpflanzungen werden festgesetzt. Zudem werden im Zuge der Neuordnung
Teilflachen entsiegelt und zusatzliche Grinflachen geschaffen. Dadurch ergibt sich insgesamt
eine Verbesserung der bestehenden Situation.

Erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigungen flir Natur und Landschaft sind nach derzeiti-
gem Kenntnisstand nicht zu erwarten. Malihahmen zur Begriinung, zur Begrenzung der Versie-
gelung sowie zur geordneten Niederschlagswasserbewirtschaftung tragen zusatzlich zur Mini-
mierung maoglicher Umweltauswirkungen bei.

Insgesamt wird die Planung aus stadtebaulicher und umweltfachlicher Sicht als vertraglich be-
wertet.

Aufgestellt: 28.04.2026

Wemding, den ..., Wemding, den .......................
Bearbeitung: Stadt Wemding:
Norbert Haindl, Dipl.-Ing. (FH) vertr. d. Herrn Bgm. Dr. Drexler

becker + haindl architekten .
stadtplaner . landschaftsarchitekten
G.-F.-Handel-StralRe 5

86650 Wemding
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