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14. Flachennutzungsplanénderung, Stadt Wemding 28.04.2026
Begriindung mit Umweltbericht

Teil 1 Beqgriindung

1. Anlass und Ziele der Planung

Der Stadtrat der Stadt Wemding hat den Beschluss fir die 14. Flachennutzungsplananderung im Paral-

lelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Bahnhofstralte West* gefasst. Wemding verfolgt im

Rahmen der stadtebaulichen Neuordnung der Stadt das Ziel, Einzelhandelsstandorte raumlich zu struk-
turieren und durch geeignete Bauleitplane planungsrechtlich zu sichern.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes wurde das Biiro becker + haindl, architekten, stadtplaner,
landschaftsarchitekten in Wemding beauftragt.
2. Lage

Das Plangebiet befindet sich nordlich und stidlich der Bahnhofstralie in einem Gewerbegebiet am west-
lichen Ortsrand von Wemding. Das Gelande kann aufgrund der geringen Neigung als eben bezeichnet
werden.
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Abb. 1: Lage im Raum, ohne Mal3stab (Quelle: Bayern Atlas 2026)

3. Raumlicher Geltungsbereich und betroffene Flurstiicke

Vordermiihle

monheimer StraRe

wohlenp

ST2214

Schnee

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs der Flachennutzungsplananderung ist in der Plan-

zeichnung dargestellt und umfasst eine Flache von ca. 15.835 m2.

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.
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14. Flachennutzungsplanénderung, Stadt Wemding 28.04.2026

Begriindung mit Umweltbericht

4. Begriindung zur Standortwahl

Im Vorfeld der Planung wurden alternative Standorte und Entwicklungsmdglichkeiten fiir den Lebensmit-
teleinzelhandel im Stadtgebiet geprift. Grundlage hierfir war insbesondere das Marktekonzept der Stadt
Wemding, in dem potenzielle Standorte hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Vertraglichkeit und Auswirkun-

gen auf die Nahversorgung untersucht wurden.

Im Ergebnis zeigte sich, dass die Verlagerung und Neuordnung des bestehenden Lebensmittelstandortes
an der Bahnhofstral3e gegenuber einer Neuansiedlung an anderen Standorten die stadtebaulich vertrag-
lichste Losung darstellt. Durch die Bindelung der Einzelhandelsnutzungen an einem bereits vorgepragten
Standort kénnen zusétzliche Flacheninanspruchnahmen im Auflenbereich vermieden sowie bestehende

Versorgungsstrukturen gesichert werden.

5. Plananderung und Erlauterung

Bestand

Im wirksamen Flachennutzungsplan stellt sich das Planungsgebiet mit den zugehérigen Flachengrofien

folgendermalen dar:

"Mischgebiet", gemal § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB ca. 0,69 ha
"Gewerbegebiet", gemal § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB ca. 0,72 ha
"Verkehrsflache®, gemaf § 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB ca. 0,08 ha
"Flachen fir Bahnanlagen®, gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB ca. 0,09 ha
Gesamt 1,58 ha
Planung

Die Flachen sollen wie folgt geandert werden:

"Mischgebiet", gemafl § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB ca. 0,62 ha
"Sondergebiet", gemal § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB ca. 0,78 ha
"Verkehrsflache®, gemal § 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB ca. 0,18 ha
Gesamt 1,58 ha

Zusatzlich erhalten bleiben:
- Fuf3- und Radweg
- Einbau von Geholzstrukturen im Bereich der Verkehrsflache

Die Anderungen sind erforderlich, um die Ausweisung der Sonder- und Mischgebietsflachen planungs-
rechtlich zu sichern. Die Anderung der Darstellung der Flachen fiir Bahnanlagen erfolgt im Zuge der Be-

standsanpassung des Flachennutzungsplans.

6. Baurechtliche Verhialtnisse

Die Anderung wurde in die 7. Anderung des Flachennutzungsplanes eingearbeitet. Der bisher geneh-
migte Flachennutzungsplan behalt fir die von den Anderungen nicht betroffenen Flachen Giiltigkeit.
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14. Flachennutzungsplanénderung, Stadt Wemding 28.04.2026
Begriindung mit Umweltbericht

Teil 2 Umweltbericht
1. Anlass und Ziel

1.1 Inhalt und Ziele des Flachennutzungsplanes einschlieBlich der Beschreibung
der Darstellungen

Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes

Art des % ,

Verfahrens Anderung des Flachennutzungsplanes
"Mischgebiet", gemafl § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB

Bestand "Gewerbegebiet", gemall § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
"Verkehrsflache®, gemal § 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB
"Flachen fur Bahnanlagen®, gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB
Ausweisung von:

" "Mischgebiet", gemaf § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB

Art der Anderung "Sondergebiet", gemal § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
"Verkehrsflache®, gemal § 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB

raumlicher

Geltungsbereich 1,58 ha

1.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrelevanten
Ziele und ihre Begriindung

Fur die Durchfihrung des Bauleitplanverfahrens des Flachennutzungsplanes sind nachfolgend aufge-
fuhrte Fachgesetze und Fachplane maf3geblich von Bedeutung:

Fachgesetze

- Baugesetzbuch (BauGB) in der aktuell glltigen Fassung

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der aktuell gultigen Fassung

- Planzeichenverordnung (PlanZV) in der aktuell gultigen Fassung

- Bayerische Bauordnung (BayBO) in der aktuell gtiltigen Fassung

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der aktuell glltigen Fassung

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der aktuell gtiltigen Fassung

- Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der aktuell giltigen Fassung

Fachplane
- Flachennutzungsplan

Zur Beriuicksichtigung der festgelegten Ziele wurden folgende Planungsschritte durchgefiihrt
- Fruhzeitige Ermittlung des Umweltzustandes

- Entwicklung von Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen

- Ermittlung der verbleibenden erheblichen Beeintrachtigungen

Im Umweltbericht wird, dem Verfahrensfortschritt entsprechend, der Kenntnisstand erganzt bzw. fortge-
schrieben.
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14. Flachennutzungsplanénderung, Stadt Wemding
Begriindung mit Umweltbericht
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2, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Um-
weltpriifung ermittelt wurden

21

schlieBlich der zu erwartenden Beeintrachtigungen

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung des Umweltzustandes ein-

Der Bestand wurde mittels Grundlagenrecherche und Begehung erfasst und bewertet. Der Umweltbe-
richt orientiert sich im Detaillierungsgrad am Umweltbericht des Bebauungsplanes in paralleler Aufstel-

lung.
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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14. Flachennutzungsplanénderung, Stadt Wemding
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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 FlieR3- und Stillge-
wasser.
voraussichtlich keine Erheb- | voraussichtlich keine Erheb-
lichkeit lichkeit
Flora, Das Plangebiet umfasst be- | Durch die Bautatigkeit Die Einzelbdume 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 Strallenraum. 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 Bahnhofstralle bestehen | und Baularm fir die nérdlich | gebiet einem neuen Nutzen
Ful- und Radwege. angrenzende Wohnsiedlung | zugefuhrt, 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 stidlichen
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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14. Flachennutzungsplanénderung, Stadt Wemding 28.04.2026
Begriindung mit Umweltbericht

2.2 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 Nichtdurchfiihrung

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.

2.3 MaBRnahmen zur Vermeidung und Minimierung der nachteiligen Auswirkungen

Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung ist zu priifen, ob das Planungsziel mit méglichst ge-
ringen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft quantitativ und qualitativ erreicht werden
kann. MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung und zum Ausgleich von nachteiligen Aus-
wirkungen werden im Zuge des Bauleitplanverfahrens soweit erforderlich festgesetzt.

Um nachteilige Auswirkungen fiir Natur und Landschaft zu vermeiden oder zu minimieren, sind
im Rahmen des Bauleitplanverfahrens folgende MaRnahmen zu treffen:

Schutzgut Vermeidung und Minimierung der Auswirkungen

Klima/Luft - Erhalt vorhandener Strallenbdume

Boden - Begrenzung der Versiegelung durch Festsetzung einer GRZ

Wasser - Geordnete Ableitung von Niederschlagswasser

Flora, Fauna - Erhalt vorhandener stralRenbegleitender Baume

und biologische

Vielfalt

Mensch - Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ohne zuséatzliche
erhebliche Belastungen

Landschaftsbild |- Begrenzung der Gebaudehéhe zur Einbindung in das Ortsbild

Kultur- u. Sach- |- Derzeit keine vorgesehen

glter
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14. Flachennutzungsplanénderung, Stadt Wemding 28.04.2026
Begriindung mit Umweltbericht

24 In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten

Im Vorfeld der Planung wurden alternative Standorte und Entwicklungsmaoglichkeiten fiir den Le-
bensmitteleinzelhandel im Stadtgebiet gepruft. Grundlage hierflr 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 BahnhofstraBe gegeniiber einer Neuansiedlung an anderen Standorten die
stadtebaulich vertraglichste Losung darstellt. Durch die Bindelung der Einzelhandelsnutzungen
an einem bereits vorgepragten Standort kdnnen zusatzliche Flacheninanspruchnahmen im Au-
Renbereich vermieden sowie bestehende Versorgungsstrukturen gesichert werden.
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14. Flachennutzungsplanénderung, Stadt Wemding 28.04.2026
Begriindung mit Umweltbericht

3. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der 14. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Wemding wird ein bereits (iberwie-
gend gewerblich genutzter Bereich am westlichen Ortsrand stadtebaulich neu geordnet. Ziel der
Planung ist insbesondere die Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung sowie die
geordnete Steuerung der Einzelhandelsentwicklung. Hierfiir werden die bisherigen Darstellun-
gen angepasst und kinftig Mischbauflachen sowie ein Sondergebiet fir grof3flachigen Lebens-
mitteleinzelhandel dargestellit.

Erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind nach derzeiti-

gem Kenntnisstand nicht zu erwarten. Insgesamt wird die Planung aus stédtebaulicher und um-
weltfachlicher Sicht als vertraglich bewertet.

Aufgestellt: 28.04.2026

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