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1. Einleitung

1.1. Lage und Beschreibung des Plangebiets

Das Planungsgebiet umfasst einen Teil des Grundsticks FI.-Nr. 692/1, Gemar-
kung Ettleben. Das Grundstlck befindet sich z. Zt. in Gemeindebesitz. Mit den
Grundstickseigentimern wurde ein Vorvertrag abgeschlossen. Der Vertrag
wird rechtsverbindlich, sobald Baurecht fiir das geplante Gesundheitszentrum
bestent.

Das Gelande im Plangebiet ist nahezu eben. Es ist heute ungenutzt und zeigt
hier eine Altgrasflur.

Im Norden verlauft die Staatsstralle (St 2447). Sie verbindet den Gemeindeteil
Ettleben mit Werneck. Zwischen der St 2447 und dem Planungsgebiet befindet
sich der Restteil des Grundstiicks FI.-Nr. 692/1. Auch dieser Grundsticksteil ist
noch unbebaut.

Das Plangebiet wird im Westen und Stden von der Stral3e ,Blhlweg® begrenzt.
Diese Stralle miindet auf die St 2447 und bietet so eine direkte Verbindung von
Ettleben nach Waigolshausen ohne das Ortszentrum von Werneck zu berthren.
Auch die Balthasar Neumann-Mittelschule mit Sporthalle und Hallenbad, welche
sich in unmittelbarer Nachbarschaft des Plangebiets befinden sind Uber diese
Stralle an das Uberortliche Verkehrsnetz angebunden.

Westlich der Stralte ,Buhlweg* befinden sich Streuobstwiesen bzw. ein 6ffentli-
cher Parkplatz und die sich von hier aus in Richtung Ortszentrum erstreckende
Natureisbahn.

Sidlich der StralRe ,Buhlweg® liegt der Sportplatz des TSV 1900 Werneck mit
100m-Bahn und Weitsprunganlage, sowie ein Skateboardplatz. Ein Vereins-
heim mit Parkplatzen und Gaststatte erganzt das Vereinsareal.

Ostlich grenzt der Kindergarten Marienau des St. Johannisvereins e. V. unmit-
telbar an das Plangebiet an.

Der Standort des geplanten Gesundheitszentrums ist damit verkehrstechnisch
sehr gut angebunden und erganzt die in der naheren Umgebung bereits vor-
handenen 6ffentlichen Einrichtungen.

2. Allgemeine Bemerkungen

2.1. Planungserfordernis und Planungsziele

Die Versorgung des landlichen Raums mit Facharzten der Allgemeinmedizin ist
verbesserungswirdig. Insbesondere durch die Aufgabe von Arztpraxen und
fehlenden Nachfolgern sowie Praxisausstattungen und Lage entsprechen nicht
mehr den aktuellen Anforderungen. Die Antwort darauf sind medizinische Ver-
sorgungszentren (MVZ) die mit angestellten Arzten — im Gegensatz zu den bis-
her freiberuflich tatigen Arzten — die arztliche Versorgung der Bevélkerung si-
cherstellen sollen.
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GemaR Ziel und Grundsatz unter 8.2 des Landesentwicklungsprogramms (LEP)
ist in allen Teilrdumen Bayerns eine flachendeckende und bedarfsgerechte me-
dizinische Versorgung zu gewahrleisten; im landlichen Raum soll ein Angebot
mit Haus- und Facharzten sichergestellt werden. Laut Ziel B V 2.1.2 des Regio-
nalplans Main-Rhoén (RP3) soll darauf hingewirkt werden, dass in allen Teilen
der Region eine gleichmalige, ambulante arztliche Versorgung der Bevdlke-
rung durch praktische bzw. Allgemeinarzte, Facharzte, Zahnarzte und Apothe-
ken gewahrleistet wird.

Zur Sicherung der bisher ausreichenden arztlichen Versorgung mit Allgemein-
medizinern im Nachbereich von Werneck hat der Gemeinderat beschlossen ei-
nen Teilbereich des bisher fir die Ansiedlung von Gemeinbedarfseinrichtungen
vorgehaltenen Grundstlcks Fl.-Nr. 692/1 fur die Errichtung eines medizinischen
Versorgungszentrums (Gesundheitszentrum) zur Verfigung zu stellen. Da ein
solches Zentrum als eine gewerbliche Einrichtung betrachtet werden muss, fallt
es nicht unter die Definition der freiberuflichen Einrichtung im Sinne des § 13
BauNVO.

Der Standort des geplanten Gesundheitszentrums liegt am 6stlichen Ortsrand
von Werneck, inmitten der 6ffentlichen Einrichtungen wie Schule, Kindergarten,
Schwimmbad, Sporthalle und Sportanlagen (insb. auch die Uberértlich beliebte
Natureinsbahn). Auf Grund vorgenannter Umstande ist dieser Standort deshalb
auch verkehrstechnisch sehr gut angebunden. Auch fuBlaufig und mit dem
Fahrrad ist der Standort vom Ortszentrum aus, aber auch aus Richtung Ettle-
ben sehr gut erreichbar, u. a. auch, weil der Werrntal-Radweg sudlich der Ge-
bietes verlauft.

Das Plangebiet Uberlagert im siidlichen Bereich das festgesetzte Uber-
schwemmungsgebiet der Wern. Nach dem Grundsatz 7.2.5 LEP sollen die Risi-
ken durch Hochwasser soweit wie moglich verringert werden. Hierzu sollen u. a.
die natirliche rickhalte- und Speicherfahigkeit der Landschaft erhalten und
verbessert sowie Ruckhalterdume an Gewassern freigehalten werden. Nach
Ziel B 1 3.1.3 RP3 sollen Uberschwemmungsgebiete als Freiflaichen erhalten
bzw. nach Méglichkeit wieder als Freiflachen umgewandelt werden. Nach Moég-
lichkeit sollen die Uferbereiche in einem naturnahen Zustand erhalten oder ent-
sprechend regeneriert werden.

Der Bebauungsplan ,An der Klauskapelle West* setzt bisher fur dieses Grund-
stiick eine ,Flache flir Gemeinbedart* fest. Ein privatwirtschaftlich betriebenes
Gesundheitszentrum ist innerhalb einer solchen Flache jedoch nicht zulassig.
Um aber die Errichtung eines Gesundheitszentrums mit gewerblicher heilberuf-
licher Nutzung an dieser Stelle zu ermdglichen, erfolgt deshalb die Anderung
des Bebauungsplans in ein Mischgebiet. Wirde hier keine gewerbliche heilbe-
rufliche Nutzung stattfinden, kénnte jedoch in einem Mlschgebiet das gesamte
Gebaude dennoch fir heilberufliche Tatigkeiten genutzt werden, namlich dann,
wenn diese freiberuflich ausgelibt werden wirden.

2.2. Verfahrensablauf

Der Marktrat hat daher in seiner Sitzung am 27.02.2023 die Anderung des Be-
bauungsplans ,An der Klauskapelle West* (1. Anderung) beschlossen um den
Anforderungen einer flichendeckenden &rztlichen Versorgung und den damit
verbundenen stadtebaulichen Zielsetzungen Rechnung zu tragen. Mit dem
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Ratsbeschluss wurden auch gleichzeitig die Grenzen des raumlichen Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans festgesetzt. Dies sind:

Im Norden:  Verlangerung der Grenze zwischen den Grundstiicken FI.-Nr.
692 und 692/5 Uber FI.-Nr. 692/1nach Westen bis zum Buhlweg.

Im Westen:  Ostliche Grenze der Strale ,Blhlweg.
Im Siden: nordliche Grenze der StralRe ,Buhlweg*.

Im Osten: westliche Grenze der Kindergartengrundstiicks FI.-Nrn. 692/2
bzw. 692/5, Gemarkung Ettleben.

Die genauen Grenzen des rdumlichen Geltungsbereichs ergeben sich aus dem
Plan der Markt vom 27.02.2023.

Der Bebauungsplan erhalt die Bezeichnung 1. Anderung des Bebauungsplans
»LAn der Klauskapelle West".

Das Anderungsverfahren erfolgt im Regelverfahren nach BauGB. Gleichzeitig
erfolgt die Anderung des Flachennutzungsplanes gem. § 8 Abs. 3 BauGB im
Parallelverfahren (12. Anderung).

3. Festsetzungen

3.1. Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt bezlglich der Art der Nutzung ein ,Mischgebiet im
Sinne des § 6 BauNVO fest. Zur dauerhaften Sicherstellung der angestrebten
Nutzung erfolgt gem. § 1 Abs. 7 in Verb. mit §1 Abs. 9 BauNVO eine geschol’-
weise Festsetzung der zulassigen Nutzungen.

Im Erdgeschoss sind nur Arztpraxen und Praxen fir weitere Heilberufe
(Physioterapie, Podologie, etc.) sowie fur zu den Heilberufen zahlende
Nutzungen (z. B. Apotheker) zulassig.

Im 1. Obergeschoss sind nur Arztpraxen und Praxen fur weitere Heilberu-
fe (Physioterapie, Podologie, etc.) zulassig.

Im 2. Obergeschoss sind nur Arztpraxen und Praxen fur weitere Heilberu-
fe (Physioterapie, Podologie, etc.) sowie eine Nutzung mit Blros oder Ein-
richtungen der Verwaltung zulassig.

Freie Berufe sind nur zulassig, wenn sie in die Gruppe der Heilberufe fal-
len.

Mobile Gesundheitsdienste sind nicht zulassig.
Damit ist die Nutzung des Grundstlicks eindeutig definiert. Andere Nutzungen

sind nicht zulassig. Damit soll den besonderen stadtebaulichen Griinden, nam-
lich der dauerhaften Sicherstellung einer arztlichen Versorgung sowie ergan-
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zenden Heilberufen an diesem, sowohl értlich als auch Uberértlich, optimal an-
gebundenen Standort Rechnung getragen werden.

Angrenzend an das Plangebiet befinden sich im Bebauungsplan ,An der Klaus-
kapelle West® festgesetzte Flachen fir den Gemeinbedarf.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwec-
ke und somit auch arztliche und weitere heilberufliche Tatigkeiten sind im weite-
ren Sinne auch Nutzungen, die dem Gemeinbedarf dienen. Damit ist die ge-
plante Nutzung auch mit den angrenzenden Nutzungen gebietsvertraglich.

3.2. MaRB der baulichen Nutzung

Gem. § 16 Abs. 3 BauNVO ist zur Bestimmung des Males der baulichen Nut-
zung im Bebauungsplan festzusetzen:

stets die Grundflachenzahl oder die GroRRe der Grundflachen der
baulichen Anlagen

die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe der baulichen Anlagen,
wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insb. das Orts-
und Landschaftsbild beeintrachtigt werden kénnen.

In anbetracht der vorhandenen stadtebaulichen Situation, mit einer relativ un-
einheitlichen baulichen Umgebung, wird die Festsetzung der max. zulassigen
Hohe der baulichen Anlagen als erforderlich angesehen. Das Mal der bauli-
chen Nutzung wird deshalb in diesem Bebauungsplan festgesetzt durch:

Die Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNVO
Die Hohe der baulichen Anlagen gem. § 18 BauNVO

Grundflachenzahl

Fir ein ,Mischgebiet® sind die Orientierungswerte zur Festsetzung des Males
der baulichen Nutzung im Sinne des § 17 BauNVO festgesetzt.

Die Grundflachenzahl wird mit einer Héchstgrenze von 0,6 festgesetzt.
Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden durch AusgleichsmafRnah-
men wie Dachbegrinung und versickerungsfahige Oberflachen kompensiert.

Hohe der baulichen Anlagen

Zur Sicherstellung der Einfliigung des geplanten Baukérpers in die Hohenent-
wicklung der baulichen Anlagen in der naheren Umgebung erscheint der HO-
henbezug auf die ErschlieBungsstrale sinnvoll. Das Gebaude darf eine Hohe
von max. 12,0 m bezogen auf die Oberkante der Fahrbahn an der nordwestli-
chen Ecke des Grundstlcks nicht Uberschreiten.

Zur Klarstellung wird weiterhin die Zahl der max. zuldssigen Vollgeschosse
festgesetzt.

3.3. Bauweise

Die Bebauung ist in offener Bauweise, d. h. mit Grenzabstand gemaf den Be-
stimmungen des Art. 6 BayBO zu errichten.

Die umgebende Bebauung mit den mehrgeschossigen Schulgebauden ist
ebenfalls in offener Bauweise (mit seitlichem Grenzabstand) auf.

Markt Werneck, Gemeindeteil Ettleben, 1. Anderung des Bebauungsplans ,An der Klauskapelle West*



Seite 7

3.4. Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen gemag § 23
Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Innerhalb dieser durch die Baugrenzen gekenn-
zeichneten Flache ist das Hauptgebaude zu errichten. Mit dieser Festsetzung
wird die Lage des Gebaudes auf dem Grundstiick fixiert.

Nebenanlagen
Auflerhalb dieser durch die Baugrenzen bestimmten Flache sind Nebenanlagen

und Einrichtungen zulassig, die dem Nutzungszweck dienen und seiner Eigen-
art nicht widersprechen (§ 14 BauNVO).

Ebenso sind Garagen und Stellplatze (§ 12 BauNVO) auch aulierhalb der tber-
baubaren Grundsticksflachen zulassig. Die Bestimmungen der BayBO sind zu
beachten. Mit der Festsetzung der Lage der Stellplatze wird jedoch sicherge-
stellt, dass sie nur in einem Grundstlcksbereich errichtet werden, an die Beein-
trachtigungen auf die Umgebung so gering wie mdglich bleibt.

3.5. Einfriedungen

Werden Einfriedungen errichtet, so sind diese ebenfalls aulerhalb der Uber-
baubaren Grundstiicksflache zulassig. Aus Griinden des Naturschutzes dirfen
diese Einfriedungen jedoch keine Sockel erhalten die Uber das angrenzende
Gelande hinausragen. Sie sind dartber hinaus mit einem Bodenabstand von
mind. 20 cm zwischen Unterkante der Einfriedung und der Oberkante des Ge-
landes herzustellen, um die Durchlassigkeit fur Kleintiere zu gewahrleisten. Die
max. zulassige Zaunhohe von 1,20 m passt sie sich den Einfriedungshéhen der
naheren Umgebung an.

Zur Ostseite ist die Errichtung einer max. 2,0m hohen Einfriedung zuldssig um
evtl. Stérungen, die vom Zufahrtsbereich des neuen Gesundheitszentrums aus-
gehen kénnen abzuschirmen.

3.6. Niederschlagswasser

Zur Sicherung und Reinhaltung des Grundwassers sind die Niederschlagswas-
ser weitestgehend auf dem Grundstlick zu versickern und zu verdunsten, sofern
sich der Untergrund dafiir eignet.. Dazu sind alle Flachen, die zur Versickerung
geeignet sind, wie z.B. Wege und Stellflachen fir Pkw mit wasserdurchlassigen
Belagen auszustatten.

Das geplante Gebaude ist mit einer Dachbegriinung auszustatten. Damit soll
der Eingriff in die quartiersinterne Griinzone soweit als moglich abgeschwacht
werden. Mit dieser MaRnahme wird eine gewisse Regenwasserrickhaltung ge-
schaffen sowie durch eine verlangsamte Verdunstung das Kleinklima verbes-
sert.

Soweit der Untergrund eine Versickerung nicht zulasst ist das Niederschlags-
wasser zuriickzuhalten. Der Uberlauf darf an die gemeindliche Kanalisation an-
geschlossen werden.

3.7. Hochwasserschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Uberschwemmungsbereich
der Wern bei einem hundertjahriges Hochwasser. Innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans durfen deshalb keine Auffullungen vorgenommen
werden, damit der Retentionsraum erhalten bleibt. Um jedoch den Zugang zum
Gesundheitszentrum barrierefrei gestalten zu kdnnen, sind Aufschittungen nur
zur Schaffung barrierefreier Zugange zum Gebaude (Haupteingang, Zufahrt
Rezeptschalter) sowie zur Anbindung an die 6ffentliche StralRenverkehrsflache
zulassig. Daruber hinaus sind keine Auffillungen zuldssig.
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Zusatzlich werden Empfehlungen in den Hinweisteil des Bebauungsplans wie z.
B. die wasserdichte Ausfihrung von Kellereingangstiren und/oder die Aufkan-
tung, z.B. vor Lichtschachten aufgenommen.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

4. Grunordnung

4.1. Bestand

Ein Ausgleich fur Natur und Landschaft ist im vorliegenden Fall nicht erforder-
lich, da gemafll §1a Abs. 3 BauGB die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Im Plangebiet befinden sich Altgrasfluren. Sie sind relativ mager, aber dicht,
verfilzt und hochwichsig und in den beschatteten Bereichen auch stark ver-
moost. Typisch sind neben dem Knauelgras auch Schafgarbe, Léwenzahn,
Gewdhnliche Nelkenwurz, Wiesen-Flockenblume, Gewdhnlicher Beifull, Acker-
Kratzdistel, Bitterkraut und Efeu.

Durch die mit dem Bebauungsplan erméglichte Bebauung des Grundstiicks
wird eine derzeit unbebaute Flache Uberbaut, die heute im Quartier verschiede-
ne 6kologische Funktionen erflllt. Neben der Minimierung von Aufheizeffekten,
der Staubbindung, der CO,- Bindung und Sauerstoffproduktion, dient sie auch
der Regenwasserrickhaltung und Grundwasseranreicherung. Um eine wei-
testgehende Kompensierung der durch die Neubebauung entstehenden Aus-
wirkungen zu erreichen, sind die Dachflachen zu begriinen und das Regenwas-
ser aufzuspeichern, bzw. soweit der Untergrund es zuldsst, zu versickern. Dazu
sind auch die Flachenbefestigungen, soweit moglich (z. B. fir die Kfz-
Stellplatze) mit versickerungsfahigen Beldgen herzustellen.

4.2. Artenschutz

Fir die vorkommenden Vogelarten gibt es in der Umgebung umfangreiche
Ausweichmoglichkeiten, Auswirkungen auf den Erhaltungszustand der lokalen
Populationen ergeben sich durch die Malknahmen des Bebauungsplans nicht.

Im Geltungsbereich kann ein bodenstandiges Vorkommen der Zauneidechse
ausgeschlossen werden, weil die Altgrasfluren zu dicht und zu hochwichsig
sind. Offenen Bodenflachen, die als Sonnenplatze genutzt werden koénnten,
sowie Flachen mit sandigem, grabfahigem Substrat fiir eine Eiablage fehlen in
diesem Bereich.

Vorkommende Kleinsauger wie der Igel kbnnen den Geltungsbereich auch zu-
kinftig durchwandern, weil die Unterkante der Einfriedungen 20 cm Uber den
gelandegleichen Einfassungen zu liegen kommt, so dass das Bauvorhaben kei-
ne Zerschneidung von lokalen Wanderbeziehungen zur Folge hat.

Es ergeben sich keine Hinweise auf bedeutsame Fledermausvorkommen im
Geltungsbereich. Der Geltungsbereich hat Bedeutung als ergdnzender Nah-
rungslebensraum, Ausweichmoglichkeiten sind in der Umgebung vorhanden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Bereich des ,Feldhamster-
teilvorkommens Werneck®. Eine Untersuchung im Sommer 2023 (sh. Anlage 2,
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Bestandteil des Bebauungsplans) zeigt jedoch, dass innerhalb des Geltungsbe-
reichs der Feldhamster nicht vorkommt.

Im Geltungsbereich und der ndheren Umgebung liegen keine naturschutzrecht-
lich geschutzten Objekte gemaR § 23 — 29 BNatSchG.

Im Geltungsbereich und der unmittelbaren Umgebung liegen keine geschitzten
Feucht- oder Trockenstandorte (§ 30 BNatSchG bzw. Art. 23 Abs. 1 Bay-
NatSchG).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen keine Biotope, die in der Bio-
topkartierung erfasst wurden.

4.3. Grunordnerische Festsetzungen

Damit Pflanzungen an einem Standort langfristige Lebens- und damit Be-
standsmdglichkeiten besitzen ist es vorteilhaft eine standortgerechte Artenaus-
wahl zu treffen. Fir Neupflanzungen sind deshalb folgende standortgerechte
Laubgeholze aus folgender Gehdlzauswahl zu pflanzen:

Bdume 1. Ordnung
Spitz-Ahorn Acer platanoides
ERkastanie Castanea sativa

Bdume 2. Ordnung

Feld-Ahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Baumhasel Corylus colurna
Elsbeere Sorbus torminalis
Bédume 3. Ordnung

Franzdsischer Ahorn Acer monspessulanum
Blumen-Esche Fraxinus ornus
Blutenkirsche, gefullt Prunus avium "Plena’

Apfel (in Sorten)

PflanzgroBe und —qualitat: Hochstamme, 3x v., STU 16 — 18cm,
Obstbaume, 3xv., STU 14 -16 cm

Samtliche Pflanzungen sind zu erhalten, vom jeweiligen Eigentimer ordnungs-
geman im Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schutzen. Jeder
Ausfall der Pflanzung ist innerhalb eines Jahres zu ersetzen.

Dachflachen sind mit einer extensiven Dachbegriinung (Vegetationsflache) zu
versehen. Hierfur ist ein Substrataufbau von mind. 10cm aus einem fir extensi-
ve Dachbegriinung geeigneten Substrat herzustellen. Die Dachflache ist mit ei-
ner standortgerechten Graser-/ Krautermischung oder mit Sedumsprossen fla-
chig anzusaen oder mit standortgerechten Stauden zu bepflanzen. Bei Stau-
denpflanzung sind mind. 8 Pflanzen/m? zu pflanzen.

Es ist ausschliel3lich die Verwendung von Substraten zuldssig, die fur die fest-
gesetzte extensive Dachbegriinung auf Dachflachen mit Neigungen bis 3° aus-
dricklich geeignet sind.
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5. Immissionsschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt inmitten eines Gebiets, welches
durch vielfaltige Einrichtungen des Gemeinbedarfs gepragt ist.

Alle genannten Nutzungen, einschlieRlich des geplanten Gesundheitszentrums
sind in § 6 Abs 1 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) als die in einem
Mischgebiet allgemein zuldssigen Nutzungen aufgefuhrt. Grundsatzlich ist an
diesem Standort somit bereits eine Vorbelastung bezliglich Larm, Geruch und
weiteren Luftschadstoffen gegeben, die jedoch innerhalb der in einem solchen
Baugebiet zulassigen Grenzwerte bleiben.

Das Schallschutzgutachten (sh. Anlage 1, Bestandteil des Bebauungsplans) un-
tersucht die verschiedenen Emissionsquellen in der naheren Umgebung und ih-
re Auswirkungen auf die schutzwirdige Nutzung, innerhalb des Geltungsbe-
reichs. Es sind dies:

Die Emissionen der Staatsstralle (St 2447)
Die Emissionen der Gaststatte
Die Emissionen des Sportplatzes (TSV Werneck)

Der Sportverein hat zudem mit dem Markt Werneck eine Vereinbarung abge-
schlossen, die ihm die Durchfuhrung verschiedener Feste gestattet. Es sind
dies:
- die Aufstellung des Maibaumes
jeweils am 30. 04. von ca. 16 Uhr bis 3 Uhr des Folgetages, auf dem
Parkplatz und dem Sportgelande, ca. 400 Personen
- Beachvolleyballturnier
Fronleichnam von ca. 12 Uhr bis 3 Uhr des Folgetages, auf der
Beachvolleyballanlage und Nebenplatz, ca. 300 Personen
- Wernecker Herbstfest
erstes Wochenende nach den Sommerferien,- Freitag bis Sonntag
16:00 Uhr bis ca. 03:00 Uhr, So 11:00 Uhr bis 00:00 Uhr), auf Sport-
gelande inkl. Parkplatz Sportheim oder Festplatz,- ca. 500-750 Teil-
nehmer pro Tag
Bei Festen wird die Musik in der Regel durch eine zusatzliche Be-
schallungsanlage verstarkt. GemalR bisheriger Veranstaltungsbe-
scheide ist diese von der Wohnbebauung abzuwenden. Da in nordli-
cher Richtung bislang keine bzw. dann die geringste Wohnbebauung
bestand/besteht, ware dies auch zukinftig die vorgesehene Beschal-
lungsrichtung.
Konflikte mit den geplanten Nutzungen sind damit ausgeschlossen, da die ge-
nannten Feste im Wesentlichen an den Wochenenden bzw. au3erhalb der ubli-
chen Offnungszeiten stattfinden.

Weiterhin untersucht das Gutachten die Emissionen, die durch den Betrieb des
Gesundheitszentrums entstehen und ihre Auswirkungen auf die Umgebung.

Im Ergebnis Uberschreiten weder die auf das Gesundheitszentrum einwirken-
den Immissionen, noch die vom Gesundheitszentrum ausgehenden Emissionen
die zulassigen Schallpegel.

Die moglichen Luftschadstoffkonzentrationen werden nicht die relevanten
Grenzwerte fur Luftschadstoffe erreichen. Der naheste Messpunkt (Am Obertor,
Schweinfurt) weist Luftschadstoffbelastungen auf, die weit unterhalb der rele-
vanten Grenzwerte liegen. Daruber hinaus Ist bei der Art der vorhandenen und
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geplanten Bebauung in der Umgebung eine ausreichende Durchliiftung gege-
ben. Dies wirkt einer schadlichen Konzentration von Staubpartikeln oder
Schadstoffen entgegen.

6. VerkehrserschlieBung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt inmitten eines Gebiets, welches
durch Einrichtungen fir den Gemeinbedarf gekennzeichnet ist.

Im Norden verlauft die Staatsstralle (St 2447). Sie verbindet den Gemeindeteil
Ettleben mit Werneck.

Das Plangebiet wird im Westen und Suden von der StralRe ,Bihlweg“ begrenzt.
Diese Stralle mindet auf die St 2447 und bietet so eine direkte Verbindung von
Ettleben nach Waigolshausen ohne das Ortszentrum von Werneck zu berthren.

Die Hauptzufahrt erfolgt von Siden. Der Hauseingang befindet sich auf der
Nordseite (barrierefrei). Nordlich des Gebaudes werden die erforderlichen Stell-
platze (ca. 25 incl. 1 barrierefreier Stellplatz) angeordnet.

Die Abfahrt erfolgt in westlicher Richtung zur StralRe ,Buhlweg®.

7. Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung ist mittels eines Uberlangen Hausanschlusses vom Ortsnetz-
leitungsende am Hydrant 138 vorgesehen.

Der Zweckverband zur Wasserversorgung kann 96 m%/Std fiir 2 Stunden bei ei-
nem Ruhedruck von 5,3 bar zur Léschwasserversorgung zur Verfugung stellen.
Die Entnahme von bis zu 96m?/h ist gemaR DVGW-Regelwerk W405, auch un-
ter Einbeziehung des im 300m-Radius liegenden Hydranten 29 in der Meininger
Stralle, als Loschwasser im Normalbetrieb mdglich. Dies ist nach dem DVGW-
Arbeitsblatt W405 fur ein Mischgebiet ausreichend.

Die Stromversorgung erfolgt aus dem angrenzenden 1-kV-Netz. Energieversor-
ger ist die UZ Mainfranken.

Im Geltungsbereich befinden sich bisher noch keine Stromversorgungseinrich-
tungen.

Die Stromversorgung des zukilnftigen Gesundheitszentrums wird nach Mittei-
lung des Leistungsbedarfs festgelegt

Vor Beginn der Arbeiten in der Nahe der Stromversorgungsanlagen ist eine on-
line-Einweisung bzw. Einweisung durch den Versorgungstrager zwingend erfor-
derlich. Bei Grabarbeiten in der Nahe der Anlagen sind die Sicherheitshinweise
des Versorgungstragers zwingend einzuhalten.

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt Giber das 6ffentliche Kanalisationsnetz.

Die Gasversorgung erfolgt iber ein Nahversorgungsnetz der UZ Mainfranken.
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Am Rande des Geltungsbereichs befindet sich eine Erdgasleitung der Bayern-
werk Netz GmbH. Der Schutzzonenbereich betragt 1,0m beiderseits der Lei-
tungsachse.

Vor Beginn von Tiefbauarbeiten im Nahbereich dieser Leitung ist eine Leitungs-
auskunft durch das Planungsauskunftsportal oder dem Kundencenter unbedingt
erforderlich.

Jede Beschadigung der Isolierung der Stahlerdgasleitung muss der Bayernwerk
Netz GmbH wegen Korrosionsgefahr gemeldet werden.

Die Trassen unterirdischer Versorgungsanlagen sind von Bebauung und Be-
pflanzung freizuhalten, da sonst die Betriebssicherheit und Reparaturmaéglich-
keit eingeschrankt werden. Badume und tiefwurzelnde Strducher durfen aus
Grunden des Baumschutzes (DIN 18.920) bis zu einem Abstand von 2,5m zur
Leitungsachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im
Einvernehmen mit der Bayernwerk Netz GmbH geeignete Schutzmalnahmen
durchzufuhren.

Die Regenwasserbeseitigung erfolgt weitestgehend durch Versickerung und
Verdunstung (mittels Dachbegrinung), bzw. Aufspeicherung auf dem Grund-
stiick. Evtl. erforderliche Uberlaufe werden an das éffentliche Kanalsystem an-
geschlossen.

Die Entsorgung des anfallenden Millaufkommens erfolgt entsprechend den
Vorgaben und Empfehlungen des zustandigen Entsorgungsbetriebes.

8. Sonstige Empfehlungen und Hinweise

8.1. Denkmalschutz

In unmittelbarer Nahe zum Planungsgebiet befinden sich folgende Bodendenk-
maler:

D-6-6026-0063 Siedlung der Linearbandkeramik

D-6-6026-0062 Siedlung der Linearbandkeramik

Wahrend Denkmal 0063 Ostlich angrenzt liegt Bodendenkmal 0062 noérdlich des
Vorhabenbereichs. In beiden Fallen handelt es sich um Siedlungen der Linear-
bandkeramik. Diese Siedlungen der ersten Bauern (um 5000 v. Chr.) kénnen
sehr grof3 sein, so dass moglicherweise beide Bodendenkmaler zu einer zeit-
gleichen Siedlung gehdren und damit Auslaufer der Siedlungen noch bis in den
Geltungsbereich hineinreichen kénnen.

Im Bereich vom Bodendenkmalern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaler zu
vermuten sind, bedirfen gemaf Art. 7 Abs. 1 BayDSchG Bodeneingriffe aller
Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis.

Bei Erdarbeiten kbnnen Bodendenkmaler aufgefunden werden. Diese sind gem.
Art. 8 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG) unverzlglich der unteren Denk-
malschutzbehdrde bei der Markt Werneck oder dem Landesamt fir Denkmal-
pflege zu melden. Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind ge-
man Art. 8 Abs. 2 DSchG unverandert zu belassen.
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8.2. Kampfmittel

Die Kampfmittelfreiheit wurde innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
planes nicht untersucht.

Sollten Hinweise auf vorhandene Kampfmittel bekannt sein, sollten diese un-
verzuglich dem Kampfmittelbeseitigungsdienst oder der nachsten Polizeidienst-
stelle mitgeteilt werden. Naheres hierzu siehe auch in der Bekanntmachung des
Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 20.03.2013 ,Vorgehen bei
moglicherweise kampfmittelbelasteten Grundsticken.

9. Kosten

Dem Markt Werneck entstehen mit der Aufstellung des Bebauungsplans keine
Kosten.

Die Kosten fur Strom, Wasser, Kanal, Telefon etc. werden gemal den Er-
schlielungssatzungen der einzelnen Versorgungstrager erhoben.

10. Verwirklichung des Bebauungsplans

Zur Verwirklichung des Bebauungsplans ist keine Umlegung erforderlich, da
sich alle Grundsticke mit Rechtsverbindlichwerdung des Bebauungsplans im
Besitz der Bauherren befinden werden. Mit Rechtsverbindlichwerdung des Be-
bauungsplans kann deshalb mit der Umsetzung der geplanten MalRnahmen je-
derzeit begonnen werden.

11. Zusammenfassung

Zur Sicherstellung gleichwertiger Lebensbedingen in allen Ortsteilen der Markt
Werneck soll ein Gesundheitszentrum errichtet werden. Das daflir vorgesehene
Grundstuck war bisher ungenutzt.

Der zwischenzeitlich dort entstandene Griunbestand in Folge natirlicher Suk-
zession muss weitestgehend entfernt werden. Durch Ersatzmallnahmen
(Pflanzgebote, Dachbegrinung, Regenwasserriuckhaltung) kdnnen die Eingriffe
teilweise ausgeglichen werden.

Die Einflgung des Vorhabens in die ndhere Umgebung wird durch Festsetzun-
gen zu Art und Maf} der baulichen Nutzung sowie weiteren bauplanungs- und
bauordnungsrechtlichen Vorschriften gewahrleistet.

Markt Werneck, Gemeindeteil Ettleben, 1. Anderung des Bebauungsplans ,An der Klauskapelle West*



Seite 14

Teil 2
Umweltbericht

1. Einleitung
1.1. Inhalt und Ziele des Bauleitplans
Mit der Aufstellung des verbindlichen Bauleitplans soll die baurechtliche Grund-
lage zur Sicherung der arztlichen Grundversorgung mit Allgemeinarzten und er-
ganzenden Heilberufen in Werneck und den angrenzenden Ortsteilen geschaf-
fen werden.

1.2. Ziele des Umweltschutzes gemaR der Fachgesetze und Fachplane

Das Baugesetzbuch verlangt bei der Planung die Bertcksichtigung von

* Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden und Flache, Wasser, Luft und
Klima, die Landschaft und die biologische Vielfalt.

*  Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit.

*  Auswirkungen auf die Kultur- und sonstige Sachguter.

* Auswirkungen von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Ab-
fallen und Abwassern.

* Erneuerbaren Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie.

*  Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Belangen.

1.2.1. Die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima
Die Flachen sind bisher nicht genutzt (Odland) und wegen der Nahe zur
Bebauung durch menschliche Nutzung (streunende Katzen, Hunde aus-
fihren) beaufschlagt.

Durch die Anderung des Bebauungsplans werden keine baulichen MafR-
nahmen ausgeldst, die Uber das hinausgehen was bisher an baulichen
Anlagen baurechtlich mdglich gewesen ware (Flache fir Gemeinbedarf).
Bei Gehdlzrodungen sind die gesetzlich vorgegebenen Rodungsfristen
gemall § 39 Abs. 5 Pkt. 1 BNatSchG aufierhalb der Brutzeit der Vdgel
einzuhalten.

Fir die betroffenen Vogelarten soll der Lebensraum gesichert werden.
Der Geltungsbereich liegt im ,Feldhamstervorkommensbereich Werneck®.
Ws wurden jedoch keine Tiere bzw. Bauten gefunden.

Boden, Luft, Wasser und Klima werden durch die Planungen beeinflusst,
da es zu Bodenversiegelungen kommt. Ein Ausgleich fir Natur und Land-
schaft ist im vorliegenden Fall nicht erforderlich, da gemal §1a Abs. 3
BauGB die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zulassig waren.

Im Gebiet liegen keine Altlast-Verdachtsflachen. Auch anderweitig liegen
keine Hinweise auf Bodenkontamination vor.

Durch die vorgesehene Nutzung wird sich der Versiegelungsgrad des
Gebietes erhdhen.

Das Gebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet. Es liegt im Uber-
schwemmungsgebiet der Wern (HQ 100). Im Bebauungsplan werden ent-
sprechende SchutzmaRRnahmen und Regelungen fur den Erhalt des Re-
tentionsraumes festgesetzt.

Die geplante Nutzung hat Auswirkungen auf den Beitrag dieses Gebiets
zur Kaltluftentstehung. Dies gilt auch fir die Auswirkungen auf die klein-
klimatische Situation.
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1.2.2. Auswirkungen auf FFH- oder SPA-Gebiete und weitere Schutzgebiete
nach § 23 — 29 BNatSchG bzw. § 30 BNatsChG und Art. 23 BayNatSchG
Durch die geplante Mallnahme werden weder Europaische noch nationa-
le Schutzgebiete oder Geschiitzte Biotope berihrt.

1.2.3. Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
Mit der Festsetzung als Mischgebiet werden im Vergleich zur bisher aus-
geiibten Nutzung (Odland) andersartige Emissionen zu erwarten sein.
Insgesamt sind keine negativen Auswirkungen auf den Menschen und
seine Gesundheit zu erwarten, da vergleichbare Nutzungen bereits heute
auf den benachbarten Grundstliicken ausgelbt werden ausgelbt werden
und mit diesen vertraglich sind.

1.2.4. Auswirkungen auf Sach- und Kulturguter (Landschaftsbild)

Die geplante Anderung des Bebauungsplans hat keine Auswirkungen auf
das Orts- und Landschaftsbild, da sich die geplanten Bauformen in den
Kontext der vorhandenen Bebauung einfligen.

Kultur- und Sachguter werden nicht beeintrachtigt. Sollten Bodendenkma-
le auftreten, sind diese zu erkunden und ggf. durch Rettungsgrabungen
zu sichern. Aufgefundene Gegensténde sind - gemaR der denkmalrechtli-
chen Vorschriften - zu melden und unverandert am Fundort zu belassen.

1.2.5. Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abféllen
und Abwassern
Die zu erwartenden Emissionen gehen nicht Uber das hinaus, was in der
naheren Umgebung bisher vorhanden ist.

Der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern ist gewahrleistet.

1.2.6. Nutzung erneuerbarer und sparsamer Umgang mit Energie
Der Einsatz erneuerbarer Energien ist dem Eigentimer freigestellt.

1.2.7. Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Belangen
Die Wechselwirkung zwischen den einzelnen Belangen lasst keine Ver-
starkung vorhandener Belastungen erwarten.

2. Prognose der Entwicklung bei Durchfuhrung und Nichtdurch-
fuhrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung kann es zu einer allgemeinarztlichen
Unterversorgung der Wohnbevolkerung in Werneck und den angrenzen-
den Ortsteilen kommen.

3. Priufung der MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen des Eingriffs in Natur und
Landschaft sind keine Ausgleichsmalinahmen erforderlich, da gemafR §1a
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Abs. 3 BauGB die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung er-
folgt sind oder zulassig waren.

4. Prufung anderweitiger Planungsmaglichkeiten
Zur Anderung des Bebauungsplans gibt es keine Alternative, da der Ge-

meinde momentan keine anderen Grundstiicke fur die Ansiedelung eines
Gesundheitszentrums zur Verfigung stehen.

5. Methodik der Umweltprifung
Detaillierte Untersuchungen der relevanten Umweltfaktoren liegen fur die-

sen Bereich nicht vor.

6. Die geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen

Erhebliche Umweltbelastungen sind nicht zu erwarten. Ein Monitoring ist
deshalb nicht erforderlich.

7. Zusammenfassung
Die Anderung des Bebauungsplanes tragt zur Sicherung der &rztlichen

Grundversorgung in Werneck und der ndheren Umgebung bei. Umweltre-
levante, negative Auswirkungen der Planung sind nicht zu erwarten.

Werneck, den 10. Marz 2023, 25. Sept. 2023
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