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1.  Anlass und Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes  

Die Gemeinde Poppenhausen beabsichtigt für den Geltungsbereich des Bebauungsplans 

„Am Pfersbach“, südöstlich vom Ortsteil Pfersdorf und nördlich von der Straße „Am 

Pfersbach“, die 2. Änderung mit Erweiterung durchzuführen. 

Durch die 2. Änderung und Erweiterung des Bebauungsplans „Am Pfersbach“ sind die 

Flurstücke 1049, 1050, 1051, 1052, 1053, 1054 und 1055 sowie Teilflächen der Flurstücke 

1056, 1080/4 1080/9 und 9097, alle Gemarkung Pfersdorf, betroffen.  

Hierzu wurde von Seiten des Gemeinderats Poppenhausen die Änderung und Erweiterung 

des Bebauungsplans „Am Pfersbach“, gemäß § 2 Abs. 1 BauGB i.V. § 1 BauGB, mit dem Ziel 

Dorfgebietsflächen nach § 5 BauNVO auszuweisen, in der Sitzung vom 08.06.2022 

beschlossen. 

Mit der Ausarbeitung der Bebauungsplanunterlagen und der Durchführung des 

Bauleitplanverfahrens wurde das Ingenieurbüro Planungsschmiede Braun in Würzburg-

Lengfeld beauftragt. 

Parallel zur Änderung und Erweiterung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans „Am 

Pfersdorf“ wird eine Änderung des bestehenden Flächennutzungsplans der Gemeinde 

Poppenhausen von 2005 durchgeführt. 

Die Begründung zur 2. Änderung und Erweiterung des Bebauungsplans „Am Pfersdorf“ ist 

eine Begründung zur Grünordnungsplanung beigefügt, deren Inhalt vollwertiger Bestandteil 

der Planunterlagen ist. 

Entsprechend § 2 Abs. 4 BauGB ist zur Wahrung der Belange des Umweltschutzes im 

Bauleitplanverfahren eine Umweltprüfung durchzuführen. Die Ergebnisse der Umweltprüfung 

sind in einem Umweltbericht zusammenzufassen, der Bestandteil der Begründung des 

Bebauungsplans ist. 

 

1.1 Planungsrechtliche Situation 

1.1.1 Raumordnung 

Für den Geltungsbereich der Bebauungsplanänderung bestehen bereits ein rechtskräftiger 

Bebauungsplan sowie eine Bebauungsplanänderung. 

In dem Flächennutzungsplan der Gemeinde Poppenhausen ist der westliche Teil des 

Geltungsbereichs als Dorfgebiet, der östliche Teilbereich als Grünfläche dargestellt. Die 

tatsächliche Nutzung der östlichen Fläche entspricht jedoch bereits der eines Dorfgebiets 

und ist als Teil der ansässigen Schreinerei bebaut. 

Der Flächennutzungsplan wird im Parallelverfahren geändert. Der betreffende Bereich wird 

zukünftig als Dorfgebiet nach § 5 BauNVO dargestellt. 

Die Gemeinde Poppenhausen liegt laut Landesentwicklungsprogramm des Landes Bayern 

(LEP 2020) im ländlichen Raum und ist als Raum mit besonderem Handlungsbedarf 
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charakterisiert. Der Regionalplan der Region Main-Rhön (3) fordert für den ländlichen Raum 

eine nachdrückliche Stärkung der Gesamtentwicklung der Kommunen. Entsprechend ist die 

Flächenversiegelung auf ein Minimum zu beschränken und eine Reduzierung der 

versiegelten Flächen anzustreben. Hier schließt sich auch die Forderung des 

§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB an, der verpflichtet mit Grund und Boden schonend und sparsam 

umzugehen. Zu diesem Zweck ist der Versiegelungsgrad auf ein unbedingt notwendiges 

Mindestmaß zu beschränken. Dennoch ist eine angemessene Siedlungsentwicklung 

anzustreben und zur Stärkung der Verdichtungsräume beizutragen. 

Durch die verfahrensgegenständliche Bebauungsplanaufstellung kann das bereits bebaute 

Gebiet nachverdichtet werden, dem Gebot des sparsamen Flächenverbrauchs wird somit 

Rechnung getragen. 

Mit der Änderung des Bebauungsplans kann der geringe örtliche Eigenbedarf in Pfersdorf 

bedient werden. 

1.1.2 Vorbereitende Bauleitplanung 

Die verfahrensgegenständliche Bebauungsplanaufstellung entspricht nicht den 

Darstellungen des rechtswirksamen Flächennutzungsplans der Gemeinde Poppenhausen. In 

diesem ist der westliche Teil des Geltungsbereichs als Dorfgebiet, der östliche Teilbereich als 

Grünfläche dargestellt. Die tatsächliche Nutzung der östlichen Fläche entspricht jedoch 

bereits der eines Dorfgebiets und ist als Teil der ansässigen Schreinerei bebaut. Der 

Flächennutzungsplan der Gemeinde Poppenhausen wird im Parallelverfahren geändert. 

1.1.3 Schutzgebiete 

Es sind keine Flora-Fauna-Habitat-Gebiete (FFH) und Vogelschutzgebiete (SPA) des EU-weiten 

Netzes Natura 2000 sowie keine Naturschutzgebiete (NSG), Landschaftsschutzgebiete (LSG) 

oder Naturparks im Geltungsbereich vorhanden.  

Innerhalb der Geltungsbereichsflächen liegen keine kartierten Biotope des Flachlands. 

 

2. Inhalt und Festsetzungen 

2.1 Lage und Größe des Planungsbereiches 

Der Geltungsbereich liegt im Ortsteil Pfersdorf, im Landkreis Schweinfurt, und gehört zur 

Gemeinde Poppenhausen. Im Norden und Osten wird die Fläche durch einen 

Wirtschaftsweg und landwirtschaftlich genutzte Flächen begrenzt. Südlich befindet sich die 

Straße „Am Pfersbach“ und anschließend der Pfersbach. Westlich des Planungsgebiets 

verläuft die Kreisstraße SW 19. 

Der Geltungsbereich der Bebauungsplanänderung umfasst die Flurstücke 1049, 1050, 

1051, 1052, 1053, 1054 und 1055 sowie Teilflächen der Flurstücke 1056, 1080/4 1080/9 und 

9097, alle Gemarkung Pfersdorf.  

Das Änderungsgebiet umfasst eine neue Fläche von 6.775 m² und liegt südöstlich des 

bestehenden Siedlungsgebiets 



Gemeinde Poppenhausen    

2. Änderung und Erweiterung  

des Bebauungsplans „Am Pfersbach“ - Neufassung  Begründung 

 

Seite 5 von 13 

 

2.2 Dorfgebiet  

Für den Geltungsbereich wird ein Dorfgebiet nach § 5 BauNVO festgesetzt.  

Um den Nutzungskonflikt mit der bestehenden, nördlichen Wohnbebauung sowie der im 

Flächennutzungsplan an den Geltungsbereich heranrückenden WA-Fläche und dem hier 

ausgewiesenen Dorfgebiet möglichst gering zu halten wurden die zulässigen Nutzungen 

folgendermaßen eingeschränkt: 

 

Gemäß §1 Abs. 6 BauNVO sind folgende nach §5 Abs. 2 BauNVO zulässigen Nutzungen 

nicht zulässig: 

Nr. 5  Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des 

Beherbergungsgewerbes, 

Nr. 7  Anlagen für örtliche Verwaltungen sowie für kirchliche, kulturelle, soziale, 

gesundheitliche und sportliche Zwecke, 

Nr. 9  Tankstellen 

 

 

2.3 Art und Maß der baulichen Nutzung 

Für das Dorfgebiet (MD) nach § 5 BauNVO wird festgesetzt: 

Durch die verfahrensgegenständliche 2. Änderung und Erweiterung wird diese Festsetzung 

bestätigt und die Art der baulichen Nutzung aufrechterhalten.  

Es ist eine maximale Versiegelung der Grundstücke bis zu einer GRZ 0,9 zulässig. Aufgrund 

des bereits bestehenden Versiegelungsgrades der Grundstücke wurde die 

Grundflächenzahl entgegen des Orientierungswertes von 0,6 gemäß §17 BauNVO auf 0,9 

angepasst und erhöht. 

Die Geschossflächenzahl wird auf 1,2 festgesetzt. 

Es ist maximal eine Wohneinheit für Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie für 

Betriebsinhaber und Betriebsleiter je gewerblichem Grundstück für sonstige Gewerbetriebe 

gemäß § 5 Abs. 2 Nr. 6 zulässig, wenn diese in das Betriebsgebäude integriert ist. Die 

Gesamtwohnfläche der möglichen Wohnungen muss unter 50% der gewerblich 

genutzten Fläche im Gebäude betragen.  

Freistehende Wohngebäude sind nicht zugelassen. 

Für die Höheneinstellung der Gebäude wird festgesetzt: 

Die Traufhöhe bzw. Oberkante Attika darf max. 9,50 m ab Rohbauoberkante des 

Erdgeschossbodens bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut betragen. 

Die Firsthöhe darf max. 12,00 m ab Rohbauoberkante des Erdgeschossbodens bis zum 

höchsten Punkt des Gebäudes an der Oberseite der Dachhaut betragen.  

 

Höhendefinitionen: 

Als Traufhöhe von Gebäuden ist die Höhe von der Rohbauoberkante des 

Erdgeschossbodens bis zum Schnittpunkt der Außenkante der Wand mit der Außenkante 

der Dachhaut definiert. 
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Die Firsthöhen und Pultdachfirsthöhen werden von der Rohbauoberkante des 

Erdgeschossbodens bis zum höchsten Punkt des Gebäudes an der Oberseite der Dachhaut 

gemessen.  

Die Höhe des Sockels bzw. der Rohbauoberkante des Erdgeschossbodens darf max. 1,00 

m betragen. Als Bezugspunkt für die Sockelhöhe/Rohbauoberkante des Erdgeschossbodens 

gilt die Höhe der angrenzenden Straßenoberkante "Am Pfersbach" im Mittel entlang der 

Grundstücksgrenze. 

 

2.4 Verkehrliche Anbindung des Planungsbereichs 

Poppenhausen liegt nordwestlich der Stadt Schweinfurt im Landkreis Schweinfurt an der 

Bundesstraße B 19. Die Gemeinde verfügt über einen eigenen Autobahnanschluss 

„Poppenhausen“ an die Bundesautobahn A 71. Darüber hinaus gibt es einen 

Bahnhaltepunkt der Deutschen Bahn an der Strecke Schweinfurt – Bad Kissingen. Die 

Gemeinde Poppenhausen ist kommunal, regional und überregional überdurchschnittlich 

gut angebunden. Das Plangebiet „Am Pfersdorf“ erreicht man in Poppenhausen von der 

Hauptstraße über die Bundesstraße B 19, die Straßen Hohgasse und Wethhof.  

3. Orts- und Gestaltungsvorgaben bzw. Zulässige Bauweise 

3.1 Zulässige Bauweise 

Für die Dorfgebietsfläche der verfahrensgegenständlichen Bebauungsplanaufstellung wird 

eine geschlossene Bauweise gemäß § 22 BauNVO festgesetzt. 

Zulässige Dachformen sind Sattel-, Flach- und Pultdach.  

Für Farbanstriche und Verkleidungen der Gebäude sind gedeckte Farben oder 

Naturmaterialien zu wählen.  

Im gesamten Baugebiet sind keine Kellergeschosse zulässig. 

Eine Bebauung mit Wohn- und Schlafräumen in einer Entfernung unter 25 m ab 

Fahrbahnmitte der Kreisstraße ist untersagt. 

Später errichtete Bebauung muss sich an bereits bestehende Nachbarbebauung anpassen. 

Einfriedungen sind auf der Grundstücksgrenze bis 2,0 m Höhe zulässig und dürfen als 

Stabgitter- oder Maschendrahtzaun ausgeführt werden. 

Im Bereich des Sichtdreiecks darf die Höhe der Einfriedung maximal 0,8m betragen. 

Alle Zäune müssen eine Bodenfreiheit von mindestens 0,15 m einhalten, um Kleintieren den 

Durchgang zu ermöglichen. Sockelmauern sind nicht zulässig. Geschlossene Wände und 

Mauern als Einfriedungen sind nicht zulässig. 

 

3.2 Grundstücksfreiflächen 

Die Versiegelung von Freiflächen ist auf das unvermeidbare Mindestmaß zu beschränken. 

Für zu befestigende Flächen wie z.B. Stellplätze, Zufahrten und Stauräume vor Garagen sind 
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möglichst offenporige versickerungsgünstige Belagsarten, z.B. Rasengittersteine, 

Schotterrasen, Rasenziegel und Pflaster mit Rasenfuge zu verwenden. 

 

4. Berücksichtigung grünordnerischer/umweltplanerischer Belange 

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begründung zur 

Bebauungsplanaufstellung. Die notwendigen Arbeitsschritte zur Behandlung der 

naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung wurden vorgenommen. 

Einzelheiten gehen aus den textlichen Ausführungen hervor. 

Eine Zulässigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchführung einer 

Umweltverträglichkeitsprüfung unterliegen, ist nicht begründet. Die Belange des 

Umweltschutzes, einschließlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, werden durch 

die Aufstellung des Bebauungsplans nicht berührt.  

Der Begründung zur Bebauungsplanaufstellung sind eine Begründung zur Grünordnung 

sowie ein Umweltbericht beigefügt, deren Inhalt vollwertiger Bestandteil der Planunterlagen 

ist.  

§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB verpflichtet mit Grund und Boden schonend und sparsam 

umzugehen, weshalb im Rahmen der verfahrensgegenständlichen Bebauungsplan-

aufstellung die Nachverdichtung der Bestandsbebauung im Fokus steht.  

Bewertung der Eingriffsfläche 

Es handelt sich bei der Eingriffsfläche der verfahrensgegenständlichen Bebauungsplan-

aufstellung um bereits bebaute Flächen, die zum Großteil bereits versiegelt sind.  

Bewertung des Eingriffs 

Durch die bereits bestehende Überbauung der Flächen kann auf Ausgleichsmaßnahmen 

hinsichtlich des Flächenverbrauchs verzichtet werden. Um keine gebäudebrütenden 

Vogelarten zu gefährden wird hierfür eine entsprechende Festsetzung getroffen. 

Für eine bessere Einbindung des Geltungsbereichs in den Grüngürtel des Pfersbachs werden 

zwei heimische Bäume in der bestehenden westlichen Grünfläche angeordnet.  

Festsetzung zum Artenschutz: 

Vor Abriss- bzw. Umbaumaßnahmen sind artenschutzrechtliche Prüfungen hinsichtlich an 

oder in Gebäuden vorkommenden Tierarten, insbesondere Vogelarten wie Mehl- oder 

Rauchschwalben und Fledermäusen, durchzuführen. Die Untere Naturschutzbehörde ist vor 

Abriss- bzw. Umbaumaßnahmen zu informieren. 
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5. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz 

Der räumliche Geltungsbereich berührt keinen Bereich zur Grundwassersicherung, kein 

Heilquellenschutzgebiet und kein Überschwemmungs- oder Wasserschutzgebiet. Außerdem 

liegt das geplante Dorfgebiet nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebiets. 

Das Wasserschutzgebiet für die Trinkwassergewinnungsanlage Pfersdorf wurde mit der 

Veröffentlichung der Aufhebungsverordnung außer Kraft gesetzt. 

Die mögliche Flächenversiegelung wird durch die Festsetzungen der Bebauungsplan-

aufstellung auf das bereits bestehende Maß beschränkt. Im Geltungsbereich des 

Dorfgebiets ist die Herstellung von wasserundurchlässigen Flächen bis zu einer 

Grundflächenzahl GRZ 0,9 zulässig. 

Die Straßenoberkante stellt die Rückstauebene dar. Gemäß DIN 1986 haben sich die 

Grundstückseigentümer gegen Kanalrückstau zu sichern. 

Der Grundwasserstand auf den Baugrundstücken im Planungsgebiet sollte durch geeignete 

Untersuchungen festgestellt werden. Grundwasserschwankungen von ca. 1 m sollten dabei 

berücksichtigt werden. Das Ableiten von Grund-, Quell- oder Dränagenwasser in die 

Kanalisation ist nicht zulässig. 

6. Denkmalschutz 

Bodendenkmale, sonstige bedeutende Bauwerke oder Ensembles befinden sich nicht im 

Umfeld des Geltungsbereichs.  

Das Wegkreuz an der Kreuzung „Wethhof“/“Am Pfersbach“ ist ein Baudenkmal (Aktennummer 

D-6-78-168-94). Dieses befindet sich zwar im Geltungsbereich, wird jedoch von der Planung 

nicht berührt. 

Nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes besteht eine Meldepflicht für Funde 

von Bodenaltertümern. Beobachtungen und Funde müssen unverzüglich, d.h. ohne 

schuldhaftes Zögern, der Abteilung für Vor- und Frühgeschichte des Bayerischen 

Landesamtes für Denkmalpflege, Schloss Seehof, 96117 Memmelsdorf und/oder dem 

Landratsamt Schweinfurt als Untere Denkmalschutzbehörde mitgeteilt werden. 

Nach Art. 8 Abs. 2 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes sind aufgefundene 

Gegenstände und der Fundort unverändert zu belassen. 

7. Bodenordnung 

Ein Verfahren zur Bodenordnung ist nicht vorgesehen. 

8. Erschließung 

Das Baugebiet ist durch die Kreisstraße SW 19 an das überörtliche Verkehrswegenetz 

angeschlossen.  
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Die Abwasserentsorgung erfolgt über den bestehenden Sammler des Abwasserzweck-

verbands Obere Werntalgemeinden. 

Die Wasser- sowie Energieversorgung erfolgt ebenfalls über das bestehende Ortsnetz. 

9. Immissionsschutz 

Das vorgesehene Planungsgebiet soll als Dorfgebiet gemäß § 5 BauNVO ausgewiesen 

werden.  

Gemäß § 1 Abs. 5 BauGB sind in der Bauleitplanung unter anderem die Belange des 

Umweltschutzes zu berücksichtigen. Nach § 50 BImSchG sollen bei raumbedeutsamen 

Planungen und Maßnahmen die für eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flächen 

einander so zugeordnet werden, dass schädliche Umwelteinwirkungen auf die 

ausschließlich oder überwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete soweit wie möglich 

vermieden werden. 

Das Plangebiet grenzt an landwirtschaftlich genutzte Flächen. Mit daraus resultierenden 

Lärm-, Staub- und Geruchsemissionen, insbesondere durch Düngungen mit Festmist oder 

Gülle, mit Spritznebel bei Ausbringung von Pflanzenschutzmitteln und mit erhöhtem 

Lärmpegel und Staubentwicklung bei Erntearbeiten muss gerechnet werden.  

Immissionsschutzrechtliche Belange im Zusammenhang mit der verfahrensgegen-

ständlichen Änderung und Erweiterung des Bebauungsplans „Am Pfersbach“ bestehen zwar 

aufgrund der umliegenden Landwirtschaft bedingt, sind jedoch aufgrund der ländlichen 

Prägung sowie der Ortsrandlage zu erwarten und hinzunehmen. 

Nutzungen, die sich nachteilig auf das Plangebiet auswirken, befinden sich nicht im Bereich 

sowie in der Nachbarschaft des Plangebiets. Die Kreisstraße SW 19 verläuft westlich des 

Plangebiets. Auswirkungen sind hier aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens nicht zu 

erwarten.  

Vom Plangebiet selbst gehen die, für einen handwerklichen Betrieb im Dorfgebiet üblichen, 

Lärmemissionen von der ansässigen Schreinerei aus. Zum Schutz des bestehenden 

Betriebes wurde Wohnnutzung im Geltungsbereich lediglich in Form von integrierten 

Betriebsleiterwohnungen in Gewerbebetrieben zugelassen. Andere Wohnnutzungen werden 

ausgeschlossen. 

Zum Immissionsschutz der nördlichen Wohnbebauung werden die Nutzungen des 

Dorfgebiets entsprechend eingeschränkt. 

Im Zusammenhang mit dem Immissionsschutz werden folgende Hinweise getroffen: 

D 4 Lärmschutz bei Luft-/Wärmepumpen 

Der Betrieb von Luft- und Wärmepumpen ist mit Geräuschen verbunden. Um zumindest 

erhebliche Lärmbelästigungen in der Nachbarschaft zu vermeiden, werden die Hinweise 

der Informationsbroschüre "Lärmschutz bei Luft-Wärmepumpen" des Bayerischen 

Landesamts für Umwelt (LfU) in der jeweils aktuellen Fassung zur Anwendung empfohlen. 
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D 5 Schutz vor Rauchgasbelästigungen 

Zum Schutz vor erheblichen Rauchgasbelästigungen von benachbarten Kaminen wird auf 

die 1. BImSchV in der jeweils gültigen Fassung hingewiesen. 

D 6 Benachbarte Nutzungen 

Das Planungsgebiet grenzt an intensiv genutzte landwirtschaftliche Flächen an. Infolge der 

Bewirtschaftung der benachbarten landwirtschaftlichen Flächen sind Staubemissionen, 

auch in Ausnahmen zu unüblichen Zeiten, zu erwarten. Diese sind ortsüblich und 

hinzunehmen. 

Im Zusammenhang mit dem Immissionsschutz und auf den Menschen mögliche 

Einwirkungen lässt sich folgendes feststellen: 

Landwirtschaftliche Flächen 

Auswirkungen: 

Geruchs-, Geräusch- und Staubemissionen aufgrund der Bewirtschaftung der 

landwirtschaftlichen Flächen, besonders zu Aussaat- und Erntezeiten. 

Bewertung der Auswirkungen: 

Bei Bauflächen am Ortsrand einer ländlichen Kommune ist die Nachbarschaft zu 

landwirtschaftlichen Flächen bzw. landwirtschaftlichen Wegen zwangsläufig gegeben. 

Die daraus resultierenden Geruchs-, Geräusch- und Staubemissionen, besonders zu 

Aussaat- und Erntezeiten sind hinzunehmen. Im ländlichen Raum kommt es sowohl an 

Ortsrandlangen als auch im Innenort zu entsprechenden Belastungen aufgrund der 

landwirtschaftlichen Strukturen. 

Zu Aussaat- und Erntezeiten kann es zu geringen Auswirkungen kommen. 

Gewerbebetriebe 

Auswirkungen: 

Geräusch- und Staubemissionen aufgrund des Bestandsbetriebs.  

Bewertung der Auswirkungen: 

Höhere Emissionen vom Geltungsbereich ist aufgrund der Nutzungseinschränkung und des 

gegebenen Bestands nicht zu erwarten. 

Kreisstraße SW 19 

Auswirkungen: 

Staub-, Lärm- und Abgasemissionen der SW 19.  

Bewertung der Auswirkungen: 

Durch den einzuhaltenden Abstand von Wohnbebauung zur SW 19 und das geringe 

Verkehrsaufkommen sind die Emissionen der Kreisstraße zu vernachlässigen. 

Die Straßenverkehrszählung 2019 gibt für die Zählstelle 58279707 1013 KVZ/24 h an, davon 

58 Schwerverkehr.  
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Die Orientierungswerte für Dorfgebiete sind laut DIN 18005-1 Beiblatt 1 tags 60 dB, nachts 50 

dB. 

Die anhand der Diagramme der DIN 18005-1, Anhang A -A.2 Straßenverkehr 

abgeschätzten Werte liegen tags bei 59 dB, nachts bei 49 dB, also jeweils unter den oben 

genannten Orientierungswerten. 

Das Gebiet ist durch Immissionen der Kreisstraße jedoch weiterhin vorbelastet. Es wird darauf 

hingewiesen, dass wegen einwirkender Staub-, Lärm- und Abgasimmissionen für die Zukunft 

keinerlei Forderungen geltend gemacht werden können.  
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