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I. GESETZLICHE GRUNDLAGEN

- BauGB i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBl. I S. 2414), zuletzt geändert durch Art. 6 Asyl- 
verfahrensbeschleunigungsG vom 20.10.2015 (BGBl. I S. 1722);

- BauNVO i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBl. I S. 132), zuletzt geändert durch Art. 2 des Gesetzes vom
11. Juni 2013 (BGBl. I S. 1548);

- PlanzV 90 vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt geändert durch Art. 2 des Gesetzes zur Förderung des 
Klimaschutzes bei der Entwicklung von Städten und Gemeinden vom 22. Juli 2011 (BGBl. I S. 1509);

- BayBO i. d. F. der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBl. S. 588) BayRS 2132-1-I, zuletzt geändert durch 
Entscheidung des BayVerfGH - Vf. 14-VII-14; Vf. 3-VIII-15; Vf. 4-VIII-15 - vom 09.05.2016 (GVBl. S. 89).

II. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung
1.1 Das Bauland ist festgesetzt als:

Allgemeines Wohngebiet (WA gemäß § 4 BauNVO)

2. Maß der baulichen Nutzung
2.1 Das Maß der baulichen Nutzung wird gemäß Eintrag in die Nutzungsschablone (vgl. Planzeichnung) für die verschiedenen 

Teilbereiche des Bebauungsplanes, durch Festsetzung der Grundflächenzahl, der Geschossflächenzahl, der Zahl der 
Vollgeschosse sowie die Höhe der baulichen Anlagen bestimmt (§ 16 Abs. 2 BauNVO).

3. Bauweise, überbaubare Grundstücksflächen
3.1 Für das Bauland wird die offene Bauweise festgesetzt.
3.2 Die überbaubaren Grundstücksflächen werden entsprechend der Planzeichnung durch Baugrenzen bestimmt.

4. Flächen für Stellplätze und Garagen
4.1 Garagen und überdachte Stellplätze sind nur innerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen zulässig.
4.2 Nicht überdachte Stellplätze sind auch außerhalb der überbaubaren Grundstücksfläche zulässig.

5. Abstandsflächen
5.1 Die Abstandsflächen nach Art. 6 Abs. 4 und 5 BayBO sind einzuhalten.

III. ÖRTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1. Dächer und deren Gestaltung
1.1 Als Dachform sind Pult- und Satteldächer zulässig. Die zulässigen Dachneigungen sind aus der Nutzungsschablone (vgl.

Planzeichnung) zu entnehmen.
1.2 Für die Wohngebäude sind nur Satteldach- und Schleppgauben zulässig. Die Breite der Einzelgauben darf 2,00 m, die

Gesamtsumme der Gaubenbreiten 1/3 der Gebäudelänge nicht überschreiten. Der Abstand zum Ortgang muss mind. 2,50 m
betragen. Zwischen den einzelnen Gauben muss ein Mindestabstand von 1,50 m verbleiben. Alle Gauben eines Gebäudes
sind in Form und Material gleichartig auszuführen. Der Firstpunkt der Gaube(n) muss mindestens 1,00 m unter der
Hauptfirsthöhe liegen.

1.3 Kniestöcke sind ausschließlich bei I+D-geschossiger Bauweise zulässig. Diese dürfen in Kombination mit Dachaufbauten wie
Gauben etc. eine Höhe von 50 cm nicht überschreiten. Ohne Dachaufbauten sind höhere Kniestöcke bis 100 cm möglich, 
gemessen von OK Rohdecke bis UK Sparren an der Außenseite der Außenwand.

1.4 Der Dachvorsprung bei den Wohngebäuden im Bereich der Traufe wird mit max. 50 cm, der Dachvorsprung am Ortgang mit
30 cm festgesetzt.

1.5 Die Dachflächen sind mit einer roten bzw. rotbraunen oder grauen bis anthrazitfarbenen Dacheindeckung aus Dachziegeln
bzw. Betondachsteinen zu versehen. Wintergärten sind auch mit einer Glaseindeckung zulässig.

1.6 Photovoltaikanlagen auf den Dachflächen sind grundsätzlich zulässig.

2. Höhe der Gebäude
2.1 Die max. Wandhöhe der Gebäude wird auf 4,00 m über OK natürliches Gelände (Satteldach mit 1 Voll- und Dachgeschoss)

bzw. auf 7,00 m über OK natürliches Gelände (Pultdach mit 2 Vollgeschossen) festgesetzt.
2.2 Für die Bestimmung der Wandhöhe ist die untere Bezugshöhe jeweils die Höhenlage der angrenzenden öffentlichen

Straßenverkehrsfläche. Die Wandhöhe wird definiert als das auf der Gebäudemitte gemessene Maß von der Höhenlage der
angrenzenden öffentlichen Verkehrsfläche bis zur Schnittkante der Außenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

3. Einfriedungen, Stützmauern
3.1 Die Höhe der Einfriedungen darf 1,00 m einschließlich Sockel nicht überschreiten. Die Sockelhöhe darf max. 0,30 m 

betragen.

4. Stellplätze, Garagen
4.1 Für alle Wohngebäude sind je Wohneinheit mind. 2 Stellplätze bzw. Garagen auf den Grundstücken herzustellen, die der 

jeweiligen Wohneinheit zuzuordnen und zu überlassen ist.
4.2 Vor sämtlichen Garagen ist ein Stauraum von mind. 5,00 m einzuhalten, welcher straßenseitig nicht eingefriedet werden

darf.
4.3 Der Stauraum sowie die Stellplätze sind offenporig zu befestigen (auf Ziffer III.6.2 wird verwiesen).
4.4 Die Wandhöhe der Garagen wird auf max. 3,00 m festgesetzt. Als maßgeblicher Bezugspunkt für die Höheneinstellung der

Garagengebäude wird die Oberkante Straßenmitte Planstraße, rechtwinklig und geradlinig gemessen von der Mitte der 
straßenseitigen Garagenaußenwand, festgesetzt.

4.5 Die öffentlichen Stell- bzw. Parkplätze werden versickerungsgünstig angelegt.

5. Wohneinheiten
5.1 Die max. Anzahl der Wohneinheiten in Wohngebäuden wird mit 2 WE festgesetzt.

6. Sonstiges
6.1 Die geplanten Gebäude sind so in das Gelände einzufügen, dass die Oberkante der Kellerdecke bzw. Bodenplatte i. M. nicht

höher als 0,50 m über dem natürlichen Gelände liegt.
6.2 Bei der Bebauung und Gestaltung der öffentlichen und privaten Freiflächen ist der Versiegelungsgrad auf das unbedingt 

erforderliche Mindestmaß zu beschränken. Die Belagswahl für Freiflächen wie z. B. Zufahrten, Stellplätze, Lagerflächen 
etc., hat sich primär, sofern keine Grundwassergefährdung besteht, auf die Verwendung versickerungsgünstiger Beläge  
(z. B. Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfuge, Schotterrasen, Rasenziegel) auszurichten.

6.3 Evtl. sich im Dachgeschoss von geplanten Wohngebäuden ergebende Vollgeschosse im Sinne der BayBO bleiben bei der 
Berechnung der Zahl der Vollgeschosse außer Betracht.

IV. NACHRICHTLICHE ÜBERNAHMEN UND HINWEISE

1. Wasserrechtliche Hinweise
1.1 Soweit es die Untergrundverhältnisse zulassen, sollte unverschmutztes Oberflächenwasser, z. B. Dachflächenwasser, 

versickert werden. Verschmutztes Dachflächenwasser ist der Kanalisation zuzuführen.
1.2 Das Ableiten von Grund- und Quellwasser, hierzu gehört auch Dränagewasser, in die Kanalisation ist nicht zulässig.
1.3 Zur Erkundung des Grundwasserstandes werden den Bauwilligen vor Baubeginn Schürfgruben empfohlen.

2. Die an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes angrenzenden Flächen können weiterhin ordnungsgemäß landwirtschaft-
lich genutzt werden. Eine Beeinträchtigung des Baugebietes ist u. a . möglich durch die Ausbringung von landwirtschafts-
eigenem Dünger, Stallmist, Jauche, Gülle und durch Pflanzenschutzmaßahmen.

3. Brandschutz
3.1 Bauanträge, die die einschlägigen Brandschutzanforderungen der BayBO nicht erfüllen, Sonderbauten oder Gebäude bei 

denen von den Brandschutzanforderungen abgewichen werden soll und Gebäude oder Betriebe besonderer Art und 
Nutzung oder für besondere Personengruppen sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens vorzulegen.

3.2 Sofern im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Gebäude errichtet werden, in denen die Oberkante der Brüstung notwen-
diger Fenster von Aufenthaltsräumen, mehr als 8 m über der natürlichen oder festgelegten Geländeoberfläche liegt, ist 
der zweite Flucht- und Rettungsweg durch bauliche Maßnahmen zu sichern. Darauf kann verzichtet werden, wenn die 
Feuerwehr innerhalb der 10 minütigen Hilfsfrist über Hubrettungsfahrzeuge verfügt, mit denen sie an den höheren 
Gebäuden anleitern kann und die entsprechenden Zufahrten, Bewegungs- und Aufstellflächen nach DIN 14090 vorgesehen
sind.
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1. ZEICHENERKLÄRUNG

1.4 Verkehrsflächen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

1.5 Grüngestalterische Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Baugrenze

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVOWA

Grundflächenzahl (GRZ)

Geschoßflächenzahl (GFZ)

0,35

0,5

max. zwei Geschosse - talseits drei Geschosse - zulässig (nur bei Pultdach)II/III

o offene Bauweise

WH
7 m max. zulässige Wandhöhe Wohngebäude

1.2 Maß der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Mehrzweckstreifen (ausgepflastert),
öffentliche Straßenverkehrsfläche mit Fahrbahn
Grün- bzw. Parkstreifen (ggf. Zufahrt) und
Gehweg

Straßenbegrenzungslinie auch gegenüber Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung

geplante Zufahrt

öffentliche Grünflächen, Verkehrsbegleitgrünflächen, Trenngrünflächen

öffentliches Pflanzgebot für standortgerechte, heimische Laubbaumarten II. Ordnung,
ohne Standortbindung, Mindestgröße 3xv (3x verschult), StU (Stammumfang) 14-16 cm
Pflanzung als Einzelgehölze und Gehölzgruppen

privates Pflanzgebot für standortgerechte, heimische Laubbaumarten II. Ordnung,
ohne Standort- jedoch mit Flächenbindung, Mindestgröße 3xv (3x verschult), StU
(Stammumfang) 16-18 cm

Grenze des räumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

1.6 Sonstige Planzeichen

Satteldach/PultdachSD/PD

Dachneigung

vorgeschlagene Flurstücksgrenze

bestehende Grundstücksgrenzen

Flurstücksnummern

1.7 Nachrichtliche Übernahmen und Hinweise

bestehende Gehölzstrukturen (ohne Beeinträchtigung)

°-15°

Grünland - Entwicklungsziel: magere Salbei-Glatthaferwiese
Wiesenmischung RSM 8.1 (Regelsaatgutmischung - Variante 1) oder gleichwertig,
Mahd 2x jährlich

Umgrenzung von Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4 BauGB)

Kennzeichnung Ausgleichsflächez.B.

Nummerierung der Einzelmaßnahmenz.B.

Öffentliche Parkfläche

WH Ga
3 m max. zulässige Wandhöhe Garagen

max. ein Geschoss - talseits zwei Geschosse - zulässig (nur bei Satteldach)I/II+D

zweigeschossig (nur bei Pultdach)II

eingeschossig und Dachgeschoss (nur bei Satteldach)I+D

FH max. zulässige Firsthöhe (Wohngebäude 11,0 m)

FH Ga max. zulässige Wandhöhe (Garagen 7,0 m)

4. Aufschüttungen und Abgrabungen
4.1 Aufschüttungen und Abgrabungen dürfen, gemessen vom natürlichen Gelände, eine Höhe bzw. Tiefe von 1,50 m nicht

überschreiten.

5. Rauchgasbelästigung durch Kamine
5.1 Die Errichtung von Wohnräumen in Dachgeschossen ist nur zulässig, wenn keine Rauchgasbelästigungen durch benachbarte

Kamine anzunehmen sind. Um unzumutbare Rauchgasbelästigungen auszuschließen, müssen
a) die umliegenden Kaminmündungen um 1,00 m höher liegen als die Oberkante der Lüftungsöffnungen (z.B. Fenster und 

Türen ins Freie) für Wohnräume oder
b) bei festen Brennstoffen, der Kamin mindestens 15,00 m von den Lüftungsöffnungen der Wohnräume entfernt sein bzw.

c) bei flüssigen und gasförmigen Brennstoffen, der Kamin mindestens 8,00 m von den Lüftungsöffnungen der Wohnräume 
entfernt sein.

6. Wer Bodendenkmäler auffindet ist verpflichtet, dies unverzüglich der Unteren Denkmalschutzbehörde beim Landratsamt 
Bad Kissingen oder dem Bayer. Landesamt für Denkmalpflege anzuzeigen. Beim Auffinden von Bodendenkmälern ist der 
Fundort unverändert zu belassen (Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG)

V. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN DER GRÜNORDNUNG

1. Schutz des Bodens
Der anstehende Oberboden ist insgesamt zur Wiederverwendung zu sichern. Bei Lagerzeiten von mehr als 8 Wochen ist 
der Oberboden zum Schutz gegen Erosion zwischenzubegrünen.

2. Pflanzgebote
2.1 Pflanzenauswahl

Die Pflanzgebote für die Baum- und Strauchpflanzungen sind mit standortgerechten heimischen Laubgehölzen gemäß der
Gehölzliste in Anlehnung an die Artenzusammensetzung der natürlichen potentiellen Vegetation und der realen 
Vegetation auszuführen.

2.2 Pflanzdichte und Qualität
Die Qualitätsmerkmale für Pflanzungen richten sich nach den "Gütebestimmungen für Baumschulpflanzen". Die im Einzelnen
aufgeführten Mengen und Größen sind Mindestangaben.

Pflanzungen auf privatem Grund:
- Baumpflanzungen Hochstamm, 2xv.
- Baumpflanzungen Heister, 2xv, Höhe 150 - 175 cm
- Strauchpflanzungen: Sträucher, 2xv. , Höhe 60 - 100 cm

Pflanzungen auf öffentlichem Grund:
- Baumpflanzungen: Hochstamm, 2xv.

2.3 Pflanzgebote für Heckenpflanzungen mit etwaiger und ohne Standortbindung
Im Interesse einer angemessenen Innendurchgrünung sind 2-3 reihige Hecken als Grenzhecken zu pflanzen. Entlang der 
öffentlichen Erschließungsstraßen sind anteilig etwa 50 % der Grundstücksgrenzenlänge (im Erschließungsbereich) zu 
bepflanzen.

2.4 Pflanzgebot für Baumpflanzungen ohne Standortbindung
Auf jedem Grundstück sind mindestens 2 Großbäume (heimische Obstbäume) anzupflanzen. Die Bäume können z. B. zum 
Überstellen der Stellplätze bzw. als bauproportionales Großgrün zur Auflockerung von Gebäudefronten gepflanzt 
werden.

2.5 Fassadenbegrünung
Gebäude, deren Fassaden ungegliederte Wandflächen von mehr als 50 m² aufweisen, sind durch Ranker oder 
Selbstklimmer bzw. Vorpflanzen von Sträuchern und Bäumen zu begrünen.

3 Nachweis der Pflanzgebote
3.1 Vollzugsfrist

Die verbindlichen Anpflanzungen zur öffentlichen Erschließung sind spätestens 1 Jahr nach Beginn der öffentlichen 
Erschließung zu beginnen und 2 Jahre nach deren Ende abzuschließen. Die verbindlichen Anpflanzungen auf den privaten
Flächen sind spätestens 1 Jahr nach Bezugsfertigkeit zu vollziehen.

3.2 Erhaltungsgebot
Sämtliche Pflanzungen sind vom jeweiligen Nutznießer ordnungsgemäß im Wuchs zu fördern, zu pflegen und vor 
Zerstörung zu schützen. Bei wesentlichen Ausfällen der Pflanzung (über 10 %) kann auch zu einem späteren Zeitpunkt 
eine Nachpflanzung in der bis dahin erreichten Größe verlangt werden.

3.3 LISTE STANDORTGERECHTER HEIMISCHER BAUM- UND STRAUCHARTEN

3.3.1 Baumarten 1. Ordnung (über 20 m Höhe)
Acer platanoides - Spitzahorn (S)
Fraxinus excelsior - gemeine Esche (S)
Quercus robur - Traubeneiche
Quercus cordata - Stieleiche
Tilia cordata - Winterlinde (S)

Baumarten 2. Ordnung (bis ca. 20 m Höhe)
Acer campestre - Feldahorn (S)
Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus avium - Vogelkirsche (S, z. B "Plena")
Sorbus aucuparia - Eberesche
Betula pendula - Birke
Pyrus communis - Wildbirne

Straucharten
Corylus avellana - Hasel
Crataegus monogyna - eingriffeliger Weißdorn
Crataegus oxyacantha - zweigriffeliger Weißdorn
Rosa canina - Hundsrose
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Prunus spinosa - Schlehe
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Euonymus europaeus - Pfaffenhütchen
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche

(S) Verwendung als Straßenbaum im öffentlichen Straßenraum

3.3.2 Neben den standortgerechten Gehölzarten werden auch lokaltypische, pflegearme, robuste Obstbaumsorten ensprechend
nachfolgender Auswahlliste empfohlen. Je nach Wahl der Obstart ersetzen 2-3 Obstgehölze einen Großbaum. Die Walnuss
(Juglans regia) gilt als Großbaum 1. Ordnung.

Obstsortenliste
Äpfel: Berner Rosenapfel, Bienheimer Renette, Danziger Kantapfel, Engelberger, Erbachshöfer, Findenwerder, Prinzenapfel,

Gelber Edelapfel, Gelber Richard, Roter Richard, Gewürzluiken, Goldparmäne, Hauxapfel, Jacob Fischer, Kaiser Wilhelm,
Landsberger, Linsenhöfer, Mainzenapfel, Prinz Albert, Rheinischer Bohnapfel, Roter oder Grüner Boskoop, Roter 
Eisenapfel, Schafsnase, Trierer Weinapfel, Wiltshire, Winterrhambur, ...

Birnen: Gute Graue, Katzenkopf, Mollebusch, frühe Nordhäuser Forellenbirne, späte Nordhäuser Forellenbirne, 
Oberösterreicher Weinbirne, Pastorenbirne, Philipsbirne, Schweizer Wasserbirne, ...

Sonstige Obstsorten: - Fränkische Hauszwetschge
Juglans regia - Walnuss
Sorbus donestica - Speierling

3.3.3 Ranker, Klimmer und selbstwindende Pflanzen für die Fassadenbegrünung

Immergrüne: Lonicera x henryi - immergrünes Geißblatt
Hedera helix - Efeu

Sommergrüne: Aristolochia macrophylla - Pfeifenwinde
Actinidia spec. - Strahlengriffel
Akebia spec. - Kiwi
Parthenocissus spec. - Wilder Wein
Clematis spec. - Waldrebe
Lonicera spec. - Geißblatt
Fallopia aubertii - Knöterich
Wisteria sinensis - Glyzinie

4. Textliche Festsetzungen zur Ausgleichsfläche A1 (Teilfläche Grundstück Fl.Nr. 1321, Gemarkung Wildflecken)
4.1 Neuanlage von Grünland - Entwicklung einer mageren Salbei-Glatthaferwiese

Als Pflanzunterlage ist die Wiesenmischung RSM 8.1 (Regelsaatgutmischung - Variante 1 oder 3) oder gleichwertig 
breitflächig anzusäen. Düngung und Einsatz von Bioziden sind zu unterlassen. Die Wiesen sind je nach Aufwuchs 1- bis 
2mal jährlich zu mähen. Das Mähgut ist zu entnehmen. Der erste Schnitt soll jeweils im Zeitraum Mitte Juni bis Anfang Juli
ausgeführt werden.

4.2 Aufbau einer Streuobstwiese
Zur Anlage der Streuobstwiese sind vorzugsweise alte Obstsorten nachfolgender Auswahlliste zu verwenden:
Apfel: Berner Rosenapfel, Prinzenapfel, Boskoop, Goldparmäne
Birne: Gute Graue, Nordhäuser Winterforellenbirne, Pastorenbirne, Doppelte Philippsbirne
Kirsche: Büttners Späte Rote Knorpelkirsche, Hausmüllers Mitteldicke, Koröser Weichsel, Schattenmorelle

43 Vollzugsfrist
Die Ausgleichsfläche A1 ist spätestens 1 Jahr nach Erschließung des Baugebietes zu erbringen. Der fachgerechte, 
regelmäßige Schnitt der Obstbäume auf der Ausgleichsfläche A1 ist zu gewährleisten. Die Meldung der Ausgleichsfläche
an das Bayerische Landesamt für Umwelt erfolgt eigenverantwortlich durch den Markt Wildflecken. Nach Inkrafttreten 
des Bebauungsplanes ist die festgesetzte Ausgleichsmaßnahme A1 mit einem Lageplan im Maßstab 1:1000 dem Bayerischen
Landesamt für Umweltschutz, Außenstelle Nordbayern, Referat K7, Schloß Steinhausen, 95326 Kulmbach, zuzuleiten.
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