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B
ebauungs- und G

rünordnungsplan
Südlich der
K

önigsberger Straße

W
A

 K
N

IESTO
C

K
Zulässig bis m

axim
al 0,60 m

 H
öhe, gem

essen an der Außenseite der Außenw
and

zw
ischen O

K
 R

ohfußboden und O
K

 S
parren

D
ie A

bstandsflächen nach B
ayerischer B

auordnung sind einzuhalten. A
rt. 6

A
bs. 5 S

atz 3 B
ayB

O
 findet keine Anw

endung.

FLÄ
C

H
EN

G
ESTA

LTU
N

G
 N

ach § 9 A
bs. 1 N

r. 25 B
auG

B
 w

erden die nicht bebaubaren G
rundstücksteile

 als gärtnerisch zu gestaltende Flächen festgesetzt.
 Im

 V
orgarten ist auf m

ind. 50 %
 der G

rundstücksfläche parallel zur
 E

rschließungsstraße eine durchgängige m
ind. 2 m

 breite G
rünfläche

 herzustellen und dauerhaft zu unterhalten.

O
ffene E

infriedungen w
ie S

tabgitter- oder M
aschendrahtzäune, H

ecken (lt.
P

flanzliste). D
ie E

infriedungshöhe entlang der K
önigsberger S

traße darf m
ax.

1,00 m
 betragen. G

eschlossene E
infriedungen w

ie M
auern oder

S
ichtschutzzäune sind nicht zulässig.

P
arallel zur H

anauer S
traße können zur abschirm

enden W
irkung geschlossene

E
infriedungen bis 2 m

 errichtet w
erden.

S
atteldach; K

rüppelw
alm

e sind nicht zulässig; D
achneigung 18° bis 45°;

D
achgauben und Q

uergiebel gem
. Festsetzungen

offene B
auw

eise, E
inzel- und D

oppelhäuser zulässig

VER
FA

H
R

EN
SVER

M
ER

K
E

   A
ufgrund des § 2 A

bsatz 1 und des § 10 B
auG

B
, des A

rt. 81 A
bsatz 2 B

ayB
O

 und des A
rt. 23

   der G
em

eindeordnung für den Freistaat B
ayern hat der S

tadtrat diesen B
ebauungsplan,

   bestehend aus der P
lanzeichnung und den textlichen Festsetzungen, als S

atzung
   beschlossen. D

as V
erfahren w

urde nach § 13 a B
auG

B
 durchgeführt.

1.)
D

er S
tadtrat hat in der S

itzung vom
 xx.xx.2017 die Aufstellung des Bebauungsplans

beschlossen. D
er A

ufstellungsbeschluss w
urde am

 xx.xx.2017 ortsüblich bekannt
gem

acht.
2.)

Zu dem
 E

ntw
urf des B

ebauungsplans in der Fassung vom
 xx.xx.2017 w

urden die
B

ehörden und sonstigen Träger öffentlicher B
elange gem

äß § 4 A
bs. 2 B

auG
B

 in der
Zeit vom

 xx.xx.2017 bis xx.xx.2017 beteiligt.
3.)

D
er E

ntw
urf des B

ebauungsplans in der Fassung vom
 xx.xx.2017 w

urde m
it der

B
egründung gem

äß  § 3 A
bs. 2 B

auG
B

 in der Zeit vom
 xx.xx.2017 bis xx.xx.2017

öffentlich ausgelegt.
4.)

D
ie S

tadt A
lzenau hat m

it B
eschluss des S

tadtrats vom
.................... den Bebauungsplan

gem
äß § 10 A

bs. 1 B
auG

B in der Fassung vom
 .................... als Satzung beschlossen.

A
lzenau,den ......................

 .................................
(S

iegel)
 D

r. A
lexander Legler, B

ürgerm
eister

5.)
A

usgefertigt Alzenau, den ......................

...............................
(S

iegel)
 D

r. A
lexander Legler, B

ürgerm
eister

6.)
D

er S
atzungsbeschluss zum

 B
ebauungsplan w

urde am
 .................... gem

äß § 10 Abs. 3
H

albsatz 2 B
auG

B ortsüblich bekannt gem
acht.

D
er B

ebauungsplan ist dam
it in K

raft getreten.

A
lzenau, den ......................

(S
iegel)

.................................
 D

r. A
lexander Legler, B

ürgerm
eister

Ü
bersichtsplan

o. M
.

Q
uelle:  ©
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ayerische V
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essungsverw

altung
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A
. FESTSETZU

N
G

EN
A

.1 FESTSETZU
N

G
EN

 B
EB

A
U

U
N

G
SPLA

N
G

renze des räum
lichen G

eltungsbereiches des B
ebauungsplanes

(§ 9 A
bs. 7 BauG

B)

A
R

T D
ER

 B
A

U
LIC

H
EN

 N
U

TZU
N

G
(§ 5 A

bs. 2 N
r. 1 und § 9 A

bs. 1 N
r. 1 B

auG
B

, §§ 2-14 B
auN

VO
)

G
R

Z = G
rundflächenzahl nach § 19 B

auN
V

O

G
FZ = G

eschoßflächenzahl nach § 20 B
auN

V
O

 als H
öchstm

aß.

B
augrenze

A
llgem

eines W
ohngebiet nach § 4 B

auN
V

O
. A

usgeschlossen w
erden die

nach A
bs. 3 N

r. 4 und N
r. 5 ausnahm

sw
eise zugelassenen

G
artenbaubetriebe und Tankstellen.

0,4
1,2

M
A

SS D
ER

 B
A

U
LIC

H
EN

 N
U

TZU
N

G
(§ 9 A

bs. 1 N
r. 1 B

au G
B

,  §§ 16 - 20 B
au N

VO
)

B
A

U
W

EISE / B
A

U
G

R
EN

ZEN
(§ 9 A

bs. 1 N
r. 2 B

auG
B

 und §§ 22 und 23 B
au N

VO
)

A
.1.2

B
A

U
O

R
D

N
U

N
G

SR
EC

H
TLIC

H
E FESTSETZU

N
G

EN
(§ 9 A

bs. 4 i. V. m
. A

rt. 81 B
ayB

O
)

A
.1.1

PLA
N

U
N

G
SR

EC
H

TLIC
H

E FESTSETZU
N

G
EN

N
ebenanlagen gem

äß § 14 B
auN

V
O

 sind einzeln bis zu einer G
rundfläche von

15 m
² zulässig. A

ußerhalb der B
augrenze (ausgenom

m
en im

 m
arkierten

B
ereich an der E

inm
ündung der D

ieselstraße in die H
anauer S

traße) sind
zulässig:
-

ausnahm
sw

eise N
ebenanlagen gem

äß § 14 B
auN

V
O

;
-

C
arports, unter B

eachtung der V
orgaben der S

atzung der S
tadt A

lzenau über
die H

erstellung von S
tellplätzen für K

raftfahrzeuge in der jew
eils geltenden

Fassung;
-

S
tellplätze für K

raftfahrzeuge oder Fahrräder;
-

E
in- bzw

. A
usfahrten zu Tiefgaragen senkrecht zur K

önigsberger S
traße,

sow
eit diese außerhalb der B

augrenze nicht überdacht und seitlich durch
bauliche A

nlagen m
it einer H

öhe von m
axim

al 0,80 m
 über R

am
penniveau

gefasst sind.
D

ie S
atzung der S

tadt A
lzenau über die H

erstellung von S
tellplätzen für

K
raftfahrzeuge in der jew

eils geltenden Fassung ist zu beachten; die
nachstehend getroffenen Festsetzungen haben V

orrang gegenüber etw
aigen

R
egelungen in der in H

albsatz 1 benannten S
atzung.

Zw
ischen geschlossenen G

aragen und der öffentlichen V
erkehrsfläche ist ein

Zu-/A
bfahrtsbereich (S

tauraum
) m

it einer Tiefe von m
indestens 5,00 m

auszubilden.

A
B

STA
N

D
SFLÄ

C
H

EN
R

EG
ELU

N
G

N
EB

EN
A

N
LA

G
EN

, G
A

R
A

G
EN

, STELLPLÄ
TZE

nicht überbaubare G
rundstücksflächen

A
.2 FESTSETZU

N
G

EN
 G

R
Ü

N
O

R
D

N
U

N
G

SPLA
N

(§ 9 A
bs. 1 N

r. 25 B
auG

B
 i. V. m

. § 1 A
bs. 1 a B

auG
B

)

redaktionelle Änderung 05.07.2017

ED

B
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V
orhandene G

ebäude
Flurstücksnum

m
ern

vorhandene G
rundstücksgrenzen

B
) H

IN
W

EISE / LEG
EN

D
E

z.B
.:

 Art der
   baul.
N

utzung

   Zahl der
V

oll-
geschosse

 G
rund-

flächen-
   zahl

G
eschoß-

  flächen-
     zahl

B
au-

w
eise

H
ausform

W
Ao

II  +D

0,4
1,2ED

SD

FH

W
H

W
andhöhe m

ax. 6,80 m
. A

ls W
andhöhe gilt das M

aß von der festgesetzten
B

ezugshöhe bis zum
 S

chnittpunkt der verlängerten A
ußenw

and m
it der

O
berkante der D

achhaut der G
ebäude

IM
M

ISSIO
N

SSC
H

U
TZR

EC
H

TLIC
H

E FESTSETZU
N

G
EN

 (§ 9 A
bs. 1 N

r. 24 B
auG

B
)

U
m

grenzung der Flächen für Vorkehrungen zum
 Schutz

gegen schädliche U
m

w
elteinw

irkungen:

A
ufgrund der anfallenden V

erkehrslärm
im

m
issionen von der H

anauer S
traße

in den G
eltungsbereich ist m

it erhöhten Lärm
w

erten zu rechnen.
B

ei der E
rrichtung und Ä

nderung von G
ebäuden m

it schutzbedürftigen
A

ufenthaltsräum
en sind die A

ußenbauteile einschließlich der Fenster
entsprechend den A

nforderungen der D
IN

 4109 "S
challschutz im

 H
ochbau"

(A
usgabe N

ov. 1989)auszubilden. G
rundlage hierzu sind die o. g.

Lärm
pegelbereiche.

Firsthöhe m
ax. 13,0 m

 von der festgesetzten B
ezugshöhe.

H
öheneinstellung: B

ezugshöhe ist die H
öhe der A

chse E
rschließungsstraße,

jew
eils gem

essen in G
ebäudem

itte.

D
A

C
H

G
ESTA

LTU
N

G

EIN
FR

IED
U

N
G

E
in- und A

usfahrten an V
erkehrsflächen (§ 9 Abs. 1 N

r. 4 und A
bs. 6 B

auG
B

):
B

ereich
ohne E

in- und A
usfahrten

PFLA
N

ZB
EISPIELE FÜ

R
 STA

N
D

O
R

TG
ER

EC
H

TE H
EIM

ISC
H

E G
EH

Ö
LZE

B
ÄU

M
E

 Feld-A
horn (A

cer cam
pestre); S

pitzahorn (A
cer platanoides); Bergahorn (Acer

 pseudoplatanus); R
oterle (A

lnus glutinosa); H
ainbuche (C

arpinus betulus);
 E

sskastanie (C
astanea sativa); E

sche (Fraxinus excelsior); W
alnuss (Juglans regia);

 V
ogelkirsche (P

runus avium
); S

tieleiche (Q
uercus pedunculata); Traubeneiche

 (Q
uercus petraea); S

ilberw
eide (S

alix alba); E
beresche (S

orbus aucuparia);
 W

interlinde (Tilia cordata); O
bstbäum

e

S
TR

ÄU
C

H
ER

 H
ainbuche (C

arpinus betulus); H
artriegel (C

ornus sanguinea); H
aselnuß

 (C
orylus avellana); W

eißdorn (C
rataegus m

onogyna); S
chlehe (P

runus
 spinosa); Faulbaum

 (R
ham

nus frangula); H
eckenrose (R

osa canina);
 B

rom
beere (R

ubus fruticosus); S
alw

eide (S
alix caprea); S

chw
arzer H

olunder
 (S

am
bucus nigra); S

chneeball (V
iburnum

 lantana)

K
LETTER

PFLAN
ZEN G

em
eine W

aldrebe (C
lem

atis vitalba); E
feu (H

edera helix); H
opfen (H

um
ulus

 lupulus); Jelängerjelieber (Lonicera C
aprifolium

); W
ilder W

ein (P
arthenocissus

 quinquefolla); K
nöterich (P

olygonum
 auberti); B

lauregen (W
isteria sinensis)

Q
ualitätsvorgaben:

B
äum

e m
it S

tam
m

um
fang 12 - 14 cm

; S
träucher 60 - 100 cm

, m
indestens 3 x verpflanzt

D
EN

K
M

A
LSC

H
U

TZ E
s w

ird auf A
rt. 8 A

bs. 1 D
enkm

alschutzgesetz (D
SchG

) hingew
iesen, nach

 dem
 aufgefundene B

odendenkm
äler unverzüglich der D

ennkm
alschutz-

 behörde oder dem
 Landesam

t für D
enkm

lapflege anzuzeigen sind.
 W

eiterhin w
ird auf die V

erpflichtung nach Art 8. A
bs. 2 D

S
chG

 hingew
iesen,

 aufgefundene G
egenstände und Fundort bis zum

 A
blauf einer W

oche nach
 der A

nzeige unverändert zu belassen, w
enn nicht die U

ntere
 D

enkm
alschutzbehörde die G

egenstände vorher freigibt oder die
 Fortsetzung der A

rbeiten gestattet.

Plankarte:M
aßstab 1 : 500

 G
A

U
B

EN
U

nter folgenden V
oraussetzungen als E

inzelgauben zulässig:
D

achneigung m
ind. 30 G

rad
G

aubenlänge insgesam
t höchstens 1/3 der Trauflänge;

A
bstand der G

auben m
ind. 1,50 m

 von der V
orderkante G

iebel;
G

auben sind zur A
ussenw

and m
ind. um

 die W
andstärke zurückzusetzen;

D
ie Firsthöhe m

uss m
in. 0,50 m

 unter dem
 H

auptfirst liegen;
P

ro G
ebäude ist nur eine G

aubenform
 zulässig.

G
aubenbänder, B

lindgauben oder G
auben in einer zw

eiten D
achebene sind

unzulässig.

PFLA
N

ZG
EB

O
T H

A
U

SB
A

U
M

 Je B
augrundstück ist m

indestens ein hochstäm
m

iger heim
ischer Laubbaum

 (H
ausbaum

) gem
äß nachfolgender P

flanzliste anzupflanzen und zu unterhalten.
(S

tandort flexibel)  
A

b 500 m
² G

rundstücksgröße ist ein w
eiterer H

ausbaum
 zu pflanzen.

R
EG

EN
W

A
SSER E

s w
ird darauf hingew

iesen, dass die Stadt A
lzenau den B

au von
 R

egenw
assernutzungsanlagen finanziell fördert.

 D
as A

TV
-D

V
W

K M
erkblatt M

 153 "D
ie H

andlungsem
pfehlung zum

 U
m

gang
 m

it R
egenw

asser" ist zu beachten.

S
tand vom

 29.06.2017

Lärm
pegelbereiche nach D

IN
 4109

S
tand vom

 29.06.2017
S

tand vom
 29.06.2017

S
tand vom

 29.06.2017
S

tand vom
 29.06.2017

S
ofern der B

ebauungsplan keine Festsetzungen trifft, sind die V
orgaben der

G
estaltungssatzung  "W

estliche H
anauer S

traße und B
etriebsgelände der Fa.

W
ellpappe" vom

 23.05.2014 zu beachten.

G
ESTA

LTU
N

G
SSA

TZU
N

G

S
tand vom

 29.06.2017

B
etten- und R

uheräum
e (z. B

. S
chlaf- und K

inderzim
m

er) sind m
it

ausreichend dim
ensionierten schallgedäm

m
ten D

auerlüftungsanlagen
auszustatten, die den A

nforderungen an die Luftschalldäm
m

ung der
jew

eiligen A
ußenbauteile einschließlich Fenster entsprechen.

E
s können auch andere M

aßnahm
en m

it gleicher W
irkung getroffen w

erden.
D

er N
achw

eis ist sow
ohl im

 Freistellungsverfahren nach Art. 58 BayBO
 ff. als

auch in den G
enehm

igungsverfahren nach A
rt. 59 und A

rt. 60 B
ayB

O
 ff. zu

führen bzw
. vorzulegen. D

arüber hinaus ist er G
rundlage der B

auausführung.

R
EC

H
TSG

R
U

N
D

LA
G

EN
B

augesetzbuch (B
auG

B
) in der Fassung der B

ekanntm
achung vom

 23. S
eptem

ber 2004
(B

G
Bl. I S

. 2414), das zuletzt durch A
rtikel 6 des G

esetzes vom
 29. M

ai 2017 (B
G

B
l. I S. 1298)

geändert w
orden ist.

B
aunutzungsverordnung (B

auN
VO

) in der Fassung der B
ekanntm

achung vom
 23. Januar

1990 (BG
Bl. I S

. 132), die durch A
rtikel 2 des G

esetzes vom
 4. M

ai 2017 (B
G

Bl. I S
. 1057)

geändert w
orden ist.

Verordnung über die A
usarbeitung der B

auleitpläne und die D
arstellung des Planinhalts

(PlanZV 90)
vom

 18. D
ezem

ber 1990 (BG
Bl. 1991 I S

. 58), die durch A
rtikel 3 des G

esetzes
vom

 4. M
ai 2017 (B

G
B

l. I S
. 1057) geändert w

orden ist.
B

ayerische B
auordnung (B

ayB
O

) in der Fassung vom
 14.08.2007 (G

V
Bl. S

. 588, B
ayR

S
2132-1-1), die zuletzt durch § 3 des G

esetzes vom
 24. Juli 2015 (G

V
B

l. S
. 296) geändert

w
orden ist.

G
em

eindeordnung für den Freistaat B
ayern (G

O
), in der Fassung der B

ekanntm
achung

vom
 22. A

ugust 1998, (G
V

B
l 1998, S

. 796),
 die zuletzt durch A

rt. 17a A
bs. 2 des G

esetzes
vom

 13. D
ezem

ber 2016 (G
V

B
l. S

. 335) geändert w
orden ist.

B
undesnaturschutzgesetz (B

N
atSchG

) vom
 29. Juli 2009 (B

G
B

l. I S
. 2542), das durch

A
rtikel 4 des G

esetzes vom
 29. M

ai 2017 (B
G

Bl. I S
. 1298) geändert w

orden ist.

G
esetz über den Schutz der N

atur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der
freien N

atur (B
ayerisches N

aturschutzgesetz - B
ayN

atSchG
) vom

 23. Februar 2011 (G
V

B
l

2011, S
. 82), das zuletzt durch G

esetz vom
 13. D

ezem
ber 2016 (G

V
B

l. S
. 372) geändert

w
orden ist.

B
undes-Im

m
issionsschutzgesetz (B

Im
SchG

) in der Fassung der B
ekanntm

achung vom
 17.

M
ai 2013 (BG

Bl. I S
. 1274), das zuletzt durch A

rtikel 3 des G
esetzes vom

 29. M
ai 2017 (BG

Bl.
I S

. 1298) geändert w
orden ist.

W
asserhaushaltsgesetz (W

H
G

)vom
 31. Juli 2009 (BG

Bl. I S. 2585), das zuletzt durch A
rtikel

122 des G
esetzes vom

 29.M
ärz 2017 (B

G
B

l. I S
. 626) geändert w

orden ist.
B

ayerisches D
enkm

alschutzgesetz (B
ayD

SchG
) in der in der B

ayerischen R
echtssam

m
lung

(B
ayR

S
 2242-1-K

) veröffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch G
esetz vom

 4. A
pril

2017 (G
V

B
l. S

. 70) geändert w
orden ist

B
ebauungsplan "Südlich der Königsberger S

traße", Festsetzungen 1/4

LP
B II, III, IV

D

FLÄ
C

H
EN

 FÜ
R

 M
A

ßN
A

H
M

EN
 ZU

M
 SC

H
U

TZ, ZU
R

 PFLEG
E U

N
D

 ZU
R

 EN
TW

IC
K

LU
N

G
VO

N
 N

A
TU

R
 U

N
D

 LA
N

D
SC

H
A

FT
(§ 9 A

bs. 1 N
r. 20 und A

bs. 6 B
auG

B
)

N
IED

ER
SC

H
LA

G
SW

A
SSER

B
EH

A
N

D
LU

N
G

       D
as anfallende N

iederschlagsw
asser von D

achflächen ist aufzufangen (z. B
.

       R
egenw

asserzisternen o.ä.), w
iederzuverw

erten und nach M
öglichkeit vorort

       auf dem
 jew

eiligen G
rundstück zu versickern. E

s darf nur schadstofffreies
       N

iederschlagsw
asser versickert w

erden. B
ei der V

ersickerung von
       gesam

m
eltem

 N
iederschlagsw

asser sind die Bestim
m

ungen der
       N

iederschlagsw
asserfreistellungsverordnung (N

W
FreiV) zu beachten.

       E
ine E

inleitung von N
iederschlagsw

asser in die K
analisation ist nur zulässig,

       w
enn nachgew

iesen w
ird, dass eine V

ersickerung nicht m
öglich ist.

B
efestigte Flächen, w

ie Zugänge, Zufahrten, S
tellplätze, Terrassen o .ä. sind in

w
asserdurchlässigen M

aterialien auszuführen.

M
IN

D
ESTG

R
Ö

SSE D
ER

 B
A

U
R

U
N

D
STÜ

C
K

E
(§ 9 A

bs. 1 N
r. 3 B

auG
B

)
D

ie M
indestgröße beträgt 650 m

². Je 130 m
² G

rundstücksfläche ist
eine W

ohneinheit zulässig.

PLA
N

G
R

U
N

D
LA

G
E D

ie P
langrundlage entspricht dem

 Liegenschaftskataster "G
eobasisdaten C

 B
ayerische V

erm
essungsverw

altung", Stand 2016

Q
U

ER
G

IEB
EL

U
nter folgenden V

oraussetzungen zulässig:
D

achneigung und D
achdeckung w

ie H
auptgebäude;

Firsthöhe m
uss m

ind. 0,50 m
 unter dem

 H
auptfirst liegen;

D
er A

nbau darf m
ax. 50 %

 der G
ebäudelänge des H

auptgebäudes betragen;
D

ie m
ax. zulässige W

andhöhe des H
aupthauses gilt nicht für Q

uergiebel.

Lärm
pegelbereiche

m
ind. erforderliches Schalldäm

m
m

aß
R

´w
,res in dB bei A

ufenthaltsräum
en

in W
ohnungen etc.

IIIIIIV

303540

S
tellplätze für K

raftfahrzeuge m
üssen grundsätzlich unabhängig anfahrbar sein;

bei A
nordnung eines S

tellplatzes in dem
 vor geschlossenen G

aragen gefordertem
S

tauraum
, w

ird der in der G
arage „gefangene“ S

tellplatz für den baurechtlichen
S

tellplatznachw
eis anerkannt.

M
ehr als 4 zusam

m
enhängende S

tellplätze für K
raftfahrzeuge bzw

.
G

aragen/C
arports dürfen nur über eine gem

einsam
e Zu- und A

bfahrt an die
öffentliche V

erkehrsfläche angebunden w
erden.

D
irekt entlang einer G

renze bzw
. im

 grenznahen B
ereich von 3 m

 zu einer G
renze

ist die E
rrichtung von E

in- und A
usfahrten zu Tiefgaragen je G

rundstück m
axim

al
einm

al zulässig.

N
utzungsschablone

SO
N

STIG
E PLA

N
LEG

EN
D

EN

U
M

G
R

EN
ZU

N
G

 D
ER

 FLÄ
C

H
EN

, D
IE VO

N
 D

ER
 B

EB
A

U
U

N
G

 FR
EIZU

H
A

LTEN
 SIN

D
(§ 9 A

bs. 1 N
r. 10 und A

bs. 6 B
auG

B
)

A
n der E

inm
ündung der D

ieselstraße in die H
anauer S

traße ist eine
S

ichtfläche freizuhalten: H
öhe der baulichen Anlagen, A

blagerungen oder
P

flanzungen jeglicher A
rt m

ax. 0,80 m
 über Straßenoberkante

II
Zahl der V

ollgeschosse; zw
ingend

V
ollgeschosse sind G

eschosse, die vollständig über der natürlichen
G

eländeoberfläche liegen und über m
indestens zw

ei D
rittel ihrer G

rundfläche
eine H

öhe von m
ind. 2,30 m

 haben. A
ls V

ollgeschosse gelten
K

ellergeschosse, deren D
eckenunterkante im

 M
ittel m

indestens 1,20 m
 höher

liegt als die natürliche G
eländeoberfläche.

D
achgeschoss: E

s darf ein V
ollgeschoss sein.


