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Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung

Il. PLANLICHE HINWEISE

1. Planzeichen der Flurkarten Bayern
(Nachrichtliche Ubernahme der Digitalen Flurkarte Bayern, Stand 02/2026)

1.1. Flurgrenze
1.2. Flurstiicksnummer
1.3. kg Wohngebdude (mit Hausnummer)

Nebengebaude

1.4. -

LAGEPLAN SATZUNG M1:1.000
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)

dell DGM1 der

» Gemeinde Stral3kirchen

Jer Lageplan Satzung ist

iben (§ 29 BauGB) nach
1e Bauleitplanung vorliegt
h die planungsrechtliche

wie Punkt |. Planliche

Zulassig sind maximal zwei Vollgeschosse: |l

Bauweise: offene Bauweise,

es sind nur Einzelhduser und Doppelhduser zulassig

Abstandsflachen: Es gilt die Satzung Uber abweichende MalRe der Abstandsflachentiefe (AFS) der Gemeinde
StralRkirchen vom 02.02.2021.

Die maximal zuldssige Wandhéhe betragt fir Gebdude 7,0 m. Als unterer Bezugspunkt gilt das Urgelande. Als
oberer Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der AuRenkante der AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut bzw.
bei Flachdach mit der Oberkante der Attika.

Die Bezugspunkte sind in der traufseitigen Geb&dudemitte talseits zu messen.

Firstrichtung: frei wahlbar.

Dachformen: Satteldach (SD) 15° - 30°

Walmdach (WD), Krippelwalmdach (KWD) 15° - 30°
Pultdach (PD) 10° - 20°

Flachdach (FD) bis max. 5°

Dachmaterial: Ziegel oder Pfannen in roten, bis rotbraunen Ténen oder anthrazit.

Bei untergeordneten Anbauten sind auch Metalldachdeckungen zul&ssig.
Flachdacher sind zu begriinen.

Dachgauben: Die Zulassigkeit richtet sich nach der Satzung uber die Regelung von &rtlichen
Bauvorschriften (Dachgaubensatzung) in der jeweils giltigen Fassung.

Photovoltaikanlagen und Solarthermieanlagen sind auf Dachern zuléssig, soweit sie dieselbe Neigung wie die
Dachflache aufweisen. Auf Flachd&chern ist eine Aufstanderung zulassig, die Anlagen diirfen eine Héhe von 1,0
m Uber Oberkante der Attika nicht Uberschreiten. Gebdudeunabhangige, freistehende Solar- oder
Photovoltaikanlagen sind nicht zulassig.

Auffullungen:

Gelandeauffillungen sind bis maximal 0,50 m bezogen auf die Héhe der Erschielungsstrafle zuldssig.
Samtliche Auffillungen missen auf dem eigenen Grundstiick beendet sein. In den Bauplanunterlagen sind in
den Ansichten und Schnitten die Urgeldandekoten anzugeben und die Hoéhen der geplanten Geldnde-
verdnderungen sowie der Anschluss an die ErschlieBungsstralle darzustellen.

Flachenbefestigungen:

Fir die Befestigung von privaten Zufahrten, Stellplatzen und Nebenflaichen sind wasserdurchlédssige Beldge zu
verwenden. Geeignet sind z. B. Betonpflaster mit breiten Fugen, Rasenfugenpflaster, Natursteinpflaster, Kies-
oder Schotterbelag.

Gestaltung nicht Uberbaubarer privater Flachen: Die nicht mit Geb&uden oder vergleichbaren baulichen Anlagen
Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind wasseraufnahmeféhig zu belassen oder herzustellen und
zu begriinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zuldssigen Verwendung der
Flachen entgegenstehen (Artikel 7 Absatz 1 Nr. 1. und 2. BayBO). Unzul&ssig sind insbesondere vegetations-
freie Flachengestaltungen (z. B. Schottergarten, mit wasserundurchlassigen Folien unterlegte Flachen u. &.).

Grundstiickseinfriedungen:

Zulassig sind nicht vollflichig geschlossene Metall- und Holzzdune mit Gberwiegend senkrechten Elementen,
Maschendrahtzaune, Ho6he bis 1,20 m sowie Hecken aus Laubgehdlzen. Sockelmauern oder
Streifenfundamente sind zur Einfriedung unzuléssig, es sind ausschlieRlich Punktfundamente zugelassen.

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze ist gemaf der jeweils giltigen Satzung Uber die Anzahl und Herstellung
von Stellplatzen (Stellplatzsatzung - StS) nachzuweisen.

Niederschlagswasserbeseitigung:

Fir die Einleitung des Niederschlagswassers sind die Bestimmungen der Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung - NWFreiV - vom 01.01.2000, gedndert zum 01.10.2008, und der Technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) vom
17.12.2008 oder in Oberflachengewasser(TRENOG) vom 17.12.2008 zu beachten.

Offentliche Verkehrsflachen: Das Niederschlagswasser ist vorrangig liber geeignete Einrichtungen vor Ort in den
Untergrund zu versickern. Ein Anschluss an den o6ffentlichen Mischwasserkanal ist fir einen Notlberlauf
zugelassen.

Private Grundstiicksentwasserung: Das Niederschlagswasser ist auf den eigenen Grundstiicksflachen Uber
geeignete Einrichtungen vor Ort in den Untergrund zu versickern. Eine Einleitung in offentliche
Entwéasserungsanlagen ist unzulassig. Fir die Grundstiicksentwésserung der privaten Flachen ist die DIN 1986-
100 "Entwésserungsanlagen fiir Gebdude und Grundstiicke" zu beachten.

Grunordnung

Zu pflanzende Baume:

Pro Planzeichen nach planlicher Festsetzung 6.1 ist ein Laubbaum 2. Wuchsordnung mit Arten der Liste 1 oder
alternativ ein hochstdmmiger Obstbaum zu pflanzen und zu erhalten. Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 2 x
verpflanzt, Stammumfang 10-12-cm.

Li | aubb3 o W nung:

Acer campestre - Feld-Ahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Malus sylvestris - Wild-Apfel
Prunus avium - Vogel-Kirsche
Pyrus pyraster - Wild-Birne

(Bei Obstbdumen wird zur Standorteignung eine Beratung durch den Kreisobstlehrgarten Neukirchen
empfohlen)

Zu pflanzende Straucher:

Entlang der nérdlichen Parzellengrenzen der Parzellen 1-5 sind nach planlicher Festsetzung 6.2 auf 75 % der
Grenzlénge 2-reihige Strauchpflanzungen mit Arten der Liste 2 zu pflanzen und zu erhalten. Es ist autochthones
(heimisches) Pflanzenmaterial aus dem Vorkommensgebiet 6.1 (Alpenvorland) zu verwenden. Pflanzabstand
der Reihen 1,0 m, Pflanzabstand der Strducher untereinander: 1,50 m. Mindestpflanzqualitat: Strauch, 2 x
verpflanzt, Héhe 60-100 cm.

Listed StrSuehnr:

Cornus sanguinea - Blut-Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Crataegus laevigata - Zweigriffliger WeiRdorn
Crataegus monogyna - Eingriffliger Weif3dorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen

Ligustrum vulgare - Gewsdhnlicher Liguster
Lonicera xylosteum - Gewdhnliche Heckenkirsche
Rosa spec. - Wildrosen

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa - Roter Holunder
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Viburnum opulus - Gewsdhnlicher Schneeball

Zeitpunkt der Pflanzungen:
Die Pflanzungen auf den privaten Flachen sind in der auf die Fertigstellung der Bebauung folgenden
Pflanzperiode durchzufiihren. MaRRgeblich ist das Datum der Nutzungsaufnahme des Wohngebaudes.

Kompensation: Der Kompensationsbedarf betragt 9.144 Wertpunkte. Die naturschutzfachliche Kompensation
erfolgt durch eine Abbuchung einer anteiligen Grundstiicksfliche von 639,0 m? aus dem Okokonto der
Gemeinde Irlbach (FI.-Nrn. 1582 TF und 1583/1 Gmk. Irlbach.

Lage und Umfang der Abbuchung sind in Anlage 1 - Abbuchung 5 zum Okokonto Gemeinde Irlbach im MaRstab
1:1.000 dargestellt. Anlage 1 ist ein verbindlicher Bestandteil der Satzung.

S 4 Hinwei

Hinweise durch Planzeichen: Siehe Lageplan Satzung Maf3stab 1: 1.000 sowie Punkt Il. Planliche Hinweise.

Hinweise durch Text:

a)

b)

d)

e)

f)

h)

Landwirtschaftliche Nutzung / Grenzabstande

Die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken und landwirtschaftlichen Betriebsstatten
ausgehenden Immissionen, insbesondere Geruch, L&rm, Staub und Erschitterungen, sind zu dulden.
Insbesondere auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen
oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden, falls die Wetterlage wéhrend der Erntezeit solche Arbeiten
erzwingt. Die Bepflanzungen haben die nach Art. 47 des Ausflihrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuch
(AGBG) erforderlichen Grenzabstande zu Nachbargrundstiicken sowie die nach Artikel 48 AGBG erforderlichen
Grenzabsténde zu landwirtschaftlichen Grundstuicke einzuhalten.

Hinweise des Stromversorgers:

Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten. Bdume und tief wurzelnde
Straucher dirfen aus Griinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur
Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit dem
Stromversorger geeignete SchutzmalRnahmen durchzufiihren. Der Schutzzonenbereich fir Kabel betragt bei
Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links der Kabeltrasse. Plane fir Bau- und Bepflanzungsvorhaben sind dem
Stromversorger rechtzeitig zur Stellungnahme vorzulegen. Fir Kabelhausanschlisse dirfen nur marktubliche
und zugelassene Einfiihrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden.
Ein Prufungsnachweis der Einfiihrung ist nach Aufforderung vorzulegen.

Brandschutz:
Die Belange des baulichen und abwehrenden Brandschutzes sind zu beachten.

Feuerwehrzufahrt:

Die offentlichen Verkehrsflichen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahrbahnbreite,
Kurvenkrimmungsradien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und unbehindert befahren werden
kénnen. Die Tragfahigkeit muss dazu fir Fahrzeuge bis 16t (Achslast 10 t) ausgelegt sein. Hierzu wird auch
auf die Richtlinie Uber Flachen fir die Feuerwehr, Stand Feb. 2007, AlIMBI 2008 S, 806 hingewiesen. Es muss
insbesondere gewahrleistet sein, dass Gebdude ganz oder mit Teilen in einem Abstand von héchstens 50 m
von den offentlichen Verkehrsflachen erreichbar sind. Bei Sackgassen ist darauf zu achten, dass die sog.
"Wendehammer" auch fiir Feuerwehrfahrzeuge benutzbar sind. Zur ungehinderten Benutzung ist ein
Wendeplatzdurchmesser von mindestens 18 m, fir Feuerwehreinsétze mit einer Drehleiter DLA (K) 23-12 von
mind. 21 m erforderlich. Gegebenenfalls sind Verkehrsbeschrankungen (Halteverbote) zu verfiigen.

Léschwasserversorgung:

Zur Deckung des Léschwasserbedarfes ist eine Gesamtléschwassermenge von mind. 800 I/min fur eine Dauer
von mehr als zwei Stunden bei einem FlieRdruck gréRer 1,5 bar nachzuweisen. Wenn die erforderliche
Léschwassermenge nicht aus dem O6ffentlichen Trinkwassernetz entnommen werden kann und in einem
Umkreis von 100 Meter keine unabhangige Loschwasserentnahmestellen (Hydranten) zur Verfigung stehen,
sind L&schwasserbehélter (Baugenehmigung beachten) mit entsprechendem Volumen zu errichten. Der
Nachweis der ausreichenden L&schwasserversorgung ist in Abstimmung mit dem é&rtlich zustandigen
Wasserversorgungsunternehmen zu filhren und dem Landratsamt Straubing- Bogen in schriftlicher Form
vorzulegen. Das Léschwasser soll méglichst aus Oberflurhydranten mit zwei B- Abgédngen gemaRDIN 3222
entnommen werden kdénnen; es sind ausschlieBlich DVGW- zugelassene Hydranten nach Mdglichkeit am
Fahrbahnrand auRerhalb des Geb&audetrimmerschattens zu installieren.

Wasserwirtschaft:

Es wird empfohlen, anfallendes Regenwasser von Déachern und befestigten Flachen zur Schonung der
Ressource Grundwasser in ausreichend dimensionierten Regenwassersammelanlagen (z. B. Zisternen mit 5
m*® Volumen) zu sammeln und Uber gesonderte Regenwasserleitungen einer &kologisch sinnvollen
Verwendung (z.B. Gartenbewdsserung, Toilettenspilung) zuzufiihren. Bei einer Nutzung fur die
Toilettenspilung ist die Gemeinde Stral3kirchen zu informieren.

Zur Vermeidung von Abflussverscharfungen und zur Starkung des Grundwasserhaushaltes ist der
zunehmenden Bodenversiegelung entgegenzuwirken und die Versickerungsfahigkeit von Flachen zu erhalten.
Es sollte deshalb das anfallende Niederschlagswasser, insbesondere von Dach- und unverschmutzten
Hofflachen nicht gesammelt werden, sondern tber Griinflaichen oder Mulden breitflachig versickert werden.

Fir eine Bauwasserhaltung sowie fir den Betrieb einer Grundwasserwdrmepumpe ist jeweils eine
wasserrechtliche Gestattung erforderlich. Einzelheiten sind rechtzeitig vorher mit dem Landratsamt Straubing-
Bogen, Sachgebiet Wasserrecht, abzusprechen.

Werden Dé&cher mit Zink-, Blei- oder Kupferdeckung mit einer Gesamtflache von mehr als 50 m? errichtet, sind
ggf. ReinigungsmalRnahmen notwendig. Bei beschichteten Metalldachern ist mind. die Korrosionsschutzklasse
Il nach DIN 55928-8 bzw. die Korrosivitatskategorie C 3 (Schutzdauer: "lang") nach DIN EN ISO 12944-5
einzuhalten. Eine entsprechende Bestatigung unter Angabe des vorgesehenen Materials ist dann vorzulegen.
Es wird empfohlen, bei Aushubarbeiten das anstehende Erdreich generell von einer fachkundigen Person
organoleptisch beurteilen zu lassen. Bei offensichtlichen Stérungen oder anderen Verdachtsmomenten
(Geruch, Optik, etc.) ist das Landratsamt Straubing- Bogen bzw. das Wasserwirtschaftsamt Deggendorf zu
verstandigen.

Bei Gelandeanschnitten muss mit Schichtwasseraustritten sowie mit wild abflieRendem Oberflichenwasser
aufgrund des dariber liegenden oberirdischen Einzugsgebietes gerechnet werden. Der natiirliche Ablauf wild
abflieRenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig fir anliegende Grundstiicke verdndert werden.

Bodenschutz:

Im Zuge von Baumallnahmen anfallender Bodenaushub soll méglichst vor Ort wiederverwendet werden. Sofern
dies nicht moglich ist und Bodenaushub zur Verwertung in eine durchwurzelbare Bodenschicht auf- bzw.
eingebracht werden soll, sind die materiell-rechtlichen Vorgaben des Bodenschutzrechtes (vgl. § 6 ff BBodSchV)
einzuhalten. Insbesondere ist nur Bodenmaterial zur Verwertung geeignet, das die Vorsorgewerte der
BBodSchV nicht uberschreitet. Des Weiteren muss die Kombinationseignung von zu verwertendem
Bodenmaterial mit dem Boden der Verwertungsflache nach DIN 19731 (Stand: Oktober 2023) gegeben sein.
Eine nachhaltige Sicherung der Bodenfunktion ist zu gewahrleisten. Diese Voraussetzung ist beispielsweise bei
einer Aufbringung auf landwirtschaftlich genutzten Bdden mit einer Bodenkennzahl > 60 oder auf sonstigen
schitzenswerten Flachen nicht gegeben. Sollten im Zuge von Baumafllnahmen Abfalle oder
Altlastenverdachtsflachen zu Tage treten, ist das Sachgebiet Umwelt- und Naturschutz am Landratsamt zu
informieren.

Abfallwirtschaft:
Die Abfallbehéltnisse sind am Abfuhrtag an der Durchgangsstrale bzw. Wendeanlage zur Abholung
bereitzustellen.

Denkmalschutz:

Aufgrund eines eingetragenen Bodendenkmals (D-2-7142-0307) in der Umgebung ist im Geltungsbereich der
Satzung mit dem Vorhandensein obertagig nicht mehr sichtbarer Bodendenkmaler zu rechnen.
Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an die Untere Denkmalschutzbehérde oder an das Bayerische
Landesamt fir Denkmalpflege. Darliber hinaus sind Bodeneingriffe jeder Art nach Art. 7 BayDSchG
genehmigungspflichtig und daher im Einzelfall mit der Kreisarchdologie Straubing- Bogen oder dem Bayer.
Landesamt fur Denkmalpflege abzustimmen.

Vor einer Bebauung hat der Antragsteller eine Erlaubnis bei der Unteren Denkmlaschutzbehérde einzuholen.

Im Planungsbereich muss daher so friihzeitig wie méglich vor Baubeginn ein bauvorgreifender Oberbodenabtrag
im Baubereich mit einem Bagger mit ungezdhnter Humusschaufel durchgefihrt werden, um den
Erhaltungszustand, die Ausdehnung und die Bedeutung des mutmaflichen Bodendenkmals abschéatzen zu
kénnen. Diese Erdbewegungen, wofiir eine private Ausgrabungsfirma zu beauftragen ist, missen unter der
Aufsicht der Kreisarchéologie Straubing- Bogen durchgefiihrt werden. Sollte der Oberbodenabtrag ein
Bodendenkmal erbringen, so ist auf Kosten des Verursachers (Grundeigentimer / Bauherr) eine archdologische
Untersuchung auf Grundlage der aktuellen Grabungsrichtlinien des Bayer. Landesamtes fiir Denkmalpflege
durchfiihren zu lassen.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss
Die Gemeinde Stral3kirchen hat in der 6ffentlichen Sitzung vom 18.05..2026 die Aufstellung der

Einbeziehungssatzung beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am

ortsliblich bekannt gemacht.

2026

2. Frithzeitige Biirgerbeteiligung
Die Gemeinde Strafl3kirchen hat gem. § 3 Abs. 1 BauGB die Birger Uber die allgemeinen Ziele
und Zwecke und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung in der Fassung vom

. .2026 gem. §3 Abs. 1 BauGB unterrichtet und ihnen in der Zeit vom

_.__.2026 bis

__.__.2026 Gelegenheit zur AuRerung und Erdrterung gegeben.

elligu ) nge (§ ) U
Die Gemeinde StraRRkirchen hat die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager Offentlicher

Belange gem. §4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom
durchgefiihrt.

Die Gemeinde StralRkirchen hat am

__ .. .2026 bis einschlielllich _ . .2026

__.__.2026 den Entwurf sowie die Begriindung der

Einbeziehungssatzung in der Fassung vom __. .2026 gebilligt und die Auslegung nach §3

Abs. 2 BauGB beschlossen.

Der Einbeziehungssatzung wurde mit der Begriindung gem. §3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom

__.__.2026 bis einschlieR®lich __. .2026 zur Einsicht
Auslegung wurde am

offentlich ausgelegt. Ort und Zeit der

.__.2026 ortsiblich bekannt gemacht. Gleichzeitig wurde die

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange gem. §4 Abs. 2 BauGB

durchgefihrt.

Die Gemeinde Stral3kirchen hat die Einbeziehungssatzung mit Begriindung in der Fassung vom
18.05.2026 nach Priifung der Bedenken und Anregungen zum Verfahren nach §3 Abs. 2 BauGB
in seiner Sitzung am __._ 2026 als Satzung beschlossen.

Strallkirchen, den

(A. Dengler 1. Burgermeister)

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

StralRkirchen, den

(A. Dengler, 1. Blrgermeister)

8. Inkraftireten

Der Satzungsbeschluss wurde gemalt §10 Absatz 3 BauGB am

bekannt gemacht. Die Satzung ist damit rechtskraftig.

StraflRkirchen, den

(A. Dengler, 1. Blrgermeister)

ortsublich
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Architekten — Ingenieure GmbH

mks Architekten-Ingenieure GmbH
Am alten Posthof 1

94347 Ascha

T 09961 94210

F 09961 9421 29

ascha@mks-ai.de

www.mks-ai.de

GEMEINDE STRARKIRCHEN - EINBEZIEHUNGSSATZUNG
"Am Hochgarten”
nach § 34 Abs. 4. Satz 1 Nr. 3 BauGB
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Einbeziehungssatzung "Am Hochgarten"
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