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SATZUNG

Auf Grund des § 34 Abs. 4 Satz1 Nr.2i. V. m. Nr. 3 BauGB erlésst die
Gemeinde Sonnen folgende Satzung:

§1
UMFANG

Die Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles Oberneureuth (Gemeinde
Sonnen) werden gemaR in dem beiliegenden Lageplan - M 1:1000 - ersichtlichen
Darstellungen festgelegt. Der Lageplan vom 26.09.2018 ist verbindlicher Bestandteil

dieser Satzung.

§2
PLANUNGSRECHTLICHE ZULASSIGKEIT

Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche
Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB.

§ 3 (wie bisher)
ANBAUBESCHRANKUNG, ERSCHLIESSUNG

(1) Entlang der KreisstralRe PA 45 ist eine baufreie Zone bis zu einer Entfernung von
15 Metern, gemessen vom &ufleren Fahrbahnrand, einzuhalten.

(2) Die VerkehrserschlieBung der Grundstiicke der Flur-Nr. 113/3 sowie 113/7
geschieht Uber die bestehende Gemeindestrale.
Die VerkehrserschlieRung der Grundstiicke der Flur-Nr. 113/4, 113/5 + 113/6
geschieht direkt von der KreisstralRe PA 45.

(3) Innerhalb des Satzungsgebietes dirfen an GemeindestraRen bauliche Anlagen in
einer Entfernung bis zu 6 Meter, gemessen vom duReren Rand der
Fahrbahndecke, nicht errichtet werden.

(4) An StraBenseiten ohne Birgersteig sind Einfriedungen nur in einem Abstand von
1,50 m zur StraBenkante zugelasen. Die Hohe der Einfriedung darf dabei max. 1
Meter Uber der StraRen- bzw. Gehsteigoberkante, im Bereich von Einmiindungen
nur bis zu 0,80 Meter betragen (Sichtdreieck).
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(5) Ausnahmen von den Anbauverboten nach den Absé&tzen 1 und 2 kénnen
zugelassen werden, wenn dies die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs im
Hinblick auf die Sichtverhéltnisse, Verkehrsgefahrdung, Bebauungsabsichten

und Strallenbaugestaltung gestattet.

§ 4 (wie bisher)
LARMSCHUTZ

Die AulRenbauteile von Wohngeb&dudeneubauten oder dhnlich schutzwiirdigen
Gebaulichkeiten entlang der KreisstraBe PA 45 sind mindestens so auszubilden,
dass diese ein resultierendes Schalldammmaf ,R'w,res" von mindestens 35 dB
erreichen. Soweit Balkontiren, Rolladenkéasten oder dhnliche Bauteile vorge-
sehen sind, ist darauf zu achten, dass das resultierende Schallddmmmaf nicht
verschlechtert wird.

Der Einbau von Schallschutzfenstern mit integrierter Luftungseinheit wird em-
pfohlen. Bei der Bemessung und Ausfuhrung der SchallschutzmafRnahmen sind
die Bestimmungen der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und
Nachweise" und des Beiblattes 1 dazu = Ausfuhrungsbeispiele und Rechen-
verfahren (jeweils Ausgabe 1989) zu beachten.

§ 5 (wie bisher)
EINGRUNUNG, BODENSCHUTZ

(1) Bei Neubauten / Erweiterungsbauten sind die Baugrundstiicke zum Schutz
des Ortsbildes mit Einfriedungen aus heimischen Gehdélzarten zu versehen.

(2) Zur Vermeidung unnétiger Bodenversiegelungen wird bei der Gestaltung von
Hofflachen und Zufahrten die Verwendung wasserdurchlassiger Beldage wie

z.B. Rasengittersteine und dgl. empfohlen

eeaea——————————————————————— )
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§ 6 (neu)

. GESTALTUNG mit_
BAUFORM, WANDHOHEN, AUSSENWANDE, HOHENKOTEN, nicht erlaubte
DACHDECKUNGEN, ABSTANDSFLACHEN, ABGRABUNGEN und AUFFULLUNGEN

Durch diese 4. Anderung soll eine Innenverdichtung in Form von héheren
Wandhéhen und mehr Vollgeschossen erméglicht werden.

6.1 Gestaltung der baulichen Anlagen
Je nach Geldndeneigung sind folgende Gebaudetypen anzuwenden:

a) Hanglage mit einer Geldndeneigung von mehr als 1,50 m auf die maximal
vorhandene Fall-Linie am Gebé&ude, bezogen auf die bestehende StralRen-
oberkante:

Zuldssige Wandhohe max. 8,50 m talseits
5,80 m bergseits

Zuléssige Vollgeschosszahl: 3

b) Hanglage mit einer Gelandeneigung von weniger als 1,50 m auf die maximal
vorhandene Fall-Linie:

Zuléassige Wandhéhe  max. 6,50 m

Zuldssige Vollgeschosszahl: 2

Als Wandhohe gilt das Mal3 von der natiirlichen
Geléndeoberfldche bis zum Schnittounkt der
| Wand mit der Dachhaut.

6.2 Bautyp:
- Dachform: Satteldach, Walmdach oder Pultdach

- Der First beim Satteldach / Walmdach oder Pultdach muss iber die ldngere
Gebdaudeseite verlaufen. Das Langen- zu Breiten-Verhaltnis des Gebaudes darf
nicht kleiner als 4:3 sein
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6.3 AuBenwdnde / Verputz / Farbgebung:

Fur AuBenwande sind nur verputzte, gestrichene Mauerflachen und/oder holzverschalte
Flachen vorzusehen. Fir kleinere Flachen ist die Verwendung von Sichtbeton oder
Naturstein méglich.

Auffallende unruhige Putzstrukturen und grelle Farben sind unzuléssig.

6.4 Héhenkoten von Geldnde zu Schnitten

In den Schnitten und Ansichten muss das bestehende und geplante Geldnde mit
Hohenkoten bezogen auf die Oberkante Fertiger FuRboden des Erdgeschosses
dargestellt werden. Diese HOhenkoten sind auch im Erdgeschossgrundriss zumindest
an den Gebaudeecken und an den Grenzpunkten des Grundstiickes darzustellen.

6.5 Dachdeckungen:
Ziegel- bzw. Beton-Dachsteine, naturrot, braun, anthrazit
Beschichtete Blechdacher

6.6 Nicht erlaubte Dachdeckungen
Kupfer-, zink- und bleigedeckte Dachflachen einschl. der Dachrinnen und —abl&ufe
weisen hohe Metallkonzentration auf. Deshalb sind diese als Materialien nicht erlaubt.

6.7 Abstandsflachen
Da keine Baugrenzen festgesetzt sind, sind die Abstandsflachen-Vorschriften der

Bayerischen Bauordnung einzuhalten.

6.8 Abgrabungen / Auffiillungen
Abgrabungen und Auffiillungen durfen max. 1,35 m betragen.

§ 7 (neu)
OBERFLACHENWASSERBESEITIGUNG

Vermeidungsmalinahmen sind unter Ziffer 4.3 ,Oberflichenwasserbeseitigung” bereits
aufgezeigt.
e Speicherung des Oberflaichenwassers bei den Neubauten/Erweiterungsbauten
durch Einbau von Zisternen von 6 m? Inhalt je Geb&ude
e Das Uberschissige Oberflichenwasser darf gedrosselt (10 I/sec) in den
gemeindlichen Mischwasserkanal eingeleitet werden

e
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§ 8 (neu)
ERGEBNIS DER NATURSCHUTZRECHTLICHEN EINGRIFFSREGELUNG

8.1
Bei Neubauten/Erweiterungsbauten oder bei Erweiterungen von bestehenden

Gebauden ist ein Nachweis liber die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen zu
erbringen.
Grundlage sind die Begriinungsvorschriften.

8.2 Begriinung der Grundstiicke mit bebaubarem Bereich
Bei Neubauten bzw. bei Erweiterungsbauten sind Straducher und mind. 2 GrofRbdume

pro Grundstick neu zu pflanzen.

Vorbemerkung:
Die Artenauswabhl richtet sich entsprechend der Zuordnung zur
Naturrdumlichen Einheit (ABSP) nach Gehdlzen des Naturraums 408
,Passauer Abteiland und Neuburger Wald" sowie 409 ,Wegscheider Land".
In der weiteren Differenzierung nach Lebensraumtypen sind folgende
Gehdlzarten in den folgenden Pflanzqualitaten zu verwenden,
wobei autochthones Pflanz- und Saatgut vorgeschrieben ist.

8.3a) Baume

Baume 1. Wuchsordnung:
(Hochstéamme, 4 x verpflanzt, Mindestpflanzgré3e Stammumfang 20 bis 25 cm)

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Winter-Linde Tilia cordata
Gemeine Esche Fraxinus excelsior
Obstbdume:
Folgende Obstbaume sollen gepflanzt werden:

Apfel Birne

Kirsche Zwetschge

Allesamt Regionalsorten als Hochstamme, Stammumfang 10 — 12 cm

8.3b) Straucher:

Bei Neubaugrundsticken bzw. Erweiterungs-Neubauten bzw. Erweiterungsbauten sind
auf den Grundsticken heimische Straucher zu pflanzen.

m
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Pflanzqualitat: Mindestpflanzgré3e: 2 x verpflanzt, 60-100 cm
Pflanzabstand variierend von 1,20 m x 1,20 m bis 2,00 m x 2,00 m

Heimische Feldgehélze, wie z.B.:

Berberitze, Sauerdorn Berberis vulgaris
Weilldorn Crataegus monogyna
Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Gem. Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Hunds-Rose Rosa canina

8.4 Zeitpunkt der Bepflanzung
Die Ausgleichspflanzungen sind spatestens in der auf die Aufnahme der Nutzung des

Vorhabens folgenden Vegetationsperiode durchzuftihren, fortlaufend zu pflegen, ggf.
bei Ausbleiben zu ersetzen und auf Dauer zu erhalten.

8.5 Uberpriifung der Bepflanzung
Die Uberpriffungspflicht durch die Gemeinde Sonnen wird zur Kenntnis genommen

(grundsétzliche Uberwachungspflicht der gemeindlichen Satzungen).

§ 9 (neu)

PFLANZABSTAND GEGENUBER LANDWIRTSCHAFTLICH GENUTZTEN
FLACHEN

Gegenilber landwirtschaftlich genutzten Flachen muss ein Pflanzabstand von 4,0 m fur
Geholze eingehalten werden, die eine Hohe von 2,0 m oder mehr erreichen.

Die Baugrundsticke miissen so herausgemessen werden, dass aulerhalb der
Ausgleichsflache noch die erforderlichen Abstéande auf den Baugrundstiicken
eingehalten werden kénnen.

§ 10 (neu)
ANBAUBESCHRANKUNG BEI GARFUTTERSILO

Beim Garfuttersilo der Flur-Nr. 81 ist eine Anbaubeschrankung von 25,5 m einzuhalten.
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§ 11 (neu)
IMMISSIONEN AUS LANDWIRTSCHAFTLICHEN TATIGKEITEN
Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflaichen kann es

zu negativen, jedoch ortsiiblichen Auswirkungen auf das Plangebiet durch Larm, Staub
und Geruchsemissionen, auch an Sonn- und Feiertagen sowie nachts kommen.

- §12 (neu)

OBJEKTBEZOGENE MASSNAHMEN WEGEN STARKREGEN-EREIGNISSE

Wegen der Stark-Niederschldage mit extremen Regenintensitaten muss der Bauwerber
bei Neubauten/Erweiterungsbauten gegen Oberflaichenwasser eigenverantwortlich
entsprechende Vorsorge (objektbezogene MalRnahmen) nach dem Stand der Technik

ergreifen.

§ 13 (neu)
TELEKOMMUNIKATIONSANLAGEN, ELEKTRISCHE ENERGIE
Vor TiefbaumaRnahmen ist es erforderlich, dass sich die Bauausfithrenen mit dem

zustandigen Ressort der Telekom oder Bayernwerk beziglicher vorhandener
Leitungsfuhrungen in Verbindung setzen.

§14

BEKANNTMACHUNG

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.
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Hinweise

1) SCHUTZ VOR OBERFLACHENWASSER

Die bestehende Strale bleibt unverdandert. Es werden keine MaRnahmen beziiglich
Oberflachenwasser-Ableitung gemacht.

Deshalb hat der Bauwerber zum Schutz vor wildabflieRenden Wassern

(It. Bayerischem Wassergesetz) sein Gebidude samt Grundstiick zu schitzen.

2) OBERFLACHENENTWASSERUNG DER ZUFAHRTEN

Bezlglich der Oberflachenentwéasserung bei der entsprechenden Zufahrt wird eine
entsprechende Vereinbarung zwischen der Gemeinde Sonnen und dem Grundstiicks-
eigentumer geschlossen.

Die private Zufahrt ist so zu entwéassern, dass kein Oberflaichenwasser auf die
6ffentliche StralRe gelangt.

3) SCHUTZ VOR RUCKSTAU-SCHMUTZWASSER

Die bestehenden Abwasserleitungen bleiben unverandert.
Liegt der Schmutzwasser-Anschluss unter der Rickstauebene, so ist nach DIN 1986

ein Rickstauverschluss einzubauen.

4) DENKMALSCHUTZ

Bodendenkmalpflegerische Belange
Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde

gemal Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

Art. 8 Abs. 1 DSchG: ,Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies
unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir
Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichten sich auch der Eigentiimer und
der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten,
die zu dem Fund gefuihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem und gefuhrt haben, aufgrund
eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder
den Leiter der Arbeiten befreit."

Art. 8 Abs. 2 DSchG: ,Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis
zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht
die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.”
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Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschiub 26.09.2018

2. Auslegung “Birgerbeteiligung” (V[0 ][ J
nach 834 Abs. 6 in Verbindung mit §13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB

3. Auslegung “Fachstellenbeteiligung” (V[0 o] T

nach 834 Abs. 6 in Verbindung mit §13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB

4. SatzungsbeschiuB nach § 10 BauGB

5. Ausfertigung

6. Bekanntmachung

GemaB § 215 Abs. 2 BauGB wird auf die Vorschriften fur die Geltendmachung der
Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie
die Rechtsfolgen hingewiesen.

Hierzu weden die 88§ 214 und 215 BauGB im Wortlaut bekanntgegeben:

§ 214 - Beachtlichkeit der Verletzung von Vorschriften dber die Aufstellung des

Flachennutzungsplanes und der Satzungen

(1) Eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften dieses Gesetzbuches ist fur die
Rechtswirksamkeit des  Flachennutzungsplanes und der  Satzungen nach  diesem
Gesetzbuch nur beachtlich, wenn

1. die Vorschriften Uber die Beteiligung der Burger und der Trager offentlicher Belange
nach § 3 Abs. 2 und 3, 88 4, 4a, 13, 8§ 22 Abs. 9 Satz 2, § 34 Abs. b Satz 1 und
§ 3 Abs. 6 Satz b verletzt worden sind; dabei ist unbeachtlich, wenn bei Anwendung
der Vorschriften einzelne berthrte Trager offenticher Belange nicht beteiligt oder bei

Anwendung des § 3 Abs. 3 Satz 2 oder des § 13 die Voraussetzungen fir die
Durchfihrung der Beteiligung nach diesen Vorschriften verkannt worden sind;

2. de Vorschriften Uber den Erlauterungsbericht und die Begrindung des Flachen-
nutzungsplanes und der Satzungen sowie ihrere Entwirfe nach 8 3 Abs. 2, § 6 Abs. 1
Satz 2 Halbsatz 2 und Abs. 5, § 9 Abs. 8 und § 22 Abs. 10 verletzt worden sind;
dabei ist unbeachtich, wenn der Erlauterungsbericht oder die Begrindung des
Flachennutzungsplanes oder der Satzungen oder ihrer Entwurfe unvollstandig ist;

3. ein BeschluB der Gemeinde dber den Flachennutzungsplan oder die Satzung nicht
gefabt, eine Genehmigung nicht erteilt oder der mit der Bekanntmachung des Flachen-
nutzungsplanes oder der Satzung verfolgte Hinweiszweck nicht erreicht worden ist.

Soweit in den Fallen des Satzes 1 Nr. 2 der Erlauterungsbericht oder die Begrundung in
den fir die Abwagung wesentlichen Beziehungen unvollstandig ist, hat die Gemeinde auf
Verlangen Auskunft zu erteilen, wenn ein berechtigtes Interesse dargelegt wird.

(2] Fir die Rechtswirksamkeit der Beuleitpléne ist such eine Verletzung der Vorschriften
Uber des Verhdlinis des Bebauwungsplanes zum Flachennutzungsplan nach § B Abs. 2 bis 4
unbeachtlich, wenn

1. de Anforderungen an die Aufstellung eines selbsténdigen Bebauungsplanes (5 8 Abs. 2
Satz 2] oder an die in & B Abs. 4 bezeichneten dringenden Grinde fur die Aufstel-
lung eines vorzeiligen Bebauungsplanes nicht richtig beurteit worden sind,

2. 858 Abs 2 Satz 1 hinsichtich des Entwickeins des Bebauwungsplanes aus dem
Flachennutzungsplan verletzt worden ist, ohne daB hierbei die sich aus dem Flachen-
nuizungsplan ergebende geordnete stadtebaulich Entwicklung beentrachtigh worden ist;

3. der Bebauungsplan eus einem Flachennutzungsplan entwickelt worden ist, dessen
Unwirksamkeit wegen Verletzung von Verfahrens- oder Formwarschriften  einschieBlich
des § 6 sich nach Bekanntmachung des Bebauungsplanes herausstell;

4. im Paralelvertahren gegen 5 8 Abs. 3 verstoflen worden ist, ohne defl die geordnete
steatebauliche tniwicklung beeintréchtigh worden ist.
(3] Fir die Abwagung ist die Sach- und Rechislage im Zeitpunkt der Beschiubfassung

uber den Bauleitplan mefigebend. Mangel im  Abwégungsvorgeng sind nur erheblich,
wenn sie offensichiich und auf des Abwagungsergebnis von Einflub gewesen sind.

§ 215 - Frst fur die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvor-
schritien sowie von Méngeln der Abwégung

(1) Unbeachtich werden

I ene Verletzung der in & 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1und 2 bezeichneten Verfshrens- und
Formvorschriften und

2. Mangel der Abwéagung,

wenn sie nicht in Féllen der Nummer 1innerhalb eines Jahres, in Fallen der Nummer 2
innerhalr von seben Jahren seit Bekanntmachung des Fldchennuizungsplanes oder der
Selzung schriftich gegeniber der Gemeinde geltend gemacht worden sind. Der Sachwerhall,
der de Verletzung oder den Mangel begrunden soll, ist darzulagen.
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