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Verfahrensvermerke

. Aufstellungsbeschluss

Der Bau- und Umweltausschuss hat in der Sitzung vom 21.10.2021 die Aufstellung der
Satzung fir die Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in den im Zusammenhang be-
bauten Ortsteil Tiefenbach - NibelungenstraBe beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde gleichzeitig mit der Auslegung ortsiblich bekannt gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit

Zu dem Entwurf der Satzung fir die Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil Tiefenbach - NibelungenstraBe wurden die Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs.2 BauGB in der Zeit vom
13.10.2022 bis 14.11.2022 beteiligt.

Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange

Der Entwurf der Satzung fir die Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in den im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteil Tiefenbach - NibelungenstraBe wurde mit der Begriin-
dung gemanB § 3 Abs.2 BauGB in der Zeit vom 13.10.2022 bis 14.11.2022 6ffentlich aus-
gelegt.

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit

Zu dem Entwurf der Satzung fir die Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil Tiefenbach - NibelungenstraBe in der Fassung vom
17.11.2022 wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemas § 4
Abs.2 BauGB in der Zeit vom 01.07.2024 bis 02.08.2024 erneut beteiligt.

Erneute Beteiligung der Behérden und Trager éffentlicher Belange

Der Entwurf der Satzung fir die Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in den im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteil Tiefenbach - NibelungenstraBe in der Fassung vom
17.11.2022 wurde mit der Begriindung gemaB § 3 Abs.2 BauGB in der Zeit vom
01.07.2024 bis 02.08.2024 erneut 6ffentlich ausgelegt.

. Satzungsbeschluss
Die Gemeinde Tiefenbach hat mit Beschluss des Bau- und Umweltausschusses vom
14.11.2024 die Satzung fiir die Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in den im

Zusammenhang bebauten Ortsteil Tiefenbach - NibelungenstraBe gemaB § 10 Abs. 1
BauGB in der Fassung vom 14.11.2024 als Satzung beschlossen.

Tiefenbach. den 03.12.2024 im Original gez. und gesiegelt
( Christian Farst, 1. Blrgermeister ) (Siegel )
. Ausgefertigt
Das Original dieser Satzung wurde am 93122024 . ausgefertigt
Tiefenbach, den 93122924~ mOriginal gez.und gesiegelt ...
( Christian First, 1. Blirgermeister ) ( Siegel )
Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss zu der Satzung fiir die Einbeziehung von AuBenbereichsflachen
in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Tiefenbach - NibelungenstraBe wurde am
04122024 ... gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.
Die Satzung fiir die Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in den im Zusammenhang
bebauten Ortsteil NibelungenstraBe ist damit in Kraft getreten.

Tiefenbach. den 04.12.2024 im Original gez. und gesiegelt

( Christian Frst, 1. Blrgermeister ) (Siegel )
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4.1
4.2

4.3

4.4

4.5
4.6

Satzung

Nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB erlasst die Gemeinde Tiefenbach folgende
Satzung.

§ 1 Geltungsbereich

Die Grenzen fir die Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in den im Zusammenhang
bebauten Ortsteil Tiefenbach - NibelungenstraBe werden gemaBl den im beigefligten
Lageplan ersichtlichen Darstellungen festgelegt. Der Lageplan vom 14.11.2024 ist
Bestandteil der Satzung.

§ 2 Zulassigkeit

Innerhalb der Satzungsgrenzen richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vor-
haben (§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB. Soweit fiir ein Gebiet des festgelegten Innen-
bereiches eine rechtsverbindliche Bauleitplanung vorliegt oder nach Inkrafttreten dieser
Satzung ein Bebauungsplan aufgestellt wird, richtet sich die planungsrechtliche Zulas-
sigkeit von Vorhaben nach § 30 BauGB.

§ 3 Planliche Festsetzungen
Siehe Lageplan M 1:1000 vom 14.11.2024

§ 4 Textliche Festsetzungen
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit max. 0,35 festgesetzt.

Es werden verbindlich Satteldach oder Kriippelwalmdach als Dachform festgesetzt.
Davon abweichend sind fiir Carports und Garagen auch flach geneigte Dacher, bzw.
Flachdacher zulassig (0° bis 5°). Flachdacher sind nur als begriinte Flachdacher zu-
l&ssig.

Solar- und PV-Anlagen sind nur Dachparallel zulassig.

Die Zufahrt ist entsprechend Art. 5 Satz 2 BayBO herzustellen, d.h. die Zufahrt muss fir
Feuerwehreinsatzfahrzeuge ausreichend befestigt und tragféahig sein; sie ist als solche
zu kennzeichnen und standig frei zu halten; die Kennzeichnung von Zufahrten muss
von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus sichtbar sein. Fahrzeuge dirfen auf den Fla-
chen nicht abgestellt werden.

Die Befestigung der Zufahrt und von Stellplatzen muss mit sickerféahigen Belagen er-
folgen.

Einfriedungen sind nur in sockelloser Ausfihrung zul&ssig

Niederschlagswasserableitung

Das Niederschlagswasser muss auf den Grundstiicken gesammelt und als Brauchwas-
ser genutzt oder versickert werden. Bei der Versickerung sind die Bestimmungen der
Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung und die techn. Regeln zum Einleiten von
Niederschlagswasser in das Grundwasser zu beachten (TRENGW).

Materialien wie Kupfer- und Zinkbleche bei Dachdeckungen sind weitgehend zu ver-
meiden. Unbeschichtete Flachen mit einer Kupfer- oder Zinkblechflache Gber 50 m?2
dirfen nur errichtet werden, wenn zur Vorreinigung des Niederschlagswassers Anlagen
verwendet werden, die der Bauart nach zugelassen sind. Die Verwendung von Blei-
blechen ist nicht zulassig.

Oberflachenwasser aller Art (z.B. von Dachern und Zufahrten) darf nicht auf 6ffentlichen
StraBengrund bzw. in die StraBenentwasserungseinrichtungen abgeleitet werden.
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4.7 Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Bei spateren Grundstlcksteilungen im Satzungsbereich ist in Privatwegen (Zufahrt) ein
Leitungsrecht zu Gunsten der 6ffentlichen ErschlieBungstrager (Telekom Deutschland
GmbH, Bayernwerk Netz GmbH, Stadtwerke Passau) dinglich zu sichern.

§ 5 Eingriffsregelung und Naturschutz

GemaB der Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen und Ausgleichs-
maBnahmen (Eingriffsregelung in der Bauleitplanung), werden fir die Einbeziehungsfla-
che folgende MaBnahmen festgesetzt.

5.1 Schutzgut Arten und Lebensrdume

- Bodenabstand der Einfriedung von mind. 15 cm zur Herstellung der Durchlassigkeit fur
Kleinsauger.

- Beleuchtung im AuBenbereich muss insektenfreundlich gestaltet werden, d.h. dass
kurzwellige, blaue Lichtanteile zu vermeiden sind, die Farbtemperatur darf maximal
3000 Kelvin betragen. Die Beleuchtung muss dabei auf die Nutzflache gelenkt werden
und ist zweckgebunden einzusetzen (ggf. Anbringung von Bewegungsmeldern).

- Naturnahe Gestaltung der privaten Griinflachen, Pflanzung von 4 Obstbaumhoch-
stdmmen oder heimischen Laubbdumen.

5.2 Schutzqut Wasser

- Reduzierung des Versiegelungsgrades, durch versickerungsfahige Belage bei Zufahrt,
Stellplatzflachen und Staurdumen vor Garagen

- Rickhaltung des Niederschlagwassers, Zisternen (3.000 |) zur Gartenbewéasserung,

- Niederschlagswasser ist breitflachig auf den Baugrundstlicken zu versickern.

- Materialien wie Kupfer-, Zink- und Bleibleche bei Dachdeckungen sind weitgehend zu
vermeiden. Unbeschichtete Flachen mit einer Kupfer-, Zink-, oder Bleiblechflache tber
50 m2 durfen nur errichtet werden, wenn zur Vorreinigung des Niederschlagswassers
Anlagen verwendet werden, die der Bauart nach zugelassen sind.

5.3 Fir die Ausgleichsflachen wird festgesetzt:

Der erforderliche Ausgleich wird auf der Okokontoflache auf der FI.-Nr. 980, Gemarkung
Alkofen und Stadt Vilshofen an der Donau abgebucht.

Far die TeilGiberbauung des vorhandenen Biotops in Verbindung mit der kiinftigen Pri-
vatgartennutzung wird ein angemessener Ausgleich tGber das Okokonto der Sparkasse
Passau auf Flachen mit artenreichem Griinland umgesetzt. Der erforderliche Ausgleich
ist durch die Abbuchung des Okokontos somit erfiillt. Der Lageplan der Abbuchung liegt
den Unterlagen bei.

5.4 MaBnahme fir Baumpflanzungen:

Im gekennzeichneten Bereich sind insgesamt 4 robuste heimischen Obst- oder Laub-
baume (Pflanzabstand ca. 8 m - 12 m) zu pflanzen. In den ersten 10 Jahren sind geeig-
nete MaBnahmen zur Anwachs- und Erziehungspflege der Obstbaume durchzufiihren.

Es sind nur robuste heimische Sorten zu verwenden.
Pflanzqualitat: Hochstamm 3xv, mDb, Stu 12-14.

Auswahl méglicher heimischer Obstbdume:

Apfel: Neukirchener Renette, Schéner von Schénstein, Roter
Eiserapfel, Brettacher, Bittenfelder, Jakob Fischer, Winterrambour

Birnen: Gute Graue, Osterreichische Weinbirne, Stuttgarter Geishirtle
Zwetschgen: Hauszwetschge

Kirschen: GroBe Schwarze Knorpelkirsche, Hedelfinger, Schattenmorelle

Auswahl moglicher Laubbdume:
Carpinus betulus Hainbuche
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6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

6.9

Stiel-Eiche Quercus robur

Tilia cordata Winter-Linde
Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Prunus avium Vogelkirsche
Acer platanoides Berg-Ahorn

§ 6 Hinweise

Abfallzweckverband
Die Abfallbehalter sind an der nachstgelegenen, mit dem Abfallsammelfahrzeug befahr-
baren, offentlichen StraBe bereitzustellen.

Bei archéologischen Bodenfunden ist umgehend das Bayer. Landesamt fiir Denkmal-
pflege (AuBenstelle Landshut) oder die Untere Denkmalschutzbehérde zu verstandigen.

Solarthermie
Fir Erwarmung von Brauchwasser sollte die Nutzung der Solarthermie erfolgen.

ErschlieBung
Die ErschlieBung der einbezogenen Teilflache hat der Antragsteller auf seine Kosten
herzustellen.

Schutz des Oberbodens

Erdarbeiten sollten zum Schutz der Bodenverdichtung grundsétzlich nur bei schwach
feuchtem Boden und niederschlagsfreier Witterung erfolgen. Bei Bodenaushub ist auf
schichtgerechte Lagerung und ggf. Wiedereinbau des Bodens nach Beendigung der
BaumaBnahmen zu achten.

Immissionsschutz

Bei der Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen kénnen trotz
ordnungsgemaBer Nutzung gelegentlich Staub-, La&rm und Geruchsemissionen auftre-
ten. Im Rahmen der Ublichen landwirtschaftlichen Nutzung sind diese Immissionen ins-
besondere auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend, an Sonn-
und Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden, in Zukunft zu dul-
den.

Larmschutz - Angepasste Planung / Grundrissorientierung

In Gebaudefassaden mit stdlicher Ausrichtung sind fir schutzbedirftige Rdume nur
nicht fir eine regelméBige Offnung vorgesehene und nicht fiir eine Belliftung des Rau-
mes erforderliche Fenster zuldssig. Eine Offnungsmadglichkeit fiir Reinigungszwecke ist
zulassig. Wenn die Bellftung der betroffenen schutzbedurftigen Raume nicht tber
Fenster an anderen Gebaudeseiten moglich ist, sind fensterunabhangige Liftungsein-
richtungen vorzusehen.

Welche Raume schutzbediirftig sind ergibt sich aus der Definition der DIN 4109-1
(Wohn- und Schlafraume, Kinderzimmer sowie Arbeitsraume/Bliros).

Pflanzabstande zu landwirtschaftlichen Nutzflachen

Maogliche Bepflanzungen entlang von landwirtschaftlichen Grundstiicken sind so durch-
zufOhren, dass bei deren Nutzung keine Beeintrachtigung durch Schattenwurf und
Wourzelwerk entstehen. Die Grenzabstande bei landwirtschaftlichen Grundstlicken nach
Art. 48 AGBGB sind einzuhalten.

Ortliche Bauvorschriften - Satzungen

Auf die ,Satzung Uber die Herstellung von Stellpldtzen und deren Ablésung der Ge-
meinde Tiefenbach (Stellplatzsatzung)® in der jeweils geltenden Fassung wird hinge-
wiesen.

§ 7 Inkrafttreten
Die Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.
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Begrundung

Allgemeines

Gemeinden kdnnen durch Satzung einzelne AuBenbereichsflachen in die im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile einbeziehen, wenn die einbezogenen Flachen durch die
bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend gepréagt sind (Einbezieh-
ungssatzung). Eine Einbeziehungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB soll es der
Gemeinde in einfach gelagerten Fallen ermdglichen, schnell und ohne aufwendiges
Verfahren Baurechte zu schaffen.

Die Voraussetzungen fir die Aufstellung einer Einbeziehungssatzung sind:

- Vorhandener Ortsteil als Innenbereich

- Einbeziehung einzelner AuBenbereichsflachen

- Die bestehende Bebauung muss die eingezogene Flache pragen

- Keine Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan erforderlich

- Geordnete stadtebauliche Entwicklung als Ziel

- Keine Vorhaben welche eine Umweltvertraglichkeitspriifung erfordern

- Keine Beeintrachtigungen von Natura 2000-Gebiete (Fauna-Flora-Habitatrichtlinie =
FFH-Gebiete und EG-Vogelschutzrichtlinie) im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes

Da diese Voraussetzungen gegeben sind, hat der Bau- und Umweltausschuss in der
Sitzung vom 21.10.2021 beschlossen, die Aufstellung der Satzung fiir die Einbeziehung
von AuBenbereichsflachen in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil ,Tiefenbach -
NibelungenstraBBe” nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB fiir die im Lageplan bezeichnete Teil-
flache der Flurnummer 37/3 zu erlassen.

Im Bereich der Einbeziehungssatzung werden keine Vorhaben errichtet, die eine Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Giber
die Umweltvertraglichkeit begriindet. Weiterhin bestehen keine Anhaltspunkte fiir die
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter. Daher wird
von einer Umweltvertraglichkeitsprifung abgesehen.

Far die Einbeziehungssatzung ist gemaB § 34 Abs. 5 Satz 4 die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung anzuwenden. Fir die Einbeziehungssatzung ist das vereinfachte Ver-
fahren gemaB § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 anzuwenden.

Ziele der Satzung

Ziel der Einbeziehungssatzung ist es, auf einer Teilflache des Grundstlicks FI. Nr. 37/3
fir die Errichtung eines Wohnhauses mit Doppelgarage die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen in einem fiir den Ort vertraglichen Rahmen zu schaffen.

Die zu Uberplanende Flache liegt zwar formell im AuBenbereich, eine Bebauung des
Grundstlcks ist unter der Berlicksichtigung der bereits vorhandenen umliegenden Be-
bauung jedoch stadtebaulich vertretbar und flihrt zu einer maBvollen Nachverdichtung
der bestehenden Siedlungsstruktur. AuBerdem ist eine entsprechende stadtebauliche
Entwicklung bereits im Flachennutzungs- und Landschaftsplan aufgezeigt, der im
Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung vorwiegend ,Gemischte Bauflachen® (MI)
ausweist.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Im derzeit giltigen Flachennutzungsplan liegt der Satzungsbereich im AuBenbereich
und ist als ,Gemischte Bauflache® (Ml), bzw. als ,Gliedernde Griinflache” dargestellt.
Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich derzeit nach § 35 BauGB (Bauen im AuBen-
bereich).

Die planungsrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens richtet sich nach § 34 BauGB.
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3.1

3.2

3.3

3.4

4.2

Verfahren

Bei der Satzung handelt es sich um eine Einbeziehungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Satz
1 Nr. 3 BauGB, da eine einzelne AuBenbereichsflache in die im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile einbezogen wird. Die gesetzlichen Voraussetzungen werden erfiillt, denn
die einbezogene Flache ist durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs
entsprechend gepragt und grenzt auch direkt an den Innerortsbereich an.

Fir die Einbeziehungssatzung kann das vereinfachte Verfahren gemaB § 13 Abs. 2
Satz 1 Nr. 2 und 3 angewendet werden.

Fldchennutzungsplan

In dem seit 02.11.2004 rechtswirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan der
Gemeinde Tiefenbach ist die Flache gréBtenteils als ,Gemischte Bauflache” (MI) darge-
stellt, lediglich im Norden des Satzungsbereichs befindet sich eine kleine Flache mit der
Flachensignatur ,Gliedernde Grinflache” (siehe Anhang 1).

Eine Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren erfolgt nicht, weil der
Grad der Abweichung im Verhaltnis Einbeziehungssatzung zu Flachennutzungsplan
verhaltnismaBig gering ist.

GroBe, Lage und Beschaffenheit des Grundsiicks

Die Einbeziehungsflache umfasst eine Flache von 1.006 m? und liegt am nérdlichen
Rand der Ortsmitte von Tiefenbach.

Das Grundstlick weist im Bestand Privatgarten (400 m?) und arten- und strukturreiches
Dauergriinland (gem. Art. 23 BayNatSchG) auf.

Ein entsprechender Ausgleich ist zu erbringen (siehe 5. Eingriffsregelung)
Schutzgebiete/Denkmalschutz

Amtlich festgesetzte Schutzgebiete wie z.B. Landschaftsschutzgebiete, Naturparks,
EU-Vogelschutzgebiete, Naturschutzgebiete sind auf dem Geltungsbereich nicht vor-
handen. Ebenso fehlen kartierte Biotope. Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Gel-
tungsbereich keine Bodendenkmaler oder Baudenkmale bekannt.

Planungskonzept
Art und MaB der baulichen Nutzung

Die an den Geltungsbereich angrenzende Siedlungsstruktur ist lberwiegend durch eine
Bebauung mit Ein- und Zweifamilienwohnhausern gepragt.

Das MaB der baulichen Nutzung wird mit GRZ < 0,35 festgesetzt. GRZ < 0,35 ist bei der
Beurteilung der Eingriffsschwere der Schwellenwert, und ist bei Festlegung der Kom-
pensationsfaktoren von Bedeutung.

Von weiteren Festsetzungen zur Art und zum MaB der baulichen Nutzung wird abge-
sehen, um eine mdglichst hohe Flexibilitat bei der Nutzung der Bauflache zu gewahr-
leisten. Das Einfligungsgebot nach § 34 BauGB ist im Zuge der Baugenehmigung zu
prufen.

Gestaltung der baulichen Anlagen

Es werden verbindlich Satteldach oder Kriippelwalmdach als Dachform festgesetzt.
Davon abweichend sind fiir Carports und Garagen auch flach geneigte Dacher, bzw.
Flachdacher zulassig (0° bis 5°). Flachdacher sind nur als begriinte Flachdacher zu-
l&ssig.

Solar- und PV-Anlagen sind nur Dachparallel zulassig.

Die bindende Festsetzung der Dachformen dient dem Erhalt des im Bestand pragenden
Siedlungscharakters. Die Zulassigkeit von Solaranlagen eréffnet Spielrdume fiir die
Nutzung dezentraler regenerativen Energiequellen als Beitrag zum Klimaschutz.
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4.3

4.4

4.5

ErschlieBung / ruhender Verkehr

Die straBenmaBige ErschlieBung ist gesichert durch eine bestehende Zufahrt zur im
Suden an FI.-Nr. 37/3 angrenzenden KreisstraBe (NibelungenstraBe).

Die Einbeziehungsflache wird in Form eines sogenannten Hinterliegergrundstlcks er-
schlossen. Hierzu wird im Satzungsbereich eine private Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung (Zufahrt) festgesetzt.

Die ordnungsgemaBe und ortstibliche Bewirtschaftung der angrenzenden und benach-
barten landwirtschaftlichen Flachen auf der nérdlichen Teilflache der Flur-Nr. 37/3 ist
durch die festgesetzte Zufahrt auch weiterhin gegeben.

Da die geplanten Geb&ude ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von der 6ffentlichen
Verkehrsflache entfernt sind, ist die Zufahrt nach Art. 5 Satz 2 BayBO herzustellen, d.h.
die Zufahrt muss fur Feuerwehreinsatzfahrzeuge ausreichend befestigt und tragfahig
sein; sie sind als solche zu kennzeichnen und standig frei zu halten; die Kennzeichnung
von Zufahrten muss von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus sichtbar sein. Fahrzeuge
dirfen auf den Flachen nicht abgestellt werden.

Auf die ,Satzung Uber die Herstellung von Stellpldtzen und deren Ablésung der Ge-
meinde Tiefenbach (Stellplatzsatzung)® in der jeweils geltenden Fassung wird hinge-
wiesen.

Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung ist durch das vorhandene Netz der Stadtwerke Passau sicher-
gestellt.

Die Stromversorgung ist durch das vorhandene Netz der Bayernwerk AG sichergestellt.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im sogenannten modifizierten Trennsystem (Anschluss
Schmutzwasser an die zentrale Entwasserungsanlage der Gemeinde; Versickerung des
Oberflachenwassers auf den jeweiligen Grundstiicksflachen). Zum Nachweis der Ver-
sickerung wurde am 30.10.2024 ein Sickertest mit ausreichendem Ergebnis durchge-
fuhrt.

Oberflachenwasser aller Art (z.B. von Dachern und Zufahrten) darf nicht auf 6ffentlichen
StraBengrund bzw. in die StraBenentwasserungseinrichtungen abgeleitet werden.

Die Beseitigung der Abfélle erfolgt durch den ZAW Donau-Wald. Die Abfallbehélter sind
an der nachstgelegenen, mit dem Abfallsammelfahrzeug befahrbaren, 6ffentlichen Stra-
Be bereitzustellen.

Die Loschwasserversorgung ist gemaRB der Stellungnahme der Stadtwerke Passau vom
10.11.2022 sichergestellt.

Bei spateren Grundstlcksteilungen im Satzungsbereich ist in Privatwegen (Zufahrt) ein
Leitungsrecht zu Gunsten der 6ffentlichen ErschlieBungstrager (Telekom Deutschland
GmbH, Bayernwerk Netz GmbH, Stadtwerke Passau) dinglich zu sichern.

Immissionen / Emissionen

Immissionsschutz

Bei der Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen kénnen trotz
ordnungsgemaBer Nutzung gelegentlich Staub-, La&rm und Geruchsemissionen auftre-
ten. Im Rahmen der Ublichen landwirtschaftlichen Nutzung sind diese Immissionen ins-
besondere auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend, an Sonn- u.
Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden, in Zukunft zu dulden.

Larmschuiz

Der von der KreisstraBe auf das geplante Gebaude wirkende Verkehrslarm kann die
gemanB DIN 18005 anzustrebenden ,schalltechnischen Orientierungswerte* berschrei-
ten. Durch eine angepasste Planung / Grundrissorientierung kann den durch Verkehrs-
larm bedingten Beeintrachtigungen entgegengewirkt werden.

In Geb&udefassaden mit sldlicher Ausrichtung sind fir schutzbedurftige Raume nur
nicht fur eine regelmaBige Offnung vorgesehene und nicht fir eine Beliftung des Rau-
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5.1

mes erforderliche Fenster zulassig. Eine Offnungsmadglichkeit fiir Reinigungszwecke ist
zulassig. Wenn die Bellftung der betroffenen schutzbediirftigen Raume nicht tber
Fenster an anderen Gebaudeseiten moglich ist, sind fensterunabhangige Liftungsein-
richtungen vorzusehen.

Emissionen

Durch das Einfligungsgebot nach § 34 BauGB sind zur immissionsschutzrechtlichen
Sicherung keine MaBnahmen erforderlich

Eingriffsregelung

§18 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sieht vor, dass (ber die Ver-
meidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches
zu entscheiden ist, wenn aufgrund von Bauleitplanen oder Einbeziehungssatzungen
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Vorgehensweise

Die Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen und AusgleichsmaBnah-
men erfolgt auf der Grundlage des vom Bayerischen Staatsministerium fiir Landesent-
wicklung und Umweltfragen herausgegebenen Leitfadens zur Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung.

Die vereinfachte Vorgehensweise kann nicht angewendet werden da
- kein reines oder allgemeines Wohngebiet laut Flachennutzungsplan vorliegt
- keine Beschréankung der GRZ (Grundflachenzahl) mit < 0,30 festgesetzt wird

Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft

GemaB wiederholter Ortseinsicht und mehreren Vorabstimmungen befindet sich die
Eingriffsflache auf einem bestehenden Griinlandbiotop gem. 23 Abs. 1 Nr. BayNatSchG
in ein arten- und strukturreiches Dauergriinland (G212- maBig extensiv genutztes,
artenreiches Griinland).

Durch den Verlust einer Teilflache des Biotops im Umfang von 606 m? wird ein Ersatz,
der sich in der Flache und der Art des Eingriffs deckt, gefordert. Der konkrete Eingriff in
das Biotop wird somit 1:1 ausgeglichen.

Ubersichtsplan Topographische Karte (nicht maBstéblich, BayernAtlas 2023)
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B.2

Das Planungsgebiet liegt am nérdlichen Rand der Ortsmitte von Tiefenbach. Die an den
Geltungsbereich angrenzende Siedlungsstruktur ist iberwiegend durch eine Bebauung
mit Ein- oder Zweifamilienhdusern gepragt. Im Westen und Osten befinden sich land-
wirtschaftlich genutzte Griinflachen, nérdlich befinden sich Gehdlzstrukturen.

Auf einer Teilflache der FI.-Nr. 37/3, welche momentan als Wiesenflache genutzt wird
und im Flachennutzungsplan Uberwiegend als ,Gemischte Bauflache” (Ml) dargestellt
wird, soll nun ein Wohnhaus mit Doppelgarage im Sinne einer maBvollen Nachverdich-
tung der bestehenden Siedlungsstruktur entstehen. Die straBenmaBige ErschlieBung ist
durch die im Siiden an FI.-Nr. 37/3 angrenzende GemeindestraBe gesichert.

Darstellung des Vorhabens (nicht maBstablich, BayernAtlas 2023)
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Fir den festgelegten Bereich soll eine Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in den
im Zusammenhang bebauten Ortsteil Tiefenbach stattfinden.

Mit der derzeit laufenden Einbeziehungssatzung soll die Einbeziehung von AuBenbe-
reichsflachen in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil , Tiefenbach*® realisiert wer-
den. Im Zuge der Bauleitplanung wurde auf der Vorhabenflache ein gesetzlich ge-
schiitztes Biotop gemanB Art. 23 Abs. 1 Nr. BayNatSchG festgestellt. Es handelt sich
dabei um eine artenreiche Flachlandmahwiese (G212 — arten- und strukturreiches
Dauergrinland).

Um keine Verbote nach Art. 23 BayNatSchG zu begehen, wird eine Ausnahmege-
nehmigung beantragt. Im Rahmen des Verfahrens wird ein entsprechender Ersatz
festgesetzt. Im folgenden Kapitel wird der Eingriff und Ausgleich dazu naher erlautert.

Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung

Die Flache 37/3 liegt derzeit im AuBenbereich. Es wird die Eingriffsregelung geman
dem Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft (2021) angewandt.

Der fir die Einbeziehung vorgesehenen Bereich unterliegt einer Griinlandnutzung. Eine
entsprechende stadtebauliche Entwicklung ist bereits im Flachennutzungs- und Land-
schaftsplan der Gemeinde Tiefenbach aufgezeigt, da dieser im Geltungsbereich der
Einbeziehungssatzung vorwiegend ,Gemischte Bauflachen* (MI) aufweist. Lediglich im
Norden des Satzungsbereichs befindet sich eine kleine Flache mit der Flachensignatur
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,Gliedernde Grinflache".
Ausschnitt des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes siehe Anhang 1

Verbale Argumentation des Ausgleichsbedarfes:

Die potenzielle natiirliche Vegetation ist im Geltungsbereich als Hainsimsen-Tannen-
Buchenwald; értlich mit Bergulmen-Sommerlinden-Blockwald, Schwalbenwurz,
Sommerlinden-Blockwald oder Habichtskraut-Traubeneichenwald beschrieben.

Die Teilflache des betroffenen Flurstiicks 37/3 wird derzeit als Griinland/Privatgarten
genutzt und weist keinerlei Bewuchs in Form von Strauchern oder Badumen innerhalb
des Geltungsbereiches auf. Ein Eingriff in Gehdlzstrukturen ist daher nicht gegeben.
Durch die geplante Bebauung werden Griinflachen versiegelt bzw. als Gartenflachen
angelegt. Es wird eine naturnahe Gestaltung der privaten Grinflachen angestrebt. Zur
Eingriinung werden 3 Einzelbdume (Obstbaum mit Hochstamm oder heimischer Laub-
baum) im Norden gepflanzt.

Das Biotop ,Hochstaudenbestand, Feuchtgebiisch und Gehdlzsaum am Nordrand von
Tiefenbach.” (Biotop-Nr. 7346-0253-001) befindet sich ca. 30-50 m nérdlich des
Geltungsbereiches. Dieses wird durch die BaumaBnahme nicht beeintrachtigt.

Das biotopkartierte Griinland im Geltungsbereich wird derzeit maBig extensiv genutzt.
Im Eingriffsbereich ist vor allem eine hohe Deckung von Blitenpflanzen wie Wiesen-
flockenblume, Bibernelle, Wiesenlabkraut, Rot-/WeiB-Klee, Spitzwegerich, Hornklee,
GroBer Wiesenknopf, Wiesen-Pippau, Wiesenschaumkraut, Kuckucks-Lichtnelke,
Scharfer HahnenfuBB, Gamander-Ehrenpreis anzutreffen. Darunter mischen sich aller-
dings auch das deutsche Weidelgras und das gewoéhnliche Rispengras.

-

Grinland im Mai 2023 im Bereich der FI.-Nr. 37/3 (eigenes Bildarchiv)

GemaB wiederholter Ortseinsicht und mehreren Vorabstimmungen erfolgt somit ein Ein-
griff in ein bestehendes Griinlandbiotop gem. 23 Abs. 1 Nr. BayNatSchG in ein arten-
und strukturreiches Dauergriinland (G212- maBig extensiv genutztes, artenreiches
Grinland).

Durch den Verlust einer Teilflache des Biotops im Umfang von 606 m? wird ein Ersatz,
der sich in der Flache und der Art des Eingriffs deckt, gefordert. Der konkrete Eingriff in
das Biotop wird somit 1:1 ausgeglichen.
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Grinland im Juli 2023 im Bereich der FI.-Nr. 37/3 (eigenes Bildarchiv)

MaBnahmen die zur Vermeidung von Beeintrachtigungen fihren, sind

Schutzqut Arten und Lebensraume

- Bodenabstand der Einfriedung von mind. 15 cm zur Herstellung der Durchlassigkeit fir
Kleinsauger.

- Beleuchtung im AuBenbereich muss insektenfreundlich gestaltet werden, d.h. dass
kurzwellige, blaue Lichtanteile zu vermeiden sind, die Farbtemperatur darf maximal
3000 Kelvin betragen. Die Beleuchtung muss dabei auf die Nutzflache gelenkt werden
und ist zweckgebunden einzusetzen (ggf. Anbringung von Bewegungsmeldern).

- Naturnahe Gestaltung der privaten Griinflachen, Pflanzung eines heimischen Laub-
baums (Linde, Eiche, Nussbaum, Kastanie, oder Obst-Hochstamm)

Schutzqgut Wasser

- Reduzierung des Versiegelungsgrades, durch versickerungsféhige Belage bei
Zufahrt, Stellplatzflachen und Staurdumen vor Garagen

- Rickhaltung des Niederschlagwassers, Zisternen (3.000 |) zur Gartenbewasserung, -
Niederschlagswasser ist breitflachig auf den Baugrundstiicken zu versickern.

- Materialien wie Kupfer- und Zinkbleche bei Dachdeckungen sind weitgehend zu ver-
meiden. Unbeschichtete Flachen mit einer Kupfer- oder Zinkblechflache Gber 50 m?2
dirfen nur errichtet werden, wenn zur Vorreinigung des Niederschlagswassers Anlagen
verwendet werden, die der Bauart nach zugelassen sind. Die Verwendung von Blei-
blechen ist nicht zulassig.

Schutzgut Boden und Flache

- Schichtgerechte Lagerung und ggf. Wiedereinbau des Bodens nach Beendigung der
BaumaBnahmen
- SchutzmaBnahmen gegen Erosion und Bodenverdichtung beriicksichtigen

13/17 Endausfertigung vom 14.11.2024



5.3 Ermitteln des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsfldchen

Im Bereich des vorhandenen Biotops wird geméaB der Planzeichnung des Bestands-
und Eingriffsplanes folgender Eingriff deutlich.

EINGRIFFS- ERMITTLUNG DES
BEZEICHNUNG AUSGANGSZUSTAND
(TEIL)FLACHE SCHWERE AUSGLEICHSBEDARFS
Biotop- und Nutzungstyp Biotopcode |Flache in m? | Beeintrachtigungsfaktor Ausgleichsbedarf in m?
G212BK MaRig extensiv genutztes,
37/3 artenreiches Grunland (z. B. Glatt-/ G212BK 606 1,00 606,00
Goldhaferwiesen oder Weiden )

In Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde wird ein flachengleicher Ersatz fiir
das Vorhaben bereitgestellt. Der Eingriff im Geltungsbereich betragt 606 m2.

EINGRIFFS- ERMITTLUNG DES
BEZEICHNUNG AUSGANGSZUSTAND SCHWERE | AUSGLEICHSBEDARFS
(TEIL)FLACHE
Biotop- und . Summe der . . . Grundete WP-
- . Fléch
Nutzungsty Biotop- WP WE, nach Teilflachen .ac ze GRZ Planungsf| WP Flach“e fir Werte fir
Code Leitfaden . 5 inm aktor Gesamtflache .
P inm Gesamtfléche
P21
373 Privatgarten, P21 5 5 400,00 400 0,35 0,00 700,00 700
strukturarm
400,00 400 700,00 700

Zudem belauft sich der Eingriff innerhalb des Privatgartens, welcher auBerhalb des
Biotops liegt, auf 700 Wertpunkte.

5.4 Auswahl geeigneter Flachen fir den Ausgleich und naturschutzfachlich sinnvoller Aus-
gleichsmaBnahmen als Grundlage flir die Abwagung

Der erforderliche Ausgleich wird auf der Okokontoflache auf der FI.-Nr. 980, Gemarkung
Alkofen und Stadt Vilshofen an der Donau abgebucht.

Ausgleich Flache in m? Umrechnung der Ausgleichserfordernis
Quadratmeter in in Wertpunkten
Wertpunkte - pro m?
10,08 Wertpunkte

Ausgleich 606 10,08 6.108,48

Biotop

Ausgleich 69,5 10,08 700,56

Privatgarten

Gesamt 675,5 6.809,04

Far die Teilliberbauung des vorhandenen Biotops in Verbindung mit der kiinftigen
Privatgartennutzung wird ein angemessener Ausgleich liber das Okokonto der Spar-
kasse Passau auf Flachen mit artenreichem Griinland umgesetzt. Der erforderliche
Ausgleich ist durch die Abbuchung des Okokontos somit erfiillt.
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Lage:

Ausschnitt aus dem Zertifikat fiir die Bestellung einer Okokontofldche in Pleinting

Der notwendige Ausgleich ist somit in Ganze erbracht. Artenschutzrechtliche Belange
sind nicht betroffen.

Anhénge zur Begriindung

:1000
:1000

Anhang 1 Flachennutzungs- und Landschaftsplan
Anhang 2  Luftaufnahme

£

Fazit

Die Voraussetzungen des § 35 Abs. 4 BauGB fir eine sog. Einbeziehungssatzung nach
§ 34 Abs. 4 Nr.3 BauGB sind erf(llt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden erfolgt gemaB § 34 Abs. 4 BauGB
nach denselben Vorschriften wie beim vereinfachten Verfahren (§ 13 Abs. 2 und 3
BauGB). Auf die Erstellung eines Umweltberichts kann verzichtet werden.

& ,acmrs,%
Gemeinde Tiefenbach Planer éf& ikl
S
im Original gez. und gesiegelt 4\ 3 %
Christian Frst, 1. Birgermeister Axel Rolf ‘34473 ,g:‘
Tiefenbach, den 23122024 Salzweg, den 14.10.2022
geandert 17.11.2022 Abwagung eingearbeitet (BBA BUA 17.11.2022)
Eingriffsregelung neu von GeoPlan ibernommen
14.11.2024 MaBangabe 21,85 m im Lageplan erganzt;

Begriindung unter 4.4 erganzt (Hinweis auf Sickertest)
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Geltungsbereich Einbeziehungssatzung
"Nibelungenstra0e"
fur Flur-Nr. 37 / 3 (Teilfliche)

Flachennutzungs- und
Landschaftsplan M 1:1000
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Anhang 2

: . . . Lelungspereicn Einbeziehungssatzung
bisherige Grenze fiir den im "Nibelungenstra0e"

Zusammenheng bsbaviten Orfsfel fr Flur-Nr. 37/ 3 (Teilflache)
Nibelungenstrale

Einbeziehungsflache
gemaR § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB

e Luftaufnahme M 1:1000
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