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Niederschrift

Uber die offentliche Sitzung des Bau- und Umweltausschuss der Gemeinde Tiefenbach am 18. April
2024 in Tiefenbach.

Der Vorsitzende, 1. Blirgermeister Christian First, erklart die anberaumte Sitzung fir eréffnet und
stellt die ordnungsgemaRe Ladung sowie die Beschlussfahigkeit des Bau- und Umweltausschuss fest.
Einwadnde gegen die vorliegende Tagesordnung werden nicht vorgetragen.

Folgende Gemeinderatsmitglieder sind bei der Sitzung anwesend:

Name, Vorname

1. Blirgermeister Christian Fiirst
Anna-Lena First, CSU

Richard RoRgoderer, CSU

Josef Sattler, CSU

Manfred Briindl, Unsere Zukunft ab TOP 3 anwesend
Johann Kirchberger, Biirgerliche Wahler
Johannes Unholzer, FWG ab TOP 3 anwesend

Christina RoRgoderer, Biindnis 90/Die Griinen
Alfred Gimpl, SPD

1. Genehmigung der Niederschrift der 6ffentlichen Sitzung vom 14. Marz 2024.

Beschluss:
Der Bau- und Umweltausschuss genehmigt die Niederschrift der 6ffentlichen Sitzung vom 14. Marz
2024.
Abstimmung: 7:0
(ohne GR Briindl u. GR Unholzer)

2. Bericht iiber den Vollzug der gefassten Beschliisse der 6ffentlichen Sitzung vom 14. Marz 2024.

Der Bau- und Umweltausschuss wird {iber den Vollzug der Beschliisse des 6ffentlichen Teils der Sitzung
vom 14. Mdrz 2024 informiert.




3. Stadtebauférderung - Beratung iiber das Leistungsverzeichnis zur Angebotsanforderung fiir die
Erstellung eines integrierten stiadtebaulichen Entwicklungskonzepts (ISEK) - vgl. dazu Sitzung des

Bau- und Umweltausschuss vom 19. Januar 2023.

Auszug aus der Sitzung des Bau- und Umweltausschuss vom 19. Januar 2023

TOP 10. Stadtebauforderung - Beratung liber die Durchfiihrung eines stiadtebaulichen Wettbewerbs
zur Planung der MaRnahme ,Umgestaltung von groBflachig versiegelten Flichen entlang des

Eulenwegs” in Tiefenbach sowie Angebotseinholung.

Sachverhaltsdarstellung

Die Gemeinde Tiefenbach hat im Jahr 2005 eine vorbereitende Untersuchung nach § 141 Baugesetz-
buch (BauGB) zur Ortskernsanierung in Tiefenbach durchgefiihrt. In der vorgenannten vorbereitenden
Untersuchung wurde ein Untersuchungsgebiet um das Ortszentrum von Tiefenbach festgelegt. Die Er-
gebnisse der vorbereitenden Untersuchung wurden in einem MalRnahmenplan festgehalten. Insge-
samt gibt es 23 MaRBnahmen, von denen bereits einige erfolgreich umsetzt werden konnten.

Aktuell steht die MaBnahme Nummer 7 im Fokus. Hier soll der Umbau/die Umgestaltung von groRfla-
chig versiegelten Flachen (Verkehrserziehungsplatz, Schotterparkflachen) entlang des Eulenwegs zu
Multifunktionsplatzen (sichere Ein-, Ausstieg- und Wartemaoglichkeiten fiir Schulkinder, Veranstaltun-
gen, Spielplatz, Parkplatze). Umgestaltung Schulvorbereich und Pausenhof. Ein Uberblick kann sich im

nachfolgenden Lageplan verschafft werden:
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Die Erarbeitung eins Konzepts der vorgenannten MaRnahme Nr. 7 soll im Rahmen eines Architekten-
wettbewerbs durchgefiihrt werden. Dieses Vorgehen wird auch von der Regierung von Niederbayern
empfohlen. Fiir die Durchfiihrung eines solchen Wettbewerbs ist die Beauftragung eines entsprechen-

den Fachbiiros zur Begleitung erforderlich.
In Zusammenarbeit mit einem Fachbiiro werden dann die entsprechenden Kriterien und Anforderun-
gen der Gemeinde erarbeitet festgehalten. Im Anschluss wird dann der Architektenwettbewerb aus-

gerufen, dessen Ergebnisse dann dem Gemeinderat prasentiert werden



Flr den ersten Schritt (Angebotseinholung Fachbiiros fiir Wettbewerbsbegleitung) ist ein positiver Be-
schluss des Bau- und Umweltausschuss erforderlich, dass iberhaupt ein Wettbewerb durchgefiihrt
werden soll.

In der Haushaltsplanung 2023 sind im Investitionsprogramm bereits Haushaltsmittel dafiir eingeplant.
Die Durchfiihrung eines solchen Wettbewerbs wird im Rahmen des Bayerischen Stadtebauforderungs-
programms gefordert. Die Forderquote dafiir betragt gemaRk Nr. 6 der Richtlinien mindestens 50 %
Prozent.

Beschluss:
Der Vorsitzende lasst dariiber abstimmen, wer sich fiir die Durchfiihrung eines Architektenwettbe-
werbs zur Planung der MaRnahme Nr. 7 aussprechen kann.

Abstimmung: 9:0

Sachverhaltsdarstellung

Am 17. Juli 2023 hat beziiglich verschiedener stadtebaulicher Malnahmen im Gemeindegebiet ein
Gesprach mit Vertretern von der Regierung von Niederbayern stattgefunden. Beim Gesprach war auch
die Umsetzung des Beschlusses vom 19. Januar 2023 ein Thema. Dabei haben die Vertreter der
Regierung der Gemeinde mitgeteilt, dass das Konzept der Gemeinde aus dem Jahr 2005 zu alt ist und
eine Fortschreibung bzw. die Erstellung eines integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts
(ISEK) erforderlich ist. Ein ISEK ist Voraussetzung fiir die Férderung der Planung und Umsetzung aller
stadtebaulichen MaRnahmen. Lediglich der Umbau des Marienplatzes wird noch ohne ISEK geférdert.

Unter Bericksichtigung des 48 seitigen Leitfadens und in Abstimmung mit der Regierung von
Niederbayern wurde eine entsprechende Leistungsbeschreibung fiir die Erstellung eines ISEK’s

verschriftlicht.

In der Leistungsbeschreibung fiir die Angebotseinholung wurde folgender Sachverhalt dargestellt:

Seit Februar 2005 hat die Gemeinde Tiefenbach die Unterlagen fiir die vorbereitende Untersuchung
zur Ortskernsanierung in Tiefenbach vorliegend. Im vorgenannten Konzept wurden insgesamt 23
Malnahmen fiir eine stadtebauliche Aufwertung verschriftlicht.

Da seit der Erstellung der Unterlagen nunmehr fast 20 Jahre vergangen sind, soll die vorliegende
Untersuchung fortgeschrieben werden und gleichzeitig fiir den Ortskern Tiefenbach ein ISEK erstellt
werden. Der entsprechende Bereich kann aus der Anlage 2 entnommen werden.

Mit der Fortschreibung und Erstellung eines ISEK soll die MaBnahme-Nr. 7 im Bereich der Alfons-
Lindner-Schule Tiefenbach, der Kindertagesstatte St. Margareta und des Verkehrserziehungsplatzes
(Schulumfeld) vertieft untersucht werden. Der entsprechende Bereich kann aus der Anlage 4
entnommen werden.

Das ISEK soll Grundlage fiir die spatere Festlegung/Erweiterung eines Sanierungsgebiets sein.
Deshalb missen bei der Ausarbeitung des ISEK die Anforderungen der §§ 140 ff BauGB berticksichtigt
werden. Fir die Erstellung des ISEK werden folgende Schwerpunkte festgelegt:



1. Bestandsanalyse

Sichtung und Bewertung von vorhandenen Planungen und Unterlagen, Darstellung von o6rtli-
chen und lberoértlichen Rahmenbedingungen

Bestandsanalyse zu den Themen

- Einbindung der Gemeinde und seiner Ortsteile in den regionalen Kontext
- Nutzungsarten, Baustruktur und Typologie, Leerstande

- Landschaftliche Zusammenhange und Griinvernetzung

- Bevolkerungsstruktur und demografische Entwicklung

- Bevolkerungsprognose mit groben Bedarfsabschatzungen zur sozialen Infrastruktur und Da-
seinsvorsorge (auf Grundlage vorhandener Prognosen)

- Soziale Infrastruktur und Daseinsvorsorge
- Wirtschaftliche Entwicklung und Arbeitsplatze, Gewerbeflachen, Ansiedlungspotenziale
- Einzelhandel und Nahversorgung

- Verkehrliche Zusammenhinge in den Bereichen OPNV, Rad und FuR, ruhender Verkehr

2. Stirken-Schwiachen-Analyse

Darstellung der raumlichen und sachlichen Problembereiche sowie der stadtebaulichen Miss-
stande und Storfaktoren.

Herausarbeiten der bestehenden Potenziale und Maoglichkeiten (Entwicklungshemmnisse
und Entwicklungschancen) fiir eine zukiinftige positive Entwicklung.

3. Erarbeiten einer Entwicklungsstrategie
Formulieren von Leitbildern
Definition Zielen und Handlungsfeldern

Aufzeigen der Notwendigkeit weiterer Fachplanungen (Verkehr, Einzelhandel, Landschaft,
Tourismus) und Integration dieser Ergebnisse

bezahlbarer Wohnraum
Klimaschutz und Klimaanpassung

neue Mobilitat

4. Erstellen eines MaBnahmenkonzeptes

Uberarbeitung und Weiterentwicklung sowie Priorisierung von EinzelmaRnahmen mit Gestal-
tungsvorschlagen oder Ideenskizzen

Darstellen von Impuls- und Schlisselprojekten

Darstellung des Entwicklungskonzepts in einem Rahmenplan



. Fortlaufende Aktualisierung der Strategie wahrend des Entwicklungsprozesses zur Anpassung
von Zielen und MalBnahmen

. Erstellung einer Zeit-, Kosten- und Finanzierungsiibersicht
. bezahlbarer Wohnraum

. Klimaschutz und Klimaanpassung

. neue Mobilitat

5. Umsetzung/Evaluation

. Erarbeiten einer Umsetzungsstrategie
. Vorschlag flir die Abgrenzung eines Fordergebiets
. Moglichkeiten und Empfehlung zur Evaluation

6. Beteiligung

. Erarbeitung einer Strategie der Beteiligung (Politik, Biirger, Gewerbe, Fachstellen und Behér-
den)
. Durchfiihrung der Beteiligungen

7. Dokumentation

. Dokumentation der Arbeitsschritte und Aufbereitung (Plane, digitale Daten, Geheft, etc.) in
geeigneter Form

Angebotsabgabe

Wir bitten Sie um Abgabe eines Honorarangebotes sowie um Ubersendung von drei entsprechenden
Referenznachweisen.

Die Vergabe des Auftrages ist fiir 23. Mai 2024 vorgesehen.

Beschluss:

Der Vorsitzende ldsst dariiber abstimmen, wer sich fiir die Angebotseinholung zur Erstellung eines
ISEK mit der vorgestellten Leistungsbeschreibung aussprechen kann.
Abstimmung: 9:0

4. Bauantrag von [ :uf Anbau einer Terrasseniiberdachung auf dem

Grundstiick mit der Flur-Nr. 576/10, Gemarkung Tiefenbach, Schwaiberger StraRe 5.

Vorhabensbeschreibung:
- Anbau einer Terrasseniiberdachung (Grundriss 8,00 m x 5,00 m, Flachdach) an der Siidseite des
bestehenden Wohnhauses

Darstellung im Flachennutzungsplan:
- Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)




Bebauungsplan/Satzung:
- WA ,Schwaiberg”

Planungsrechtliche Zuldssigkeit:

- nach § 30 Abs. 1 und § 31 Abs. 2 BauGB

- Das Bauvorhaben widerspricht den Festsetzungen des Bebauungsplans hinsichtlich der Dachform und
-eindeckung. Anstatt einem Satteldach (25 — 33°) oder Walmdach (18 — 25°) in ziegelrot oder dunklen
Farben soll ein Flachdach erstellt werden. Dies wird mit gestalterischen sowie konstruktiven
Erwédgungen begriindet. Insbesondere wird damit eine Uberschneidung mit den Fenstern im
Obergeschoss vermieden und ein harmonisches Gesamtbild des Gebdudes erreicht werden. Die
Abweichung von den Festsetzungen des Bebauungsplans ist stadtebaulich vertretbar. Die Grundziige
der Planung werden dadurch nicht beriihrt. Eine Beeintrachtigung 6ffentlicher sowie nachbarlicher
Belange ist nicht gegeben.

Erschliefung
- Zufahrt: Lage an 6ffentlicher Verkehrsflache (Schwaiberger StralRe)

- Wasserversorgung: bestehender Anschluss an 6ffentliche Anlage (SWP)
- Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung: bestehender Anschluss an 6ffentlichen
Mischwasserkanal

Beschluss:
Der Bau- und Umweltausschuss erteilt dem Bauantrag sowie der beantragen Befreiung (Dachform
und -eindeckung) das Einvernehmen nach § 36 BauGB.
Abstimmung: 9:0

5. Bauantrag von |GG - . \Wohnhausersatzbau mit Garage auf

dem Grundstiick mit der Flur-Nr. 1878/6, Gemarkung Kirchberg, Thalham 2 (vgl. BUA vom 21.01.2021
zu Vorbescheid).

Vorhabensbeschreibung:

- Abbruch des alten Wohnhauses und der Garage sowie Neuerrichtung eines Einfamilienhauses
(UG+EG, max. Wandhohe ca. 6,30 m, Satteldach 20°) mit angebauter Doppelgarage (UG+EG,
Satteldach 18°)

Darstellung im Flachennutzungsplan:
- Flache fur die Landwirtschaft

Bebauungsplan/Satzung:
- nicht vorhanden; AuRenbereich

Planungsrechtliche Zuldssigkeit:

-nach § 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB (Ersatzbau)

Das Vorliegen der Voraussetzungen fiir einen Ersatzbau wurden bereits mit Bauvorbescheid des
Landratsamtes Passau vom 24.11.2021, Az. 20210241, festgestellt. Eine Beeintrachtigung offentlicher
sowie nachbarlicher Belange durch das Bauvorhaben sind nicht erkennbar.

Da der Neubau nicht an gleicher Stelle erfolgt, sollte der Abbruch des bestehenden Wohnhauses durch
das Landratsamt Passau durch Sicherheiten gewahrleistet werden.

Das an das bestehende Wohnhaus angebaute Nebengebaude auf Flur-Nr. 1878 soll bestehen bleiben.
Da sich das Nebengebaude nun durch Grundstlicksteilung an der Grundstiicksgrenze befindet, sollten
die erforderlichen Abstandsflachen auf das Baugrundstick tibernommen werden.



Erschliefung

- Zufahrt: Gber Geh- und Fahrtrecht auf Flur-Nr. 1878 zum ausgebauten 6ffentl. Feld- u. Waldweg Nr.
826

- Wasserversorgung: bestehender Anschluss an 6ffentliche Anlage (SWP)

- Schmutzwasserentsorgung: bestehender Anschluss an 6ffentlichen Schmutzwasserkanal

- Niederschlagswasser: wird in eine Zisterne (3.000 |) geleitet. Der Uberlauf versickert auf dem
Baugrundstiick

Im Nordosten des Baugrundstiicks verlauft eine 6ffentliche Schmutzwasserkanalleitung, die mit
Notarurkunde vom 12.11.2008 (URNr. K1882/2008, Notariat Dr. Krafka, Passau) dinglich gesichert ist.

Uber das Baugrundstiick verliuft eine 6ffentliche Wasserleitung, die im Zuge des Bauvorhabens verlegt
werden muss. Die Verlegung ist mit den Stadtwerken Passau abzustimmen.

Beschluss:
Die dauerhafte Sicherung der ErschlieBung ist durch Vorlage von Grunddienstbarkeiten (Zufahrt,
Ver-/Entsorgungsleitungen) auf dem Grundstiick Flur-Nr. 1878, Gemarkung Kirchberg, zu Gunsten
des jeweiligen Eigentiimers des Baugrundstiickes nachzuweisen.

Die 6ffentliche Kanalleitung im Nordosten des Baugrundstiicks darf durch das Bauvorhaben nicht
beeintrichtigt werden (z. B. durch Beschidigung, Uberbauung, Uberfiillung oder Erschwerung des
Zugangs).

Bei der Verlegung der 6ffentlichen Wasserleitung ist sicherzustellen, dass die Loschwasserversor-
gung weiterhin gewdhrleistet ist bzw. nicht verschlechtert wird (wie im Bestand Vorsehung eines
Hydranten mit DN100-Zuleitung).

Der Bau- und Umweltausschuss erteilt dem Bauantrag das Einvernehmen nach § 36 BauGB.

Abstimmung: 9:0

6. Antrag von [ 2 f Erteilung einer isolierten Befreiung fiir die Aufstockung
eines bereits vorhandenen Erdkellers auf dem Grundstiick mit der Flur-Nr. 314/48, Gemarkung

Haselbach, SonnenstrafRe 11b.

Vorhabensbeschreibung:

- Mit Bescheid der Gemeinde Tiefenbach vom 13.04.2011 wurde die Errichtung eines Erdkellers
aulerhalb der Baugrenzen zugelassen.

- Der Erdkeller soll nun mit einem privaten Fitnessraum aufgestockt werden.

- Das Vorhaben ist gem. Art. 57 Abs. 1 Nr. 1 Buchst. a BayBO verfahrensfrei

Darstellung im Flaichennutzungsplan:
- Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Bebauungsplan/Satzung:
- WA ,Lohsiedlung”

Planungsrechtliche Zuldssigkeit:

- nach § 30 Abs. 1 und § 31 Abs. 2 BauGB

- Das Bauvorhaben widerspricht den Festsetzungen des Bebauungsplans hinsichtlich der Lage
aulerhalb der Baugrenzen.

Die Abweichungen von den Festsetzungen des Bebauungsplans sind stddtebaulich vertretbar. Die
Grundzige der Planung werden dadurch nicht beriihrt. Eine Beeintrachtigung offentlicher sowie




nachbarlicher Belange ist nicht gegeben, insbesondere ist das Gebaude gem. Art. 6 Abs. 7 BayBO nicht
abstandsflachenpflichtig.

ErschlieBung:
- gesichert (6ffentliche Zufahrt, Niederschlagswasser versickern oder in Mischwasserkanal einleiten)

Beschluss:
Der Bau- und Umweltausschuss erteilt der beantragten Befreiung (Baugrenzen) das Einvernehmen
nach § 36 BauGB.
Abstimmung: 9:0

7. Antrag von I -uf Erteilung einer isolierten Befreiung fiir die Errichtung einer
Holzhiitte / Gartenhaus auf dem Grundstiick mit der Flur-Nr. 574/18, Gemarkung Tiefenbach,
Schwaiberger Strale 17.

Vorhabensbeschreibung:
- Errichtung einer Gartenhitte (Grundriss ca. 4 m x 3 m, Wandhéhe max. 2,50 m)
- Das Vorhaben ist gem. Art. 57 Abs. 1 Nr. 1 Buchst. a BayBO verfahrensfrei

Darstellung im Flichennutzungsplan:
- Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVOQ)

Bebauungsplan/Satzung:
- WA ,Schwaiberg”

Planungsrechtliche Zuldssigkeit:

-nach § 30 Abs. 1 und § 31 Abs. 2 BauGB

- Das Bauvorhaben widerspricht den Festsetzungen des Bebauungsplans hinsichtlich der Lage
auBerhalb der Baugrenzen. Aufgrund der bestehenden Terrasse und Gartengestaltung ist eine
Errichtung auRerhalb der Baugrenzen vorgesehen. Es handelt sich um ein kleines Nebengeb3dude mit
geringer Hohe. Die Abweichung von den Festsetzungen des Bebauungsplans ist daher stadtebaulich
vertretbar. Die Grundziige der Planung werden dadurch nicht berlihrt. Eine Beeintrachtigung
offentlicher sowie nachbarlicher Belange ist nicht gegeben, insbesondere ist das Gebdude gem. Art. 6
Abs. 7 BayBO nicht abstandsflachenpflichtig.

Erschlielung:
- gesichert (6ffentliche Zufahrt, Niederschlagswasser versickern)

Beschluss:
Der Bau- und Umweltausschuss erteilt der beantragten Befreiung (Baugrenzen) das Einvernehmen
nach § 36 BauGB.
Abstimmung: 9:0

8. Bauleitplanung — Bebauungsplanes Ml Steppbach Erweiterung fiir die Grundstiicke mit den Flur-
Nrn. 34/18, 34/17, 501/15, 501/16, 501/20, 501/30 und Teilflichen der Grundstiicke mit den Flur-
Nrn. 505, 505/3, 505/13, 505/14, 33/1, 34/19, 368/30, 471/3, jeweils Gemarkung Tiefenbach —
Bereich NibelungenstraRe / Am Steppbach. — Vorberatung iiber den Aufstellungsbeschluss.

Die Gemeinde beabsichtigt in dem Gebiet siid- und siiddstlich des Bebauungsplans Ml Steppbach und
nordlich des Bebauungsplans WA Weiherfeld den Bebauungsplan MI ,Steppbach Erweiterung”
aufzustellen. Der Bereich umfasst die in nachfolgendem Lageplan in Rot schraffierte Flache mit der
Kreuzung Nibelungenstrale — Am Steppbach - Rudolf-Tépfl-Strafe und den umliegenden
Grundstiicksfldchen.



Der neue Planbereich liberdeckt Teilflichen des bestehenden Bebauungsplans Ml Steppbach. Um
diese Flachen in den neuen Bebauungsplan zu integrieren, muss auch der bestehende
Bebauungsplan Ml Steppbach geandert bzw. verkleinert werden.

Mit dem Bebauungsplan MI Steppbach Erweiterung soll die stadtebauliche Planung im noch
Ortskernbereich im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung erfolgen. Hierzu soll ein
Grundplankonzept erarbeitet werden, welches in einer weiteren Sitzung vorgestellt und beraten wird.
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Auf Grundlage der in 2005 durchgefiihrten vorbereitenden Untersuchung zur Ortskernsanierung in
Tiefenbach stellt die Gemeinde Tiefenbach derzeit ein integriertes stadtebauliches
Entwicklungskonzept (ISEK) auf. Die Regierung von Niederbayern hat der Gemeinde Tiefenbach
mitgeteilt, dass das Konzept der Gemeinde aus dem Jahr 2005 zu alt ist und eine Fortschreibung bzw.
die Erstellung eines integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts (ISEK) erforderlich ist. Im
Rahmen des ISEK kann auch die Gestaltung des Bebauungsplans Ml Steppbach Erweiterung umgesetzt
werden.

TeilmaBnahmen (Nummer 12 und Nummer 15) der vorbereitenden Untersuchung zur
Ortskernsanierung und jetzt des ISEK sind

- der Einbau einer Kreisverkehrsanlage am gestalterisch und sicherheitsmaRig problematischen
Kreuzungspunkt NibelungenstraBe / Am Steppbach / Rudolf-Topfl-StraBe inkl. Bushaltestellen und
umliegender Grundstiicksflachen und

- die Neugestaltung des Kreuzungspunktes Am Steppbach und Hofer StraBe mit Stellplatzen vor dem
Gebdude BRK.

4l
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Beschluss:
Der Bau- und Umweltausschuss befiirwortet die Uberplanung des gezeigten und genannten
Bereiches mit der Aufstellung eines qualifizierten Bebauungs- und Griinordnungsplans Ml
»Steppbach Erweiterung” und empfiehlt dem Gemeinderat den Aufstellungsbeschluss hierzu zu
fassen.

Abstimmung: 9:0

9. Bauleitplanung — Veradnderungssperre fiir den Planbereich des Bebauungsplanes MI Steppbach
Erweiterung — Vorberatung iiber den Satzungsbeschluss.



Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Rahmen des ISEK (integriertes stadtebauliches
Entwicklungskonzept) zu gewaéhrleisten und zur Sicherung des kinftigen Planbereichs, ist fir
Teilflachen des Geltungsbereichs des neuen Bebauungsplans Ml Steppbach Erweiterung eine zeitlich
befristete Veranderungssperre angezeigt.

Neben der grundsitzlichen Uberplanung / Neugestaltung der Kreuzungspunkte Hofer StraBe / Am
Steppbach und Am Steppbach / Nibelungenstrale / Rudolf-Topfl-StraRe mit Bushaltestellen,
Parkplatzen und der Gestaltung der umliegenden Grundstiicksflaichen, soll auch der
Mischgebietscharakter beibehalten, bzw. entwickelt werden. Aus stadtebaulicher Sicht ist in dem
Bereich der Veranderungssperre ein Mischgebiet erforderlich. Gerade die Ndhe zum Gebaude der
freiwilligen Feuerwehr, den Gebduden des gemeindlichen Bauhofs und des umliegenden
Gewerbebetriebes erfordern insbesondere fiir die von der Veranderungssperre betroffenen
Grundstiicke eine grundsatzliche Uberplanung. Der Bedarf an Gewerbeflichen, hier fiir nichtstérendes
Gewerbe, ist groRR. Der kontrollierte Zuzug / Bestand von Gewerbebetrieben soll mit einer geordneten
Wohnbauplanung in Einklang gebracht werden. Insbesondere ist der Geltungsbereich des neuen
Bebauungsplans Ml Steppbach Erweiterung mit Gewerbe, Wohnen und kommunalen Einrichtungen
und den Kreuzungspunkten ein neuralgisches Gebiet am Rande des Ortskerns Tiefenbach.

Im Rahmen einer Bauplanung in dem Geltungsbereich des neuen Bebauungsplans Ml Steppbach
Erweiterung wurde auch der bayerische Staatsminister flir Wohnen, Bau und Verkehr, Herr Christian
Bernreiter angefragt, der auf die Vorziige eines Bebauungsplanverfahrens, gleich mehrere
Grundsticke in der Umgebung zu liberplanen und einer erweiterten Nutzungsperspektive zuzufihren,
hinweist.

Nicht mit der zukiinftigen Planung abgestimmte Bauvorhaben koénnten einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung entgegenstehen. Speziell das Grundstiick mit der Flur-Nr. 501/16,
Gemarkung Tiefenbach sollte nicht tber die Hofer StraRe sondern (ber die NibelungenstraRe
verkehrsmaRig erschlossen werden, da die Hofer Stralle jetzt schon (iberlastet ist und an dem
Gefahrenbereich Feuerwehr und gemeindlicher Bauhof vorbeifiihrt.

Satzung der Gemeinde Tiefenbach tGber die Veranderungssperre fir

die Grundstiicke mit den Flur-Nrn. 501/15, 501/16, 501/20 (NibelungenstralRe 23)
und 501/30 der Gemarkung Tiefenbach im Geltungsbereich des mit Bekanntma-
chung des Aufstellungsbeschlusses am ....... aufgestellten Bebauungsplans Ml
»Steppbach Erweiterung“ vom ............ .

Auf Grund der §§ 14,16 und 17 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) gedndert worden ist, erldsst die Gemeinde Tiefenbach folgende Satzung:

§1
Anordnung der Veranderungssperre

Zur Sicherung der Planung der Aufstellung des Bebauungsplans Ml ,Steppbach Erweiterung” - der
Geltungsbereich umfasst die in Rot schraffierte Flache im Lageplan Anlage 1, der als Anlage Bestandteil
der Satzung ist - wird fiir die Grundstiicke mit den Flur-Nrn. 501/15, 501/16, 501/20 (NibelungenstraRe
23) und 501/30 der Gemarkung Tiefenbach eine Verdnderungssperre gemaR § 14 Abs. 1 BauGB
angeordnet.

§2
Rdumlicher Geltungsbereich der Verdnderungssperre

Der rdaumliche Geltungsbereich der Verdanderungssperre umfasst die Grundstiicke mit den Flur-Nrn.
501/15, 501/16, 501/20 (NibelungenstraBe 23) und 501/30 der Gemarkung Tiefenbach. Der



Geltungsbereich ergibt sich aus der in blau karierten Flache im Lageplan Anlage 2 der als Anlage
Bestandteil der Satzung ist.

§3

Inhalt und Rechtswirkungen der Verdnderungssperre

1) Im raumlichen Geltungsbereich der Veranderungssperre dirfen:
1. Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB nicht durchgefiihrt und bauliche Anlagen nicht beseitigt
werden; Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB sind:
a) Vorhaben, die die Errichtung, Anderung oder Nutzungsinderung von baulichen
Anlagen zum Inhalt haben, und
b) Aufschittungen und Abgrabungen gréoReren Umfangs sowie Ausschachtungen,
Ablagerungen einschlieRlich Lagerstatten;
2. erhebliche oder wesentliche wertsteigernde Anderungen von Grundstiicken und baulichen
Anlagen, deren Veranderungen nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig
sind, nicht vorgenommen werden.

2) Wenn Uberwiegende offentliche Belange nicht entgegenstehen, kann von der Veranderungssperre
eine Ausnahme zugelassen werden (§14 Abs. 2 BauGB).

3) Vorhaben, die vor dem Inkrafttreten der Verdnderungssperre baurechtlich genehmigt worden
sind, Vorhaben, von denen die Gemeinde nach Maligabe des Bauordnungsrechts (BayBO) Kennt-
nis erlangt hat und mit deren Ausfiihrung vor dem Inkrafttreten der Veranderungssperre hatte be-
gonnen werden diirfen, sowie Unterhaltungsarbeiten und die Fortfiihrung einer bisher ausgelib-
ten Nutzung werden von der Verdnderungssperre nicht berthrt.

§4
Inkrafttreten und AuBBerkrafttreten

1) Diese Satzung tritt am Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft (§ 16 Abs. 2 Satz 2i. V. m. § 10 Abs. 3
BauGB).

Sie tritt nach Ablauf von zwei Jahren, vom Tag der Bekanntmachung gerechnet, aulRer Kraft. Die Ver-
anderungssperre tritt in jedem Fall auRer Kraft, sobald und soweit der Bebauungsplan fir das in § 2
genannte Gebiet in Kraft getreten ist.

Tiefenbach, ............
Gemeinde Tiefenbach
Siegel

Christian Furst
Erster Biirgermeister

Beschluss:
Der Bau- und Umweltausschuss befiirwortet das Fassen der vorstehenden Veranderungssperre fiir
die Grundstiicke mit den Flur-Nrn. 501/15, 501/16, 501/20 (NibelungenstraRRe 23) und 501/30 der
Gemarkung Tiefenbach innerhalb des Geltungsbereiches des geplanten Bebauungsplans MiI
»Steppbach Erweiterung” und empfiehlt dem Gemeinderat den Satzungsbeschluss hierfiir zu fassen.
Abstimmung: 9:0




10. Bauleitplanung — Stadtebauliche Entwicklung des Ortsteils Gerlesberg — Beratung iiber das
weitere Vorgehen unter Einbeziehung der vorliegenden Antrage auf Satzungen fiir die Einbeziehung
von AuBenbereichsflichen in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Gerlesberg.

In dem sich im AuBenbereich befindenden Weiler Gerlesberg in Tiefenbach bestehen derzeit 14
Wohngebdude. Eine Erweiterung um Wohngebdude ist im Aulenbereich nur unter den
eingeschrankten Voraussetzungen des § 35 BauGB moglich.

Eine weitere Wohnbebauung ware grundsatzlich denkbar mit

1. Einzelfallzulassung eines Vorhabens gemaR § 35 Abs. 2 BauGB
Zwei beantragte Bauvorhaben wurden nach Priifung des jeweiligen Einzelfalls als nicht zuldssig
befunden.

2. einer AuBBenbereichssatzung (Liickenfiillungssatzung)
Diese ist nach Rilicksprache mit dem Landratsamt Passau nicht moglich, da der bebaute Bereich
Uberwiegend landwirtschaftlich gepragt ist.

3. einer Einbeziehungssatzung in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Gerlesberg (§ 4 Abs. 4
Satz 1 Nr. 3 BauGB
Gerlesberg erfillt die Anforderungen an einen Ortsteil nicht - ein Ortsteil ist jeder
Bebauungskomplex im Gebiet einer Gemeinde, der nach der Zahl der vorhandenen Bauten ein
gewisses Gewicht besitzt und Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur ist -
Auch die Zahl der vorhandenen Hauser dndert daran nichts. Es kommt vielmehr auf die
tatsachlichen Gegebenheiten an. Allein die groBe unbebaute Flachen auf dem Grundstilick des
Landwirts spricht schon gegen eine organische Siedlungsstruktur.

4. Entwicklungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB
Diese ist moglich, da der Bereich des Weilers Gerlesberg im Flachennutzungsplan als Dorfgebiet
dargestellt ist. Die weiBe Umrandung des Dorfgebiets bedeutet, dass das Gebiet nicht an das
gemeindliche Kanalsystem angeschlossen ist.
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Eine Entwicklungssatzung erfordert u.a., dass fiir den Geltungsbereich der Satzung die ErschlieRung
gesichert sein muss, dies beinhaltet auch die Abwasserbeseitigung.




Da sich in Gerlesberg kein gemeindliches Kanalsystem befindet, missen fir eine gesicherte
Abwasserbeseitigung samtliche Anlagen, die sich nicht auf dem Wohnbaugrundstiick befinden, fir die
Nutzung gesichert sein (dingliche Sicherung, Grunddienstbarkeit). In der Entwicklungssatzung kénnen
grundsatzlich sowohl Festsetzungen fiir Versickerung / Ableiten des Oberflachenwassers als auch
Festsetzungen fir die Entsorgung des Schmutzwassers in Kleinkldaranlagen getroffen werden. Anlagen
(Leitungen) missten hierflr aber dinglich gesichert werden.

Auch ein Anschluss des gemeindlichen Kanalsystems ware grundsatzlich denkbar.

Die Vorgehensweise, um weiteres Baurecht im Weiler Gerlesberg zu schaffen ware eine
Weiterverfolgung der Entwicklungssatzung Gerlesberg mit

- Einbeziehung des Wasserwirtschaftsamts bezliglich eines moglichen Anschlusses von Gerlesberg an
das gemeindliche Kanalsystem oder geeigneter Alternativen.

- Einbeziehung der Anwohner / Grundstiickseigentiimer in Gerlesberg

- Einbeziehung des Landratsamts Passau beziiglich des Geltungsbereichs der Entwicklungssatzung.

Beschluss:
Der Bau- und Umweltausschuss fasst den Beschluss, dass die Aufstellung der Entwicklungssatzung
Gerlesberg weiter verfolgt werden soll und beauftragt den Vorsitzenden und die
Gemeindeverwaltung geeignete Gesprache mit den zustandigen Behorden und den Anwohnern in
Gerlesberg zu fiihren.
Abstimmung: 9:0

Tiefenbach, den 18.04.2024

Der Vorsitzende: Der Protokollfiihrer
Im Original gez. Im Original gez.
Christian Furst, Christian Sommer,

1. Blirgermeister Leiter Bauverwaltung



