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N i e d e r s c h r i f t 

 
über die öffentliche Sitzung des Bau- und Umweltausschuss der Gemeinde Tiefenbach am 24. Oktober 
2024 in Tiefenbach. 
 
Der Vorsitzende, 1. Bürgermeister Christian Fürst, erklärt die anberaumte Sitzung für eröffnet und 

stellt die ordnungsgemäße Ladung sowie die Beschlussfähigkeit des Bau- und Umweltausschuss fest. 

Der TOP 7 wird abgesetzt, da der Antrag nach Versand der Ladung zurückgenommen wurde und TOP 

9 wird mit aufgenommen als Information ohne Beschlussfassung, die Behandlung dieses TOPs erfolgt 

zwischen TOP 2 und TOP 3. Einwände gegen die vorliegende Tagesordnung werden nicht vorgetragen. 

Folgende Gemeinderatsmitglieder sind bei der Sitzung anwesend: 

 Name, Vorname  
 1. Bürgermeister Christian Fürst  
 Anna-Lena Fürst, CSU   
 Josef Sattler, CSU  
 Richard Roßgoderer, CSU  
 Manfred Bründl, Unsere Zukunft  
 Johann Kirchberger, Bürgerliche Wähler  
 Johannes Unholzer, FWG entschuldigt  
 Susanne Mayerhofer, Bündnis 90/Die Grünen  
 Alfred Gimpl, SPD  

 

 
1. Genehmigung der Niederschrift der öffentlichen Sitzung vom 19. September 2024. 
 

Beschluss: 
 

Der Bau- und Umweltausschuss genehmigt die Niederschrift der öffentlichen Sitzung vom 19. Sep-
tember 2024. 

Abstimmung:          8 : 0 
(ohne GR Unholzer)  

 

 
2. Bericht über den Vollzug der gefassten Beschlüsse der öffentlichen Sitzung vom 19. September 
2024. 
 
Der Bau- und Umweltausschuss wird über den Vollzug der Beschlüsse des öffentlichen Teils der Sitzung 
vom 19. September 2024 informiert. 
 

 
3. Bauleitplanung – Änderung des Bebauungsplanes MI Steppbach mit Deckblatt Nr. 7 für die 
Grundstücke mit den Flur-Nrn. 34/17, 501/16, 501/20, 501/30 und Teilflächen der Grundstücke mit 
den Flur-Nrn. 505/3, 34/19, 471/3, jeweils Gemarkung Tiefenbach –  Vorstellung der aktuellen 
Planung und Beratung über die Änderung des Aufstellungsbeschlusses im beschleunigten Verfahren 
nach § 13 a BauGB. 
 
Beigeladen sind: 
Herr Architekt Peter Kemper und Frau Architektin M.A. Paula Kellnberger  
vom Architekturbüro Stadt Land Leben GbR, Unterer Sand 3-5, 94032 Passau 
 



Anfangs erläutert der Vorsitzende kurz den Werdegang des geplanten Vorhabens, anschließend wird 
der Antrag der Sparkasse Passau von Herrn Kemper und Frau Kellnberger vom Architekturbüro Stadt 
Land Leben aus Passau dem Plenum vorgestellt. 
 
 

 
               Neuer Geltungsbereich mit Erweiterungsfläche im Südosten 

 

 



Mit Beschluss des Gemeinderats vom 25.04.2024 wurde die Änderung des Bebauungsplans MI 
Steppbach mit Deckblatt Nr. 7, sowie die Neuaufstellung des Bebauungsplans MI Steppbach 
Erweiterung beschlossen.  
 
Die Sparkasse Passau hat nun einen Antrag auf Änderung des Bebauungsplans MI Steppbach gestellt, 
bei dem südlich der Hofer Straße und nördlich der Nibelungenstraße, gegenüber dem 
Feuerwehrgebäude der Gemeinde Tiefenbach auf den Grundstücken mit den Flur-Nrn. 501/16, 
501/20, 501/30 und einer Teilfläche des Grundstücks mit der Flur-Nr. 34/17, jeweils Gemarkung 
Tiefenbach drei Wohngebäude errichtet werden sollen. In den zwei nördlichen Baukörpern sollen 
jeweils 5 Wohnungen untergebracht werden und der südliche Baukörber soll im Erdgeschoss als 
Gewerbefläche von insgesamt ca. 150 m² und im Obergeschoss mit 8 Wohnungen genutzt werden. 
Für die benötigten Stellplätze soll im nördlichen Bereich eine Tiefgarage erbaut werden. 
 
Diese Nutzung würde für den gesamten Bebauungsplan MI Steppbach unter Einbeziehung der 
bestehenden Nutzung noch dem Mischgebietscharakter entsprechen.  
 
Die Änderung des Bebauungsplans MI Steppbach mit Deckblatt Nr. 7 kann im beschleunigten 
Verfahren gemäß § 13 a BauGB durchgeführt werden, da 
 

 Das Planungsgebiet liegt innerhalb eines bebauten Ortsteiles. Die Änderung des 
Bebauungsplans zielt auf Fortentwicklung insbesondere der Wohnbebauung (ca. 18 
Wohnungen) innerhalb des gegebenen Siedlungsbereichs. 

 Die zulässige Grundfläche liegt bei einer Gesamtfläche des Geltungsbereiches von ca. 2.000 
m² bis 3.000 m² deutlich unterhalb der zulässigen Höchstgrenze von 20.000 m². 

 Die Bebauungsplanänderung schafft Baurecht für Anlagen, die in Art und Umfang nicht einer 
Pflicht zur Durchführung einer Umweltverträglichkeitsprüfung nach dem Gesetz über die 
Umweltverträglichkeitsprüfung oder nach Landesrecht unterliegen. 

 Aufgrund der Bebauungsplanänderung werden keine der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB 
genannten Schutzgüter (Flora-Fauna-Habitat- und Vogelschutzgebiete) beeinträchtigt und es 
sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren 
Unfällen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten. 
 

Dementsprechend vereinfacht sich das Verfahren folgendermaßen: 
 keine Umweltprüfung nach § 2 Abs. 4 BauGB, 
 die frühzeitige Öffentlichkeits- und Fachstellenbeteiligung nach § 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 

entfällt, 
 die Ausgleichsverpflichtung nach § 1a Abs. 3 BauGB entfällt, 
 auf die Angaben, welche Arten umweltbezogener Informationen verfügbar sind (nach § 3 

Abs. 2 Satz 2 BauGB), wird verzichtet, 
 keine zusammenfassende Erklärung nach § 10 Abs. 4 BauGB, 
 kein Monitoring gemäß § 4c BauGB. 

 
Da für die Bauleitplanverfahren nach § 13 und § 13a der Bau- und Umweltausschuss alleine zuständig 
ist und dieses Verfahren von einem Regelverfahren zum beschleunigten Verfahren wechselt, kann 
der neue Aufstellungsbeschluss durch den Bau- und Umweltausschuss gefasst werden. Der 
Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan MI Steppbach Erweiterung müsste noch durch Beschluss 
des Gemeinderats aufgehoben werden, da er durch die neue Überplanung redundant geworden ist. 
 

Beschluss: 
Der Bau- und Umweltausschuss fasst den Aufstellungsbeschluss für die Änderung des 
Bebauungsplanes MI Steppbach mit Deckblatt Nr. 7 auf den Grundstücken mit den Flur-Nrn. 501/16, 
501/20, 501/30 und einer Teilfläche des Grundstücks mit der Flur-Nr. 34/17, jeweils Gemarkung 
Tiefenbach, südlich der Hofer Straße im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB. 

Abstimmung:     8 : 0 
(ohne GR Unholzer)     





- Schmutzwasserentsorgung: Anschluss an öffentliche Kanalisation gemäß Sondervereinbarung vom 
26.09.2024 
- Niederschlagswasser: ist eigenständig zu entsorgen (z. B. Versickerung auf dem Baugrundstück) 
 

Beschluss: 
 

Die Zufahrt sowie die Wasser- und Kanalanschlussleitungen, welche über Flur-Nr. 2808/7, 
Gemarkung Kirchberg, führen, sind dauerhaft zu Gunsten des jeweiligen Eigentümers des 
Baugrundstücks notariell zu sichern. Der Bau- und Umweltausschuss erteilt dem Bauantrag das 
Einvernehmen nach § 36 BauGB.  
 

  Abstimmung:    6 : 2 
(ohne GR Unholzer)   

 

 
6. Antrag der Bleicher - Otto GbR auf Erteilung einer isolierten Befreiung für die Errichtung einer 
Gabionenmauer auf dem Grundstück mit der Flur-Nr. 651/23, Gemarkung Tiefenbach, Pfarrer-
Siegfried-Kroiß-Straße 38. 
 
Vorhabensbeschreibung: 
- Nordöstlich des Baugrundstücks schließt direkt die Zufahrt bzw. Parkebene des Nachbargrundstücks 
an, welche um rund 1,80 m tiefer als das EG-Niveau des Mehrfamilienhauses liegt. Als Abschluss der 
Gartenbereiche wurde eine Gabionenstützmauer mit einer Höhe von ca. 1,50 m errichtet. Nach 
Nordosten ist ein Grenzabstand von über 2 m gegeben, in Richtung Südosten beträgt der Grenzabstand 
jedoch nur 0,40 m. Gemäß Bebauungsplan ist der Anschluss des Geländes an benachbarte Grundstücke 
ohne steile Böschungen oder Stützmauern zu gestalten. 
- Die Gabionenmauer soll nun an der Südostseite auf eine gleichmäßige Höhe von 70 cm zurückgebaut 
werden, um die Zufahrt des Nachbargrundstücks weiterhin zu gewährleisten 
- Das Vorhaben ist gemäß Art. 57 Abs. 1 Nr. 7 Buchst. a BayBO verfahrensfrei. 
 
Darstellung im Flächennutzungsplan:   
- Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) 
 
Bebauungsplan/Satzung:    
- WA „Bäckerreut Süd“ (Deckblatt Nr. 2) 
  
Planungsrechtliche Zulässigkeit:  
- nach § 30 Abs. 1 und § 31 Abs. 2 BauGB 
- Das Bauvorhaben widerspricht den Festsetzungen des Bebauungsplans hinsichtlich der 
Überschreitung der Baugrenzen sowie der Geländeveränderung bzw. Errichtung einer Stützmauer an 
der Grundstücksgrenze.  
Die Abweichung von den Festsetzungen des Bebauungsplans ist städtebaulich vertretbar. Die 
Grundzüge der Planung werden dadurch nicht berührt. Eine Beeinträchtigung öffentlicher sowie 
nachbarlicher Belange ist nicht gegeben. Die Nachbarunterschriften des angrenzenden Grundstücks 
Flur-Nr. 651/24, Gemarkung Tiefenbach, (Wohnungs-/Teileigentum mit 21 Eigentümern) liegen 
teilweise vor. 
 
Erschließung: 
- Zufahrt: Lage an öffentlicher Verkehrsfläche 
- Niederschlagswasser: ist entweder in den öffentlichen Regenwasserkanal einzuleiten oder 
ordnungsgemäß auf dem Baugrundstück zu versickern 
 
 
 
 





9. Neubau KITA in Tiefenbach, Dietrich Bonhoeffer-Straße 16 – Information über die 
Innenbereichsgestaltung. 
 
Beigeladen ist: 
Herr Architekt Alfons Döringer vom Architekturbüro koeberl doeringer architekten in Passau  
 
 
Herr Architekt Alfons Döringer stellt die Innenausbauplanung der neuen Kindertagesstätte in 
Tiefenbach dem Plenum vor. 
 
Eckdaten: 
- Die Flure werden mit zementären Spachtelboden ausgeführt 
- Für die Gruppenräume, Konditionsraum, Personalraum und Besprechungsräume ist ein 
Industrieeichenparkettboden, Stabparkett, ca. 10 cm Höhe vorgesehen 
- Die Nassräume sollen mit gefliestem Boden ausgestattet werden. 
- Die Wandverkleidung soll entweder mit Dreischicht-Platten (Deckschicht Tanne) oder mit 
Weißtanne Täfer (Nut und Feder-System) erfolgen, hierzu wird Herr Döringer der 
Gemeindeverwaltung eine Kostenschätzung vorlegen. Die Gemeindeverwaltung entscheidet dann 
nach Abwägung. 
- Die Decke wird als Sichtdachstuhl ausgeführt, wobei zwischen den Holzbalken weiße Dämmplatten 
zur Ausführung kommen. 
 
 

 Es wird kein Beschluss gefasst 
 

 
Tiefenbach, den 24.10.2024 
 
Der Vorsitzende:       Der Protokollführer 
 
             
Im Original gez.        Im Original gez.  
  
Christian Fürst,        Christian Sommer,  
1. Bürgermeister       Leiter Bauverwaltung 
    


