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Niederschrift

Uber die o6ffentliche Sitzung des Bau- und Umweltausschuss der Gemeinde Tiefenbach am 11.
Dezember 2025 in Tiefenbach.

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

Folgende Gemeinderatsmitglieder sind bei der Sitzung anwesend:

Name, Vorname

1. Blirgermeister Christian Furst
Anna-Lena First, CSU

Josef Sattler, CSU

Richard RoRgoderer, CSU

Manfred Briindl, Unsere Zukunft

Johann Kirchberger, Biirgerliche Wahler
Josef Fehrer, FWG

Wolfgang Rosch, Biindnis 90/Die Grinen
Alfred Gimpl, SPD

1. Genehmigung der Niederschrift der 6ffentlichen Sitzung vom 20. November 2025.
Beschluss:

Der Bau- und Umweltausschuss genehmigt die Niederschrift der 6ffentlichen Sitzung vom 20. No-
vember 2025.
Abstimmung: 8:0
(ohne GRin Fiirst)

2. Bericht Giber den Vollzug der gefassten Beschliisse der 6ffentlichen Sitzung vom 20. November
2025.

Der Bau- und Umweltausschuss wird tiber den Vollzug der Beschliisse des 6ffentlichen Teils der Sitzung
vom 20. November 2025 informiert.

3. Bauantrag von Knott Michael fiir den Ausbau des best. Dachgeschosses mit Einbau von
Dachgauben und Dachfenstern und Anbau einer Terrasseniiberdachung auf dem Grundstiick mit der
Flur-Nr. 57, Gemarkung Haselbach, HofmarkstraRe 4.

Vorhabensbeschreibung:

- Ausbau Dachgeschoss fiir eine zusatzliche Wohnung mit Einbau Dachgauben

- Anbau an Nordseite mit Treppenraum

- Anbau Garage mit Abschleppung Hauptdach und Terrasseniiberdachung (> 30 m?)

Bebauungsplan/Satzung:
- nicht vorhanden, unbeplanter Ortsbereich




Planungsrechtliche Zuldssigkeit:

- nach § 34 BauGB; die nahere Umgebung entspricht einem faktischen Mischgebiet

- Wohngebaude sind in einem Mischgebiet allgemein zuldssig. Das Bauvorhaben fligt sich hinsichtlich
Art und Mal? der baulichen Nutzung in die Eigenart der naheren Umgebung ein. Auch hinsichtlich der
offenen Bauweise und der (berbaubaren Grundstlicksflichen entspricht das Vorhaben der
umliegenden Bebauung.

Ortl. Bauvorschriften / Bauordnungsrecht:

- Stellplatze: Fur die beiden bestehenden Wohnungen wird jeweils 1 Stellplatz als ausreichend
angesehen, da diese bereits vor Inkrafttreten der Stellplatzsatzung vorhanden waren. Fiir die neu
entstehende Wohneinheit sind gemaR Stellplatzsatzung 2 zusatzliche Stellplatze nachzuweisen. Die
insgesamt fur das Gebdude erforderlichen 4 Stellplatze kénnen auf dem Grundstiick nachgewiesen
werden.

Aus Griinden der Verkehrssicherheit (Einmiindungsbereich zur StaatsstralSe) sind die Stellplatze nicht
wie im Lageplan dargestellt, einzeln von der OrtsstralRe zu erschlieRen, sondern von der bestehenden
Anwesenszufahrt aus

ErschlieBung
- Zufahrt: Uber die Zufahrt des offentlichen Parkplatzes (Flur-Nr. 57/4, OrtsstraBe Nr. 273) zur

Staatsstrafle St2126

- Wasserversorgung: bestehender Anschluss an 6ffentliche Anlage (Stadtwerke Passau)
- Schmutzwasserentsorgung: bestehender Anschluss an 6ffentlichen Mischwasserkanal
- Niederschlagswasser: wird tGber bestehende Leitung eigenstandig entsorgt

Beschluss:
Die 4 erforderlichen Pkw-Stellpldtze (Garage + 3 Stellpldtze im Freien) sind iiber die bestehende
Anwesenszufahrt (Zufahrt zur Garage) zu erschliefen.

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

Abstimmung: 9:0

4. Bauantrag von Hoffmann Sabrina und Kohlbauer Christian auf Neubau eines
Einfamilienwohnhauses mit Garage auf dem Grundstiick mit der Flur-Nr. 198/8 (Teilfliche),
Gemarkung Haselbach, RasthofstraBe 6¢

Vorhabensbeschreibung:

- Neubau Wohnhaus (EG+0G, Satteldach 18°) mit angebauter Doppelgarage (EG, Flachdach)
- Schwimmbecken (4,00 m x 8,00 m)

- Gabionen-Stiitzmauer (Hohe max. 1,87 m) als Abgrenzung zur Ausgleichsflache

Bebauungsplan/Satzung:
- OAS RasthofstralSe

Planungsrechtliche Zuldssigkeit:

- nach § 34 BauGB; die ndhere Umgebung entspricht einem faktischen dorflichen Wohngebiet

- Die in der OAS festgesetzte GRZ von 0,3 wird eingehalten. Die festgesetzten Baugrenzen werden im
Osten geringfligig tiberschritten. Die Uberschreitung ist erforderlich, um die Zufahrt zur geplanten
Garage zu gewahrleisten. Der Zufahrtsbereich wird durch das bestehende Nebengebidude auf der
sidlich angrenzenden Teilfliche eingeschrinkt. Die Uberschreitung betrifft nur die Garage bzw. den
eingeschossigen Bereich des Wohngebdudes mit einer Tiefe von ca. 81 cm. Die gesetzlichen
Abstandsflaichen werden eingehalten. AuRerdem werden die Baugrenzen durch die geplante
Gabionenmauer in teilweise tiberschritten. Im Ubrigen fiigt sich das Bauvorhaben hinsichtlich dem
Mal der baulichen Nutzung und der Bauweise in die Eigenart der ndaheren Umgebung ein.




Ortl. Bauvorschriften / Bauordnungsrecht:
- Stellplatze: GemaR Stellplatzsatzung sind 2 Stellplatze erforderlich, die mit der geplanten
Doppelgarage nachgewiesen sind.

ErschlieBung
- Zufahrt: Lage an offentlicher Verkehrsflache (OrtsstraRe Nr. 390, Rasthofstralie)

- Wasserversorgung: Anschluss an 6ffentliche Anlage (Stadtwerke Passau)

- Schmutzwasserentsorgung: Anschluss an o6ffentlichen Schmutzwasserkanal (Neuverlegung einer
Leitung entlang der Westgrenze der Flur-Nrn. 198/9 u. 198/8 nach Suden zur o6ffentlichen
Schmutzwasserdruckleitung im Bereich der Gemeindeverbindungsstralle (Flur-Nr. 204)), die Leitung
ist auf den o. g. Flur-Nrn. mit Grunddienstbarkeit zu Gunsten der Gemeinde zu sichern.

- Niederschlagswasser: Einleitung in Zisterne (3.000 |), der Uberlauf wird {iber eine bestehende private
Leitung eigenstandig entsorgt

Beschluss:

Die Zufahrt sowie Ver- und Entsorgungsleitungen sind zu Gunsten des jeweiligen Eigentiimers des
Baugrundstiicks mit Grunddienstbarkeit zu sichern.

Uber die Herstellung des Schmutzwasseranschlusses ist eine Sondervereinbarung (§ 7 EWS) mit der
Gemeinde Tiefenbach abzuschlieBen.

Anfallendes Niederschlagswasser (z. B. von der Zufahrt) darf nicht auf 6ffentliche Verkehrsflachen
abgeleitet werden.

Der Bau- und Umweltausschuss erteilt dem Bauantrag sowie der erforderlichen Befreiung
(Baugrenzen) das Einvernehmen nach § 36 BauGB.

Abstimmung: 9:0

5. Bauantrag von Farber Roman und Magdalena auf Neubau eines Mehrparteienhauses auf dem
Grundstiick mit der Flur-Nr. 80/49, Gemarkung Tiefenbach, Schmiedfeld 3.

Vorhabensbeschreibung:

- Neubau Mehrfamilienhaus mit 3 Wohneinheiten (UG+EG, Grundriss 13,49 m x 9,61 m, Satteldach
21°)

- Abgrabung mit Stlitzmauer an stidwestlicher und nordwestlicher Grundstiicksgrenze (Tiefe bis zu 3,00
m)

Bebauungsplan/Satzung:
- nicht vorhanden, unbeplanter Ortsbereich

Planungsrechtliche Zuldssigkeit:

- nach § 34 BauGB; die ndhere Umgebung entspricht einem faktischen WA

- Das Bauvorhaben fligt sich hinsichtlich Art und MaR der baulichen Nutzung in die Eigenart der
ndaheren Umgebung ein. Auch hinsichtlich der offenen Bauweise und der uberbaubaren
Grundsticksflachen entspricht das Vorhaben der umliegenden Bebauung.

Ortl. Bauvorschriften / Bauordnungsrecht:
- Stellplatze: Fir das Vorhaben sind gemaR Stellplatzsatzung 6 Stellplatze nachzuweisen, die gemalR
Eingabeplan auf dem Grundstiick nachgewiesen werden.

ErschlieBung
- Zufahrt: tiber den Privatweg zum o6ffentlichen Feld- und Waldweg (Flur-Nr. 83/26)

- Wasserversorgung: Anschluss an 6ffentliche Anlage (Stadtwerke Passau)
- Schmutzwasserentsorgung: Anschluss an offentlichen Mischwasserkanal



- Niederschlagswasser: Anschluss an 6ffentlichen Mischwasserkanal
Beschluss:

Die Zufahrt sowie Ver- und Entsorgungsleitungen sind zu Gunsten des jeweiligen Eigentiimers des
Baugrundstiicks mit Grunddienstbarkeit zu sichern.

Es wird darauf hingewiesen, dass auf Flur-Nr. 83/26 aufgrund fehlender Wendemaoglichkeit und
Ubergang zur PrivatstraRe ein Winterdienst durch die Gemeinde Tiefenbach nicht sichergestellt
werden kann.

Anfallendes Niederschlagswasser (z. B. von der Zufahrt) darf nicht auf 6ffentliche Verkehrsflaichen
abgeleitet werden.

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

Abstimmung: 9:0
Bezliglich der Niederschlagswasserbeseitigung liber die 6ffentliche Kanalisation ist ggf. eine

Sondervereinbarung mit der Gemeinde Tiefenbach abzuschlieRen.
Abstimmung: 9:0

6. Bauantrag von Koberl Josef Maximilian auf Errichtung einer landwirtschaftlichen Halle auf dem
Grundstiick mit der Flur-Nr. 153, Gemarkung Tiefenbach, Fatting 6.

Vorhabensbeschreibung:

- Abbruch des nichtbewohntes Wohnhauses Fatting 6 und landwirtschaftlicher Gebaude

- Errichtung landwirtschaftlicher Hallen (Grundriss 25,96 m x 32,24 m, L-formig, EG, Satteldach 12° mit
Metalldach)

Darstellung im Flachennutzungsplan:
- Dorfgebiet

Bebauungsplan/Satzung:
- GE/MD ,,Fatting”

Planungsrechtliche Zuldssigkeit:

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

- Das Vorhaben widerspricht den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans hinsichtlich der der
Dachneigung (12° anstatt 22°), der mittleren Wandhohe (4,50 m anstatt max. 3,80 m) und der
Sockelhdhe (0,50 m anstatt max. 0,30 m).

Die Abweichungen von den Festsetzungen des Bebauungsplans sind stadtebaulich vertretbar. Die
Grundziige der Planung werden dadurch nicht beriihrt. Eine Beeintrachtigung offentlicher sowie
nachbarlicher Belange ist nicht ersichtlich.

ErschlieRung
- Zufahrt: Lage an 6ffentlicher Verkehrsflache (OrtsstralRe Nr. 362)

- Wasserversorgung: bestehender Anschluss an 6ffentliche Anlage (SWP)
- Schmutzwasser: bestehender Anschluss an 6ffentliche Kanalisation
- Niederschlagswasser: Versickerung auf dem Baugrundstiick

Beschluss:

Anfallendes Niederschlagswasser (z. B. von der Zufahrt) darf nicht auf 6ffentliche Verkehrsflachen
abgeleitet werden.

Der Bau- und Umweltausschuss erteilt dem Bauantrag sowie der beantragten Befreiung
(Dachneigung, Wandhohe, Sockelh6he) das Einvernehmen nach § 36 BauGB.



Abstimmung: 9:0

7. Bauleitplanung - Aufstellen des Bebauungsplans Gottingerberg Erweiterung / BayerwaldstraRRe
auf dem Grundstiick mit der Flur-Nr. 1051, Gemarkung Tiefenbach, Ndhe BayerwaldstraBe —
Beratung iiber die eingegangenen Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung und iiber das
Fassen des Billigungs- und Auslegungsbeschlusses fiir die zweite Beteiligung der Offentlichkeit,
Behoérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange.

Den Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan , Gottingerberg Erweiterung / BayerwaldstraRe

“«

fasste der Gemeinderat in seiner Sitzung am 25. Juli 2024. Die frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit, Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange erfolgte von 3. Juni 2025 bis
einschlieRlich 4. Juli 2025. Mittlerweile wurde eine schalltechnische Untersuchung fir das Baugebiet
und ein Versickerungstest auf dem Baugebiet durchgefiihrt.

Behandlung der eingegangenen Bedenken und Anregungen aus der frithzeitigen Offentlichkeits- und
Fachstellenbeteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

Fachstelle

Stellungnahme

Abwiégung

Amt fiir Erndhrung,
Landwirtschaft und
Forsten Passau
Stellungnahme vom
06.06.2025

Bebauungsplan

Bereich Landwirtschaft: In naherer Umgebung des geplanten Geltungs-
bereichs muss mit von der Landwirtschaft ausgehenden Immissionen
gerechnet werden, wie z.B. Geruch, Larm und Staub, gelegentlich auch
am Wochenende, an Feiertagen und zu Nachtzeiten. Diese sind auf-
grund des Gebots der gegenseitigen Rucksichtnahme hinzunehmen.
Eine ordnungsgemafe und ortsiibliche Bewirtschaftung benachbarter
landwirtschaftlicher Flachen muss uneingeschrankt maéglich sein. Es
wird empfohlen diese Formulierung in die textlichen Hinweise des Be-
bauungsplanes aufzunehmen.

Aus landwirtschaftlicher Sicht bestehen keine Einwande gegen die ge-
plante Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gottingerberg Erweiterung —
Bayerwaldstralle®.

Bereich Forsten: Aus forstwirtschaftlicher Sicht bestehen keine Ein-
wande gegen die geplante Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gottin-
gerberg Erweiterung — BayerwaldstralRe®.

Der Hinweis ist im Bebauungsplan bereits enthalten
(Hinweis Nr. 4)

LRA Passau

Stellungnahme vom
08.07.2025

1. Die Kreisbaumeisterin hat der Planung formlos zugestimmt.
2. Rechtliche Beurteilung

a. Der Satzungsbeschluss kann erst gefasst werden, wenn die erfor-
derliche wasserrechtliche Erlaubnis vorliegt (sh. Stellungnahmen
WWA und Sg. 53).

b. Die Grof3e des Loéschwasserbehalters ist anzugeben

c. Bei der Parzelle 6 ist der Mindestabstand der Baugrenze zur Grenze
mit 3 m zu vermalen

Keine Abwagung erforderlich

Zu a) Der Satzungsbeschluss, bzw. die Bekanntma-
chung des Bebauungsplans erfolgt selbstverstandlich
erst nach Vorliegen der wasserrechtlichen Erlaubnis,
dies wird in der Gemeinde Tiefenbach stets so ge-
handhabt.

Zu b) Die Grofke von 100 m® wird erganzt.

Zu c) Der Abstand wird bemaft.




d. Aufzunehmen ist, dass die Abstandsflachen der BayBO gelten und
durch planliche und/oder textliche Festsetzungen keine anderen Ab-

standsflachen gem. Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO zugelassen oder vor-
geschrieben werden

e. Fir die Hauptwasserleitung ist kein Sicherheitsbereich festgesetzt

f. Da es immer wieder zu Auslegungsproblemen mit dem Begriff ,was-
serdurchlassige Belage® in Ziff. 1.2.1., 1.8.2 und 2.1 gibt, sollten hierzu
eine nahere Definition oder Beispiele genannt werden

g. Sollte die Festsetzung 1.2.1 nicht nur fir die Parzelle 1 gelten?

h. Gehdren die Grundstlicke der Gemeinde? Wenn nicht, wird drin-
gend ein Bauzwang empfohlen

i. Ziff.1.5.2 b) und f) widersprechen sich

j- Im Bebauungsplan kénnten jetzt noch héhere Stellplatzzahlen fest-
gesetzt werden als ab 01.10.2025 zulassig

k. Wo ist das Gutachten, das zur Festsetzung 1.10 gefiihrt hat? Die
Fassaden nach Norden und Siden sind nicht vom Verkehrslarm be-
troffen? Was ist mit Terrassen und Balkonen?

|. Das Erfordernis zum Schallschutz It. Ziff. 1.10 sollte bereits im Plan
erkennbar sein

m. Warum wurde das Grundstiick in der Mitte nicht mitiberplant?

Zu d) Die Erganzung wird als textliche Festsetzung
unter 2.1 mit aufgenommen.

Zu e) Fuir die Hauptwasserleitung (Regenwasserka-
nal) wird der Schutzstreifen noch textlich erganzt, auf-
grund der Plandichte erfolgt keine Darstellung in den
textl. Festsetzungen.

Zu f) Der Begriff ,wasserdurchlassige Belage“ wird
unter Nr. 1.8.2 naher definiert. Bei 1.2.1.und 2.1 wird
auf 1.8.2 verwiesen.

Formulierung: “Wasserdurchlassige Beldge im Sinne
dieser Festsetzung sind befestigte Oberflachen, die
Regen- und Schmelzwasser in den Untergrund ver-
sickern lassen. Dazu zahlen insbesondere:

Rasengittersteine oder Pflastersteine mit mindestens
20 % offenen Fugenflachen, wassergebundene De-
cken aus Kies, Schotter oder Splitt, permeable Pflas-
terbeldge aus Beton, Klinker oder Naturstein mit of-
fenporiger Struktur, Rasenflachen mit Befestigung
(z. B. Rasengitter), die befahrbar sind.

Vollstandig undurchlassige Belage (z. B. Asphalt, Be-
ton oder Pflaster ohne Fugen) sind nur zulassig, wenn
eine ordnungsgemale Versickerung oder Ableitung
des Niederschlagswassers auf dem Grundstiick si-
chergestellt ist.

Zu g) Die Festsetzung bezuglich des unterirdischen
Léschwasserbehalters wird auf Parzelle 1 konkreti-
siert.

Zu h) Bis auf eine Parzelle befinden sich die Grund-
stiicke im Eigentum der Gemeinde; in den jeweiligen
Kaufvertragen wird ein Baugebot mit aufgenommen.

Zu i)  Punkt f) wird neu formuliert:
Bei grenznahen Garagen mit einem Abstand von
= 1,0 m zur Grundstiicksgrenze wird ein abweichen-
des Maly der Abstandsflache auf 1,0 m festgelegt.
(Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO in Verbindung mit Art. 81
BayBO). Dabei wird die maximal zulassige Wand-
héhe auf 4,50 m im Mittel begrenzt.

Zu j) Da die Gemeinde in der bisherigen Satzung zwei
Stellplatze je Wohnung vorgesehen hatte und diese
auch in der neuen Satzung gefordert werden, sieht
die Gemeinde keine Notwendigkeit, die Stellplatzzah-
len zu erhdhen.

Zu k) Die Festsetzungen zum Schallschutz werden
gemal den Ergebnissen der schalltechnischen Un-
tersuchung geandert.

Zu |) Die Ergebnisse aus der schallschutztechnischen
Untersuchung werden adaquat in den Plan mit auf-
genommen.

Zu m) Das Grundstiick in der Mitte ist bewusst nicht
Uberplant worden, da es sich nicht in der Verfligungs-
gewalt der Gemeinde befindet.

LRA Passau
Naturschutz

Stellungnahme vom
01.07.2025

Hinsichtlich der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
bestehen gegenuber der vorgelegten Planung noch Bedenken. Fol-
gende Inhalte sind im Flachennutzungs- bzw. Bebauungsplan zu uber-
arbeiten und erneut in die Planung zu geben:




1) Abhandlung der Eingriffsregelung im Bauleitplanverfahren: Grund-
satzlich wird die Abhandlung der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft*
nachvollziehbar abgehandelt. Fur die Herstellung des Entwicklungs-
ziels einer artenreichen Extensivwiese (mit Ausgangszustand: Inten-
sivgriinland) soll fur eine vegetationsdkologische Aufwertung bevor-
zugt eine Mahgutiibertragung von geeigneten Spenderflachen aus den
Gemeindegebiet erfolgen.

Die Spenderflache ist mit der unteren Naturschutzbehérde am Land-
ratsamt Passau im Vorfeld abzustimmen. Alternativ dazu kann auch
regionales Druschgut vom LPV fir eine Artanreicherung verwendet
werden.

Hierbei wird empfohlen, rechtzeitig mit dem LPV Passau in Kontakt zu
treten (Ansprechpartner: Herr Elender), sodass das Druschgut in aus-
reichender Menge bereitgestellt werden kann.

Als Schnittzeitpunkt kann eine 2-malige Mahd (1. Schnittzeitpunkt nicht
vor dem 15.06.) mit Abfuhr des Mahgutes und Duingeverzicht sowie
Mulchverbot empfohlen werden.

Zudem kann ein jahrlich wechselnder Brachstreifen (ca. 5-7% der Fla-
che) zur Férderung der Insektenpopulation angelegt werden. Der
Brachstreifen muss jahrlich den Standort auf der Flache wechseln.

Sollte eine Aushagerung der Flache angestrebt werden (vgl. Umset-
zungshinweise unter Punkt 5.2), dann ware flr eine Aushagerung der
Flache die Schnitthaufigkeit zu erhdhen, um die Nahrstoffe aus dem
Boden zu bekommen und (wie im B-Plan angefiihrt) nicht zu reduzie-
ren. Eine gelegentliche Mahd ist fur die Unterhaltungspflege der Wie-
senflache nicht ausreichend, da der Ausgangszustand als Intensiv-
wiese beschrieben wird.

In der Legende zu den Planzeichen wird auf eine Anpflanzung von
B&umen und zwingend zu pflanzenden Baumen unterschieden. Eine
derartige Unterscheidung kann entfallen und ist redundant, da auch
die Baume ,Anpflanzung von Baumen*“ nach den Festsetzungen des
Bebauungsplans zu pflanzen sind.

Aufgrund des Eschentriebsterbens sollte auf eine Pflanzung der Ge-
meinen Esche (Fraxinus excelsior) verzichtet werden (Verkehrssiche-
rungspflicht; v.a. entlang der Strale). Stattdessen kann eine Winter-
oder Sommerlinde gepflanzt werden.

Hier sollte Druschgut vom Landespflegeverband ver-
wendet werden.

Der Schnittzeitpunkt wird im Bebauungsplan erganzt.

Ein jahrlich wechselnder Brachstreifen wird textlich in
den Bebauungsplan mit aufgenommen.

Anfangs eine zweimalige Mahd im Jahr, nach zwei
Jahren eine einmalige Mahd im Jahr.

Die Unterscheidung wird zurickgenommen.

Dies wird so im Bebauungsplan festgesetzt werden.

LRA Passau

Kreisbrandinspek-
tion

Stellungnahme vom
30.06.2025

Brandschutz / Ldschwasserversorung (Punkt 6.) Das Ldschwasser
sollte méglichst aus Oberflurhydranten mit 2 B-Abgéangen entnommen
werden koénnen, dabei sollte der Hydrantenabstand max.150m betra-
gen.

Fir den im Bebauungsplan dargestellten Loschwasserbehalter ist bei
der Ausflihrung die DIN 14230 zu anzuwenden. Der geplante Lésch-
wasserbehalter ist mit einem Ldschwassersauganschluss nach DIN
14244 mit A- Festkupplung und Deckkapsel auszustatten und gem. DIN
4066 — B2 zu beschildern.

In Rahmen der ErschlieBung des Baugebiets mit
Wasserversorgungsanlagen durch die Stadtwerke
Passau GmbH wird die Gemeinde Tiefenbach darauf
hinwirken, dass im Baugebiet Oberflurhydranten mit
einem Abstand von max. 150m errichtet werden.

Vorsorglich plant die Gemeinde Tiefenbach aber
auch einen Ldschwasserbehalter im Baugebiet.

Die Angaben werden bei der Herstellung der Losch-
wasserbehalters von der Gemeinde beachtet.

Landratsamt
Passau

Umweltschutz

Stellungnahme vom
24.06.2025

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen
Zustandigkeit zu dem o.g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, je-
weils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

Unter den Punkt 1.10 der textlichen Festsetzungen werden Auflagen zu
den westlichen Fassaden der Parzellen 1 -3 festgesetzt. Es wird emp-
fohlen, dass diese Fassadenseiten im Bebauungsplan selbst markiert
werden, um eine einfachere Zuordnung zu ermdglichen.

Im Umweltbericht unter dem Punkt 2 a) Schutzgut Mensch sollten alle
von der Planflache ausgehenden Emissionen und die auf die Planflache

Die Geb&aude mit den relevanten Fassaden sind in der
schalltechnischen Untersuchung (Anlage zum Be-
bauungsplan) dargestellt.

Der Umweltbericht wird unter 2a) erganzt:




einwirkenden Immissionen betrachtet werden. Hier miissen insbeson-
dere die durch die Bauaktivitdten selbst ausgeldsten Emissionen von
Larm, Staub und Erschitterungen mitbetrachtet werden.

Zudem sollte noch erwahnt werden, dass andere mdglicherweise
schadliche Emissionen wie z.B. Geruch, Blendwirkungen oder Elektro-
magnetische Strahlen hier nicht erwartet werden.

Unter dem Schutzgut Mensch werden sowohl die von
der geplanten Wohnbauflache ausgehenden Emissi-
onen als auch die auf das Plangebiet einwirkenden
Immissionen betrachtet. Wahrend der Bauphase
kommt es zeitweise zu baulblichen Emissionen in
Form von Larm-, Staub- und Erschutterungswirkun-
gen, die jedoch auf den Bauzeitraum beschrankt sind
und aufgrund ihrer Kurzfristigkeit sowie der Einhal-
tung der geltenden technischen Regelwerke (insbe-
sondere TA Larm, 32. BImSchV und VDI 2050) nicht
als erheblich einzustufen sind.

Nach Realisierung der Bebauung gehen von der
Wohnnutzung lediglich haushaltsiibliche Emissionen
aus, die im Rahmen der geltenden Grenz- und Richt-
werte liegen.

Auf das Plangebiet einwirkende externe Immissionen
aus Verkehrslarm, werden in einem Schallgutachten
aufgezeigt und durch geeignete SchutzmaRnahmen
kompensiert, so dass sie zu keinen unzulassigen Be-
lastungen flr zukiinftige Bewohnerinnen und Bewoh-
ner flhren. Insgesamt ergeben sich keine erheblichen
Beeintrachtigungen des Schutzguts Mensch.

Landratsamt
Passau

Sachgebiet 53,
Wasserrecht

Stellungnahme vom
03.06.2025 u.
06.06.2025

u. 23.06.2025

Bebauungsplan
Keine Bedenken- Altlasten

Keine Altlasten im betroffenen Bereich It. ABuDIS bekannt. Im Falle von
Aufschittungen in Zusammenhang mit einer Herstellung einer durch-
wurzelbaren Bodenschicht sind die §§ 6 bis 8 BBodSchV zu beachten.
Auf die Verpflichtung nach § 7 BBodSchG wird hingewiesen.

Lt. Auskunft der Gemeinde erfolgt die Entwasserung durch Versicke-
rung. In wieweit tatsachlich eine Versickerung maéglich ist, sollte durch
einen Sickertest nachgewiesen werden.

In wieweit diese Versickerungen wasserrechtlich von Belang (sprich er-
laubnispflichtig) sind, bemif3t sich nach § 46 WHG i. V. m. Art. 29
BayWG sowie den hierzu erlassenen Verordnungen (Niederschlags-
wasserfreistellungverordnung) und Technischen Regeln (TRENGW)
und mul fur jede einzelne Versickerung getrennt betrachtet werden.

Generell erlaubnispflichtig sind Versickerungen, die in einem Wasser-
schutzgebiet liegen. Eine Aussage Uber die Erlaubnispflicht kann derzeit
nicht getroffen werden, da genauere Angaben lber das Einzugsgebiet,
die zu entwassernden Flachen (GroRe und Grad der Befestigung) und
die Art der Versickerung fehlen.

Sollte eine Niederschlagswasserversickerung erlaubnispflichtig sein, ist
die Niederschlagswasserbeseitigung erst nach Durchflihrung des evtl.
Wasserrechtsverfahrens gesichert.

Zur Prifung und Erteilung einer gehobenen Erlaubnis ist ein formliches
Verwaltungsverfahren mit Offentlichkeitsbeteiligung durchzufiihren, das
erfahrungsgemal langere Zeit in Anspruch nimmt. Eine Neuerteilung
einer gehobenen Erlaubnis ohne Durchfiihrung eines solchen férmli-
chen Verwaltungsverfahrens ist nicht moglich.

Auch mussen vor Antragstellung in der Regel die notwendigen Planun-
terlagen erst in Auftrag gegeben werden und gefertigt werden. Die Plan-
unterlagen sind in 4-facher Ausfertigung bei uns vorzulegen (vgl. auch
,Verordnung uber Plane und Beilagen in wasserrechtlichen Verfahren®
-WPBV-)Es wird deshalb angeraten, die Erteilung einer evtl. notwendi-
gen wasserrechtlichen Erlaubnis rechtzeitig vor Inkraftsetzen des Be-
bauungsplans zu beantragen. Bitte kalkulieren Sie den Zeitaufwand so-
wohl der Planung als auch des Wasserrechtsverfahrens ein. Wir weisen
auf die Erlaubnispflicht aus § 8 WHG und die mdgliche strafrechtliche
Relevanz unerlaubter Einleitungen hin. Auf das Rundschreiben des

Die Hinweise werden mit aufgenommen.

Ein Sickertest wurde von der Gemeinde Tiefenbach
an zwei Stellen im Bereich der geplanten Versicke-
rungsmulde durchgefuhrt.

Der Test ergab k; - Werte in insgesamt 6 Versuchen
von 2,22x10°% m/s bis 3,88x10-° m/s, also in dem ver-
sickerungsrelevanten Bereich von 1x 10° m/s bis
1x10® m/s.

Ein Wasserrechtsverfahren wird zeitnah beantragt
werden.




Landratsamtes Passau — Bauamt- vom 28.11.2013 an die Gemeinden
des Landkreises Passau wird in diesem Zusammenhang hingewiesen.

nur zum Gesichtspunkt Wasserschutzgebiete (6ffentliche Wasserver-
sorgung) Ausdriicklich keine Stellungnahme fiir private Trinkwasser-
brunnen/kleinere gemeinschaftliche Trinkwasserversorgungen, welche
nicht an das offentliche Trinkwassernetz angeschlossen sind.

Diese Stellungnahme ist nur eine Priifung entsprechend dem Schreiben
des Bayerischen Staatsministeriums fur Umwelt und Verbraucherschutz
vom 04.08.2015 (Anpassungsgebot § 7 BauGB - Beachtung bei WSG-
Verfahren), ist aber keine Beurteilung von sonstigen wasserrechtlichen
Tatbestanden. Fir Fragen der Beurteilung der Belange der Wasserwirt-
schaft im Hinblick auf die notwendigen Angaben zum UVPG (Umfang
und Detaillierungsgrad) wird auf das Wasserwirtschaftsamt Deggendorf
verwiesen.

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen
Zustandigkeit

Fragen der Wasserwirtschaft, des Grundwasserzustandes, die Gefahr-
dungen die vom Grundwasser selbst ausgehen kénnen (insbesondere
die Grundwasserstande mit Gefahrdungen fir die Bauleitplanung), der
Ausschluss einer Grundwassergefahrdung, die Einhaltung der wasser-
wirtschaftlichen Bewirtschaftungsplanungen, sind durch schriftliche An-
hérung des fachlich dafir zustandigen Wasserwirtschaftsamtes Deg-
gendorf, Detterstrale 20, 94469 Deggendorf von der Gemeinde als ver-
antwortlichen Planungstrager und der Bauverwaltung zu ermitteln (§ 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. g) BauGB, vgl. § 48 WHG, § 82 und § 83 WHG,
Art. 51 BayWG, Art. 63 Abs. 3 BayWG).

Die Pflichtaufgabe zur &ffentlichen Trinkwasserversorgung liegt bei der
Gemeinde Tiefenbach und wird laut Erlauterungsbericht von der Stadt-
werke Passau GmbH sichergestellt (Art. 57 Abs. 2 GO).

Das Wasserwirtschaftsamt Deggendorf wird zu jedem
Bauleitplanverfahren der Gemeinde Tiefenbach an-
gehort!

Regierung v. Nie-
derbayern

Stellungnahme vom
04.07.2025

Bebauungsplan

Ziele der Raumordnung, die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4
BauGB nach sich ziehen und Grundsétze der Raumordnung, die zu be-
riicksichtigen sind:

LEP 3.1.1 Abs. 1 (Grundsatz): Die Ausweisung von Bauflachen soll an
einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berucksichtigung des demographischen Wandels und sei-
ner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natirlichen
Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden Landschafts-
raume ausgerichtet werden.

LEP 3.1.1 Abs. 2 (Grundsatz): Flachen- und energiesparende Sied-
lungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berucksichtigung der orts-
spezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

LEP 3.2 (Ziel): In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Poten-
ziale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulas-
sig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfu-
gung stehen.

LEP 3.3 Abs. 2 (Ziel): Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbin-
dung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.

Nach RP Donau-Wald B Il 1.4 (Grundsatz) ist es von besonderer Be-
deutung, dass der Nachfrage nach Siedlungsflachen durch eine voraus-
schauende kommunale Bodenpolitik Rechnung getragen wird

Bewertung der Planung:

Die Planung sieht die Ausweisung zuséatzlicher Wohnbauflachen (ca.
0,8 ha) vor. Konkret sind Flachen fiir 6 Einfamilienhauser und eine Par-
zelle fur ein Mehrparteienhaus vorgesehen. Das Plangebiet schliet an
die vorhandene Bebauung an und erfillt damit die Voraussetzungen
von LEP 3.3.

In Tiefenbach kénnen nach den Planunterlagen derzeit keine bebauba-
ren Grundstlicke angeboten werden (S. 6 Begriindung F-Plan). Dies ist

Die Begrindungen zum Bebauungsplan und zum Fla-
chennutzungsplan werden entsprechend Uberarbei-
tet.

1. Innenentwicklung / LEP 3.2

Die Gemeinde Tiefenbach hat sdmtliche im Gemein-
degebiet vorhandenen Innenentwicklungspotenziale
und die in den letzten Jahren ausgewiesenen Bauge-
biete eingehend geprift. Im Ergebnis stehen im Orts-
teil Tiefenbach derzeit keine freien, kurzfristig bebau-
baren Grundstuicke zur Verfligung.

Die im Ortsteil (OT) Tiefenbach gelegenen Parzellen
des Baugebiets ,Backerreut Std* sind vollstandig ver-
geben und jeweils mit einer Bauverpflichtung von 5
Jahren versehen. Diese Grundstiicke stehen dem
Wohnungsmarkt faktisch nicht mehr zur Verfligung.

In den Baugebieten ,Rohrwiese” (OT Haselbach) und
,An der Ebersberger StralRe — Erweiterung® (OT
Kirchberg v. Wald) sind jeweils ca. die Halfte der Par-
zellen vergeben; auch hier bestehen notariell festge-
setzte Baugebote von funf Jahren. Fir die Ubrigen
Parzellen liegen konkrete Anfragen vor. Diese Ge-
biete befinden sich jedoch nicht im OT Tiefenbach
und kénnen daher den ortsbezogenen Bedarf im OT
Tiefenbach nicht decken.

Die im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbau-
flachen wurden zusatzlich Uberprift. Diese Flachen
sind wegen fehlender Verkaufsbereitschaft privater
Eigentimer nicht verfigbar.




Uberraschend, da die Gemeinde in den letzten Jahren eine Reihe von
Baugebieten auf den Weg gebracht hat (Backerreut-Sid ca. 50 Parzel-
len, Ebersberger StralRe Erweiterung ca. 20 Parzellen, zuletzt WA Rohr-
wiese ca. 60 Parzellen), die — zumindest nach dem Luftbild — noch nicht
oder nur teilweise bebaut sind. Zudem sind im Flachennutzungsplan
noch eine Reihe von Flachen fir die Wohnbauentwicklung vorbereitet,
die aber ebenfalls nicht in die Begriindung eingeflossen sind. Vor die-
sem Hintergrund stellt sich die Frage, ob LEP 3.1.1 Abs. 1 und LEP 3.2
hinreichend bertcksichtigt wurden.

Leider sind in den Planunterlagen auch keine Informationen enthalten,
ob die Gemeinde Instrumente zum Entstehen von Spekulationsflachen
(z.B. Bauverpflichtung) nutzen will, um das Entstehen weiterer unge-
nutzter Potenziale zu vermeiden. Daruiber hinaus sollten die im F-Plan
vorhandenen Wohnbauflachen hinterfragt werden, wenn die Gemeinde
ihre Wohnbauentwicklung an anderer Stelle vorantreiben will (vgl. RP
12B 1l 1.4).

Positiv anzumerken ist, dass relativ ,sparsame* Grundstlicksgrofen
vorgesehen sind (vgl. LEP 3.1.1 Abs. 2).

Zusammenfassung:

Die Planung sieht eine ortsplanerisch sinnvolle Entwicklung vor. Die Un-
terlagen sind aber noch nachzuqualifizieren, um eine Ubereinstimmung
mit LEP 3.1.1 Abs. 1 und LEP 3.2 feststellen kénnen.

Flachennutzungsplan

Ziele der Raumordnung, die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4
BauGB nach sich ziehen und Grundsétze der Raumordnung, die zu be-
riicksichtigen sind:

LEP 3.1.1 Abs. 1 (Grundsatz): Die Ausweisung von Bauflachen soll an
einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungsentwicklung unter
besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und sei-
ner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natirlichen
Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden Landschafts-
raume ausgerichtet werden.

LEP 3.1.1 Abs. 2 (Grundsatz): Flachen- und energiesparende Sied-
lungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berucksichtigung der orts-
spezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

LEP 3.2 (Ziel): In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Poten-
ziale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulés-
sig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfi-
gung stehen.

LEP 3.3 Abs. 2 (Ziel): Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbin-
dung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.

Nach RP Donau-Wald B Il 1.4 (Grundsatz) ist es von besonderer Be-
deutung, dass der Nachfrage nach Siedlungsflachen durch eine voraus-
schauende kommunale Bodenpolitik Rechnung getragen wird

Bewertung der Planung:

Die Planung sieht die Ausweisung zusatzlicher Wohnbauflachen (ca.
0,8 ha) vor. Konkret sind Flachen fiir 6 Einfamilienhduser und eine Par-
zelle fur ein Mehrparteienhaus vorgesehen. Das Plangebiet schliet an
die vorhandene Bebauung an und erfillt damit die Voraussetzungen
von LEP 3.3.

In Tiefenbach kénnen nach den Planunterlagen derzeit keine bebauba-
ren Grundstlicke angeboten werden (S. 6 Begriindung F-Plan). Dies ist
Uberraschend, da die Gemeinde in den letzten Jahren eine Reihe von
Baugebieten auf den Weg gebracht hat (Backerreut-Sid ca. 50 Parzel-
len, Ebersberger StralRe Erweiterung ca. 20 Parzellen, zuletzt WA Rohr-
wiese ca. 60 Parzellen), die — zumindest nach dem Luftbild — noch nicht
oder nur teilweise bebaut sind. Zudem sind im Flachennutzungsplan
noch eine Reihe von Flachen fir die Wohnbauentwicklung vorbereitet,
die aber ebenfalls nicht in die Begriindung eingeflossen sind (vgl. An-
lage). Vor diesem Hintergrund stellt sich die Frage, ob LEP 3.1.1 Abs. 1
und LEP 3.2 hinreichend berUcksichtigt wurden.

Damit stehen keine realistischen Innenentwicklungs-
potenziale im OT Tiefenbach zur Verfiigung. Der Aus-
nahmefall nach LEP 3.2 Satz 2 ist damit erfuillt.

2. Bedarfsorientierung / LEP 3.1.1 Abs. 1

Die Gemeinde Tiefenbach verzeichnet seit Jahren
eine anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnbau-
grundstiicken insbesondere im OT Tiefenbach. Zum
Zeitpunkt der Planaufstellung bestehen mehrere kon-
krete Bauanfragen, die aufgrund fehlender verfigba-
rer Grundstticke im OT Tiefenbach nicht bedient wer-
den kénnen.

Der demografische Wandel fiihrt im Gemeindegebiet
zu einer verstarkten Nachfrage nach kleineren, orts-
nahen Baugrundstlicken, insbesondere fiir junge Fa-
milien sowie fur die Wohnortndhe zu pflegebedurfti-
gen Angehdrigen. Durch die vorgesehene Parzelle fir
ein Mehrfamilienhaus wird zudem zeitgemafier, kom-
pakter Wohnraum geschaffen.

Die Planung bertcksichtigt somit eine nachhaltige
und bedarfsorientierte Siedlungsentwicklung im
Sinne des LEP 3.1.1 Abs. 1.

3. Flachensparende Entwicklung / LEP 3.1.1 Abs.
2

Die Gemeinde nimmt diese positive Einschatzung
dankend zur Kenntnis. Die geringe durchschnittliche
GrundstulicksgroRe sowie die Einbindung einer Mehr-
familienhaus-Parzelle gewahrleisten eine flachenspa-
rende und ressourcenschonende Siedlungsstruktur
und entsprechen den Vorgaben des LEP 3.1.1 Abs.
2.

4. Lage und Anbindung / LEP 3.3 Abs. 2

Das Baugebiet schlief3t unmittelbar an den bebauten
Ortsbereich an und stellt eine sinnvolle Abrundung
der bestehenden Siedlungsstruktur dar. Damit wird
LEP 3.3 Abs. 2 vollstandig erflllt.

5. Instrumente zur Vermeidung von Spekulations-
flachen

Die Gemeinde Tiefenbach setzt bereits seit mehreren
Jahren erfolgreich das Instrument der Bauverpflich-
tung (5 Jahre) ein und wird dieses Instrument auch im
Baugebiet ,Gottingerberg Erweiterung — Bayerwald-
stralle” anwenden. Damit wird gewahrleistet, dass
Spekulationsflachen vermieden und die Grundstlicke
zeitnah einer Bebauung zugefuhrt werden.

6. Wohnbauflachen aus dem Fliachennutzungs-
plan

Die dargestellten Festsetzungen wurden gepruft. Ein
wesentlicher Teil dieser Flachen ist privat gebunden,
topografisch ungeeignet oder nur mit erheblichem Er-
schlieBungsaufwand umsetzbar und steht der De-
ckung des kurzfristigen Bedarfs im OT Tiefenbach
nicht zur Verfigung.

Eine Umsetzung der Wohnbauentwicklung an ande-
rer Stelle im Gemeindegebiet wirde den dokumen-
tierten ortsbezogenen Bedarf daher nicht erfillen.

Gesamtbewertung / Ergebnis der Abwagung

Unter Wirdigung aller vorgebrachten Belange kommt
die Gemeinde Tiefenbach zu dem Ergebnis, dass die
geplante Ausweisung des Baugebiets ,Gottingerberg
Erweiterung — BayerwaldstralRe*:




Leider sind in den Planunterlagen auch keine Informationen enthalten,
ob die Gemeinde Instrumente zum Entstehen von Spekulationsflachen
(z.B. Bauverpflichtung) nutzen will, um das Entstehen weiterer unge-
nutzter Potenziale zu vermeiden.

Dartiber hinaus sollten die im F-Plan vorhandenen Wohnbauflachen
(vgl. Anlage) hinterfragt werden, wenn die Gemeinde ihre Wohnbauent-
wicklung an anderer Stelle vorantreiben will (vgl. RP 12 B Il 1.4).

Positiv anzumerken ist, dass relativ ,sparsame“ Grundstlicksgrofien
vorgesehen sind (vgl. LEP 3.1.1 Abs. 2).

Zusammenfassung:

Die Planung sieht eine ortsplanerisch sinnvolle Entwicklung vor. Die Un-
terlagen sind aber noch nachzuqualifizieren, um eine Ubereinstimmung
mit LEP 3.1.1 Abs. 1 und LEP 3.2 feststellen kénnen.

den Anforderungen des LEP 3.1.1 Abs. 1 (Bedarfsori-
entierung) entspricht,

die Vorgaben des LEP 3.1.1 Abs. 2 (Flachensparen)
erfillt,

die Voraussetzungen des LEP 3.2 (Innenentwicklung
vor AuBenentwicklung) erfillt, da keine Innenpotenzi-
ale im OT Tiefenbach verfugbar sind,

den Vorgaben des LEP 3.3 Abs. 2 (Arrondierung) ent-
spricht, eine aktive kommunale Bodenpolitik durch
Bauverpflichtungen fortfiihrt und eine sinnvolle stad-
tebauliche Weiterentwicklung des Ortsteils Tiefen-
bach darstellt.

Die Hinweise der Regierung wurden sorgfaltig geprift
und in die Planung einbezogen. Die Gemeinde halt
an der Planung fest und dankt der Regierung von Nie-
derbayern fiir die Unterstltzung im Bauleitplanverfah-
ren.

Regionaler Pla-
nungsverband Do-
nau-Wald

Stellungnahme vom
08.07.2025

Die Planung sieht die Ausweisung zusatzlicher Wohnbauflachen (ca.
0,8 ha) vor. Konkret sind Flachen fir 6 Einfamilienhauser und eine
Parzelle fir ein Mehrparteienhaus vorgesehen. Das Plangebiet
schlieRt an die vorhandene Bebauung an und erfillt damit die Voraus-
setzungen von LEP 3.3.

In Tiefenbach kénnen nach den Planunterlagen derzeit keine bebau-
baren Grundstlicke angeboten werden (S. 6 Begriindung F-Plan). Dies
ist Uiberraschend, da die Gemeinde in den letzten Jahren eine Reihe
von Baugebieten auf den Weg gebracht hat (Backerreut-Sid ca. 50
Parzellen, Ebersberger Stralle Erweiterung ca. 20 Parzellen, zuletzt
WA Rohrwiese ca. 60 Parzellen), die — zumindest nach dem Luftbild —
noch nicht oder nur teilweise bebaut sind. Zudem sind im Flachennut-
zungsplan noch eine Reihe von Flachen fir die Wohnbauentwicklung
vorbereitet, die aber ebenfalls nicht in die Begriindung eingeflossen
sind. Vor diesem Hintergrund stellt sich die Frage, ob LEP 3.1.1 Abs. 1
und LEP 3.2 hinreichend berlcksichtigt wurden.

Leider sind in den Planunterlagen auch keine Informationen enthalten,
ob die Gemeinde Instrumente gegen das Entstehen von Spekulations-
flachen (z. B. Bauverpflichtung) nutzen will, um das Entstehen weiterer
ungenutzter Potenziale zu vermeiden. Darlber hinaus sollten die im F-
Plan vorhandenen Wohnbauflachen hinterfragt werden, wenn die Ge-
meinde ihre Wohnbauentwicklung an anderer Stelle vorantreiben will
(vgl. RP 12 B Il 1.4).

Positiv anzumerken ist, dass relativ ,sparsame” Grundstlcksgrofien
vorgesehen sind (vgl. LEP 3.1.1 Abs. 2).

Die Planung sieht eine ortsplanerisch sinnvolle Entwicklung vor. Die
Unterlagen sind aber noch nachzuqualifizieren, um eine Ubereinstim-
mung mit LEP 3.1.1 Abs. 1 und LEP 3.2 feststellen kénnen.

Die Begrindungen zum Bebauungsplan und zum Fla-
chennutzungsplan werden entsprechend lberarbei-
tet.

1. Innenentwicklung / LEP 3.2

Die Gemeinde Tiefenbach hat sdmtliche im Gemein-
degebiet vorhandenen Innenentwicklungspotenziale
und die in den letzten Jahren ausgewiesenen Bauge-
biete eingehend geprift. Im Ergebnis stehen im Orts-
teil Tiefenbach derzeit keine freien, kurzfristig bebau-
baren Grundstuicke zur Verfligung.

Die im OT Tiefenbach gelegenen Parzellen des Bau-
gebiets ,Backerreut Stud“ sind vollstandig vergeben
und jeweils mit einer Bauverpflichtung von 5 Jahren
versehen. Diese Grundstiicke stehen dem Woh-
nungsmarkt faktisch nicht mehr zur Verfigung.

In den Baugebieten ,Rohrwiese” (OT Haselbach) und
+An der Ebersberger Stralle — Erweiterung® (OT
Kirchberg v. Wald) sind jeweils ca. die Halfte der Par-
zellen vergeben; auch hier bestehen notariell festge-
setzte Baugebote von flnf Jahren. Fir die Ubrigen
Parzellen liegen konkrete Anfragen vor. Diese Ge-
biete befinden sich jedoch nicht im OT Tiefenbach
und kénnen daher den ortsbezogenen Bedarf im OT
Tiefenbach nicht decken.

Die im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbau-
flachen wurden zuséatzlich Uberprift. Diese Flachen
sind wegen fehlender Verkaufsbereitschaft privater
Eigentiimer nicht verfugbar.

Damit stehen keine realistischen Innenentwicklungs-
potenziale im OT Tiefenbach zur Verfiigung. Der Aus-
nahmefall nach LEP 3.2 Satz 2 ist damit erfuillt.

2. Bedarfsorientierung / LEP 3.1.1 Abs. 1

Die Gemeinde Tiefenbach verzeichnet seit Jahren
eine anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnbau-
grundstiicken insbesondere im OT Tiefenbach. Zum
Zeitpunkt der Planaufstellung bestehen mehrere kon-
krete Bauanfragen, die aufgrund fehlender verfigba-
rer Grundstticke im OT Tiefenbach nicht bedient wer-
den koénnen.

Der demografische Wandel fiihrt im Gemeindegebiet
zu einer verstarkten Nachfrage nach kleineren, orts-
nahen Baugrundstiicken, insbesondere fiir junge Fa-
milien sowie fur die Wohnortndhe zu pflegebedurfti-
gen Angehdrigen. Durch die vorgesehene Parzelle flr




ein Mehrfamilienhaus wird zudem zeitgemafier, kom-
pakter Wohnraum geschaffen.

Die Planung bertcksichtigt somit eine nachhaltige
und bedarfsorientierte Siedlungsentwicklung im
Sinne des LEP 3.1.1 Abs. 1.

3. Flachensparende Entwicklung / LEP 3.1.1 Abs.
2

Die Gemeinde nimmt diese positive Einschatzung zur
Kenntnis. Die geringe durchschnittliche Grundstiicks-
groRe sowie die Einbindung einer Mehrfamilienhaus-
Parzelle gewahrleisten eine flachensparende und
ressourcenschonende Siedlungsstruktur und ent-
sprechen den Vorgaben des LEP 3.1.1 Abs. 2.

4. Lage und Anbindung / LEP 3.3 Abs. 2

Das Baugebiet schlief3t unmittelbar an den bebauten
Ortsbereich an und stellt eine sinnvolle Abrundung
der bestehenden Siedlungsstruktur dar. Damit wird
LEP 3.3 Abs. 2 vollstandig erflllt.

5. Instrumente zur Vermeidung von Spekulations-
flachen

Die Gemeinde Tiefenbach setzt bereits seit mehreren
Jahren erfolgreich das Instrument der Bauverpflich-
tung (5 Jahre) ein und wird dieses Instrument auch im
Baugebiet ,Gottingerberg Erweiterung — Bayerwald-
straRe” anwenden. Damit wird gewahrleistet, dass
Spekulationsflachen vermieden und die Grundstlicke
zeitnah einer Bebauung zugefuhrt werden.

6. Wohnbauflachen aus dem Flachennutzungs-
plan

Die dargestellten Festsetzungen wurden geprift. Ein
wesentlicher Teil dieser Flachen ist privat gebunden,
topografisch ungeeignet oder nur mit erheblichem Er-
schlieBungsaufwand umsetzbar und steht der De-
ckung des kurzfristigen Bedarfs im OT Tiefenbach
nicht zur Verfigung.

Eine Umsetzung der Wohnbauentwicklung an ande-
rer Stelle im Gemeindegebiet wirde den dokumen-
tierten ortsbezogenen Bedarf daher nicht erfillen.

Gesamtbewertung / Ergebnis der Abwagung

Unter Wirdigung aller vorgebrachten Belange kommt
die Gemeinde Tiefenbach zu dem Ergebnis, dass die
geplante Ausweisung des Baugebiets ,Gottingerberg
Erweiterung — BayerwaldstralRe*:

den Anforderungen des LEP 3.1.1 Abs. 1 (Bedarfsori-
entierung) entspricht,

die Vorgaben des LEP 3.1.1 Abs. 2 (Flachensparen)
erfullt,

die Voraussetzungen des LEP 3.2 (Innenentwicklung
vor AuBenentwicklung) erfillt, da keine Innenpotenzi-
ale im OT Tiefenbach verfugbar sind,

den Vorgaben des LEP 3.3 Abs. 2 (Arrondierung) ent-
spricht, eine aktive kommunale Bodenpolitik durch
Bauverpflichtungen fortflihrt und eine sinnvolle stad-
tebauliche Weiterentwicklung des Ortsteils Tiefen-
bach darstellt.

Die Hinweise des Regionalen Planungsverbands Do-
nau-Wald wurden sorgfaltig gepruft und in die Pla-
nung einbezogen. Die Gemeinde halt an der Planung




fest und dankt dem Planungsverband fir die Unter-
stlitzung im Bauleitplanverfahren.

Stadtwerke Passau

Stellungnahme vom
02.06.2025

Gegen die Aufstellung des o. g. Bebauungsplanes sowie die Anderung
des Flachennutzungsplans bestehen aus unserer Sicht keine Ein-
wande.

Die Wasserversorgung sowie die Versorgung mit Telekommunikations-
diensten sind méglich. Eine Gasversorgung ist nicht mdglich.

Unter  https://www.stadtwerke-passau.de/services/impressum-daten-
schutz.html finden Sie unsere Informationen gemaR Datenschutzgrund-
verordnung (DS-GVO), die zu Ihrer Kenntnisnahme im Rahmen der Ver-
arbeitung von personenbezogenen Daten dienen.

Keine Abwagung erforderlich

Telekom

Stellungnahme vom
18.06.2025

die Telekom Deutschland GmbH — als Netzeigentiimerin und Nutzungs-
berechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG — hat die Deutsche Telekom Technik
GmbH beauftragt und bevollméchtigt, alle Rechte und Pflichten der
Wegsicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entge-
genzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnah-
men abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

WICHTIG:

Bitte senden Sie uns umgehend nach Bekanntwerden einen aktualisier-
ten Bebauungsplan mit Informationen zu den vorgesehenen Stral3enna-
men und Hausnummern flr geplantes Neubaugebiet zu. Diese Anga-
ben sind unbedingt notwendig, um zu gewahrleisten, dass ein Kunde
rechtzeitig Telekommunikationsprodukte buchen kann. Hierzu kann —
wie bei allen zukinftigen Anschreiben bezuglich Bauleitplanungen —
auch folgende zentrale E-Mail-Adresse des PTI12 Regensburg verwen-
det werden: telekom-bauleitplanung-regensburg@telekom.de Vielen
Dank!

Um eine fristgerechte Bereitstellung des Telekommunikations-An-
schlusses fur den Endkunden zur Verfiigung stellen zu kénnen, bitten
wir um Mitteilung des bauausfiihrenden Ingenieurbiros, um den Bau-
zeitenplan termingerecht abgleichen zu kénnen.

Zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikationsinfrastruktur
durch die Telekom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im
Plangebiet und auerhalb des Plangebiets einer Priifung vorbehalten.

Bitte teilen Sie uns zum Zweck der Koordinierung mit, welche eigenen
oder Ihnen bekannten MalRnahmen Dritter im Bereich des Plangebietes
stattfinden werden.

Bei positivem Ergebnis der Prufung machen wir darauf aufmerksam,
dass aus wirtschaftlichen Griinden eine unterirdische Versorgung des
Neubaugebietes durch die Telekom Deutschland GmbH nur bei Ausnut-
zung aller Vorteile einer koordinierten ErschlieRung méglich ist. Wir be-
antragen daher, sicherzustellen, dass

— fur den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieRungsge-
biet die ungehinderte, unentgeltliche

und kostenfreie Nutzung der kiinftig gewidmeten Verkehrswege maglich
ist,

— auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zu Gunsten
der Telekom Deutschland GmbH als

zu belastende Flache festgesetzt und entsprechend § 9 Abs. 1 Ziffer 21
BauGB eingeraumt wird,

— eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der
Dimensionierung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koor-
dinierung der TiefbaumalRnahmen fiir StraRenbau und Leitungsbau
durch den ErschlieBungstrager erfolgt, wie ausdricklich im Telekommu-
nikationsgesetz § 68 Abs. 3 beschrieben,

— die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der Telekommuni-
kationsinfrastruktur in Lage und Verlauf nicht mehr verandert werden.

Die Gemeinde wird diese Informationen rechtzeitig
vor einer Bebauung an die Telekom Deutschland
GmbH weiterleiten.

Im Rahmen der Erschlieung werden wir die Tele-
kom Deutschland GmbH mit einbeziehen und infor-
mieren.

Wie bei jeder ErschlieBung eines Baugebietes in der
Gemeinde wird rechtzeitig vor Beginn der Erschlie-
Bungsmalnahmen ein Spartentermin angesetzt, bei
dem auch mit der Telekom Deutschland GmbH die
ErschlieRung unter Berlcksichtigung der angegebe-
nen Punkte vorbesprochen wird.




—dem ErschlieRungstrager auferlegt wird, dass dieser fur das Vorhaben
einen Bauablaufzeitenplan aufstellt und bei Bedarf verpflichtet ist, in Ab-
stimmung mit uns im erforderlichen Umfang Flachen fiir die Aufstellung
von oberirdischen Schaltgehausen auf privaten Grundstiicken zur Ver-
figung zu stellen und diese durch Eintrag einer beschrankten personli-
chen Dienstbarkeit zu Gunsten der Telekom Deutschland GmbH im
Grundbuch kostenlos zu sichern.

— Das ,Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Ent-
sorgungsanlagen® herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fur
Straflen- und Verkehrswesen ist zu beachten.

Wir machen besonders darauf aufmerksam, dass eine Erweiterung un-
serer Telekommunikationsinfrastruktur auRerhalb des Plangebietes aus
wirtschaftlichen Erwagungen heraus auch in oberirdischer Bauweise er-
folgen kann.

Zur Abstimmung der Bauweise und flr die rechtzeitige Bereitstellung
der Telekommunikationsdienstleistungen sowie zur Koordinierung mit
Straflenbau- bzw. ErschlieBungsmafinahmen der anderen Versorger,
ist es dringend erforderlich, dass Sie sich rechtzeitig, mindestens jedoch
3 Monate vor Baubeginn, mit dem zusténdigen Ressort in Verbindung
setzen:

telekom-bauleitplanung-regensburg@telekom.de

Durch die Anderung des Bebauungsplanes reichen unsere bestehen-
den Anlagen eventuell nicht aus, um die zusatzlichen Wohngebaude an
unser Telekommunikationsnetz anzuschlieen. Es kann deshalb sein,
dass bereits ausgebaute StralRen gegebenenfalls wieder aufgebrochen
werden mussen.

Wir beantragen sicherzustellen, dass:

— fur den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im Erschlie-
Bungsgebiet eine ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung
der kunftigen StralRen und Wege mdglich ist,

— auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten der
Telekom Deutschland GmbH als zu belastende Flache festgesetzt und
entsprechend § 9 Abs. 1 Ziffer 21 BauGB eingeraumt wird.

WWA Deggendorf

Stellungnahme vom
04.07.2025

Abwasserbeseitigung

Der wasserrechtliche Bescheid fiir die Einleitungen aus den Mischwas-
serentlastungsanlagen ist zum 31.12.2022 abgelaufen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Gemal §55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-
rechtliche Vorschriften oder wasserwirtschaftliche Belange entgegen-
stehen. Die Aufnahmefahigkeit des Untergrundes ist mittels Sickertest
nach Arbeitsblatt DWA-A 138, Anhang B, im Geltungsbereich nachzu-
weisen.

Fur die geplante Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
ist eine wasserrechtliche Genehmigung erforderlich. Antragsunterlagen
liegen hierzu noch nicht vor.

Mittlerweile wurden die Antragsunterlagen zu den
Mischwassereinleitungen eingereicht. Durch die
Vorbesprechung und nun eingereichten Unterlagen
besteht aus Sicht der Gemeinde hinreichende
Planreife der Einleitungen. Insbesondere erfolgt eine
Nutzungsaufnahme sehr wahrscheinlich erst nach
erfolgter Einleitungsgenehmigung.

Ein Sickertest wurde von der Gemeinde Tiefenbach
an zwei Stellen im Bereich der geplanten Versicke-
rungsmulde durchgefihrt.

Der Test ergab k; - Werte in insgesamt 6 Versuchen
von 2,22x10° m/s bis 3,88x10° m/s, also in dem ver-
sickerungsrelevanten Bereich von 1x 10° m/s bis
1x10® m/s.

Ein Wasserrechtsverfahren wird zeitnah beantragt
werden.




Beschluss:

Der Bau- und Umweltausschuss befiirwortet die vorstehende Abwdgung und macht sich diese zu
eigen. Fiir die Beteiligung der Offentlichkeit, Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange
fasst der Bau- und Umweltausschuss den Billigungs- und Auslegungsbeschluss.

Abstimmung: 9:0

8. Bauleitplanung - Anderung des Flichennutzungsplans mit Deckblatt Nr. 19 fiir den Bereich des
Bebauungsplans Gottingerberg Erweiterung / BayerwaldstraBe — Beratung liber die eingegangenen
Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung und {iber das Fassen des Billigungs- und
Auslegungsbeschlusses fiir die zweite Beteiligung der Offentlichkeit, Behorden und sonstiger Triger
6ffentlicher Belange.

Den Aufstellungsbeschluss fiir die Anderung des Flichennutzungsplans mit Deckblatt Nr. 19 fasste der
Gemeinderat in seiner Sitzung am 25. Juli 2024. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit,
Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange erfolgte von 3. Juni 2025 bis einschlieBlich 4. Juli
2025. Mittlerweile wurde eine schalltechnische Untersuchung fir das Baugebiet und ein

Versickerungstest auf dem Baugebiet durchgefiihrt.

Behandlung der eingegangenen Bedenken und Anregungen aus der friihzeitigen Offentlichkeits- und
Fachstellenbeteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

Fachstelle

Stellungnahme

Abwégung

Amt fiir Erndhrung,
Landwirtschaft und
Forsten Passau
Stellungnahme vom

Bereich Landwirtschaft: Aus landwirtschaftlicher Sicht bestehen keine
Einwande gegen die geplante Anderung des Flachennutzungsplans
durch DB Nr. 19.

Keine Abwagung erforderlich.

06.06.2025 Bereich Forsten: Aus forstwirtschaftlicher Sicht bestehen keine Ein-
wénde gegen die geplante Anderung des Flachennutzungsplans durch
DB Nr. 19.

LRA Passau

Stellungnahme vom
08.07.2025

zu dem vorgelegten Flachennutzungsplandeckblattentwurf in der Fas-
sung vom 10.12.2024 nehmen wir als Trager offentlicher Belange wie
folgt Stellung:

Der Geltungsbereich der Anderung liegt in keinem festgesetzten oder
vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet, sodass es von der
Unteren Wasserrechtsbehérde — Bereich ,Uberschwemmungsgebiete*
keine Bedenken gibt.

Die Kreisbaumeisterin hat der Planung formlos zugestimmt.
Rechtliche Beurteilung

a. Damit wir den Bedarf fiir ein neues Baugebiet gem. § 1 Abs. 3 Satz
1 BauGB objektiv prifen kdnnen, sind die aktuell noch laufenden und
kirzlich abgeschlossenen Baugebiete und Baugebietsdnderungen im
Gemeindebereich von Tiefenbach aufzufiihren und deren Umsetzung
bzw. Bebauung anzugeben

b. Gerade in diesem Bereich stellt der Flachennutzungsplan westlich
und 6stlich der neuen Planung noch gro3e WA-Flachen dar, die noch
unbebaut bzw. unbeplant sind; diese Flachen sind vorrangig zu entwi-
ckeln oder wenn dies nicht méglich sein sollte, im Wege einer sachge-
rechten am Gebot des Flachensparens orientierten Bilanzierung ggdf.
wieder in landwirtschaftliche Nutzflache zuriickzufiihren

Zur Stellungnahme der unteren Wasserrechtsbe-
hérde) Keine Abwagung erforderlich.

Zur Stellungnahme der Kreisbaumeisterin) Keine
Abwagung erforderlich.

Zu a) Die drei Baugebiete ,Backerreut Std*, ,Rohr-
wiese“ und ,Ebersberger Strale Erweiterung“ und
deren Umsetzung werden in der Begriindung ange-
geben. Siehe auch Abwagung der Stellungnahme
der Regierung von Niederbayern vom 04.07.2025.

Zu b) Die beiden im Flachennutzungsplan angege-
benen WA-Flachen ,Gottingerberg“ und ,Oberkogl*
werden in dem aktuell laufenden Verfahren zur
Neuaufstellung des Flachennutzungsplans einge-
hend behandelt und ggf. werden eine oder beide




c. Ziff. 7 der Begriindung ist nicht nachvollziehbar, wenn immerhin eine
WA-Flache von knapp 8.000 m? fir 6 EFH und ein MFH neu darge-
stellt werden soll

d. Die geplante Aufwertung des Griinstreifens entlang der StralRe kann
durchaus auch im Flachennutzungsplan so dargestellt werden

e. Warum wird die Hofstelle im Flachennutzungsplan als WA darge-
stellt, obwohl sie im Bebauungsplan nicht Gberplant wird?

f. Da in der Begriindung von ,Hofstelle* gesprochen wird, ist zu erkla-
ren, ob hier noch ein landwirtschaftlicher Betrieb erfolgt und ggf. in
welchem Umfang

g. In Ziff. 2 des Umweltberichts wird auf den Larm der vorbeifiihrenden
Stral3e nicht eingegangen; wurde geprift, ob die Flache zumindest
ganz im Westen fiir eine Wohnbebauung geeignet ist?

Flachen bei faktischer Unbebaubarkeit aus dem
Flachennutzungsplan genommen.

Zu c) Gemeint ist Ziff. 7 Umweltbericht:
Siehe Anhang 5.1: die angefliihrten 8.000 m? um-
fassen den gesamten Geltungsbereich einschl.
Ausgleichsflache

Die Wohnbauflache einschlieflich ErschlieBungs-
flachen betragt 5.815 m2.

Von der geplanten Wohnbauflache fiir sechs Einfa-
milienhduser und ein Mehrfamilienwohnhaus sind
keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwar-
ten. Die Flache ist siedlungsraumlich vorgepragt, es
werden keine besonders empfindlichen Schutzgi-
ter, geschutzten Biotope oder Natura-2000-Gebiete
beeintrachtigt. Die Eingriffe sind geringfiigig und
vollstandig ausgleichbar. Die mit der Wohnnutzung
verbundenen Emissionen liegen im Ublichen Be-
reich und fiihren zu keinen relevanten Konflikten.
Da die Umweltauswirkungen gut prognostizierbar
und ohne besondere Risiken sind, sind Uberwa-
chungsmalnahmen nach § 4c BauGB nicht erfor-
derlich.

Die Begriindung wird entsprechend erganzt.

Zu d) Der Grunstreifen wird dementsprechend in
den Flachennutzungsplan wird Im Flachennut-
zungsplan nach § 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB als Fla-
chen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft darge-
stellt. Die Darstellung der Griinordnung sowie Aus-
gleichsflachen wird im Flachennutzungsplan ent-
sprechend erganzt.

Zu e) Die Hofstelle wurde als landwirtschaftlicher
Betrieb aufgegeben und dient jetzt dem Wohnen.

Zu f) in der Begrindung wird mit aufgenommen,
dass es sich hier um eine ehemalige Hofstelle han-
delt, deren Landwirtschaft aufgegeben worden ist.

Zu g) Der Umweltbericht wird um die Ergebnisse
aus der schalltechnischen Untersuchung erganzt.

LRA Passau
Naturschutz

Stellungnahme vom

Hinsichtlich der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
bestehen gegenuber der vorgelegten Planung noch Bedenken. Fol-
gende Inhalte sind im Flachennutzungs- bzw. Bebauungsplan zu lber-
arbeiten und erneut in die Planung zu geben:

01.07.2025 Im Flachennutzungsplan sind nach § 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB die Fla- o )
chen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Die Flachen werden dementsprechend ergénzt.
Natur und Landschaft darzustellen. Die Darstellung der Griinordnung
sowie Ausgleichsflachen sind im F-Plan entsprechend zu erganzen.

LRA Passau Brandschutz / Ldschwasserversorung (Punkt 6.) Das Loéschwasser | In Rahmen der ErschlieBung des Baugebiets mit

Kreisbrandinspek-
tion

Stellungnahme vom
30.06.2025

sollte mdglichst aus Oberflurhydranten mit 2 B-Abgangen entnommen
werden koénnen, dabei sollte der Hydrantenabstand max.150m betra-
gen.

Fir den im Bebauungsplan dargestellten Loschwasserbehalter ist bei
der Ausflihrung die DIN 14230 zu anzuwenden. Der geplante Lésch-
wasserbehalter ist mit einem Ldschwassersauganschluss nach DIN

Wasserversorgungsanlagen durch die Stadtwerke
Passau GmbH wird die Gemeinde Tiefenbach da-
rauf hinwirken, dass im Baugebiet Oberflurhydran-
ten mit einem Abstand von max. 150m errichtet
werden.

Vorsorglich plant die Gemeinde Tiefenbach aber
auch einen Ldschwasserbehélter im Baugebiet.

Die Angaben werden bei der Herstellung der Losch-
wasserbehalters von der Gemeinde beachtet.




14244 mit A- Festkupplung und Deckkapsel auszustatten und gem. DIN
4066 — B2 zu beschildern.

Landratsamt
Passau

Umweltschutz

Stellungnahme vom
24.06.2025

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen
Zustandigkeit zu dem o.g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, je-
weils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

Unter den Punkt 1.10 der textlichen Festsetzungen werden Auflagen zu
den westlichen Fassaden der Parzellen 1 -3 festgesetzt. Es wird emp-
fohlen, dass diese Fassadenseiten im Bebauungsplan selbst markiert
werden, um eine einfachere Zuordnung zu ermdglichen.

Im Umweltbericht unter dem Punkt 2 a) Schutzgut Mensch sollten alle
von der Planflache ausgehenden Emissionen und die auf die Planflache
einwirkenden Immissionen betrachtet werden. Hier miissen insbeson-
dere die durch die Bauaktivitdten selbst ausgeldsten Emissionen von
Larm, Staub und Erschitterungen mitbetrachtet werden.

Zudem sollte noch erwahnt werden, dass andere mdoglicherweise
schadliche Emissionen wie z.B. Geruch, Blendwirkungen oder Elektro-
magnetische Strahlen hier nicht erwartet werden.

Die Gebaude mit den relevanten Fassaden sind in
der schalltechnischen Untersuchung (Anlage zum
Bebauungsplan) dargestellt.

Der Umweltbericht wird unter 2a) erganzt:

Unter dem Schutzgut Mensch werden sowohl die
von der geplanten Wohnbauflache ausgehenden
Emissionen als auch die auf das Plangebiet ein-
wirkenden Immissionen betrachtet. Wahrend der
Bauphase kommt es zeitweise zu bautblichen
Emissionen in Form von Larm-, Staub- und Er-
schutterungswirkungen, die jedoch auf den Bau-
zeitraum beschrankt sind und aufgrund ihrer Kurz-
fristigkeit sowie der Einhaltung der geltenden tech-
nischen Regelwerke (insbesondere TA Larm, 32.
BImSchV und VDI 2050) nicht als erheblich einzu-
stufen sind.

Nach Realisierung der Bebauung gehen von der
Wohnnutzung lediglich haushaltsiibliche Emissio-
nen aus, die im Rahmen der geltenden Grenz- und
Richtwerte liegen.

Auf das Plangebiet einwirkende externe Immissio-
nen aus Verkehrslarm, werden in einem Schallgut-
achten aufgezeigt und durch geeignete Schutz-
malnahmen kompensiert, so dass sie zu keinen
unzulassigen Belastungen fiir zukiinftige Bewohne-
rinnen und Bewohner fuhren. Insgesamt ergeben
sich keine erheblichen Beeintrachtigungen des
Schutzguts Mensch.

Landratsamt
Passau

Sachgebiet 53,
Wasserrecht

Stellungnahme vom
03.06.2025 u.
06.06.2025

u. 23.06.2025

Keine Altlasten im betroffenen Bereich It. ABuDIS bekannt. Im Falle von
Aufschittungen in Zusammenhang mit einer Herstellung einer durch-
wurzelbaren Bodenschicht sind die §§ 6 bis 8 BBodSchV zu beachten.
Auf die Verpflichtung nach § 7 BBodSchG wird hingewiesen.

Die Hinweise werden im Bebauungsplan mit aufge-
nommen.

Regierung v. Nie-
derbayern

Stellungnahme vom
04.07.2025

Bebauungsplan

Ziele der Raumordnung, die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4
BauGB nach sich ziehen und Grundsétze der Raumordnung, die zu be-
riicksichtigen sind:

LEP 3.1.1 Abs. 1 (Grundsatz): Die Ausweisung von Bauflachen soll an
einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungsentwicklung unter
besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und sei-
ner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natirlichen
Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden Landschafts-
raume ausgerichtet werden.

LEP 3.1.1 Abs. 2 (Grundsatz): Flachen- und energiesparende Sied-
lungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlcksichtigung der orts-
spezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

LEP 3.2 (Ziel): In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Poten-
ziale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulés-
sig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfi-
gung stehen.

Die Begriindungen zum Bebauungsplan und zum
Flachennutzungsplan werden entsprechend uber-
arbeitet.

1. Innenentwicklung / LEP 3.2

Die Gemeinde Tiefenbach hat samtliche im Ge-
meindegebiet vorhandenen Innenentwicklungspo-
tenziale und die in den letzten Jahren ausgewiese-
nen Baugebiete eingehend geprift. Im Ergebnis
stehen im Ortsteil Tiefenbach derzeit keine freien,
kurzfristig bebaubaren Grundstulicke zur Verfligung.

Die im OT Tiefenbach gelegenen Parzellen des
Baugebiets ,Backerreut Sud“ sind vollstandig ver-
geben und jeweils mit einer Bauverpflichtung von 5
Jahren versehen. Diese Grundstiicke stehen dem
Wohnungsmarkt faktisch nicht mehr zur Verfiigung.

In den Baugebieten ,Rohrwiese* (OT Haselbach)
und ,An der Ebersberger Stralle — Erweiterung®
(OT Kirchberg v. Wald) sind jeweils ca. die Halfte
der Parzellen vergeben; auch hier bestehen notari-
ell festgesetzte Baugebote von funf Jahren. Fur die




LEP 3.3 Abs. 2 (Ziel): Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbin-
dung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.

Nach RP Donau-Wald B Il 1.4 (Grundsatz) ist es von besonderer Be-
deutung, dass der Nachfrage nach Siedlungsflachen durch eine voraus-
schauende kommunale Bodenpolitik Rechnung getragen wird

Bewertung der Planung:

Die Planung sieht die Ausweisung zusatzlicher Wohnbauflachen (ca.
0,8 ha) vor. Konkret sind Flachen fiir 6 Einfamilienhauser und eine Par-
zelle fur ein Mehrparteienhaus vorgesehen. Das Plangebiet schliet an
die vorhandene Bebauung an und erfillt damit die Voraussetzungen
von LEP 3.3.

In Tiefenbach kénnen nach den Planunterlagen derzeit keine bebauba-
ren Grundstlicke angeboten werden (S. 6 Begriindung F-Plan). Dies ist
Uberraschend, da die Gemeinde in den letzten Jahren eine Reihe von
Baugebieten auf den Weg gebracht hat (Backerreut-Sid ca. 50 Parzel-
len, Ebersberger StralRe Erweiterung ca. 20 Parzellen, zuletzt WA Rohr-
wiese ca. 60 Parzellen), die — zumindest nach dem Luftbild — noch nicht
oder nur teilweise bebaut sind. Zudem sind im Flachennutzungsplan
noch eine Reihe von Flachen fir die Wohnbauentwicklung vorbereitet,
die aber ebenfalls nicht in die Begriindung eingeflossen sind. Vor die-
sem Hintergrund stellt sich die Frage, ob LEP 3.1.1 Abs. 1 und LEP 3.2
hinreichend bertcksichtigt wurden.

Leider sind in den Planunterlagen auch keine Informationen enthalten,
ob die Gemeinde Instrumente zum Entstehen von Spekulationsflachen
(z.B. Bauverpflichtung) nutzen will, um das Entstehen weiterer unge-
nutzter Potenziale zu vermeiden. Daruber hinaus sollten die im F-Plan
vorhandenen Wohnbauflachen hinterfragt werden, wenn die Gemeinde
ihre Wohnbauentwicklung an anderer Stelle vorantreiben will (vgl. RP
12B 1l 1.4).

Positiv anzumerken ist, dass relativ ,sparsame“ Grundstlicksgrofen
vorgesehen sind (vgl. LEP 3.1.1 Abs. 2).

Zusammenfassung:

Die Planung sieht eine ortsplanerisch sinnvolle Entwicklung vor. Die Un-
terlagen sind aber noch nachzuqualifizieren, um eine Ubereinstimmung
mit LEP 3.1.1 Abs. 1 und LEP 3.2 feststellen kénnen.

Flachennutzungsplan

Ziele der Raumordnung, die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4
BauGB nach sich ziehen und Grundsétze der Raumordnung, die zu be-
riicksichtigen sind:

LEP 3.1.1 Abs. 1 (Grundsatz): Die Ausweisung von Bauflachen soll an
einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungsentwicklung unter
besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und sei-
ner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natirlichen
Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden Landschafts-
rdume ausgerichtet werden.

LEP 3.1.1 Abs. 2 (Grundsatz): Flachen- und energiesparende Sied-
lungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlcksichtigung der orts-
spezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

LEP 3.2 (Ziel): In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Poten-
ziale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulés-
sig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfi-
gung stehen.

LEP 3.3 Abs. 2 (Ziel): Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbin-
dung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.

Nach RP Donau-Wald B Il 1.4 (Grundsatz) ist es von besonderer Be-
deutung, dass der Nachfrage nach Siedlungsflachen durch eine voraus-
schauende kommunale Bodenpolitik Rechnung getragen wird

Bewertung der Planung:

Ubrigen Parzellen liegen konkrete Anfragen vor.
Diese Gebiete befinden sich jedoch nichtim OT Tie-
fenbach und kénnen daher den ortsbezogenen Be-
darf im OT Tiefenbach nicht decken.

Die im Flachennutzungsplan dargestellten Wohn-
bauflachen wurden zusatzlich Gberprift. Diese Fla-
chen sind wegen fehlender Verkaufsbereitschaft
privater Eigentimer nicht verfligbar.

Damit stehen keine realistischen Innenentwick-
lungspotenziale im OT Tiefenbach zur Verfigung.
Der Ausnahmefall nach LEP 3.2 Satz 2 ist damit er-
fullt.

2. Bedarfsorientierung / LEP 3.1.1 Abs. 1

Die Gemeinde Tiefenbach verzeichnet seit Jahren
eine anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnbau-
grundsticken insbesondere im OT Tiefenbach.
Zum Zeitpunkt der Planaufstellung bestehen meh-
rere konkrete Bauanfragen, die aufgrund fehlender
verfugbarer Grundstlicke im OT Tiefenbach nicht
bedient werden kénnen.

Der demografische Wandel fuhrt im Gemeindege-
biet zu einer verstarkten Nachfrage nach kleineren,
ortsnahen Baugrundstuicken, insbesondere flr
junge Familien sowie fir die Wohnortnahe zu pfle-
gebedurftigen Angehdrigen. Durch die vorgese-
hene Parzelle fir ein Mehrfamilienhaus wird zudem
zeitgemaler, kompakter Wohnraum geschaffen.

Die Planung bericksichtigt somit eine nachhaltige
und bedarfsorientierte Siedlungsentwicklung im
Sinne des LEP 3.1.1 Abs. 1.

3. Flachensparende Entwicklung / LEP 3.1.1
Abs. 2

Die Gemeinde nimmt diese positive Einschatzung
dankend zur Kenntnis. Die geringe durchschnittli-
che GrundstiicksgroRe sowie die Einbindung einer
Mehrfamilienhaus-Parzelle gewahrleisten eine fla-
chensparende und ressourcenschonende Sied-
lungsstruktur und entsprechen den Vorgaben des
LEP 3.1.1 Abs. 2.

4. Lage und Anbindung / LEP 3.3 Abs. 2

Das Baugebiet schliet unmittelbar an den bebau-
ten Ortsbereich an und stellt eine sinnvolle Abrun-
dung der bestehenden Siedlungsstruktur dar. Damit
wird LEP 3.3 Abs. 2 vollstandig erfillt.

5. Instrumente zur Vermeidung von Spekulati-
onsflachen

Die Gemeinde Tiefenbach setzt bereits seit mehre-
ren Jahren erfolgreich das Instrument der Bauver-
pflichtung (5 Jahre) ein und wird dieses Instrument
auch im Baugebiet ,Gottingerberg Erweiterung —
BayerwaldstralRe* anwenden. Damit wird gewahr-
leistet, dass Spekulationsflachen vermieden und
die Grundstticke zeitnah einer Bebauung zugefuhrt
werden.

6. Wohnbauflachen aus dem Flachennutzungs-
plan

Die dargestellten Festsetzungen wurden gepruft.
Ein wesentlicher Teil dieser Flachen ist privat ge-
bunden, topografisch ungeeignet oder nur mit er-
heblichem ErschlieBungsaufwand umsetzbar und
steht der Deckung des kurzfristigen Bedarfs im OT
Tiefenbach nicht zur Verfiigung.




Die Planung sieht die Ausweisung zuséatzlicher Wohnbauflachen (ca.
0,8 ha) vor. Konkret sind Flachen fiir 6 Einfamilienhauser und eine Par-
zelle fur ein Mehrparteienhaus vorgesehen. Das Plangebiet schliet an
die vorhandene Bebauung an und erfillt damit die Voraussetzungen
von LEP 3.3.

In Tiefenbach kdnnen nach den Planunterlagen derzeit keine bebauba-
ren Grundstlicke angeboten werden (S. 6 Begriindung F-Plan). Dies ist
Uberraschend, da die Gemeinde in den letzten Jahren eine Reihe von
Baugebieten auf den Weg gebracht hat (Backerreut-Sid ca. 50 Parzel-
len, Ebersberger Stralle Erweiterung ca. 20 Parzellen, zuletzt WA Rohr-
wiese ca. 60 Parzellen), die — zumindest nach dem Luftbild — noch nicht
oder nur teilweise bebaut sind. Zudem sind im Flachennutzungsplan
noch eine Reihe von Flachen fir die Wohnbauentwicklung vorbereitet,
die aber ebenfalls nicht in die Begriindung eingeflossen sind (vgl. An-
lage). Vor diesem Hintergrund stellt sich die Frage, ob LEP 3.1.1 Abs. 1
und LEP 3.2 hinreichend berlcksichtigt wurden.

Leider sind in den Planunterlagen auch keine Informationen enthalten,
ob die Gemeinde Instrumente zum Entstehen von Spekulationsflachen
(z.B. Bauverpflichtung) nutzen will, um das Entstehen weiterer unge-
nutzter Potenziale zu vermeiden.

Dartiber hinaus sollten die im F-Plan vorhandenen Wohnbauflachen
(vgl. Anlage) hinterfragt werden, wenn die Gemeinde ihre Wohnbauent-
wicklung an anderer Stelle vorantreiben will (vgl. RP 12 B 1l 1.4).

Positiv anzumerken ist, dass relativ ,sparsame® GrundsticksgroRen
vorgesehen sind (vgl. LEP 3.1.1 Abs. 2).

Zusammenfassung:

Die Planung sieht eine ortsplanerisch sinnvolle Entwicklung vor. Die Un-
terlagen sind aber noch nachzuqualifizieren, um eine Ubereinstimmung
mit LEP 3.1.1 Abs. 1 und LEP 3.2 feststellen kdnnen.

Eine Umsetzung der Wohnbauentwicklung an an-
derer Stelle im Gemeindegebiet wiirde den doku-
mentierten ortsbezogenen Bedarf daher nicht erfl-
len.

Gesamtbewertung / Ergebnis der Abwagung

Unter Wirdigung aller vorgebrachten Belange
kommt die Gemeinde Tiefenbach zu dem Ergebnis,
dass die geplante Ausweisung des Baugebiets
,Gottingerberg Erweiterung — BayerwaldstralRe*:

den Anforderungen des LEP 3.1.1 Abs. 1 (Bedarfs-
orientierung) entspricht,

die Vorgaben des LEP 3.1.1 Abs. 2 (Flachenspa-
ren) erflllt,

die Voraussetzungen des LEP 3.2 (Innenentwick-
lung vor Aufenentwicklung) erfullt, da keine Innen-
potenziale im OT Tiefenbach verfligbar sind,

den Vorgaben des LEP 3.3 Abs. 2 (Arrondierung)
entspricht, eine aktive kommunale Bodenpolitik
durch Bauverpflichtungen fortfiihrt und eine sinn-
volle stadtebauliche Weiterentwicklung des Orts-
teils Tiefenbach darstellt.

Die Hinweise der Regierung wurden sorgfaltig ge-
priift und in die Planung einbezogen. Die Gemeinde
halt an der Planung fest und dankt der Regierung
fur die Unterstiitzung im Bauleitplanverfahren.

Regionaler Pla-
nungsverband Do-
nau-Wald

Stellungnahme vom
08.07.2025

Die Planung sieht die Ausweisung zusatzlicher Wohnbauflachen (ca.
0,8 ha) vor. Konkret sind Flachen fir 6 Einfamilienhauser und eine
Parzelle fir ein Mehrparteienhaus vorgesehen. Das Plangebiet
schlieRt an die vorhandene Bebauung an und erfillt damit die Voraus-
setzungen von LEP 3.3.

In Tiefenbach kénnen nach den Planunterlagen derzeit keine bebau-
baren Grundstlicke angeboten werden (S. 6 Begriindung F-Plan). Dies
ist Uiberraschend, da die Gemeinde in den letzten Jahren eine Reihe
von Baugebieten auf den Weg gebracht hat (Backerreut-Std ca. 50
Parzellen, Ebersberger Stralle Erweiterung ca. 20 Parzellen, zuletzt
WA Rohrwiese ca. 60 Parzellen), die — zumindest nach dem Luftbild —
noch nicht oder nur teilweise bebaut sind. Zudem sind im Flachennut-
zungsplan noch eine Reihe von Flachen fir die Wohnbauentwicklung
vorbereitet, die aber ebenfalls nicht in die Begriindung eingeflossen
sind. Vor diesem Hintergrund stellt sich die Frage, ob LEP 3.1.1 Abs. 1
und LEP 3.2 hinreichend berlcksichtigt wurden.

Leider sind in den Planunterlagen auch keine Informationen enthalten,
ob die Gemeinde Instrumente gegen das Entstehen von Spekulations-
flachen (z. B. Bauverpflichtung) nutzen will, um das Entstehen weiterer
ungenutzter Potenziale zu vermeiden. Darlber hinaus sollten die im F-
Plan vorhandenen Wohnbauflachen hinterfragt werden, wenn die Ge-
meinde ihre Wohnbauentwicklung an anderer Stelle vorantreiben will
(vgl. RP 12 B Il 1.4).

Positiv anzumerken ist, dass relativ ,sparsame” Grundstlicksgréfien
vorgesehen sind (vgl. LEP 3.1.1 Abs. 2).

Die Planung sieht eine ortsplanerisch sinnvolle Entwicklung vor. Die
Unterlagen sind aber noch nachzuqualifizieren, um eine Ubereinstim-
mung mit LEP 3.1.1 Abs. 1 und LEP 3.2 feststellen kénnen.

1. Innenentwicklung / LEP 3.2

Die Gemeinde Tiefenbach hat séamtliche im Ge-
meindegebiet vorhandenen Innenentwicklungspo-
tenziale und die in den letzten Jahren ausgewiese-
nen Baugebiete eingehend gepriift. Im Ergebnis
stehen im Ortsteil Tiefenbach derzeit keine freien,
kurzfristig bebaubaren Grundstulicke zur Verfligung.

Die im OT Tiefenbach gelegenen Parzellen des
Baugebiets ,Backerreut Sud“ sind vollstandig ver-
geben und jeweils mit einer Bauverpflichtung von 5
Jahren versehen. Diese Grundstlicke stehen dem
Wohnungsmarkt faktisch nicht mehr zur Verfiigung.

In den Baugebieten ,Rohrwiese* (OT Haselbach)
und ,An der Ebersberger Strale — Erweiterung”
(OT Kirchberg v. Wald) sind jeweils ca. die Halfte
der Parzellen vergeben; auch hier bestehen notari-
ell festgesetzte Baugebote von funf Jahren. Fir die
Ubrigen Parzellen liegen konkrete Anfragen vor.
Diese Gebiete befinden sich jedoch nichtim OT Tie-
fenbach und kénnen daher den ortsbezogenen Be-
darf im OT Tiefenbach nicht decken.

Die im Flachennutzungsplan dargestellten Wohn-
bauflachen wurden zusatzlich Gberprift. Diese Fla-
chen sind wegen fehlender Verkaufsbereitschaft
privater Eigentimer nicht verfligbar.

Damit stehen keine realistischen Innenentwick-
lungspotenziale im OT Tiefenbach zur Verfigung.
Der Ausnahmefall nach LEP 3.2 Satz 2 ist damit er-
fullt.

2. Bedarfsorientierung / LEP 3.1.1 Abs. 1

Die Gemeinde Tiefenbach verzeichnet seit Jahren
eine anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnbau-
grundsticken insbesondere im OT Tiefenbach.




Zum Zeitpunkt der Planaufstellung bestehen meh-
rere konkrete Bauanfragen, die aufgrund fehlender
verfugbarer Grundstiicke im OT Tiefenbach nicht
bedient werden kénnen.

Der demografische Wandel fuhrt im Gemeindege-
biet zu einer verstarkten Nachfrage nach kleineren,
ortsnahen Baugrundstiicken, insbesondere fir
junge Familien sowie fir die Wohnortnahe zu pfle-
gebedurftigen Angehdrigen. Durch die vorgese-
hene Parzelle fur ein Mehrfamilienhaus wird zudem
zeitgemaler, kompakter Wohnraum geschaffen.

Die Planung bericksichtigt somit eine nachhaltige
und bedarfsorientierte Siedlungsentwicklung im
Sinne des LEP 3.1.1 Abs. 1.

3. Flachensparende Entwicklung / LEP 3.1.1
Abs. 2

Die Gemeinde nimmt diese positive Einschatzung
dankend zur Kenntnis. Die geringe durchschnittli-
che GrundstulicksgroRe sowie die Einbindung einer
Mehrfamilienhaus-Parzelle gewahrleisten eine fla-
chensparende und ressourcenschonende Sied-
lungsstruktur und entsprechen den Vorgaben des
LEP 3.1.1 Abs. 2.

4. Lage und Anbindung / LEP 3.3 Abs. 2

Das Baugebiet schliet unmittelbar an den bebau-
ten Ortsbereich an und stellt eine sinnvolle Abrun-
dung der bestehenden Siedlungsstruktur dar. Damit
wird LEP 3.3 Abs. 2 vollstandig erfillt.

5. Instrumente zur Vermeidung von Spekulati-
onsflachen

Die Gemeinde Tiefenbach setzt bereits seit mehre-
ren Jahren erfolgreich das Instrument der Bauver-
pflichtung (5 Jahre) ein und wird dieses Instrument
auch im Baugebiet ,Gottingerberg Erweiterung —
Bayerwaldstrafe“ anwenden. Damit wird gewahr-
leistet, dass Spekulationsflachen vermieden und
die Grundstticke zeitnah einer Bebauung zugefuhrt
werden.

6. Wohnbauflachen aus dem Flachennutzungs-
plan

Die dargestellten Festsetzungen wurden gepruft.
Ein wesentlicher Teil dieser Flachen ist privat ge-
bunden, topografisch ungeeignet oder nur mit er-
heblichem ErschlieBungsaufwand umsetzbar und
steht der Deckung des kurzfristigen Bedarfs im OT
Tiefenbach nicht zur Verfiigung.

Eine Umsetzung der Wohnbauentwicklung an an-
derer Stelle im Gemeindegebiet wirde den doku-
mentierten ortsbezogenen Bedarf daher nicht erfl-
len.

Gesamtbewertung / Ergebnis der Abwagung

Unter Wurdigung aller vorgebrachten Belange
kommt die Gemeinde Tiefenbach zu dem Ergebnis,
dass die geplante Ausweisung des Baugebiets
,Gottingerberg Erweiterung — Bayerwaldstralle*:

den Anforderungen des LEP 3.1.1 Abs. 1 (Bedarfs-
orientierung) entspricht,

die Vorgaben des LEP 3.1.1 Abs. 2 (Flachenspa-
ren) erfillt,




die Voraussetzungen des LEP 3.2 (Innenentwick-
lung vor AuRRenentwicklung) erfiillt, da keine Innen-
potenziale im OT Tiefenbach verfligbar sind,

den Vorgaben des LEP 3.3 Abs. 2 (Arrondierung)
entspricht, eine aktive kommunale Bodenpolitik
durch Bauverpflichtungen fortfihrt und eine sinn-
volle stadtebauliche Weiterentwicklung des Orts-
teils Tiefenbach darstellt.

Die Hinweise des Regionalen Planungsverbands
Donau-Wald wurden sorgfaltig geprift und in die
Planung einbezogen. Die Gemeinde halt an der
Planung fest und dankt dem Planungsverband fir
die Unterstlutzung im Bauleitplanverfahren.

Stadtwerke Passau

Stellungnahme vom
02.06.2025

Gegen die Aufstellung des o. g. Bebauungsplanes sowie die Anderung
des Flachennutzungsplans bestehen aus unserer Sicht keine Ein-
wande.

Die Wasserversorgung sowie die Versorgung mit Telekommunikations-
diensten sind méglich. Eine Gasversorgung ist nicht mdglich.

Unter  https://www.stadtwerke-passau.de/services/impressum-daten-
schutz.html finden Sie unsere Informationen gemafR Datenschutzgrund-
verordnung (DS-GVO), die zu lhrer Kenntnisnahme im Rahmen der Ver-
arbeitung von personenbezogenen Daten dienen.

Keine Abwagung erforderlich

Telekom

Stellungnahme vom
18.06.2025

die Telekom Deutschland GmbH — als Netzeigentimerin und Nutzungs-
berechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG — hat die Deutsche Telekom Technik
GmbH beauftragt und bevollméchtigt, alle Rechte und Pflichten der
Wegsicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entge-
genzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnah-
men abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

WICHTIG:

Bitte senden Sie uns umgehend nach Bekanntwerden einen aktualisier-
ten Bebauungsplan mit Informationen zu den vorgesehenen Stral3enna-
men und Hausnummern flr geplantes Neubaugebiet zu. Diese Anga-
ben sind unbedingt notwendig, um zu gewahrleisten, dass ein Kunde
rechtzeitig Telekommunikationsprodukte buchen kann. Hierzu kann —
wie bei allen zukinftigen Anschreiben beziglich Bauleitplanungen —
auch folgende zentrale E-Mail-Adresse des PTI12 Regensburg verwen-
det werden: telekom-bauleitplanung-regensburg@telekom.de Vielen
Dank!

Um eine fristgerechte Bereitstellung des Telekommunikations-An-
schlusses fur den Endkunden zur Verfiigung stellen zu kénnen, bitten
wir um Mitteilung des bauausfiihrenden Ingenieurbiros, um den Bau-
zeitenplan termingerecht abgleichen zu kénnen.

Zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikationsinfrastruktur
durch die Telekom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im
Plangebiet und auerhalb des Plangebiets einer Priifung vorbehalten.

Bitte teilen Sie uns zum Zweck der Koordinierung mit, welche eigenen
oder Ihnen bekannten MalRnahmen Dritter im Bereich des Plangebietes
stattfinden werden.

Bei positivem Ergebnis der Prufung machen wir darauf aufmerksam,
dass aus wirtschaftlichen Griinden eine unterirdische Versorgung des
Neubaugebietes durch die Telekom Deutschland GmbH nur bei Ausnut-
zung aller Vorteile einer koordinierten ErschlieRung maglich ist. Wir be-
antragen daher, sicherzustellen, dass

— fur den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieRungsge-
biet die ungehinderte, unentgeltliche

und kostenfreie Nutzung der kiinftig gewidmeten Verkehrswege mdglich
ist,

Die Gemeinde wird diese Informationen rechtzeitig
vor einer Bebauung an die Telekom Deutschland
GmbH weiterleiten.

Im Rahmen der ErschlieRung werden wir die Tele-
kom Deutschland GmbH mit einbeziehen und in-
formieren.




— auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zu Gunsten
der Telekom Deutschland GmbH als

zu belastende Flache festgesetzt und entsprechend § 9 Abs. 1 Ziffer 21
BauGB eingeraumt wird,

— eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der
Dimensionierung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koor-
dinierung der TiefbaumalRnahmen fiir StraRenbau und Leitungsbau
durch den ErschlieBungstrager erfolgt, wie ausdricklich im Telekommu-
nikationsgesetz § 68 Abs. 3 beschrieben,

— die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der Telekommuni-
kationsinfrastruktur in Lage und Verlauf nicht mehr verandert werden.

— dem ErschlieRungstrager auferlegt wird, dass dieser fiir das Vorhaben
einen Bauablaufzeitenplan aufstellt und bei Bedarf verpflichtet ist, in Ab-
stimmung mit uns im erforderlichen Umfang Flachen fiir die Aufstellung
von oberirdischen Schaltgehdusen auf privaten Grundstiicken zur Ver-
fugung zu stellen und diese durch Eintrag einer beschrankten personli-
chen Dienstbarkeit zu Gunsten der Telekom Deutschland GmbH im
Grundbuch kostenlos zu sichern.

— Das ,Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Ent-
sorgungsanlagen® herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fur
Strallen- und Verkehrswesen ist zu beachten.

Wir machen besonders darauf aufmerksam, dass eine Erweiterung un-
serer Telekommunikationsinfrastruktur auRerhalb des Plangebietes aus
wirtschaftlichen Erwagungen heraus auch in oberirdischer Bauweise er-
folgen kann.

Zur Abstimmung der Bauweise und fiir die rechtzeitige Bereitstellung
der Telekommunikationsdienstleistungen sowie zur Koordinierung mit
StralBenbau- bzw. ErschlieBungsmalRnahmen der anderen Versorger,
ist es dringend erforderlich, dass Sie sich rechtzeitig, mindestens jedoch
3 Monate vor Baubeginn, mit dem zustandigen Ressort in Verbindung
setzen:

telekom-bauleitplanung-regensburg@telekom.de

Durch die Anderung des Bebauungsplanes reichen unsere bestehen-
den Anlagen eventuell nicht aus, um die zusatzlichen Wohngebaude an
unser Telekommunikationsnetz anzuschlieRen. Es kann deshalb sein,
dass bereits ausgebaute Straflen gegebenenfalls wieder aufgebrochen
werden mussen.

Wir beantragen sicherzustellen, dass:

— fur den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im Erschlie-
Bungsgebiet eine ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung
der kunftigen StralRen und Wege mdglich ist,

— auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten der
Telekom Deutschland GmbH als zu belastende Flache festgesetzt und
entsprechend § 9 Abs. 1 Ziffer 21 BauGB eingeraumt wird.

Wie bei jeder ErschlieRung eines Baugebietes in
der Gemeinde wird rechtzeitig vor Beginn der Er-
schlieBungsmallnahmen ein Spartentermin ange-
setzt, bei dem auch mit der Telekom Deutschland
GmbH die ErschlieBung unter Berlicksichtigung
der angegebenen Punkte vorbesprochen wird.

WWA Deggendorf

Stellungnahme vom
04.07.2025

Abwasserbeseitigung

Der wasserrechtliche Bescheid fiir die Einleitungen aus den Mischwas-
serentlastungsanlagen ist zum 31.12.2022 abgelaufen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Gemal §55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-
rechtliche Vorschriften oder wasserwirtschaftliche Belange entgegen-
stehen. Die Aufnahmefahigkeit des Untergrundes ist mittels Sickertest
nach Arbeitsblatt DWA-A 138, Anhang B, im Geltungsbereich nachzu-
weisen.

Mittlerweile wurden die Antragsunterlagen zu den
Mischwassereinleitungen eingereicht. Durch die
Vorbesprechung und nun eingereichten Unterlagen
besteht aus Sicht der Gemeinde hinreichende
Planreife der Einleitungen. Insbesondere erfolgt
eine Nutzungsaufnahme sehr wahrscheinlich erst
nach erfolgter Einleitungsgenehmigung.

Ein Sickertest wurde von der Gemeinde Tiefenbach
an zwei Stellen im Bereich der geplanten Versicke-
rungsmulde durchgefihrt.

Der Test ergab k¢ - Werte in insgesamt 6 Versuchen
von 2,22x10% m/s bis 3,88x10° m/s, also in dem
versickerungsrelevanten Bereich von 1x 10 m/s
bis 1x10® m/s.




ist eine wasserrechtliche Genehmigung erforderlich. Antragsunterlagen | werden.
liegen hierzu noch nicht vor.

Beschluss:

Der Bau- und Umweltausschuss befiirwortet die vorstehende Abwdgung und macht sich diese zu
eigen. Fiir die Beteiligung der Offentlichkeit, Behérden und sonstiger Triger 6ffentlicher Belange
fasst der Bau- und Umweltausschuss den Billigungs- und Auslegungsbeschluss.

Abstimmung: 9:0

Fir die geplante Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers | Ein Wasserrechtsverfahren wird zeitnah beantragt

9. Bauleitplanung — Antrag auf Anderung des Bebauungsplans Allerting — West mit Deckblatt Nr. 10
auf der Flur-Nr. 299, Gemarkung Tiefenbach, Allerting 5 — Beratung iiber das fassen des Billigungs-
und Auslegungsbeschlusses fiir die Beteiligung der Offentlichkeit, Behdrden und sonstiger Triger
6ffentlicher Belange.

Der Bau- und Umweltausschuss fasste in seiner Sitzung am 23. Oktober 2025 den
Aufstellungsbeschluss fiir die Anderung des Bebauungsplanes Allerting West mit Deckblatt Nr. 10.

299/22

Tiefenbach die Baugrenzen und das Mal8 der Nutzung geandert werden. Das Grundstiick wurde nach
Verkauf einer Teilflache geteilt und mit dem Deckblatt wird nun den neuen Bediirfnissen Rechnung
getragen. Auf der westlichen Teilflache soll Wohnraum in einem Einfamilienhaus mit Nebengebauden
in einer dreiseitig umschlossenen Hofanlage geschaffen werden. Im Gstlichen Bereich soll im Norden
weiterer Wohnraum fir ein Einfamilienwohnhaus geschaffen werden.

Ergdnzend zu den bisherigen Festsetzungen sollen mit aufgenommen werden:

1. Erganzend zu Dacheindeckung:

Materialien wie Kupfer- und Zinkbleche bei Dachdeckungen sind weitgehend zu vermeiden.
Unbeschichtete Flachen mit einer Kupfer- oder Zinkblechfliche tGber 50 m? dirfen nur errichtet
werden, wenn zur Vorreinigung des Niederschlagswassers Anlagen verwendet werden, die der Bauart
nach zugelassen sind. Die Verwendung von Bleiblechen ist nicht zulassig.

Fiir die Dacher der Hauptgebaude wird eine PV-Anlage, parallel zur Dachflache
festgesetzt:

Je Wohngebaude ist eine Anlage mit einer Leistung von 3 kWp herzustellen.
Ab 75 m2 Wohnflache sind fur jede volle 25 m? zusatzlich 1 kWp erforderlich

2. Abweichend zu Dachform:




Fiir untergeordnete Bauteile und Anbauten sind auch Flachdacher zulassig; Flachdacher sind zu
bepflanzen.

3. Abweichend zu Wandhdhe:
max. zuldssige Wandhéhe wird mit 7,00 m festgesetzt; bezogen auf das Urgelande

Beschluss:

Der Bau- und Umweltausschuss beschlieBt, dass aufgrund des unmittelbar ostlich angrenzenden
bestehenden Gewerbebetriebs zum Schutz des Betriebes ein immissionsschutztechnisches
Gutachten vorzulegen ist. Die Ergebnisse der immissionsschutztechnischen Untersuchung sollen in
die Planung mit aufgenommen werden. Die Entscheidung i{iber den Billigungs- und
Auslegungsbeschluss fiir die Beteiligung der Offentlichkeit, Behorden und sonstiger Trager
offentlicher Belange wird zuriickgestelit.

Abstimmung: 9:0

10. Baugebiet Rohrwiese in Haselbach — Information liber die Vergabe / Bebauung der Bauparzelle
6, Flur-Nr. 136/22, Gemarkung Haselbach, Margarete-Heumader-StraRe 12.

In der Sitzung am 19. September 2024 fasste der Bau- und Umweltausschuss den Beschluss, dass die
Parzelle 6, Margarete-Heumader-Strafle 12 im Baugebiet Rohrwiese an die Fa. HP Bau GmbH

vergeben werden soll.

Die HP Bau GmbH plant ein Gebdude mit insgesamt 11 bis 12 Wohnungen (22 bis 24 Stellplatze). Die
Planung wird dem Plenum vorgestellt.

=>» Information, es wird kein Beschluss gefasst

Tiefenbach, den 11.12.2025

Der Vorsitzende Der Protokollfihrer
Im Original gez. Im Original gez.
Christian Furst, Christian Sommer,

1. Blirgermeister Leiter Bauverwaltung





