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Niederschrift

Uber die offentliche Sitzung des Bau- und Umweltausschuss der Gemeinde Tiefenbach am 16. April
2026 in Tiefenbach.

Der Vorsitzende, 2. Birgermeister Uwe Urtel, erklart die anberaumte Sitzung fir er6ffnet und stellt die
ordnungsgemale Ladung sowie die Beschlussfahigkeit des Bau- und Umweltausschuss fest. Einwande
gegen die vorliegende Tagesordnung werden nicht vorgetragen.

Folgende Gemeinderatsmitglieder sind bei der Sitzung anwesend:

Name, Vorname

2. Burgermeister Uwe Urtel

Anna-Lena First, CSU

Josef Sattler, CSU

Richard RoRgoderer, CSU

Manfred Briindl, Unsere Zukunft

Johann Kirchberger, Biirgerliche Wahler
Josef Fehrer, FWG

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

1. Genehmigung der Niederschrift der 6ffentlichen Sitzung vom 12. Marz 2026.
Beschluss:
Der Bau- und Umweltausschuss genehmigt die Niederschrift der 6ffentlichen Sitzung vom 12. Marz

2026.
Abstimmung: 9:0

2. Bericht iiber den Vollzug der gefassten Beschliisse der 6ffentlichen Sitzung vom 12. Marz 2026.

Der Bau- und Umweltausschuss wird tiber den Vollzug der Beschliisse des 6ffentlichen Teils der Sitzung
vom 12. Marz 2026 informiert.

3. Gewdsser lll. Ordnung — Beratung iiber das Bauprogramm 2026

Im Jahr 2025 wurde die MaRnahme Nr. 160 (Bach von Wilmerting zur GaifSa — unterer Teil) durch den
Zweckverband durchgefiihrt. Die Baukosten betrugen laut Jahresabrechnung 31.460,97 €.

Bausumme fiir 2026:

Dem Zweckverband wurde fiir das Jahr 2024 keine staatl. Forderung fir die Gewdasserunterhaltung
gewahrt. Somit steht fir das Jahr 2026 kein staatl. Zuschuss, sondern nur der Jahresbeitrag als
Bausumme zur Verfligung.

Der Betrag setzt sich wie folgt zusammen:

Jahresbeitrag 2026: 14.913,00 €
Staatl. Férderung (30% der zuwendungsfahigen Baukosten 2024): 0,00 €
insgesamt 14.913,00 €



Gemeldete Schiden/Ausstehende MaRnahmen:

Haselbach bei Haselmihle, Anwesen Stangl (Nr. 139)
Teilbereich in 2021 erledigt, Teilbereiche noch offen

- Wiesengraben bei Fatting (Nr. 145)
Unterhaltspflicht Stadt Passau aufgrund Wasserrechtsverfahren fiir GE Jagerholz bleibt
abzuwarten

- Rohrwiesbachl bei Haselbach (Nr. 150)
evtl. Umgestaltung Giber naturschutzrechtliche AusgleichsmaRnahme

- Wiesengraben zum Boderdinger Bach (Nr. 157)
Wasserrechtsverfahren wurde in Auftrag gegeben — Ergebnis bleibt abzuwarten

- Bach von Wilmerting zur GaiRa — oberer Teil — bei Anwesen Steindl, Hirzing (Nr. 158)
Bereich: ca. 35 m von der Fernwasserstation in Richtung Norden; starke Ausschwemmungen,
Bachbett muss wieder angehoben werden, Biberschaden. Ein Teilbereich des Bachlaufs wurde
bereits 2012 durch den Zweckverband Gewasser Ill. Ordnung unterhalten (unter Beteiligung
WBW wegen Schaden an Fernwasserleitung).

- Bach von Wilmerting zur GaifRa — unterer Teil (Nr. 160)
Im Bereich der Flur-Nrn. 1871 u. 1872, Gemarkung Haselbach starke Schaden durch Starkregen.
Fichten missen entfernt und Bachbett saniert und angehoben werden

- Wiesengraben bei Oberndorf (Nr. 163)
entlang Stidgrenze Flur-Nr. 3358, Gemarkung Kirchberg Ausschwemmungen und Ufereinbriiche,
MaBnahmen unwirtschaftlich

Die im Juli 2025 durchgefiihrte MaRnahme konnte nicht vollstandig abgeschlossen werden, weil noch
Baume hatten entfernt werden miussen, die Grundstlicksverhaltnisse aber nicht klar waren. Die
Zufahrtsmoglichkeit ist derzeit noch gegeben, da im letzten Jahr die Zufahrt befestigt wurde und die
Bdaume im unteren Bereich bereits entfernt und noch nicht neu aufgewachsen sind. Es wird deshalb
vorgeschlagen, die im letzten Jahr begonnene Malinahme in Richtung Norden weiterzufiihren bzw.
fertigzustellen. Aufgrund der relativ geringen Bausumme in diesem Jahr ist der Beginn einer neuen
Malnahme unwirtschaftlich.

Beschluss 1:
Der Vorsitzende lasst dariiber abstimmen, ob die Weiterfiihrung / Fertigstellung der im letzten Jahr
begonnenen MalRnahme Nr. 160 an den Zweckverband zur Erhaltung von Gewassern lll. Ordnung
PA-FRG fiir das Bauprogramm 2026 gemeldet werden soll.
Abstimmung: 2:7

Beschluss 2:

Der Bau- und Umweltausschuss beschlie3t, dass fiir 2026 keine MaBnahmen an den Zweckverband
zur Erhaltung von Gewadssern lll. Ordnung PA-FRG zum Bauprogramm angemeldet werden sollen.

Abstimmung: 9:0




4. Bauantrag der Fa. HP Bau GmbH auf Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit 11 Wohneinheiten
und zwei Carportanlagen auf dem Grundstiick mit der Flur-Nr. 136/22, Gemarkung Haselbach,
Margarete-Heumader-Strafle 12.

Vorhabensbeschreibung:

- Neubau Mehrfamilienhaus mit 11 Wohneinheiten (KG+EG+0OG+DG, Grundriss 22,99 m x 11,49 m,
Satteldach 30°, max. Wandhohe 8,65 m)
- Carportanlage (25 m x 5,30 m bzw. 16,60 m x 5,30 m, Flachdach)

Darstellung im Flachennutzungsplan:

- Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Bebauungsplan/Satzung:

- WA ,,Rohrwiese”

Planungsrechtliche Zuldssigkeit:

-nach § 30 Abs. 1 und & 31 Abs. 2 und 3 BauGB

- Das Bauvorhaben widerspricht den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans hinsichtlich
mehrerer Punkte.

Es werden folgende Befreiungen beantragt:

Befreiung gem. § 31 Abs. 3 BauGB (,,Bauturbo”):

Ausfiihrung und GrofSe der Dachgauben

Gem3aR Bebauungsplan sind je Dachseite max. 2 Gauben mit je max. 2,5 m? Vorderflache
zuldssig, bei einer max. Wandhohe an der betreffenden Dachseite von 6,00 m. Geplant sind
wesentlich groRere Dachgauben, um mehr Wohnraum im Dachgeschoss schaffen zu kénnen.
Die Grundziige der Planung werden dadurch beriihrt. Die Gauben dienen der Schaffung von
Wohnraum, daher ist diese Befreiung im Rahmen des ,,Bauturbo” zu prifen.

Nachdem seit dem 01.01.2026 bei nachtraglichen Dachgeschossausbauten inkl. Errichtung von
Dachgauben gem. Art. 81 Abs. 5 BayBO ohnehin ortliche Bauvorschriften nicht mehr
anzuwenden sind, ist davon auszugehen, dass auch in der ndaheren Umgebung kiinftig weitere
vergleichbare Gauben entstehen werden. Eine Prazedenzwirkung ist durch das Vorhaben
somit nicht gegeben. Das Vorhaben fligt sich in die Struktur der Umgebung ein und entspricht
den stadtebaulichen Zielsetzungen der Gemeinde. Durch das bestehende Baugebot im
Baugebiet Rohrwiese werden durch das Vorhaben zusatzliche Wohneinheiten zeitnah
verwirklicht und so der bestehenden Wohnraumnot entgegengewirkt. Nachbarliche Belange
werden gewahrt, insbesondere werden auch die gesetzlichen Abstandsflachen zu den
Nachbargrenzen eingehalten. Eine gesonderte Beteiliung der betroffenen Offentlichkeit wird
nicht als erforderlich erachtet.

Befreiungen gem. § 31 Abs. 2 BauGB:

Uberschreitung der GRZ 1l von 0,6 auf 0,61 (ca. 21 m?)

Aufgrund der relativ langen Zufahrt zum Stellplatzbereich erhéht sich der versiegelte Anteil
auf dem Grundstiick. Die geringfiigige Uberschreitung soll durch die Pflanzung eines
zusatzlichen Baumes (Hochstamm, nach Geholzliste Bebauungsplan) ausgeglichen werden. Die
GRZ | wird mit 0,37 eingehalten.

Uberschreitung der max. Wandhohe von talseits 8,50 m um 0,15 m an der nordéstlichen
Gebdudeecke

An der talseitigen Gebaudeseite wird die Wandhohe von 8,50 m im Mittel eingehalten, jedoch
punktuell an der norddstlichen Gebaudeecke geringfiigig Gberschritten

Uberschreitung der max. Abgrabungshdhe von 1,25 m um 0,05 m



Zur Erstellung der Stellplatze im Kellergeschoss des Hauptgebdudes wird die zuladssige
Abgrabungshohe in diesem Bereich geringfiigig um 0,05 m Gberschritten.

- Errichtung einer Stitzmauer an der Grundsticksgrenze / Stitzmauerhthe

Zwischen den beiden Carportanlagen ist eine Stitzmauer an der westlichen
Grundstiicksgrenze mit einer Hohe von bis zu -1,67 m geplant. An der sidlichen
Grundsticksgrenze ist im Bereich der Zufahrt eine Stlitzmauer mit einer Héhe von bis zu -0,86
m geplant. Die Mauern sind zur inneren ErschlieBung und Erstellung der notwendigen
Stellplatze im Bereich von Abgrabungen zur Abstlitzung auf dem Baugrundstiick erforderlich.
Die Mauern werden nicht héher als das Urgelande errichtet. Dadurch entsteht keine optische
Wirkung nach auRen bzw. zu benachbarten Grundstiicken.

Die vorgenannten 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 gegeben.

Ortl. Bauvorschriften:
- Stellplatze: gemal Stellplatzsatzung sind 22 PKW-Stellplatze erforderlich, die mit der geplanten
Carportanlage (16 Stellplatze) sowie im KG des Hauptgebaudes (6 Stellplatze) auf dem Baugrundstiick
nachgewiesen werden

ErschlieRung
- Zufahrt: Lage an offentlicher Verkehrsflache (Margarete-Heumader-Stralle)

- Wasserversorgung: Anschluss an offentliche Anlage (SWP)

- Abwasserentsorgung: Anschluss an 6ffentliche Kanalisation im Trennsystem

- Léschwasser: im Baugebiet steht eine Loschwassermenge von 90 m3/Std. fur die Dauer von mind. 2
Stunden zur Verfiigung (36 m3/Std aus dem o6ffentlichen Trinkwassernetz + Zisterne mit 109 m3).
Sollte der Brandschutznachweis oder Forderung der Bauaufsichtsbehorde ergeben, dass eine hohere
Loschwassermenge erforderlich ist, ist die fehlende Menge durch den Bauherrn herzustellen, z. B.
durch Errichtung einer zusatzlichen Zisterne auf dem Baugrundstiick.

Beschluss:

Der Bau- und Umweltausschuss erteilt dem Bauantrag sowie den beantragten Befreiung (GRZ,
Wandhohe, Abgrabungshohe, Stiitzmauer) das Einvernehmen nach § 36 BauGB.

Die Zustimmung gemaR § 36a BauGB fiir die Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB (Ausfithrung und
GroRe der Dachgauben) wird erteilt.

Anfallendes Niederschlagswasser (z. B. von Zufahrten oder Stellpldtzen) darf nicht auf StraBengrund
oder in die StraBenentwasserung abgeleitet werden.

Vor dem Einlaufen von StraRenoberflichenwasser in das Baugrundstiick hat sich der Bauherr selbst
zu schiitzen.

Im Baugebiet steht eine Léschwassermenge von 90 m3/Std. fiir die Dauer von mind. 2 Stunden zur
Verfiigung (36 m3/Std aus dem offentlichen Trinkwassernetz + Zisterne mit 109 m3). Sollte sich z. B.
durch Feststellung im Brandschutznachweis oder Forderung der Bauaufsichtsbehorde ergeben, dass
eine hohere Loschwassermenge erforderlich ist, ist die fehlende Menge auf Kosten des Bauherrn
herzustellen und sicherzustellen, z. B. durch Errichtung einer zusatzlichen Zisterne auf dem
Baugrundstiick mit ordnungsgemaBer Beschilderung und fiir Einsatzfahrzeuge geeigneter
Zufahrtsmoglichkeit.

Abstimmung: 9:0




5. Bauantrag von Greindl Thomas auf Neubau eines Einfamilienhauses mit Doppelgarage auf dem
Grundstiick mit den Flur-Nrn. 140/8 und 142/7, Gemarkung Haselbach, Jakob-Kerscher-Stralle 11.

Vorhabensbeschreibung:
- Neubau Einfamilienhaus (EG+0OG, Grundriss 11,49 m x 8,74 m, Satteldach 20°) sowie einer
Doppelgarage (EG, begriintes Flachdach)

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

Bebauungsplan/Satzung:
- WA ,,Rohrwiese”

Planungsrechtliche Zuldssigkeit:

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

- Das Bauvorhaben widerspricht den textlichen Festsetzungen Ziffer 0.5.1 des Bebauungsplans
hinsichtlich der Uberschreitung der Wandhéhe bei der Garage.

Aufgrund der besonderen Gelandesituation auf dem Grundstiick ist eine Befreiung erforderlich. Trotz
maximaler Ausschopfung der zuldssigen Abgrabungstiefe an der Hangoberseite (Stden) und
Absenkung des Garagenniveaus auf -0,40 m unter Niveau des Hauptgebdudes kann an der
Hangunterseite (Norden) die zuldssige Wandhohe fiir Garagengebdude von max. 3,00 m im Mittel nicht
eingehalten werden. Geplant ist eine mittlere Wandhohe von ca. 3,33 m. Der Grenzabstand von 1,00
m, welchen der Bebauungsplan auch fiir Grenzgaragen in Hanglagen vorsieht, wird eingehalten. Die
nordlich angrenzende Nachbarin hat dem Bauvorhaben sowie der Erteilung einer Abweichung von den
Abstandsflachen zugestimmt.

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

Ortl. Bauvorschriften:
- Stellplatze: gemaR Stellplatzsatzung sind 2 PKW-Stellplatze erforderlich, die mit der geplanten
Doppelgarage auf dem Baugrundstiick nachgewiesen werden

ErschlieBung
- Zufahrt: Lage an offentlicher Verkehrsflache (Jakob-Kerscher-StraRRe)

- Wasserversorgung: Anschluss an offentliche Anlage (SWP)
- Abwasserentsorgung: Anschluss an 6ffentliche Kanalisation im Trennsystem

Beschluss:

Der Bau- und Umweltausschuss erteilt dem Bauantrag sowie der beantragten Befreiung (Wandho6he
Garage) das Einvernehmen nach § 36 BauGB.

Anfallendes Niederschlagswasser (z. B. von Zufahrten oder Stellpldtzen) darf nicht auf StraBengrund
oder in die StraBenentwasserung abgeleitet werden.

Vor dem Einlaufen von StraBenoberflichenwasser in das Baugrundstiick hat sich der Bauherr selbst
zu schiitzen.

Abstimmung: 9:0

6. Bauantrag von Wagner Sebastian auf Umbau des best. Mehrparteienhauses in ein Ein-
familienhaus mit Einliegerwohnung, Anbau einer Garage, Riickbau des Eingangserkers, Integration



des Freisitzes und Anderung an Innenwinden auf dem Grundstiick mit der Flur-Nr. 25/3, Gemarkung
Tiefenbach, Aulinger StraBBe 1a.

Vorhabensbeschreibung:
- Sanierung eines bestehenden Wohnhauses, Umbau auf 2 Wohneinheiten, Anbau Laubengang an
Westseite, Anbau Doppelgarage mit Dachterrasse an Siidseite

Bebauungsplan/Satzung:
- nicht vorhanden, unbeplanter Ortsbereich

Planungsrechtliche Zuldssigkeit:

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

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

Ortl. Bauvorschriften / Bauordnungsrecht:

- Stellplatze: Fir das Vorhaben sind gemaR Stellplatzsatzung 4 Stellplatze nachzuweisen, die gemalR
Eingabeplan auf dem Grundstiick erstellt werden kénnen.

- Abstandsflachen: Aufgrund der Nutzung des Garagendaches als Terrasse und der Tatsache, dass die
gemal BayBO zuldssige Grenzbebauung von 15 m Lange auf dem Grundstlick augenscheinlich bereits
ausgeschopft wurde, handelt es sich bei der geplanten Garage nicht um ein grenznah zuldssiges
Gebdude gemal’ Art. 6 Abs. 7 BayBO und ist damit abstandsflachenpflichtig. Laut Grundrissplan ist nur
ein Grenzabstand von ca. 1,35 m vorgesehen, so dass sich die Abstandsflachen ca. 1,65 m auf das
angrenzende gemeindliche Grundstick Flur-Nr. 25/18, Gemarkung Tiefenbach, erstrecken. Das
Grundstick wird zwar derzeit als offentlicher Parkplatz genutzt, ist jedoch nicht als 6ffentliche
Verkehrsflaiche gewidmet. Um eine evtl. spatere anderweitige Verwendung des Grundstiicks nicht
einzuschranken, ist auch keine Widmung vorgesehen.

ErschlieBung:
- Zufahrt: Lage an 6ffentlicher Verkehrsflache (Unholzerweg), zudem besteht ein Geh- und Fahrtrecht

auf Flur-Nr. 25/13, Gemarkung Tiefenbach, zu Gunsten des Eigentiimers des Baugrundstticks

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

- Schmutzwasser-/Niederschlagswasserentsorgung: best. Anschluss an 6ffentlichen Mischwasserkanal
Beschluss:

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

Einer Abstandsflicheniibernahme auf das gemeindliche Grundstiick Flur-Nr. 25/18, Gemarkung
Tiefenbach, wird nicht zugestimmt.

Abstimmung: 9:0

7. Bauantrag von Braun Franz auf nachtrdgliche Errichtung einer Dachgaube an westlicher
Gebiudeseite auf dem Grundstiick mit der Flur-Nr. 284/7, Gemarkung Tiefenbach, Kiefernweg 4.

Vorhabensbeschreibung:

- Mit Baugenehmigung Az. B2599/88 vom 30.11.1988 wurde ein Anbau an der Sudseite des
Wohnhauses im UG und EG genehmigt.

- Dieser Bereich wurde aufgestockt und das Dach des Hauptgebaudes verlangert. Aulerdem wurden
im Dachgeschoss Dachgauben eingebaut und eine zusatzliche Wohneinheit geschaffen




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
niaheren Umgebung ein. Auch hinsichtlich der offenen Bauweise und der ({berbaubaren
Grundsticksflachen entspricht das Vorhaben der umliegenden Bebauung.

Ortl. Bauvorschriften / Bauordnungsrecht:
- Stellplatze: Fir das Vorhaben sind gemaR Stellplatzsatzung 4 Stellplatze erforderlich, die gemaR
Eingabeplan auf dem Grundstick bereits vorhanden sind.

ErschlieBung:
- Zufahrt: Lage an offentlicher Verkehrsflache (Kiefernweg)

- Wasserversorgung: best. Anschluss an 6ffentliche Anlage (Stadtwerke Passau)
- Schmutzwasser-/Niederschlagswasserentsorgung: best. Anschluss an 6ffentlichen Mischwasserkanal
Beschluss:

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

Abstimmung: 9:0

8. Bauantrag von Zwislsberger Alois auf Errichtung einer Maschinenhalle fiir Gerdte, Maschinen etc.
der 6kologischen Fischzucht und Seminargastronomie auf dem Grundstiick mit den Flur-Nrn. 1323
und 1322, Gemarkung Tiefenbach, Haselmiihle.

Vorhabensbeschreibung:

- Errichtung einer Maschinenhalle (18,07 m x 8,03 m bzw. 13,10 m x 6,10 m, asymmetrisches Satteldach
mit 6° bzw. 36° Neigung)

- Abstellflache flir 2 Traktoren, Bagger, Lader, Raupe, Mulder, Kihlanhanger, Kippanhanger,
Rasenmaher, Transporter, Grillanhanger und Transportbehalter

Darstellung im Flachennutzungsplan:
- Flache fiur die Landwirtschaft

Bebauungsplan/Satzung:
- nicht vorhanden; AuBenbereich

Planungsrechtliche Zuldssigkeit:

- nach § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

- privilegiertes Vorhaben fiir die Fischzucht. Offentliche Belange stehen dem Bauvorhaben nicht
entgegen. Die Privilegierungsvoraussetzungen sind im Verfahren zu priifen.

Ortl. Bauvorschriften/Bauordnungsrecht
- Stellplatze: fiir das Vorhaben entsteht kein zusatzlicher Stellplatzbedarf

ErschlieBung
- Zufahrt: Lage an offentlicher Verkehrsflache (GVStr. Nr. 153)

- Wasserversorgung und Schmutzwasserentsorgung nicht erforderlich
- Niederschlagswasser: wird eigenstandig entsorgt



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

Anfallendes Niederschlagswasser darf nicht auf StraBengrund oder in die StraBenentwasserung
abgeleitet werden.

Abstimmung: 9:0

9. Bauantrag von Dr. Seefried Felix und Dr. Mautner Lena auf Neubau eines Einfamilienhauses mit
Garage auf dem Grundstiick mit der Flur-Nr. 106/5, Gemarkung Haselbach, Biarenholzweg 20.

Vorhabensbeschreibung:
- Neubau Einfamilienhaus (EG+0G, Teilunterkellerung, Satteldach 25°) sowie Doppelgarage mit
Dachterrasse

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

Bebauungsplan/Satzung:
- WA, Bergacker”

Planungsrechtliche Zuldssigkeit:

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

- Das Bauvorhaben widerspricht den planlichen Festsetzungen des Bebauungsplans hinsichtlich der
geringfiigigen Uberschreitung der Baugrenzen sowie der Uberschreitung der Traufhohe.

Um im Osten die erforderlichen Abstandsflachen einhalten zu kénnen, werden die Baugrenzen in
Richtung Westen geringfiigig Gberschritten, beim Wohnhaus um ca. 7 cm und bei der Garage um ca.
15 cm. Die zuldssige Traufhdhe von 6,00 m wird aufgrund des natirlichen Geldandeverlaufs an der
sidwestlichen Gebaudeecke geringfligig um ca. 20 cm Gberschritten.

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

Ortl. Bauvorschriften:

- Stellplatze: gemaR Stellplatzsatzung sind 2 PKW-Stellplatze erforderlich, die mit der geplanten
Doppelgarage auf dem Baugrundstiick nachgewiesen werden

- Der erforderliche Stauraum betragt an der siidlichen Zufahrtsseite nur ca. 4,60 m bis zur
Grundsticksgrenze. An der nordlichen Seite wird der Stauraum voll eingehalten. Zudem befindet sich
noch ein Gehweg zwischen Baugrundstiick und Fahrbahn. Hinsichtlich der Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs bestehen keine Bedenken aufgrund der Abweichung.

ErschlieBung
- Zufahrt: Lage an o6ffentlicher Verkehrsflache (Barenholzweg)

- Wasserversorgung: Anschluss an offentliche Anlage (SWP)
- Abwasserentsorgung: Anschluss an 6ffentliche Kanalisation im Mischsystem

Beschluss:

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

Der beantragten Abweichung von § 5 Abs. 2 Stellplatzsatzung hinsichtlich der Unterschreitung des
erforderlichen Stauraums wird zugestimmt.



Sollte aufgrund der Erstellung der Zufahrt in der geplanten Breite eine Absenkung des westlich
angrenzenden Gehwegs erforderlich werden, ist dies in Abstimmung mit der Gemeindeverwaltung
auf Kosten der Bauherrn ordnungsgemaR auszufiihren.

Anfallendes Niederschlagswasser (z. B. von Zufahrten oder Stellpldtzen) darf nicht auf StraBengrund
oder in die StraBenentwasserung abgeleitet werden.

Abstimmung: 9:0

10. Bauantrag von Kriigl Stephanie auf Neubau eines Zweifamilienwohnhauses mit Doppelgarage
auf dem Grundstiick mit der Flur-Nr. 70/24, Gemarkung Kirchberg, Am Schusterholz 30.

Vorhabensbeschreibung:
- Neubau Zweifamilienhaus (EG+0G, 12,99 m x 10,49 m, Satteldach 20°) mit Garage (9,00 m x 7,50 m,
Satteldach 18°)

Darstellung im Flachennutzungsplan:
- Allgemeines Wohngebiet

Bebauungsplan/Satzung:
- WA , Ebersberger StraRe Erweiterung”

Planungsrechtliche Zuldssigkeit:

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

- Das Vorhaben widerspricht den planlichen Festsetzungen des Bebauungsplans hinsichtlich der
Uberschreitung der Baugrenzen sowie den textlichen Festsetzungen beziiglich Hohenlage des
Gebdaudes (Bautyp), der Wandhohe und der Hohe von Auffiillungen und Stitzmauern.

Die Baugrenzen werden durch das Hauptgebdude um 2,18 m in Richtung Osten Uberschritten.
Aufgrund der Lage (Eckgrundstiick) ist die Befreiung stadtebaulich vertretbar, da sich der Standort des
Hauptgebdudes damit besser an die Baugrenzen der Parzellen 10, 14, 15 u. 19 angleicht. Die zur
Gelandegestaltung erforderlichen Stlitzmauern liegen naturgemall aullerhalb der Baugrenzen. Die
Anordnung der Stellplatze teilweise aullerhalb der Baugrenzen gewahrleistet einen kurzen
Zufahrtsweg und somit Reduzierung der versiegelten Flache.

Die zuldssige Wandhohe von 6,50 m wird an der nordwestlichen Gebaudeecke um 0,07 m und an der
norddstlichen Gebdudeecke um 1,00 m Giberschritten. Die punktuelle Uberschreitung ist bedingt durch
die besondere Lage des Grundstlicks und die schwierigen Geldandeverhaltnisse mit diagonalen
Hohenschichtlinien an dieser Stelle.

Aufgrund der Topografie (tiefst gelegene Bauparzelle im Baugebiet) mit bereits erwdhnten diagonalen
Hoéhenlinien (vor allem punktuell an der norddstlichen Gebdudeecke) soll trotz rechnerischer Hanglage
das Gebdude nicht in Hangbauweise errichtet werden. Dies reduziert die Gefahr durch
Uberschwemmungen bei Starkregenereignissen und erméglicht eine wesentlich bessere Nutzbarkeit
des unteren Geschosses fur Aufenthaltsraume (Belichtung, Belliftung). Da die Grundstiickslage nicht
exponiert ist, fligt sich die abweichende Hohenlage in die ndhere Umgebung ein und ist stadtebaulich
vertretbar.

Bedingt durch den gednderten Bautyp ergibt sich im norddstlichen Bereich zur Gelandegestaltung eine
weitere Abweichung hinsichtlich der zuldssigen Auffillungshéhe (max. 1,50 m) bzw. Stlitzmauerhdhe
(max. 1,00 m). Ab Urgelande betragt die geplante Auffiillung bzw. Stitzmauer ca. 1,90 m an der
hochsten Stelle und lauft dann in Richtung Westen und Sliden aus. Zudem ist die Abstitzung auf zwei
versetzte Mauern mit jew. 90 cm sichtbarer Hohe aufgeteilt.



Die Abweichungen sind stadtebaulich vertretbar. Die Grundzlige der Planung werden dadurch nicht
beriihrt. Eine Beeintrachtigung offentlicher sowie nachbarlicher Belange ist nicht ersichtlich. Die
gesetzlichen Abstandsflachen werden eingehalten.

Ortliche Bauvorschriften:
GemaR Stellplatzsatzung sind 4 Stellplatze erforderlich, die laut Eingabeplan auf dem Baugrundstiick
erstellt werden (2 in Garage, 2 im Freien).

ErschlieBung
- Zufahrt: Lage an offentlicher Verkehrsflache (Am Schusterholz)

- Wasserversorgung: Anschluss an offentliche Anlage (SWP)
- Abwasserentsorgung: Anschluss an o6ffentliche Kanalisation im Trennsystem

Beschluss:
Der Bau- und Umweltausschuss erteilt dem Bauantrag sowie den beantragten Befreiungen
(Baugrenzen, Wandhohe, Héhenlage/Bautyp und Auffiillungs-/Stiitzmauerhéhe) das Einvernehmen

nach § 36 BauGB.

Abstimmung: 9:0

11. Tekturantrag zum Bauantrag von Alicia und Tobias Kellner auf Neubau eines Einfamilienhauses
auf dem Grundstiick mit der Flur-Nr. 70/22, Gemarkung Kirchberg, Am Schusterholz 34 - Befreiung
Wandhohen, Hohe Stiitzmauer, Aufschiittungen

Vorhabensbeschreibung:

- die Hohenlage des Hauptgebaudes wurde abweichend von den genehmigten Planen um 0,86 m zu
hoch ausgefiihrt

- zur teilweisen Kompensation wird die Geschosshohe im EG um 0,25 m reduziert

Darstellung im Flachennutzungsplan:
- Allgemeines Wohngebiet

Bebauungsplan/Satzung:
- WA ,Ebersberger StraRe Erweiterung”

Planungsrechtliche Zuldssigkeit:

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

- Bei der Hauptgenehmigung wurden bereits Befreiungen vom Bebauungsplan bezlglich der
Uberschreitung der Baugrenzen in Richtung Norden sowie der Uberschreitung der zuldssigen
Wandhdhe von 6,50 m an der norddstlichen Gebdudeecke um 0,40 m erteilt.

Durch die gednderte Hohenlage ergeben sich trotz Reduzierung der Geschosshohe weitere
Wandhoheniiberschreitungen:

- talseits Nordosten: 7,51 m anstatt max. 6,50 m -> 1,01 m Uberschreitung

- talseits Nordwesten: 7,00 m anstatt max. 6,50 m -> 0,50 m Uberschreitung

- bergseits Siidosten: 4,77 m anstatt max. 4,50 m -> 0,27 m Uberschreitung

- bergseits Stidwesten: 4,52 m anstatt max. 4,50 m -> 0,02 m Uberschreitung

AulRerdem wird die zuldssige Auffillungshéhe (max. 1,50 m) bzw. Stlitzmauerhéhe (max. 1,00 m)
Uberschritten. Die Hohe der Auffullung/Stiitzmauer betragt ab Urgeldnde 1,95 m im Mittel (sichtbare
Hohe 1,20 m).



Im Bereich der nordlichen Grundstiicksgrenze (angrenzend an Wirtschaftsweg) sowie der stidlichen
Grundsticksgrenze (Vorgarten angrenzend an ErschlieBungsstralRe) soll der Anschluss nicht wie im
Bebauungsplan vorgesehen weich mit Béschungen < 20° gestaltet werden, sondern mit Stitzmauern
mit einer Hohe von 0,70 m ab Urgeldande. Der Grenzabstand betragt im Norden 0,30 m und im Siiden
0,50 m.

Die Abweichungen sind stadtebaulich vertretbar. Die Grundziige der Planung werden dadurch nicht
berihrt. Eine Beeintrachtigung 6ffentlicher sowie nachbarlicher Belange ist nicht ersichtlich. Die
gesetzlichen Abstandsflachen werden eingehalten. Die Nachbarzustimmungen liegen vor.

Ortliche Bauvorschriften:
GemaR Stellplatzsatzung sind 2 Stellplatze erforderlich, die laut Eingabeplan auf dem Baugrundstiick
erstellt werden (1 in Garage, 1 im Freien).

ErschlieBung
- Zufahrt: Lage an offentlicher Verkehrsflache (Am Schusterholz)

- Wasserversorgung: bestehender Anschluss an 6ffentliche Anlage (SWP)
- Abwasserentsorgung: bestehender Anschluss an 6ffentliche Kanalisation im Trennsystem

Beschluss:
Der Bau- und Umweltausschuss erteilt dem Tektur-Bauantrag sowie den beantragten Befreiungen
(Wandhohe, Stitzmauern und Boschungen/Geldndeaufschiittungen) das Einvernehmen nach § 36

BauGB.

Abstimmung: 9:0

12. Bauleitplanung - Aufstellen des Bebauungsplans Gottingerberg Erweiterung / Bayerwaldstralle
auf dem Grundstiick mit der Flur-Nr. 1051, Gemarkung Tiefenbach, Ndhe Bayerwaldstralle — Erneute
Beratung iiber die eingegangene Stellungnahme aus der Beteiligung, liber die Aufhebung des
Satzungsbeschlusses und iiber das erneute Fassen des Satzungsbeschlusses.

Der Satzungsbeschluss flir den Bebauungsplan Gottingerberg Erweiterung — Bayerwaldstralle wurde
in der Sitzung des Bau- und Umweltausschusses am 12. Marz 2026 gefasst. Nach dem
Satzungsbeschluss und auch nach dem Veroffentlichungszeitraum fiir die zweite Beteiligung (06.
Februar 2026 bis einschlielRlich 09. Marz 2026) wurde bei der Gemeinde nachfolgende
Stellungnahme eingereicht.

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der Offentlichkeits- und Fachstellenbeteiligung
nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Fachstelle Stellungnahme Abwagung

Amt fiir Erndhrung, das Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Passau nimmt zum

Landwirtschaft und

Forsten Passau Stel- | ©.9. Verfahren wie folgt Stellung: Keine Abwagung erforderlich.
lungnahme vom

05.%2.2026 Bereich Landwirtschaft:

Es besteht aus landwirtschaftlicher Sicht Einverstandnis mit der geplanten
Aufstellung des Bebauungsplans ,Gottingerberg Erweiterung — Bayerwald-
stralle”.




Bereich Forsten:

Es besteht aus forstwirtschaftlicher Sicht Einverstandnis mit der geplanten
Aufstellung des Bebauungsplans ,Gottingerberg Erweiterung — Bayerwald-
strale”.

Bayernwerk
Stellungnahme vom
20.02.2026

Verweis auf Stellung-
nahme vom
27.06.2025

gegen das o. g. Planungsvorhaben bestehen keine grundsatzlichen Einwen-
dungen, wenn dadurch der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer
Anlagen nicht beeintrachtigt werden. In dem von lhnen uberplanten Bereich
befinden sich von uns betriebene Versorgungseinrichtungen. Kabel Der
Schutzzonenbereich fiir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und
links zur Trassenachse. Wir weisen darauf hin, dass die Trassen unterirdi-
scher Versorgungsleitungen von Bepflanzung freizuhalten sind, da sonst die
Betriebssicherheit und Reparaturmdglichkeit eingeschrankt werden. Baume
und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Griinden des Baumschutzes (DIN
18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt wer-
den. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit uns
geeignete SchutzmaRnahmen durchzufiihren. Beachten Sie bitte die Hin-
weise im “Merkblatt Uber Bdume, unterirdische Leitungen und Kanale", Aus-
gabe 2013 vom FGSV Verlag www.fgsv-verlag.de (FGSV-Nr. 939), bzw. die
DVGW-Richtlinie GW125.

Hinsichtlich der in den angegebenen Schutzzonenbereichen bzw. Schutz-
streifen bestehenden Bau- und Bepflanzungsbeschrankung machen wir da-
rauf aufmerksam, dass Plane fur Bau- und Bepflanzungsvorhaben jeder Art
uns rechtzeitig zur Stellungnahme vorzulegen sind. Dies gilt insbesondere
fur Stralen- und WegebaumaRnahmen, Ver- und Entsorgungsleitungen,
Kiesabbau, Aufschittungen, Freizeit- und Sportanlagen, Bade- und Fisch-
gewasser und Aufforstungen.

Kabelplanungen

Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspan-
nungskabel erforderlich. Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Geh-
wegen, Versorgungsstreifen, Begleitstreifen oder Griinstreifen ohne Baum-
bestand mdglich. Im Uberplanten Bereich befinden sich Anlagenteile der
Bayernwerk Netz GmbH oder es sollen neue erstellt werden. Fir den recht-
zeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
StralRenbautrager und anderer Versorgungstrager ist es notwendig, dass
der Beginn und Ablauf der ErschlieRBungsmaRnahmen im Planbereich frih-
zeitig (mindestens 3 Monate) vor Baubeginn der Bayernwerk Netz GmbH
schriftlich mitgeteilt wird. Nach § 123 BauGB sind die Gehwege und Er-
schlieBungsstrallen soweit herzustellen, dass Erdkabel in der endgtltigen
Trasse verlegt werden kénnen.

Ausfihrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen und
Héhen:

« Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezo-
nen mit endglltigen Héhenangaben der ErschlieRungsstralen bzw. Geh-
wegen und den erforderlichen Grundstiicksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch
den ErschlieBungstrager (Gemeinde) abzustecken.

» Fur die Ausflihrung der Leitungsbauarbeiten ist uns ein angemessenes
Zeitfenster zur Verfiigung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinderun-
gen und Beeintrachtigungen durchgefiihrt werden kénnen.

Fir Kabelhausanschlusse durfen nur marktibliche und zugelassene Einfiih-
rungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet
werden. Ein Prufungsnachweis der Einfiihrung ist nach Aufforderung vorzu-
legen. Wir bitten Sie, den Hinweis an die Bauherren in der Begriindung auf-
zunehmen.

Die Standarderschlieung fiir Hausanschlisse deckt max. 30 kW ab. Wer-
den aufgrund der Bebaubarkeit oder eines erhdhten elektrischen Bedarfs
héhere Anschlussleistungen gewiinscht, ist eine gesonderte Anmeldung
des Stromanschlusses bis zur Durchfiihrung der Erschliefung erforderlich.
Die beiliegenden “Sicherheitshinweise fur Arbeiten in der Nahe von Kabel-,
Gas- und Freileitungen” sind zu beachten. Auskiinfte zur Lage der von uns

Im Rahmen der ErschlieRungsplanung wird ein
Termin mit den einzelnen Sparten, somit auch
mit der Bayernwerk Netz GmbH durchgefiihrt
werden, bei dem die ErschlieRung des Bauge-
biets mit Stromversorgung besprochen wird.




betriebenen Versorgungsanlagen kénnen Sie online uber unser Planaus-
kunftsportal einholen. Das Portal erreichen Sie unter: www.bayernwerk-
netz.de/de/energie-service/kundenservice/planauskunftsportal.html

Wir bedanken uns fir die Beteiligung am Verfahren und stehen Ihnen fir
Ruckfragen jederzeit gerne zur Verfigung. Wir bitten Sie, uns bei weiteren
Verfahrensschritten zu beteiligen.

Wasserwirtschafts-
amt Deggendorf Stel-
lungnahme vom
06.03.2026

Niederschlagswasserbeseitigung

Die Sickerfahigkeit des Untergrundes wurde anhand der durchgefiihrten Si-
ckerversuche bestatigt.

Fiir die Versickerung, bzw. Ableitung des Oberflachenwassers in den Stepp-
bach ist ein wasserrechtliches Verfahren erforderlich. Das Wasserrechts-
verfahren ist in Absprache mit den zusténdigen Beh6rden und dem Wasser-
wirtschaftsamt Deggendorf rechtzeitig vor Abschluss der ersten Baumal3-
nahme einzuleiten.

Damit eine abschlieRende Stellungnahme zum Bauleitverfahren abgegeben
werden kann, ist ein prifbarer Bauentwurf, mit dem die ordnungsgemafie
Abwasserentsorgung aufgezeigt und nachgewiesen wird, vorzulegen.

Die Antragsunterlagen fur das Wasserrechts-
verfahren werden derzeit erstellt und zeitnah
eingereicht. Nach Bescheidseingang der geho-
benen Erlaubnis zum Wasserrechtsverfahren
vom Landratsamt Passau wird der Satzungsbe-
schluss bekannt gemacht, bzw. wird die Ge-
nehmigung der Anderung des Flachennut-
zungsplans beim Landratsamt Passau bean-
tragt.

Deutsche Telekom
Technik GmbH Stel-
lungnahme vom
03.12.2025

die Telekom baut das Highspeed-Netz immer weiter aus und treibt damit die
Breitbandversorgung in Deutschland aktiv voran. Wie Sie wahrscheinlich
schon aus den Medien erfahren haben, nimmt die Zahl méglicher Ausbau-
vorhaben und Ausbauwilinsche allerdings stetig zu. Diesem immensen Be-
darf kénnen wir jedoch nicht immer nachkommen.

Bei der Entscheidung, ob das Telekommunikationsnetz in einer Gemeinde
ausgebaut werden soll, berticksichtigen wir unterschiedlichste Kriterien.
Dazu z&hlen neben der Markt- und Wettbewerbssituation, Finanz-, Bau- und
Planungskapazitaten, die Realisierung des Ausbaus Uber Kooperations-
partner — sowie nicht zuletzt die Wirtschaftlichkeit des konkreten Ausbaus.

Wir bedauern lhnen heute mitzuteilen, dass wir das Neubaugebiet B-
Plan WA Gottingerberg, NBG1017216 (Telekom-interne Vorgangsnum-
mer) mit den uns zur Verfiigung stehenden Mitteln nicht ausbauen koén-
nen. An den weiteren Planungsgesprachen zu diesem Projekt werden wir
uns daher nicht mehr beteiligen. Wir bedauern diese Entwicklung und hoffen
auf lhr Verstandnis.

Hinweis: es besteht die Mdglichkeit fir Kommunen eine Forderung aus
dem Bundesforderprogramm fiir Breitband zu beantragen. Fir weitere
Informationen rufen Sie bitte die Website des Bundesministeriums fur digi-
tale Infrastruktur und Verkauf www.bmvi.de/breitbandfoerderung auf.

Bei Rickfragen wenden Sie sich bitte an folgende Mailadresse(n) da-
niel.dettenkofer@telekom.de

Die Mitteilung, dass seitens der Deutschen Te-
lekom GmbH keine Stromversorgung fir das
Baugebiet zur Verfligung gestellt werden kann
wird zur Kenntnis genommen.

Stadtwerke Passau
Stellungnahme vom
03.02.2026

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes und die Anderung des Fla-
chennutzungsplanes bestehen aus unserer Sicht keine Einwande.

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

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men.

Regionaler Pla-
nungsverband Do-
nau-Wald
Stellungnahme vom
10.03.2026

Keine Einwendungen

Keine Abwagung erforderlich.

Regierung von Nie-
derbayern
Stellungnahme vom
04.03.2026

die Gemeinde Tiefenbach beabsichtigt, den Flachennutzungsplan zu an-
dern (DB 19) und den Bebauungsplan ,Gottingerberg Erweiterung - Bayer-
waldstraRe” aufzustellen. Damit sollen die bauplanungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiir die weitere wohnbauliche Entwicklung am Hauptort der Ge-
meinde geschaffen werden. Hierzu wurde von der héheren Landespla-
nungsbehdrde bereits mit Schreiben vom 04.07.2025 Stellung genommen
und einige Aspekte in die Planung eingebracht.

Keine Abwagung erforderlich.




Die Gemeinde hat sich im Rahmen der Abwagung auch mit unserer Stel-
lungnahme beschéftigt. Aus den Beschlussbuchausziigen geht nachvoll-
ziehbar hervor, dass die in der Stellungnahme aufgeflihrten Innenentwick-
lungsflachen nicht zur Verfligung stehen. Dies wird zur Kenntnis genom-
men. Aufgrund der Darlegungen kénnen die geduRRerten Bedenken zuriick-
gestellt werden. Ein Widerspruch zu Zielen der Raumordnung wird nicht gel-
tend gemacht.

Landratsamt Passau
— Bauwesen recht-
lich

Stellungnahme vom
09.03.2026

Die Kreisbaumeisterin und der Naturschutzreferent haben der Planung
formlos zugestimmt.

Wenn das Grundstuck in der Mitte nicht Gberplant werden soll, wie stuft die
Gemeinde das Grundstick dann nach Rechtskraft des Bebauungsplans
nach BauGB ein?

Die Gemeinde stuft das Grundstiick als im
AuBenbereich ein, welches aber z. B. im
Rahmen des Bauturbos fiir das Schaffen von
Wohnraum bebaut werden kann.

Kreisbrandinspek-
tion Landkreis
Passau
Stellungnahme vom
02.03.2026

Die Stellungnahme vom 30.06.2025 behalt weiterhin ihre Gultigkeit.
Stellungnahme vom 30.06.2025:

Brandschutz / Léschwasserversorung (Punkt 6.) Das Léschwasser sollte
moglichst aus Oberflurhydranten mit 2 B-Abgangen entnommen werden
kénnen, dabei sollte der Hydrantenabstand max.150m betragen.

Fir den im Bebauungsplan dargestellten Léschwasserbehalter ist bei der
Ausfihrung die DIN 14230 zu anzuwenden. Der geplante Léschwasserbe-
halter ist mit einem Loschwassersauganschluss nach DIN 14244 mit A-

Unsere Abwagung hierzu:

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 Loschwasserbehalter im
Baugebiet.

Die Angaben werden bei der Herstellung der

Festkupplung und Deckkapsel auszustatten und gem. DIN 4066 — B2 zu | LOschwasserbehélters von der Gemeinde
beschildern. beachtet.
Landratsamt Passau
— Sachgebiet 53 Die Antragsunterlagen fir das Wasser-
Wasserrecht Lt. Ziff.3.4 der Begriindung erfolgt die Niederschlagsentwasserung durch rechtsverfahren werden derzeit erstellt und
Stellungnahme vom Versickerung. zeitnah eingereicht. Nach Bescheidseingang
09.02.2026 der gehobenen Erlaubnis zum
Inwieweit diese Versickerungen wasserrechtlich von Belang (sprich erlaub- | Wasserrechtsverfahren vom  Landratsamt

nispflichtig) sind, bemif3t sich nach § 46 WHG i. V. m. Art. 29 BayWG so-
wie den hierzu erlassenen Verordnungen (Niederschlagswasserfreistel-

lungverordnung) und Technischen Regeln (TRENGW) und muR fur jede
einzelne Versickerung getrennt betrachtet werden.

Generell erlaubnispflichtig sind Versickerungen, die in einem Wasser-
schutzgebiet liegen.

Sollte eine Niederschlagswasserversickerung erlaubnispflichtig sein, ist die
Niederschlagswasserbeseitigung erst nach Durchfiihrung des evtl. Was-
serrechtsverfahrens gesichert.

Es wird deshalb angeraten, die Erteilung einer evtl. notwendigen wasser-
rechtlichen Erlaubnis rechtzeitig beim Bauantrag mit zu beantragen. Bitte
kalkulieren Sie den Zeitaufwand sowohl der Planung als auch des

Wasserrechtsverfahrens ein.

Es wird deshalb angeraten, die Erteilung einer evtl. notwendigen wasser-
rechtlichen Erlaubnis rechtzeitig vor Inkraftsetzen des Bebauungsplans zu
beantragen. Bitte kalkulieren Sie den Zeitaufwand sowohl der Planung als

auch des Wasserrechtsverfahrens ein.

Passau wird der Satzungs-beschluss bekannt
gemacht, bzw. wird die Genehmigung der
Anderung des Flachennutzungsplans beim
Landratsamt Passau beantragt

Landratsamt Passau
— Sachgebiet 53
Wasserrecht
Stellungnahme vom
05.02.2026

Keine Altlasten im betroffenen Bereich It. ABuDIS bekannt.

Im Falle von Aufschittungen in Zusammenhang mit einer Herstellung einer
durchwurzelbaren Bodenschicht sind die §§ 6 bis 8 BBodSchV zu beach-
ten.

Auf die Verpflichtung nach § 7 BBodSchG wird hingewiesen.

Die Hinweise wurden bereits im
Bebauungsplan mit aufgenommen.

Landratsamt Passau
— Umweltschutz
Stellungnahme vom
02.03.2026

Sachkomplex Immissionsschutz insb. Larmschutz und Luftreinhaltung

Zu aktiven SchallschutzmafRnahmen:

- ein Larmschutzwall ist aufgrund der
Entwasserung zum Versickerungsbereich im
Suden nicht umzusetzen. Ein Wall wirde die




Von Seiten des technischen Umweltschutzes bestehen Bedenken gegen
die Planung in der vorliegenden Form. Das beiliegende Larmschutzgutach-
ten fiir den parallel geplanten Bebauungsplan prognostiziert Uberschreitun-
gen sowohl der Immissionsrichtwerte der DIN18005 als auch der Grenz-
werte der 16. BImSchV.

Die Mdglichkeiten der aktiven Schallschutzmaflnahmen sind voll auszu-
schopfen, bevor auf passive MalRnahmen zuriickgegriffen wird. Konkrete
Grunde warum Schallschutzwande oder ein Wall nicht umsetzbar sind wer-
den nicht genannt.

An Fassaden mit Uberschreitungen der Grenzwerte der 16. BImSchV sind
Fenster die sich 6ffnen lassen und zu schiitzenswerten Raumen fiihren
nicht zulassig. Die bisherigen Festsetzungen stellen keinen ausreichenden
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Larm dar.

Errichtung der Versickerungsflache nicht mehr
ermdglichen.

- Im Rahmen der Planung wurde auch die
Errichtung einer Larmschutzwand entlang der
Gemeindeverbindungsstralle als aktive
SchallschutzmalRnahme gepruft. Eine solche
MaBnahme  wirde  jedoch erhebliche
stadtebauliche und gestalterische
Auswirkungen verursachen.

Aufgrund der Hanglage des Baugebiets
oberhalb der StralBe ware eine wirksame
Abschirmung der geplanten Wohngebaude nur
bei einer unmittelbaren Lage der Wand an der
Strale sowie einer erheblichen Bauhdhe
moglich.

Die Errichtung einer solchen Wand stiinde in
keinem  angemessenen  Verhaltnis  zur
tatsdchlichen  Larmbelastung und deren
raumlicher Ausdehnung.

Das Plangebiet liegt am Ortsrand und weist
einen offenen Ubergang zur umgebenden
Landschaft auf. Die geplante Wohnbebauung
orientiert sich an der vorhandenen
Siedlungsstruktur mit einer offenen Bebauung
und Blickbeziehungen in die umgebende
Landschaft.

Die Errichtung einer Larmschutzwand wirde in
diesem Bereich zu einer massiven baulichen
Barrierewirkung fiihren.

Ein solches Bauwerk wirde

- das Orts- und Landschaftsbild erheblich
beeintrachtigen,

- die raumliche Beziehung zwischen Strale,
Siedlungsbereich und Landschaft
unterbrechen,

- sowie eine technisch gepragte
Infrastrukturwirkung in einem bislang
landschaftlich  gepragten  Ortsrandbereich
erzeugen.

Die Gemeinde misst dem Erhalt eines
vertraglichen Orts- und Landschaftsbildes im
Sinne einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung ein erhebliches Gewicht bei. Diese
Belange sind im Rahmen der Bauleitplanung
nach § 1 Abs. 6 BauGB zu berticksichtigen.

Vor diesem Hintergrund kommt die Gemeinde
zu dem Ergebnis, dass eine Larmschutzwand
zwar grundsatzlich eine mdogliche aktive

SchallschutzmaRnahme darstellt, ihre
Errichtung jedoch aufgrund der erheblichen
stadtebaulichen und gestalterischen

Beeintrachtigungen nicht als angemessene
Lésung bewertet wird.

Die Gemeinde misst daher den Belangen des
Orts- und Landschaftsbildes sowie einer
angemessenen stadtebaulichen Gestaltung
des Ortsrandes im vorliegenden Fall ein
héheres Gewicht bei als der Errichtung einer
technisch gepragten Larmschutzanlage.

Der Larmschutz wird stattdessen durch passive
SchallschutzmaRnahmen an den Gebauden
sichergestellt.

Zudem planen wir losgelést ~ vom
Bauleitplanverfahren eine Reduzierung der
maximal zuldssigen Geschwindigkeit in dem
Stralenbereich.

Zudem wird in der schalltechnischen
Untersuchung der Fa. Accon GmbH wie folgt
auf den aktiven Schallschutz eingegangen:




S. 18 8.1.3. Eine Larmschutzwand entlang der
Bayerwaldstraf3e durfte aufgrund der optischen
Wirkung aus stadtebaulichen  Griinden
ausscheiden.

S. 22 94 3. Absatzz Durch die
Gebaudeanordnung ergeben sich hinreichend
geschitzte AuRenwohnbereiche, in denen die
Orientierungswerte fir den Tageszeitraum
eingehalten werden. In geringem Abstand zur
Bayerwaldstralie sind jedoch
Gerauscheinwirkungen zu erwarten, die die
Schwelle zu unzumutbaren Stérungen der
Kommunikation und der Erholung
Uberschreiten. Um die Gestaltung der Gebaude
nicht UbermafRig einzuschranken, werden
Aullenwohnbereiche nicht eingeschrankt, da
sichergestellt ist, dass sich durch die Bebauung
auf allen Parzellen ruhige
Auflenwohnbereichsflachen ergeben.

Zu nicht zuldssigen 6ffenbaren Fenstern

Lediglich im Anwendungsbereich der TA Larm
besteht keine Mdglichkeit, den Einwirkungen
(allein) durch baulichen Schallschutz zu
begegnen mit der Folge, dass nicht &ffenbare
Fenster erforderlich werden. Bei anderen
Larmeinwirkungen besteht diese
Einschrankung nicht, es muss lediglich die
Moglichkeit bestehen, sich vor dem Larm zu
schutzen, es muss aber nicht unmdglich
gemacht werden, sich dem Larm auszusetzen.

Die Berechnungen haben gezeigt, dass die
Orientierungswerte der DIN 18005 durch die
Verkehrslarmbelastung im Plangebiet nicht
eingehalten werden. GemafR DIN 18005-1 kann
die Abwagung den Belang des Schallschutzes
bei Uberwiegen anderer Belange zuriickstellen.
Sofern von den Orientierungswerten
abgewichen werden soll, weil andere Belange
Uberwiegen, sollte moglichst ein Ausgleich
vorgesehen werden. Dieser Ausgleich kann
durch geeignete Gebaudeanordnung,
Grundrissgestaltung und bauliche
SchallschutzmalRnahmen, insbesondere fir
Schlafraume, erreicht werden. Da die
Einwirkungen nicht die Schwelle zur
Gesundheitsgefahrdung erreichen und die
Grenzwerte der 16. BImSchV fiir Mischgebiete,
die ebenfalls fir das Wohnen geeignet sind, nur
in einem kleinen Bereich der Parzelle 1 des
Plangebiets Uberschritten werden, sind die
Einwirkungen einer gemeindlichen Abwagung
zuganglich.

Eine Larmschutzwand oder ein Wall scheidet
sowohl aus technischen als auch, nach Ansicht
der Gemeinde, stadtebaulichen Griinden aus.
Daher wird festgesetzt, dass zum Schlafen
nutzbare Raume in den betroffenen Bereichen
mit schallgeddammten Liftungseinrichtungen
auszustatten sind, wenn keine
Bellftungsmaoglichkeiten  Gber ausreichend
gering larmbelastete Fassaden vorhanden
sind.

Eine Verpflichtung zur Festsetzung von nicht
offenbaren  Fenstern zum  Schutz  vor
Verkehrslarm besteht gemal den aktuellen
Regelungen zum L&rmschutz nicht. Die
Gemeinde wird sich fur eine Reduzierung der
zulassigen Hochstgeschwindigkeit und, im
Rahmen der gesetzlichen Mdglichkeiten, fir
eine Versetzung des Ortsschildes einsetzten.

Eine  Geschwindigkeitsbegrenzung  kann
jedoch nicht durch das Planverfahren ausgel6st
oder festgeschrieben werden. Um bei einer
eventuellen Reduzierung der




Verkehrslarmbelastung von  nicht mehr
erforderlichen Festsetzungen freigestellt zu
werden, wird den Bauherren die Mdoglichkeit
eingeraumt, die erforderlichen Ma3nahmen auf
Grundlage der aktuellen Situation zum
Zeitpunkt der Bauantragsstellung zu ermitteln.
Die Auflagen stellen die  gesunden
Lebensverhaltnisse im Plangebiet sicher.

Behandlung der eingegangenen Bedenken und Anregungen aus der Offentlichkeits- und Fachstellen-
beteiligung nach Fristablauf

Fachstelle / Person

Stellungnahme

Abwiégung

Eigentiimer des
Grundstiicks mit der
Flur-Nr. 1051/3, Ge-
markung Tiefenbach

Stellungnahme vom
18.03.2026

Punkt 2.2 (Artikel 81 BayBO)
Punkt 2.2.4 Stitzmauern (Artikel 81 Abs.1 Nr.5 BayBO)

Unter diesem Punkt steht: Stitzmauern bei Parzelle 5 und 6 an der westli-
chen Grundstlicksgrenze sind Stlitzmauern ohne Grenzabstand

und ohne Begriinung zulassig mit einer max. Héhe von 1.80 m

Eine Stitzmauerhéhe von 1.80 m an der Nordwestlichen Grundstiicks-
grenze, Flurnr. 1051/3 zum Grundstiick Nr. 6 wiirde bedeuten, daR® auch
eine Stitzmauer an unserer nordl. Grundstiicksgrenze entstehen wiirde, die
sich nach Osten abflacht. Dadurch wiirde ein Graben entstehen, wo sich
Schnee und Wasser sammelt, welches sich durch die Lage (Nordseite, Be-
schattung durch unser Haus und wenig Sonne) schlecht oder gar nicht ab-
flieBen kann.

Falls dies wirklich so geplant ist, entspricht der Planungsentwurf nicht dem
Punkt 2.2.5 Gelandegestaltung (Art.81 Abs 1 Nr. 5 BayBO, in dem steht:
"Das Urgelande ist soweit wie mdglich zu erhalten, Gelandeveranderungen
sind auf das unbedingt notwendige Mal} zu beschranken. Aufschittungen
und Abgrabungen mussen so angeordnet werden, daR das Urgelande an
allen benachbarten Grundstiicksgrenzen nicht verandert wird."

Ich bitte zu priifen, wie weit die 1.80m hohe Stlitzmauer am Grundstilick 6
von der Garage sudwarts genehmigt werden kann und ob sie am nérdl. Eck-
punkt unserer Grundstlicksgrenze wieder an das Urgeldnde zuriickgefihrt
wird. Dies sollte im Bebauungsplan unmiRverstandlich beschrieben werden.

Der Zeitplan fir die Stellungnahme wurde leider nicht eingehalten, weil nur
der vorherige Entwurfsplan zur Verfligung stand, in dem die Grundstiicks-
nummern anders bezeichnet wurden. Die Grundstiicke 5 und 6 wurden ge-
andert.

Die Festsetzungen zu Stiitzmauern unter 2.2.4
werden geandert, so dass Stitzmauern bei den
Parzellen 5 und 6 an der westlichen Grund-
stlicksgrenze mit einer max. Héhe von 1,80m
und ohne Grenzabstand nur zur o&ffentlichen
Verkehrsflache hin zulassig sind.

Zudem sollen Stlitzmauern generell zu den
sudlichen Grundstlicksgrenzen im bereits be-
stehenden Bebauungsplan ,Gottingerberg” ei-
nen Mindestabstand von 3 m einhalten mis-
sen.

Beschluss 1:

Der Bau- und Umweltausschuss hebt den am 12. Marz 2026 gefassten Satzungsbeschluss auf und
fasst den erneuten Satzungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Gottingerberg Erweiterung — Bayer-

waldstralle.

Abstimmung: 8:1

Beschluss 2:

Der Bau- und Umweltausschuss macht sich die vorstehende Abwagung zu eigen und fasst den er-
neuten Satzungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Gottingerberg Erweiterung — BayerwaldstraRe.

Abstimmung: 8:1




13. Bauleitplanung — Antrag auf Anderung des Bebauungsplans Allerting — West mit Deckblatt Nr. 10
auf der Flur-Nr. 299, Gemarkung Tiefenbach, Allerting 5 — Beratung liber das Fassen des Billigungs-

und Auslegungsbeschlusses fiir die Beteiligung der Offentlichkeit, Behdrden und sonstiger Triger
6ffentlicher Belange.

Der Aufstellungsbeschluss fiir die Anderung des Bebauungsplans Allerting-West mit Deckblatt Nr. 10
wurde in der Sitzung des Bau- und Umweltausschusses am 23. Oktober 2026 gefasst. In der Sitzung
des Bau- und Umweltausschusses am 11. Dezember 2025 wurde beschlossen, dass vor der Beteiligung

der Offentlichkeit, Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange ein Immissionsschutzgutachten
fiir den benachbarten Gartnereibetrieb erstellt werden solle.

Es wurden eine schalltechnische Untersuchung ohne Uberschreitung der Richtwerte und ein

Immissionsschutzgutachten ohne zu erwartende stérende Emissionen erstellt.
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Mit der 10. Anderung des Bebauungsplanes sollen auf der Fliche der FI. Nr. 299, Gemarkung
Tiefenbach die Baugrenzen und das Mal der Nutzung geandert werden. Das Grundstiick wurde nach
Verkauf einer Teilfliche geteilt und mit dem Deckblatt wird nun den neuen Bedirfnissen Rechnung
getragen. Auf der westlichen Teilflache soll Wohnraum in einem Einfamilienhaus mit Nebengebauden

in einer dreiseitig umschlossenen Hofanlage geschaffen werden. Im 6stlichen Bereich soll im Norden
weiterer Wohnraum fiir ein Einfamilienwohnhaus geschaffen werden.

Ergdanzend 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 tiber 50 m? diirfen nur errichtet

werden, wenn zur Vorreinigung des Niederschlagswassers Anlagen verwendet werden, die der Bauart
nach zugelassen sind. Die Verwendung von Bleiblechen ist nicht zulassig.

Flr 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:
Flr untergeordnete Bauteile und Anbauten sind auch Flachdacher zuldssig; Flachdacher sind zu
bepflanzen.

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

4. Abweichend zur Bepflanzung:
Auf je 400 m? Griinfliche ist vom Grundstiickseigentiimer mindestens ein Baum, vorzugsweise
Obstbaume zu pflanzen.

5. Zisterne:
Das Niederschlagswasser ist in einer Zisterne von mindestens 6 m3 auf dem Grundstiick zu sammeln.

6. Schottergarten

Die Anlage von Schottergarten, sowie die liberwiegende Verwendung von mineralischen Materialien
in den nicht mit baulichen Anlagen (ausgenommen Aufschiittungen) iberbauten Flachen ohne
hinreichende (unterhilftige) Bepflanzung ist unzulassig. Nicht Giberbaute Flachen sind zwingend
wasserdurchlassig zu gestalten und zu bepflanzen.

Beschluss:

Der Bau- und Umweltausschuss befiirwortet die vorgestellte Planung und fasst den Billigungs- und
Auslegungsbeschluss fiir die Beteiligung der Offentlichkeit, Behorden und sonstiger Trager offentli-
cher Belange.

Abstimmung: 9:0

14. Bauantrag von Leo Schwaiberger auf Nutzungsanderung von gewerblicher Nutzung zu
Wohnraumnutzung auf dem Grundstiick mit der Flur-Nr. 4, Gemarkung Tiefenbach, Weidenecker
Strafle 5.

Vorhabensbeschreibung:
- Nutzungsanderung im EG von Verkaufsraum zu Wohngemeinschaft fir Auszubildende
- 5 Zimmer sowie Gemeinschaftswohnraum und Koch-/Essraum

Bebauungsplan/Satzung:
- nicht vorhanden, unbeplanter Ortsbereich

Planungsrechtliche Zuldssigkeit:

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

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

Ortl. Bauvorschriften / Bauordnungsrecht:

- Stellplatze: nach Ziffer 1.4 der Anlage zur Stellplatzsatzung ist 1 Stellplatz je 4 Betten erforderlich,
somit ist fiir die Nutzung 1 Stellplatz nachzuweisen

Kein Mehrbedarf im Vergleich zur genehmigten Nutzung

ErschlieBung
- Zufahrt: Lage an offentlicher Verkehrflache (Kreisstralle PA1 - ,Weidenecker StralRe”)



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

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

Abstimmung: 8:0

(ohne GR Sattler)
Tiefenbach, den 16.04.2026
Der Vorsitzende Der Protokollfihrer
Im Original gez. Im Original gez.
Uwe Urtel, Christian Sommer,

2. Burgermeister Leiter Bauverwaltung



