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Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 5/80"Panzerteich - Destuben”
it i et o e ,,_,u.n d b & —————————————
zur Flichennutzungsplanidnderung Nr. 4

Verfahrenshinweise:

Der Stadtrat hat am 23. 7. 1980 die Einleitung des
Bebauungsplanverfahrens Nr. 5/80, Bereich Panzerteich -

Destuben bei gleichzeitiger Anderung des wirksamen

- Fldchennutzungsplanes beschlossen.

Am 7. 9. 1983 hat der FerienausschuB dem Bebauungsplan-
entwurf vom 29. 8. 1983, gefdndert am 7. 9. 1983 (Alter-
native) sowie der Flédchennutzungsplaninderung Nr. 4
zugestimmt und die Fortfuhrung der beiden Verfahren

mit der S5ffentlichen Darlegung und Anhorung sowie mit
der Einschaltung der Triger o0ffentlicher Eelange

beschlossen.

Die offentliche Darlegung und AnhOorung gem. & 2 a Abs. 2

BBauG erfolgte vom 24. 1G. 1983 - 18. 1%. 19283,

2.0 AnlaB der Planung:

Das Bebauungsplanverfahren zur Ausweisung von Wochenend-
grundstiicken wurde durch den Antrag eines Grundsticks-
eigentimers in diesem Gebiet ausgelost, dessen Areal als

Bauhof und Lagerplatz genutzt wurde. Da eine derartige



Nutzung in dieser exponierten, landschaftlich schonen
Lage auf Dauer stiddtebaulich nicht vertrethbar ist,
andererseits ein allgemeiner Bedarf an Wochenendhidusern
besteht, hat der Stadtrat die Durchfihrung eines
Bebauungsplanverfahrens beschlossen. Hinzukommt, daf

.~ din dex ¥lur Panzerteich.in der Vergangenheit, vor-der
Eingemeindung der Gemarkung Thiergarten in das Stadt-
gebiet, mehrere Gebidude mit Wochenendhauscharakter
errichtet wurden, woraus sich das Erfordernis einer

geordneten stddtebaulichen Entwicklung ergibt.

Geltungshereich:

Der Geltungshbereich des Bebauungsplanes grenzt im
Westen an die privaten Waldgrundstiicke der Gemarkung
Thiergarten. FX1.Nrn. 481 und 482, im Norden an das
private Waldgrundstiugk Fl1.Nr. 425/9 und die landwirt-
schaftlichen Grundstiicke F1l.Nrn. 425/6 und 425/8, im
Osten und Sidosten an die landwirtschaftlichen Grund-
stiicke F1.Nrn. 469, 472, 472/2, 475 und 475/ und im
Stiden an die landwirtschaftlichen Grundstiicke F1l.Nrn.
483 und 484. Die folgenden Grundsticke der Gemarkung
Thiergarten wurden von dem Geltungsbereich erfafit:

TF = Teilfiiche F1.Nrn. 425/7 TF, 425/8 TF, 425/9 TF,
458, 46872, 468/3, 488/4, 468/5, 472/2 TF, 475 TF, 478,
483 TF, 483/1, 483/2, 483/3, 483/4, 483/5, 483%/6, 483/7,
483/8, 483/9.

Vorhandene Bauleitplanung:

Im wirksamen Flidchennutzungsplan ist das vom Geltungs-
bereich erfafte Gebiet als Gartenland und zum Teil

als land- und forstwirtschaftliche Fliche ausgewiesen.
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Rechtskridftige Festsetzungen iber Art und Ma@ der bau-~
lichen Nutzung und alteé Baugrenzen und -linien sind

nicht wvorhanden.

Bestand im Geltungshereich: .

Lage und Gelindeform:

Das Gebiet befindet sich nordlich des Ortsteiles Destuben,
westlich der Thiergdrtner Strafe in landschaftlich reiz-
voller Lage, teilweise umgeben von Hochwaldbestand. Das
Gelidnde weist ein leichtes Gefdlle nach Nordosten auf. Der
nordliche Teil stellt eine annidhernd ebene Flidche dar.

Bewuchs:
Ein Teil des Areals wird noch landwirtschaftlich als

Wiese genutzt. Zwischenzeitlich wurden vermessungsamt-

lich 9 mit Bischen und Biumen gut eingegriinte Garten-
parzellen gebildet. Der westliche Teil des Bebauungsplan-
gebietes wird von einem von Nord nach Sid verlaufenden
keilformigen Waldstreifen mit etwa 30-jdhrigem Kiefern-
bestand abgeschirmt. Die nordostlich davon liegenden Grund-
stiicke sind mit zum Teil erhaltenwerten Laup- und Nadel-

gehdlzen und Buschwerk bestanden.

Gebinude:

Die vermessenen Parzellen entlang des Waldrandes im

Westen des Geltungsbereiches snd mit Wochenend- und
Gartenhiusern, teils massiv, teils in Holzbauweise,

bebaut. Die gewerbliche Bausubstanz auf den ehemaligen
Bauhofgrundstiicken wurde bis auf 2 kleinere Gebidude

bereits abgebrochen. Ferner befindet sich im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes ein genehmigtes erdgeschossiges
Wohnhaus mit Garage und einem Holzschuppen. Das Wohn-

haus wurde im Jahre 1973/74 mit Genehmigung erweitert.



6.0 Eigentumsverhidltnisse:

Bis auf das Waldgrundstiick F1.Nr. 468 im Eigentum der
Stadt Bayreuth befinden sich die Grundstiicke im pri-

vaten Besitz.

7.0 Ziel der Planung und Inhalt des Bebauungsplanes:

Nachdem sich in dem Gebiet bereits Anfidnge einer Wochen-
-endhausbebauung-entwickelt habeny ist -es -das- Ziel -der
Planung, diese Entwicklung in staddtebaulich geordnete

Bahnen zu lenken

Art und Maf der baulichen Nutzung:

Mit den beiden parallel laufenden Verfahren wird zum
einen die Art der baulichen Nutzung geidndert (Flachen-
nutzungsplanidnderung Nr. 4), zum anderen im Bebauungsplan-
verfahren Nr. 6/80 das MaB der kiinftigen baulichen Nut-
zung festgesetzt. Der Bebauungsplanentwurf, zuletzt ge-
dndert am 28.12.1983, weist Baurechte flir insgesamt 35
neuzuerrichtende eingeschossige Wochenendhiuser mit Sat-
teldach, Dachneigung 30 ° + 3 © Kniestock innen max.
0,60 m, aus. Die iliberbaubare Grundfldche ist auf 60 qm,
die iliberdachte Fliche einschlieRflich Freisitz und evtl.
Pergolen auf 80 gqm begrenzt. Auf jeder Bauparzelle, fiir
die eine MindestgroRe von 800 gqm festgesetzt wird, ist
nur ein Wochenendhaus inrme rhalb der Baugrenzen zulidssig.
Die Errichtung weiterer, auch nicht genehmigungspflich-
tiger Anlagen wie Geridte-Abstellschuppen, Garagen usw.
ist unzulédssig. Entsprechend dem Bedarf sind KFZ-Stell-
pldtze auf den Baugrundstiicken anzulegen.

Eine spitere Umwandlung der Wochenendhiduser in Wohnhé&user

ist unzulissig.



Bis zum AnschluR der Grundsticke an den sti#dtischen
Kanal ist vorl&ufig nur eine Nutzung als Gartenland
moglich. Das MaR der baulichen Nutzung sowie die Ent-
sorgung orientieren sich an den Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 10/78, Dauerkleingédrten ~ Garten-
land: iberbaubare Flidche max. 18 gm, lberdachte Fl&che
einschlieflich Freisitz und Dachilberstinden max. 25 gm.
In den Gartenhiusern diurfen nur sog. Campingtoiletten
ohne Grube eingerichtet werden. Nach der Kanalherstellung
sind die Gartengrundstiicke bzw. spidteren Wochenend-
grundstiicke daran anzuschlieRen. Fiir die ordnungsgeméilRe
Beseitigung des Mills und der Fikalien haben die kiinftigen

Eigentimer der Baugrundstiicke selbst zu sorgen.

Bauverbotszone:

Im Westen und Norden des Baugebietes, entlang der Wald-
ridnder, sowie entlang des stiddtischen Wildchens F1l.Nr.
468, Gemarkung Thiergarten, ist eine vom Rayer. Forst-

amt geforderte, im Durchschnitt 40 m tiefe Bauverbots-—
zone, der sogenannte Baumfallbereich, festgesetzt.
Innerhalb dieser Zone ist eine Bebauung mit GebZuden,

die fiur dauernden oder voribergehenden Aufenthalt von
Personen geeignet sind, kiinftig ausgeschlossen. Die dort
bereits vorhandenen Wochenendhiuser werden unter Bestands-
schutz gestellt, durfen jedoch baulich nicht mehr erweitert
werden. Ferner ist von den Eigentimern sowie deren Rechts-
nachfolgerneine Schadenverzichtserklirung und eine
HaftungsausschluRerklirung gegeniiber den angrenzenden
Waldbesitzern abzugeben. Die Einhaltung der Bauverbots-
zone ist im Einzelfall nach den topographischen Gegeben-

heiten zu prifen.

Die in den Bauverbotszonen liegenden, unbebauten Rest-
grundstiicke, die im Bebauungsplanentwurf durch entsprechende
Signatur besonders dargestellt sind, konnen als Garten-

land genutzt werden. Auf diesen Grundsticken kann je 1
Geridtehaus mit Campingtoilette, jedocch ohne Aufenthalts-

raum in folgenden AusmaBen errichtet werden: iiberbau-
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bare Flidche max. 6 gm; Uberdachte Flidche einschlieflich

iberdachtem Freisitz max. il gm.

ErschliefBung:

Die HaupterschlieBung des kiunftigen Baugebietes
erfolgt iiber den vorhandenen Panzerteichweg mit An-
schluf an die Thiergirtner Strafle. Der teilweise
asphaltierte Panzerteichweg, der als beschrinkt offent-
liche StrafRe gewidmet wird, ist in seinem derzeitigen
Ausbauzustand fur die ErschliefBung ausreichend. Die
einzelnen Baugrundstiicke werden durch 3,5 m und 2,5 m
breite private Wege in einfachem Ausbau erschlossen.
Fur die Begeh- und Befahrbarkeit der StraBen und Wege
im Winter durch Schneeriumung und Streuung haben die
dortigen Grundstiickseigentumer selbst zu sorgen. Der

stiddtische Riumdienst wird hierfiur nicht eingesetzt.

Der stiddtische Kanal werlduft im Norden des Bebauungs-
plangebietes. Die Wochenendgrundstiicke sind auf Kosten

der kiinftigen Eigentiimer in Ubereinkunft mit dem stidtischen
Tiefbauamt daran anzuschlieBen. Das gleiche trifft fur

die Trinkwasserversorgung durch Erweiterung der vor-
handenen Wasserversorgungsanlage des Zweckverbandes

der Sophienberggruppe sowie die Stromversorgung zu.

Grunordnung :

Bei einer Bebauung der mit niedrigem Buschwald bestandenen
stidlichen Teilflidche des Grundstiicks F1.Nr. 468/5 und
Grundstiuck F1.Nr. 468/4 ist von den kunftigen Eigentimern
der Bauparzellen der Wald unter Erhaltung von Baum- und
Buschgruppen auf das notwendige Maf auszulichten. Zur
weiteren Grunordnung sind im Bebauungsplanentwurf ent-
sprechende Bindungen fir Bepflanzungen und die Erhaltung
von Biumen und Striduchern gemifl § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b

und Abs. 6 BBauG festgesetzt.



Immissionshinweise:

An den Wochenenden sind im Bereich des Bebauungsplanes
durch den Schiefbetrieb des Jigervereins auf dem Schief~
platz bei der Motorsportschule (ca. 600 m Luftlinie ent-
fernt) Lirmstorungen nicht absolut auszuschlieRen.
Messungen und Hochrechnungen fur das Baugebiet kéﬁﬁég»
ungunstigenfalls Beurteilungspegel wihrend der Zeiten
des sogenannten HauptschieRens (etwa 3 bis 4 mal jdhrlich
an den Wochenenden) von tagsiber ca. 56 dB(A) ergeben,
damit eine geringfiigige Uberschreitung bei einem nach
dem neuen Entwurf der DIN 18005 Schallschutz filir den
Stiadtebau zulissigen Planungsrichtpegel von 55 dB(A).

Kosten:
Da sidmtliche furdas Baugebiet notwendigen ErschlieBungs-

anlagen auf privater Basis vorgenommen werden missen,

fallen fur die Stadt keine Kosten an.

Rechtsgrundlagen:

Die Festsetzungen erfolgen nach dem Bundesbaugesetz
(BBauG), der Baunutzungsverordnung (BauNV(Q), der Bayer.

Bauordnung (BayR0O) jeweils in der derzeit gultigen Fassung.

Stadtplanungsamt:
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