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1 PLANUNGSVERLAUF

1.1 Veranlassung zur Planung

Der Bebauungsplan ,Laubanger Nord“ der Stadt Hallstadt gilt seit 2008. Im 6stlichen Bereich,
sudwestlich des Kreisverkehrs Emil-Kemmer-Straf3e/Dr.-Robert-Pfleger-Stralie, befindet sich
das Kuchenstudio Kiichen Hummel, Emil-Kemmer-Stral3e 14. Der Bereich ist als Sonderge-
biet ,Gro¥flachiger Einzelhandel“ (SO GEH) flur einen Moébelfachmarkt ausgewiesen. Aktuell
besteht dort durch den Auszug eines Mieters (Multipolster) ein Gebaudeleerstand, der mog-
lichst bald durch einen Nachnutzer behoben werden soll.

Da ein weiterer Showroom im Mdébelbereich aufgrund der aktuellen Marktlage unrentabel er-
scheint, sollen ganzlich neue Nutzungsarten angesiedelt werden. Da seitens des Landratsam-
tes Bamberg fiir eine neue Nutzung, z. B. ein Fitness-Studio, keine Befreiung von den Fest-
setzungen des bestehenden Bebauungsplanes in Aussicht gestellt werden kann, da die Nut-
zung als Fitnessstudio von den Grundzigen der Planung zu weit abweicht, wird eine Bebau-
ungsplan-Anderung erforderlich.

Da auch das Fitnessstudio aktuell nur eine Option darstellt, sollen noch weitere Ansiedlungs-
maglichkeiten angeboten werden, um auch in Zukunft flexibel auf sich &ndernde wirtschaftli-
che Bedingungen reagieren zu kénnen, ohne erneuten Kosten- und Zeitaufwand fiir eine Be-
bauungsplan-Anderung. Die Firma Hummel hat zur Ermittlung solch geeigneter Moglichkeiten
eine Potenzialanalyse in Auftrag gegeben, die im Anhang zur vorliegenden Begriindung ent-
halten ist. Im Ergebnis werden weitere Zweckbestimmungen fir das Sondergebiet aufge-
nommen, die detailliert in Kapitel 3 beschrieben werden.

Da neben dem Eigentiimer auch die Stadt Hallstadt daran interessiert ist, dass die nach dem
Auszug von Multipolster ungenutzte Flache baldmdglichst wieder vollwertig genutzt werden
kann, hat der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss der Stadt Hallstadt am 13.07.2026 be-
schlossen, den Bebauungsplan ,Laubanger Nord" entsprechend zu andern. Es handelt sich
damit um die zweite Anderung des Bebauungsplans?.

Um die Nutzung des Areales fur die Zukunft nachhaltiger zu gestalten und an die Anforderun-
gen des Klimawandels anzupassen, werden im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes
weitergehende grunordnerische Mafl3nahmen als bisher vorgesehen, die im Falle von Neubau-
ten und umfassenden Anderungen des Bestandes umzusetzen sind.

Der Auftrag zur Bearbeitung dieser 2. Bebauungsplan-Anderung erging an die Planungsgrup-
pe Strunz, Ingenieurgesellschaft mbH in Bamberg.

1.2 Abstimmung auf andere Planungen und Gegebenheiten

Landesplanerische Beurteilung und Abstimmung mit der ARGE B2Hz?

Da an der Ausweisung als Sonstiges Sondergebiet mit entsprechender Zweckbestimmung
gemalR § 11 BauNVO festgehalten wird und ansonsten nur nicht-zentrenrelevante Sortimente
zugelassen werden, wird keine gutachterliche Beurteilung erforderlich. Ebenso wenig ist eine
Behandlung in der Arbeitsgemeinschaft Bamberg-Bischberg-Hallstadt-Hirschaid (ARGE B2H2)

! Die erste Anderung des Bebauungsplanes ,Laubanger Nord“ erfolgte 2024 fiir den Bereich des ehe-
maligen Textilfachmarkts Emil-Kemmer-Strafl3e 4 und ist hier nicht relevant.
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notwendig?. Die Mitgliedsgemeinden der ARGE sind auch am vorliegenden Verfahren betei-
ligt.

Hochwassergefahrenbereich

Der Anderungsbereich wird von der Hochwassergefahrenflache eines HQexrem (S. Nachfolgen-

de Abbildung 1) so gut wie nicht berihrt.
\ o

Abb. 1: Lage des Anderungsbereichs (rote Linie), vom Hochwassergefahrenbereich HQextrem (hell-
blaue Flache) so gut wie nicht berihrt (Quelle: BayemAtlas)

Bodendenkmal

Der Anderungsbereich ist quasi deckungsgleich mit dem Standort des Bodendenkmals D-4-
6031-0087, einer Siedlung aus der rémischen Kaiserzeit (s. nachfolgende Abbildung 2). Die
Uberbauung der Flache besteht bereits seit Jahrzehnten. Fiir den Fall tiefbaulicher
MaRnahmen (die aber im Zuge der hier vorliegenden Bebauungsplan-Anderung nicht
vorgesehen sind) gelten entsprechende Auflagen der Denkmalpflege, auf die im Textteil zur
Bebauungsplan-Anderung entsprechend hingewiesen wird.

2 E-Mail-Antwort des Managements der ARGE vom 30.06.2026 auf die entsprechende Anfrage der
Stadt Hallstadt vom 29.06.2026

www.planungsgruppe-strunz.de


http://www.planungsgruppe-strunz.de

2. Bebauungsplan-Anderung ,Laubanger Nord*, Bereich ,Mobel Hummel*, Stadt Hallstadt Seite 5von 8
Begriindung vom 13.07.2026

D-4-6031-0087

Abb. 2:'age de Bodendeals D—4—6031—0087, grof3tenteils auf dem
(Quelle: BayernAtlas)

3 30 .-.---.-""-._____
Grundstiick Flur-Nr. 1641/1

1.3 Verfahrensschritte

Die Bebauungsplan-Anderung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB durch-
gefuihrt, da es sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung handelt, die die Wiedernutz-
barmachung einer Teilflache des Bebauungsplanes zum Ziel hat.

Nachfolgend aufgeflihrte Verfahrensschritte sind vorgesehen bzw. bereits durchgefuhrt (die
Daten werden im laufenden Verfahren ergéanzt):

13.07.2026 Aufstellungsbeschluss zur Anderung und Beschluss des Entwurfs

01.08.2026 ortsuibliche Bekanntmachung der Veréffentlichung / der 6ffentlichen
Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

03.08. — 04.09.2026  offentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB und Beteiligung der
Behorden / Trager offentlicher Belange gemanR § 4 Abs. 2 BauGB

15.09.2026 Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen und Satzungsbe-
schluss
01.10.2026 ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses
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1.4 Grundlagen des Bebauungsplanes

Rechtliche Grundlagen des Verfahrens sind:

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI.
2025 | Nr. 348)

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt geédndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Art. 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189), und

die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geandert durch § 2 des Gesetzes vom 23.04.2026
(GVBI. S. 190).

2 ABGRENZUNG DES PLANGEBIETES

Der Geltungsbereich der 2. Bebauungsplan-Anderung ,Laubanger Nord* ist wie folgt um-
grenzt:

Im Norden: durch die Flur-Nrn. 1549/3 (Emil-Kemmer-Stral3e), Gmkg. Hallstadt

Im Osten: durch die Flur-Nr. 1701/4 (Dr.-Robert-Pfleger-Strafl3e), Gmkg. Hallstadt-
Im Stden: durch die Flur-Nr. 1625 und 1633/12, Gmkg. Hallstadt

Im Westen: durch die Flur-Nr. 1792/4, Gmkg. Hallstadt

Der Geltungsbereich der Anderung umfasst die Flur-Nr. 1641/1 der Gemarkung Hallstadt, mit
einer Flache von 0,9 ha.

3 GEPLANTE ANDERUNG

Im rechtskréaftigen Bebauungsplan ,Laubanger Nord“ von 2008 ist flir den Bereich der aktuel-
len Anderung bisher Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,grofRflachiger Ein-
zelhandel” (GEH) fur einen Mébelfachmarkt mit maximal 5.500 m2 Verkaufsflache (VF) fest-
gesetzt, wovon maximal 500 m? VF fir Randsortiment/Sonderposten zul&ssig sind.

Kinftig sollen folgende Zweckbestimmungen gelten:

- Grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb flr nicht zentrenrelevante Sortimente mit max.
5.500 m2 VF, wovon 500 m2 VF Randsortiment/Sonderposten zulassig sind

- Anlagen fur Indooraktivitaten (z. B. Escape-Room, Actionspielplatz oder &hnliche Nut-
zungskonzepte), sportliche und gesundheitliche Zwecke,

- BUro- und Verwaltungsgebaude

Die nicht-zentrenrelevanten Sortimente sind in der Vereinbarung der Besonderen Arbeitsge-
meinschaft Bamberg, Bischberg, Hallstadt, Hirschaid (ARGE B2H?) von 2022 definiert und in
die textlichen Festsetzungen der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung wie nachfolgend
aufgefuhrt aufgenommen:

- Autoteile und -zubehor
- Baby- und Kinderartikel (grof3teilig, z. B. Kinderwagen, Autositz, Wickelkommode)
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- Bau- und Heimwerkerbedarf, Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren, Installationsmaterial,
Sanitarerzeugnisse inkl. Badeinrichtung

- Boote und -zubehor

- Campingartikel (grof3teilig, z. B. Zelte, Campingmobel)

- Elektrogerate, Haushaltsgeréte (weil3e Ware), Bliromaschinen

- Fahrrader (inkl. E-Antriebe, Lastenrader) sowie -zubehor

- Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbelage

- Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen, Gartenmaschinen (inkl. Zubehor)

- Informations- und Telekommunikationstechnologie (inkl. Zubehor, braune Ware)

- Lampen / Leuchten (inkl. Zubehor)

- Mébel (inkl. Bad-, Biro- und Kiichenmébel, Matratzen)

- Sanitatswaren / medizinisch-orthopadische Produkte

- SportgroRRgerate, Reitsportartikel, Jagd- und Angelbedarf

- Unterhaltungselektronik (braune Ware)

- Zoologische Artikel (Tiere, Tierbedarf, Tierpflegemittel, ohne Tierfutter)

- sonstige Sortimente (z. B. Erotik, Waffen)

Eine Ansiedelung von nahversorgungsrelevanten Sparten oder zentrenrelevanten Sortimen-
ten wird nicht zugelassen.

Die Bebauungsplan-Anderung ermoglicht mit der neuen Angebotsvielfalt eine zukunftsorien-
tierte Weiternutzung und dient somit der Vorbeugung eines in Form eines Leerstands drohen-
den stadtebaulichen Missstands.

Bauliche Erweiterungen am Bestand sind nicht vorgesehen.

Ver- und Entsorgung sind gesichert und werden von der Anderung der Branchen bzw. Sorti-
mente nicht berihrt.

4 GRUNORDNUNG UND UMWELTBELANGE

Im Hinblick auf den Klimawandel werden neue griinordnerische Festsetzungen aufgenom-
men, die die Nachhaltigkeit férdern und die Ressourcen schonen sollen.

So werden fir Gehdlzpflanzungen neben standortgerechten heimischen Gehdlzen auch Ge-
holze neu aufgenommen, die resistenter gegen Trockenheit sind.

Mit der Festsetzung von Griindachern wird kinftig eine Pufferung des Abflusses von Nieder-
schlagswasser bewirkt, was insbesondere bei Starkregen positiv wirkt. Zudem verbessern
sich die kleinklimatischen Verhaltnisse durch eine verlangerte Verdunstungsphase, womit die
Ressource Wasser geschont wird.

Mit der gleichen Intention gilt fir Stellplatze kiinftig, dass sie versickerungsféahig zu gestalten
sind, z. B. als Pflasterflachen mit Rasenfugen, Schotterrasen, oder ausgefuhrt mit Rasengit-
tersteinen.

Im Weiteren wird im Textteil zum Bebauungsplan auf Art. 44a Abs. 2 BayBO hingewiesen,
wonach Eigentimer von Nichtwohngebéauden seit dem 1. Januar 2023 bei Antrag auf Bauge-
nehmigung oder deren vollstandiger Bauvorlage sicherzustellen haben, dass Anlagen in an-
gemessener Auslegung zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie auf den hier-
fur geeigneten Dachflachen errichtet und betrieben werden.

Die Firma Hummel hat schon im Jahr 2022 eine PV-Dachflachenanlage mit einer Leistung
von 180 kWp errichtet und erzeugt damit mehr Strom als sie verbraucht, so dass sie bereits
andere Betriebe mitversorgen kann.
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5 BETEILIGTE FACHSTELLEN

Am Bebauungsplanédnderungs-Verfahren werden die nachfolgend aufgefiihrten Behérden und
sonstigen Trager o6ffentlicher Belange, die betroffen sein kdnnen, beteiligt:

Landratsamt Bamberg

Regierung von Oberfranken

Wasserwirtschaftsamt Kronach

Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Bamberg
Regionaler Planungsverband Oberfranken-West

Industrie- und Handelskammer Oberfranken, Bayreuth
Handwerkskammer Oberfranken, Bayreuth

Ordnungsamt Hallstadt

PLEdoc GmbH, Essen

©COoON>MWNE

Nachbargemeinden:

10. Stadt Bamberg

11. Gemeinde Bischberg

12. Gemeinde BreitengiiRbach
13. Gemeinde Gundelsheim
14. Markt Hirschaid

15. Gemeinde Kemmern

16. Gemeinde Memmelsdorf
17. Gemeinde Oberhaid

Die Bebauungsplan-Anderung mit Begriindung wird im laufenden Verfahren der Offentlichkeit,
den betroffenen Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange zur Stellungnahme
zugeleitet.

Sollten sich im Verlauf des Verfahrens Anderungen ergeben, so werden der Plan und/oder die
Begriindung fortgeschrieben.

Aufgestellt:
Bamberg, den 13.07.2026
Ku-26.023.7
Fur den Fachbereich Planungsgruppe STRUNZ
Bauleitplanung: Ingenieurgesellschaft mbH
Kirschackerstral3e 39
96052 Bamberg
¢ 0951/98003-0
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