Erlauterungsbericht

zur
91. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Fiirth
fiir ein ,IKEA* M6bel - und Einrichtungshaus

fiir den Bereich
zwischen der Hans-Vogel-Stralle, der Stralle Im Stdckig,
dem Steinfeldweg und der Wilhelm-Hoegner-Stralie,
Gemarkung Poppenreuth.

Bearbeitung : Dipl.- Ing. (FH) Dieter Klaus, Stadtplanungsamt Furth
Aufgestellt: im August 2002
Erganzt / Geandert; im Oktober 2002 (Ziff. 8 und 9.2.1: Darstellung Immissionsschutz)
Erganzt / Geadndert; im November 2002 (Ziff. 9.1.3: Gemeinbedarfsflachen, Flachenbilanz)

Stadtplanungsamt Furth

- Schoner -
Dipl.- Ing., Amtsleiter

D:\xtconvtemp\ce5184.doc
-1-



Inhaltsverzeichnis:

1. Anlass der Flichennutzungsplaninderung

2. Réaumlicher Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung

3. Planungsrechtliche Situation

4, Planungsrechtliche Daten fiir das Flachennutzungsplananderungsverfahren

4.1, Raumliche Bestandsaufnahme

4.1.1. Gelandebeschaffenheit und derzeitige Nutzung
4.1.2. Erschliefung

4.2. Bestandsaufnahme der umweltrelevanten Faktoren
4.2.1. Klima/ Luft

4.2.2. Boden

4.2.3. Larm

4.2.4, Naturschutz und Landschaftspflege

4.2.5. Orts- und Landschaftsbild

4.2.6. Wasser

5. Ziele und Leitgedanken der Flachennutzungsplananderung
51.  Grundsatzliche Zielsetzung
5.2, Berlicksichtigung landes- und regionalplanerischer Ziele

6. Priifung der Umwelterheblichkeit / Umweltvertraglichkeit
6.1. Klima/Luft

6.2. Boden

6.3. Larm

6.4.  Natur- und Landschaftsschutz

6.5.  Orts- und Landschaftsbild

6.6. Wasser

1. Zusammenfassende Abwégung
8. Hinweise auf die verbindliche Bauleitplanung

9. Beabsichtigte Darstellungen im Flichennutzungsplan
9.1.  Bauflachen

9.1.1. Sonderbauflachen

9.1.2. Gemischte Bauflachen

9.1.3. Flachen fir den Gemeinbedarf

9.2, Sonstige Planzeichen

9.2.1. Immissionsschutz

10. Verfahrenshinweise

Anlage: Flichenbilanz zur Flaichennutzungsplananderung Nr. 91

D:\xtconvtemp\ce5184.doc
-2-



Anlass der Flichennutzungsplaninderung

Da das bestehende Einrichtungshaus an der Hans-Vogel-Stralke / Poppenreuther Stral3e keinerlei Erweiterungs- und
Entwicklungsmdglichkeiten mehr bietet, beabsichtigt die Fa. IKEA, sich in einem Bereich anzusiedeln, der &hnliche
Vorteile hinsichtlich einer értlichen und Uberdrtlichen Verkehrserschliebung bietet.

Daflr erscheint innerhalb des Stadtgebietes Flrth der Standort gegentiber dem bereits bestehenden Einrichtungs-
haus am geeignetsten.

Fur die beabsichtigte Nutzung sind die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen. Hierzu ist neben der An-
derung des wirksamen Flachennutzungsplanes auch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 274 erforderlich.

Der Bauausschuss der Stadt Fiirth hat hierzu mit Beschluss vom 05.06.2002 das Verfahren zur 91. Anderung des
wirksamen Flachennutzungsplanes eingeleitet.

Der Beschluss zur 91. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes wurde gem. § 2 Abs. 1 BauGB im Amtsblatt
Nr. 13 der Stadt Furth vom 03.07.2002 ortsUblich bekannt gemacht.

Raumlicher Geltungsbereich der Flichennutzungsplananderung

Der Anderungsbereich befindet sich im Nordosten des Fiirther Stadtgebietes, nérdlich des Pegnitztalraumes in ful-
laufiger Nahe zur Innenstadt und unmittelbar an der Bundesautobahn BAB A 73 Nlrnberg / Bamberg.

Er wird umgrenzt;
im Nordosten durch die StralRe Im Stdckig und dem Steinfeldweg,
im Sdosten durch die (geplante) Wilhelm-Hoegner-Stralte und
im Sldwesten bzw. im Nordwesten durch die Hans-Vogel-Stralke.

Der genaue Umgriff des Anderungsbereiches ist aus dem Planblatt zur 91. Flachennutzungsplananderung zu ent-
nehmen.

Planungsrechtliche Situation

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Firth stellt den Anderungsbereich zwischen der Strake Im Stéckig,
dem Steinfeldweg, der Wilhelm-Hoegner-Stralte und der Hans-Vogel-Stralte als Flache flr die Landwirtschaft dar.

Nordwestlich bzw. nordéstlich des Plangebietes, im Bereich zwischen der Hans-Vogel-StralBe und der StralRe Im
Stockig bzw. dem Steinfeldweg sind Flachen fiir die Landwirtschaft dargestellt. Nordlich davon sieht der wirksame
Flachennutzungsplan der Stadt Firth gemischte Bauflachen, Wohnbauflachen und Flachen fiir die Landwirtschaft
vor.

Sudéstlich der Wilhelm-Hoegner-Strale sind gemischte Bauflachen und slidwestlich der und der Hans-Vogel-Strale
sind Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung - Mébelmarkt - (bisheriger IKEA- Standort) dargestellt.

Die den Anderungsbereich umgebenden StraRenziige der Hans-Vogel-Strale, der Strake Im Stéckig und der Wil-
helm-Hoegner-Stra3e sind als Verkehrsflachen dargestellt.

Der Altstandort soll dem Vernehmen nach weiter im Besitz von der Firma IKEA bleiben. Eine konkrete Nachnutzung
ist bis jetzt noch nicht benannt worden.

Ostlich der BAB A73 ist eine Gliterzugtunneltrasse von Niirnberg nach Fiirth-Kronach im Zusammenhang mit der
ICE-Strecke Nirnberg-Erfurt geplant: Diese Planung hat keine Auswirkungen auf den geplanten Umzug der Firma
IKEA auf Grlindstlicke dstlich der Hans-Vogel-Stralte.
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41.

411.

41.2.

4.2.

Planungsrechtliche Daten fiir das Flachennutzungsplaninderungsverfahren

Réumliche Bestandsaufnahme
Gelandebeschaffenheit und derzeitige Nutzung

Der Anderungsbereich umfasst eine GréRe von ca. 11,3 ha.

Derzeit sind Grundsticke Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Zentral innerhalb des Anderungsbereiches befin-
den sich einige kleinere dauerkleingartnerisch genutzte Grundstiicke.

Bezliglich der Topographie weist der Anderungsbereich eine Héhendifferenz von ca. 2 m auf.

Innerhalb des Anderungsbereiches, insbesondere im Bereich der dauerkleingértnerisch genutzten Grundsticke so-
wie entlang der sliddstlichen Grenze des Anderungsbereiches befindet sich ein umfangreicher und z. T. schiitzens-
werter Baumbestand.

ErschlieBung

Individualverkehrserschlieung:
Die Individualverkehrsanbindung des Anderungsbereiches ist iiber die Hans-Vogel-Strake bereits vorgegeben bzw.
wird zukUnftig zusé&tzlich Uber die (in Planung befindliche) Wilhelm-Hoegner-Stralte erfolgen. Da beabsichtigt ist. die-
se kiinftig um Poppenreuth herum zu fihren und mit der Bamberger Strasse auf Nirnberger Stadtgebiet zu verbin-
den, erlangt diese Strasse spater einmal (berértliche Bedeutung.

Eine fuBlaufige Verknlipfung ist auBerdem Uber die umgebenden StralRenzlige wie die Hans-Vogel-Stralte sowie zu-
kiinftig die Wilhelm-Hoegner-Stralie gegeben.

Uber die Poppenreuther StraRe ist der Flachennutzungsplananderungsbereich in Richtung Fiirther Innenstadt an das
regionale und (ber die Anschlussstelle Firth/Poppenreuth der Bundesautobahn BAB A 73 in ca. 250 m Entfernung
an das (berregionale Stralenverkehrsnetz angebunden.

OPNV- Erschlieiung:
Der Anderungsbereich ist (iber die Haltestellen ,Hans-Vogel-Stralke’, ,Dieselstrae” und ,Steingartenweg"” der Busli-
nie Nr. 178 der ,infra flrth gmbh" - Verkehrsbetriebe an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden.

Ver- und Entsorgung:
Fur der Bereich zur 91. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes kann die éffentliche Ver- und Entsorgung
gewahrleistet werden.

Bestandsaufnahme der umweltrelevanten Faktoren

Nach dem Baugesetzbuch (BauGB) sollen gem. § 1 Abs. 5 die Bauleitpl&ne eine nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu
beitragen, eine menschenwlirdige Umwelt zu sichern und die natUrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu
entwickeln.

Nachhaltige Entwicklung umfasst danach den gerechten Ausgleich der sozialen, dkonomischen und 6kologischen
Belange.

Bei der Aufstellung der Bauleitplanen sind all die Belange abwagungsrelevant, die unter § 1 Abs. 5 Nrn. 1. - 10.
BauGB aufgefiihrt sind. Nach 7. sind insbesondere die Belange des Umweltschutzes geméf § 1a BauGB, auch
durch die Nutzung erneuerbarer Energien, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere des Natur-
haushalts, des Wassers, der Luft und des Bodens einschlieBlich seiner Rohstoffvorkommen, sowie das Klima zu be-
ricksichtigen.

Durch den neu geschaffenen § 1a BauGB wurde eine zusammenfassende Regelung tber die Bertcksichtigung der
umweltschiitzenden Belange in der bauleitplanerischen Abwagung geschaffen.
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421.

Um dies beurteilen und bertcksichtigen zu konnen ist zunachst die Ermittiung und Bewertung aller relevanten Um-
weltbelange erforderlich. Hierbei ist insbesondere auch der im FNP-Anderungsbereich dargestellte vorhandene Kin-
dergarten hinsichtlich der immissionsschutzrechtlichen Aspekte zu ber(icksichtigen.

Die folgende Bestandsaufhahme orientiert sich in erster Linie an den sogenannten Umweltfaktoren, die fir die Beur-
teilung der Umwelterheblichkeit relevant sind und in den planerischen Abwagungsprozess (vgl. Kapitel 6 und 7) mit-
einbezogen werden.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass am 03.08.2001 das ,Artikelgesstz zur Umsetzung der
UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU- Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz” in Kraft getreten ist.

Es wird deshalb schon jetzt und im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung darauf hingewiesen, dass im Rah-
men der verbindlichen Bauleitplanung zu prlfen ist, ob flir das geplante Sondergebiet eine Umweltvertraglichkeits-
prufung nach § 36 Abs. 1 UVPG durchzuflihren ist.

Klima / Luft
Der Anderungsbereich liegt am nérdlichen Rand des sog. Pegnitztalraumes in relativer Nahe zur Firther Innenstadt.

Es gelten auch hier die allgemeinen Klimadaten des mittelfrankischen Raumes. Das Klima zeigt hier, wie in ganz Mit-
telfranken, sowohl maritime als auch kontinentale Einfliisse und wird zudem stark durch die topographische Lage
des Mittelfrankischen Beckens bestimmt.

Mit seinen hohen Temperaturen (8,8°C im Jahresmittel) und seinen geringen Niederschlagen (662 mm/Jahr) zeigt
sich das Klima im Untersuchungsgebiet als trocken-warm.

Das durch die Wechselbeziehung mit der Bebauung und deren Auswirkungen (einschlieftlich Abwarme und Emission
von luftverunreinigenden Stoffen) maodifizierte Klima wird als Stadtklima bezeichnet.. Malkgeblich flr klimatische Un-
terschiede im Raum Furth ist der Einfluss der Topographie und der unterschiedlichen Flachennutzungen.

Der derzeit noch weitestgehend unbebaute Planungsbereich stellt eine Belliftungsschneise flr Frischluft aus dem
dstlich angrenzenden Knoblauchsland dar. Hier kann der haufig vorkommende nachtliche Regionalwind aus Osten
zwischen den bebauten Bereichen in Richtung Westen vordringen. In einem vom Deutschen Wetterdienst 2001 er-
stellten amtlichen Gutachten zur klimatischen Beurteilung der lokalklimatischen Verhaltnisse auf dem Gebiet der
Stadt Furth wird hierzu erlautert, dass sich im Raum Nurnberg/Frth im langjahrigen Mittel in etwa 80 bis 90 Nachten
pro Jahr (iber einen Zeitraum von mindestens 5 Stunden Kaltluftfllisse entwickeln. Die Bildung von Kaltiuftflissen
bzw. deren FlieRgeschwindigkeit ist jedoch von der Neigung des Gelandes abhangig. Im fraglichen Bereich kénnen
sich aufgrund der Topographie nur relativ schwache und nur sporadisch auftretende Kaltfllisse entwickeln. Als An-
trieb flir eigenstandige Lokalwindzirkulationen kénnen diese hach Aussage des Klimagutachtens jedoch nicht dienen.

Als Kaltluftproduzent bedeutender sind die breiten Auen der ca. 1 km westlich verlaufenden Pegnitz mit ihren feuch-
ten Wiesen- und Ackerbdden. Der Kaltluftabfluss im flachen Tal der Pegnitz ist jedoch geringer als bei den steileren
Seitentalern.

Durch die Abkilihlung der Bodenoberflache, vor allem in klaren, windschwachen Nachten, entsteht hier eine boden-
nahe Kaltluftschicht. Die von den steileren Seitentalern und unbewaldeten Talh&ngen zugeleitete Kaltluft sammelt
sich in dem breiten und weniger stark geneigten Pegnitzbecken. Insbesondere bei gehauft auftretenden Inversions-
wetterlagen kann es zu austauscharmen Verhaltnissen und einer erhéhten Schadstoffkonzentration im quer zur
Hauptwindrichtung verlaufenden Pegnitzbecken kommen.

Dies gilt insbesondere dann, wenn durch zeilenférmige oder geschlossene Bebauung entlang der belasteten Stralen
ein Luftaustausch Uber die Hange zusatzlich unterbunden wird. Eine geschlossene Bebauung entlang der Talrdume
oder sogar in die Talrdume hinein hat daher eine ausgesprochen negative Auswirkung auf den Luftaustausch.

Dennoch sorgen die unbebauten Talrdume der Pegnitz inmitten der stark versiegelten GroRstadtbereiche flir einen
Luftaustausch, da auch zwischen den (iberwarmten Siedlungsbereichen und den kalten Freiflachen lokale Windsys-
teme auftreten.
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422,

423.

424,

Hinsichtlich der Luftbelastung ist einerseits auf die bereits vorhandene Vorbelastung durch Schadstoffemissionen im
Ballungsraum - insbesondere durch die Bundesautobahn A 73 und die Verkehrsstréme zu dem Altstandort der Fa.
IKEA sowie weiteren grol¥flachigen Einzelhandelsnutzungen im Umfeld - hinzuweisen.

Durch den Straltenverkehr werden linienhaft Kohlenmonoxyd, Stickoxide, teil- und unverbrannte Kohlenwasserstoffe
sowie Blei und Zink als Staubanteile abgegeben, die vor allem die bodennahe Bereiche belasten.

Nachdem davon auszugehen ist, dass das vorhandene IKEA-Einrichtungshaus einer weiteren Einzelhandelsnachfol-
genutzung zugeflihrt wird, ist auch anzunehmen, dass durch den Betrieb und insbesondere durch das zu erwartende
Verkehrsaufkommen (Kunden und Zulieferer) zeitweise mit einer lokalen Erhéhung der Schadstoffemissionen zu
rechnen ist.

Boden

Der FNP-Anderungsbereich ist aufgrund der bisherigen tiberwiegend landwirtschaftlichen Nutzung nahezu unversie-
gelt. Die Bodenfunktionen dlirften daher weitestgehend intakt sein.

Angaben Uber die geologische Beschaffenheit des Bodens liegen zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht vor.

Nach dem Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) handelt es sich um Boden mit geringer Ertrags- und Filterfunk-
tion.

Ein Verdacht auf mdgliche Altlasten liegt laut dem Altlastenverdachtsflachenkataster der Stadt FUrth nicht vor. Es wir
jedoch darauf hingewiesen, dass im Bereich des Grundstlickes FI. Nr. 92/71 Gemarkung Poppenreuth die ehemalige
Bahntrasse der sog. Knoblauchsbahn verlief. Ggf. sollten im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanungen orientie-
rende Bodenuntersuchungen vorgenommen werden.

Bezlglich der landwirtschaftlichen Beregungsflachen siehe Ziff. 4.2.6.
Larm

Bei der Larmbelastung sind die Verkehrsimmissionen von den angrenzenden Stralen - insbesondere der bestehen-
den westlich des Anderungsbereiches verlaufenden Bundesautobahn A 73, der Hans-Vogel-Strake und der geplan-
ten siidéstlich des Anderungsbereiches verlaufenden Wilhelm-Hoegner-Strale — sowie die Larmimmissionen durch
Andienung der Sonderbauflache (Warenanlieferung und Kundenstellplatze) zu beriicksichtigen.

Die Larmimmissionen der Hans-Vogel-Strale betragen gem. Larmkarte von 1994 der Stadt Furth 65 - 69 dB(A).

Um dies im Hinblick auf die maximal zulassigen Immissionsrichtwerte bereits im Rahmen der vorbereitenden Bau-
leitplanung entsprechend zu wirdigen, wird entlang der nordwestlichen, nérdlichen sowie im nordéstlichen Bereich
auf den Immissionsschutz aufmerksam gemacht (Umgrenzung von Flachen fir Nutzungsbeschrankungen oder flir
Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes).

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind die Larmimmissionen gegeniber den angrenzenden Wohnnut-
zungen und den ndrdlich angrenzenden vorhandenen Kindergarten zu wurdigen.

Nachdem davon auszugehen ist, dass das vorhandene IKEA-Einrichtungshaus einer weiteren Einzelhandelsnachfol-
genutzung zugeflihrt wird, ist auch anzunehmen, dass durch den Betrieb und insbesondere durch das zu erwartende
Verkehrsaufkommen (Kunden und Zulieferer) die Larmbelastung zunehmen wird.

Naturschutz und Landschaftspflege

Der Planungsbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan - entsprechend der bisherigen Nutzung - als Flache flir
die Landwirtschaft ausgewiesen und nahezu unversiegelt.
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4.25.

4.26.

Innerhalb des Anderungsbereiches, insbesondere im Bereich der dauerkleingartnerisch genutzten Grundstiicke so-
wie entlang der siidéstlichen Grenze des Anderungsbereiches, befindet sich ein umfangreicher und z. T. schiitzens-
werter Baumbestand. Dieser ist im vorliegenden ABSP der Stadt Flrth als strukturreiche Kleingarten dargestellt.

Es handelt sich nach der Bewertung im ABSP jedoch nicht um bedeutsame Lebensraume.

Die landwirtschaftlichen bzw. kleingartnerisch genutzten Flachen weisen nach dem ABSP eine Bedeutung als allge-
mein nutzbarer Freiraum mit mittlerem bis hohem Naherholungspotenzial der Landschaft auf.

Gemén § 1a BauGB sind seit dem 01.01.01 Eingriffe im Rahmen der Bauleitplanung auszugleichen. Dazu erfolgt auf
Grundlage der Werteliste nach Biotop-/Nutzungstypen der Firther Naturschutzkostenerstattungssatzung im Bebau-
ungsplan und Grinordnungsplan sowie im Rahmen der Umweltvertraglichkeitsuntersuchung eine entsprechende
Ausgleichsbilanzierung. Hierbei ist zu gewahrleisten, dass der nicht (iberplante Baumbestand bei BaumalRhahmen
geschitzt wird und dass bei Eingriffen - entsprechend der Further Wertebiotopliste - ein Ausgleich erfolgen muss.

Orts- und Landschaftsbild

Bei den zu bebauenden Flachen handelt es sich um weitestgehend unbebaute Flachen, die topografisch gesehen
keine nennenswerten Hohendifferenzen aufweisen (vgl. Ziff. 4.1.1.).Nur die im Randbereich vorhandenen Gehélz-
strukturen in den Siedlungsgérten sowie die Kleingarten im Zentrum des Planungsbersichs bilden Strukturelemente
in der Landschaft.

Mit der Realisierung eines groRflachigen Mébelmarktes bzw. der daflr erforderlichen Darstellung einer Sonderbau-
flache in diesem Bereich, ist auch ein Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild verbunden.

Durch die Errichtung des neuen Einrichtungshauses kommt es nicht nur zur Uberbauung der landwirtschaftlich und
kleingartnerisch genutzten Flachen. Durch die massive Bebauung wird auch das Ortsbild nachhaltig verandert und
jetzt noch vorhandene Blickrichtungen in die freie Landschaft — insbesondere flir die im Umfeld wohnende Bevélke-
rung und die Nutzer des Kindergartens - unterbrochen.

Hinzuweisen ist aber auch auf die Vorbelastung des Orts- und Landschaftsbildes durch die westlich angrenzenden
Einzelhandels- und Gewerbebetriebe gewerbliche Nutzungen sowie die BAB A 73 (Frankenschnellweg).

Im ABSP wird im westlichen FNP-Anderungsbereich auf die mangelhafte Einbindung des Siedlungsrandes in die
umgebende Landschaft und auf eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch die westlich angrenzenden be-
bauten Bereiche hingewiesen. Als Zielsetzung wird im ABSP eine Verbesserung der Ortseingrlinung durch Umwand-
lung von landwirtschaftlichen Nutzflachen in magere Wiesen, Streuobstbestande, bllitenreiche Brachen u. 8. aufge-
zeigt.

Wasser

Oberflachenwasser
Aufgrund der beabsichtigten Bebauung und der damit verbundenen Bodenversiegelung wird in den Wasserhaushalt
eingegriffen. Die Aufnahme bzw. Verdunstung des Regens durch Vegetation bzw. der gewachsenen Bodenstruktur
wird hierdurch vermindert.

Grundwasser
Es kann angenommen werden, dass das Grundwasser selbst nicht in Mitleidenschaft gezogen wird.

Auch flr die Grundwasserergiebigkeit dlrfte das Vorhaben keine wesentliche Bedeutung haben. Der Bereich liegt
weder innerhalb eines Schutzgebietes noch einer Wasserfassung.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen keine Angaben zum Grundwasserstand des Grundwassers vor.

Das Kontaminationsrisiko des Grundwassers wird im ABSP als gering erachtet. Die FlieBrichtung des Grundwassers
verlauft Richtung Westen.
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5.1.

5.2.

O Beregnungsflachen

Der Wasserverband Knoblauchsland fuhrt derzeit ein sehr kostentrachtiges Beileitungsprojekt durch, das auf einer
Basis von ca. 800 ha Beregnungsflache abgerechnet und finanziert wird. Im westlichen Anderungsbereich (FI. Nr.
168 Gemarkung Poppenreuth) befindet sich eine ca. 3.808 m? grofle Beregnungsflache.

Ziele und Leitgedanken der Flichennutzungsplaninderung

Grundsétzliche Zielsetzung

Aufgrund der bisherigen Darstellung im wirksamen Flachennutzungsplan (Flache fir die Landwirtschaft) ergibt sich
fur die Folgenutzung (Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung - Mébelhaus -) ein konkreter Planungsbedarf (pla-
nungsrechtliche Situation siehe Kapitel 3). Aus der gesamtplanerischen Situation heraus ergeben sich fiir das Fla-
chennutzungsplanénderungsverfahren und insbesondere flr das Bebauungsplanaufstellungsverfahren folgende
stadtplanerische Zielvorstellungen und Planungserwagungen:
- Landesplanerische Uberprifung (Raumordnungsverfahren o. &.) gem. Bekanntmachung vom 13.10.1992 bei der
Regierung von Mittelfranken ist erforderlich.
FUr Parkplatze und Anlieferzone sind Larmschutzgutachten erforderlich.
Im Rahmen der Bauleitplanverfahren sind die umweltschiitzenden Belange i. S. des § 1 a BauGB besonders zu
ber(icksichtigen.
FUr die ErschlielRung sind entsprechende vertragliche Regelungen erforderlich.
Die neue ErschlieRungsstralie (Wilhelm-Hoegner-Stralte) muss geplant und rechtzeitig gebaut werden (die
Trasse im fraglichen Abschnitt ist planungsrechtlich und bzgl. der Eigentumsverhaltnisse gesichert).
Ausweisung einer Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung - Mébelhaus - i. S. des § 1 Abs. 1 Nr. 4 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO).
Festsetzung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung - Mébel- und Einrichtungshaus - i. S. des § 1 Abs.
2 Nr. 10 bzw. § 11 BauNVO.
Durch die glinstige - insbesondere (iberregionale - Verkehrsanbindung soll die Standortgunst fur eine gewerbli-
che Ansiedlung genutzt werden.
Vermeidung von zusatzlichem Flachenverbrauch im land- und forstwirtschaftlichen Auenbereich im Stadtgebiet
Flrth und in der Region.
Bei der in Aussicht genommenen Siedlungstatigkeit soll insbesondere auf das Stadt- und Landschaftsbild sowie
auf die Belastbarkeit des Naturhaushaltes Ruicksicht genommen werden. Aus diesem Grund sollen im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung entsprechende Festsetzungen formuliert werden, mit denen die Inanspruch-
nahme bzw. Versiegelung von Grund und Boden minimiert werden kann.
Die zu erwartende Larmbelastung im Einwirkungsbereich der Stellplatzanlagen und der Anlieferbereiche soll
durch geeignete Schallschutzmanahmen zugunsten schltzenswerter benachbarter Nutzungen verringert wer-
den.

Beriicksichtigung landes- und regionalplanerischer Ziele

Bauleitplane sind gem. § 1 Abs. 4 BauGB den Ubergeordneten Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzu-
passen.
Diese Vorgaben sind zum einen im Uberarbeiteten Landesentwicklungsprogramm Bayern vom 01.03.1994 dargelegt
und durch den Regionalplan 7 ,Industrieregion Mittelfranken® vom 01.10.2000 konkretisiert. Das Landesentwick-
lungsprogramm enthalt im Teil A die Uberfachlichen Ziele und im Teil B die fachlichen Ziele fur die Entwicklung des
Landes.

Als im gegebenen Planungszusammenhang besonders relevantes Ziel der Raumordnung und Landesplanung ist im
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) von 1994 besonders hervorzuheben:
O Siedlungswesen, Wohnungswesen und gewerbliches Siedlungswesen:
B Il 2.5 : In den groRen Verdichtungsraumen sollen gewerbliche Siedlungsflachen insbesondere flr die Umsied-
lung und Erweiterung ansassiger Betriebe bereitgestellt werden.

B Il 2.7 . Gewerbliche Siedlungsflachen sollen bevorzugt in zentralen Orten zur Verfligung stehen. GroRflachige
Gewerbebetriebe sollen in der Regel nur in zentralen Orten mit guter Uberregionaler Verkehrsanbindung ausge-
wiesen werden.
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O Gewerbliche Wirtschaft, Handel:
B IV 1.4.5 : Flachen flr Einzelhandelsgrol3projekte sollen in der Regel nur in Unterzentren und zentralen Orten
héherer Stufen ausgewiesen werden. Die Errichtung und Erweiterung solcher Einrichtungen sollen sich ebenso
wie die Ausweisung von Flachen aulerdem an der Versorgungsfunktion des zentralen Ortes und der Gréle des
Verflechtungsbereiches orientieren. Dabei sollen die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte sowie die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Da die Ziele des Regionalplanes auch die allgemeinen Ziele des Landesentwicklungsprogramms umfassen, wird an
dieser Stelle auf die raumlich konkreten Ziele des Regionalplanes Bezug genommen und auf die Darstellung samtli-
cher Ziele des LEP verzichtet.

Nachfolgend werden durch den verwaltungsmaBigen Vollzug der Anpassungspflicht besonders diejenigen Ziele (Teil
B: fachliche Ziele) aufgefihrt, die den Abwagungsrahmen fir das Flachennutzungsplananderungsverfahren abste-
cken:

O Natur und Landschaft, Landschaftliches Leitbild:
B 1 1.1 Bei allen raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen soll auf die Belange des Naturschutzes, der
Landschaftspflege und der Wasserwirtschaft sowie der 6kologischen Belastbarkeit des Naturhaushaltes Rlck-
sicht genommen werden.

B 1 1.2 : Im grofen Verdichtungsraum Nlrnberg / Flrth / Erlangen soll die natlirliche Umwelt durch ein System
von zusammenhéangenden Grin- und sonstigen Freiflachen erhalten und geférdert werden. Der in Teilrdumen der
Region, insbesondere in der engeren Verdichtungszone im groften Verdichtungsraum Nirnberg / Furth / Erlan-
gen festzustellenden Uberbelastung des Naturhaushaltes soll entgegengewirkt werden.

B11.5: Grol¥flachige und bandartige Siedlungsstrukturen sollen durch Trenngriin gegliedert werden.

O Natur und Landschaft, Gestaltungs-, Pflege- und Sanierungsmalinahmen:
B 13.1.3: Malkhahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege sollen insbesondere in den zentralen Orten
zur Minderung nachhaltiger Landschaftsveranderungen durchgefiihrt werden.

O Siedlungswesen, Gewerbliches Siedlungswesen:
B Il 3.1 GréRere gewerbliche Siedlungsflachen, die Uber die organische Entwicklung einer Gemeinde hinausge-
hen, sollen grundsatzlich in den zentralen Orten und anderen dafir geeigneten Standorten an Entwicklungsach-
sen oder aufgrund entsprechender regionalplanerischer Funktionszuweisung gesichert werden. Insbesondere soll
dabei auf eine gunstige Infrastruktur hingewirkt werden.

O Gewerbliche Wirtschaft, Regionale Wirtschaftsstruktur:
B IV 1.1.1 : Durch die Verbesserung der regionalen Wirtschafts- und Sozialstruktur sind méglichst gleichwertige
gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen in der Industrieregion Mittelfranken zu schaffen. Die wirtschaftliche
Leistungsfahigkeit der Industrieregion Mittelfranken soll unter Beachtung sich verandernder wirtschaftlicher Rah-
menbedingungen erhalten und kontinuierlich weiterentwickelt werden.

B IV 1.1.2 : Im groRen Verdichtungsraum Nirnberg / Flrth / Erlangen soll die Sicherung der Arbeitsplatze durch
eine qualitative Verbesserung bestehender Arbeitsplatze und durch Schaffung von neuen, insbesondere qualifi-
zierten Arbeitsplatzen im Vordergrund stehen.

B IV 1.2.1 : Die Ansiedlung von Betrieben in der Industrieregion Mittelfranken soll bevorzugt in den zentralen Or-
ten aller Stufen erfolgen ...

B IV 1.2.2 : Bei Betriebsansiedlungen soll ein Ausgleich der Interessen der gewerblichen Wirtschaft mit dem
Landschafts- und Umweltschutz, der Landwirtschaft, der Siedlungswirtschaft, dem Fremdenverkehr, der Erholung
und der Wasserwirtschaft angestrebt werden.
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O Gewerbliche Wirtschaft, Sektorale Wirtschaftsstruktur:
B IV 2.5.1.1 : Das gemeinsame Oberzentrum Nirnberg / Flirth / Erlangen sowie das Mittelzentrum Schwabach -
insbesondere die Innenstadtgebiete - sollen in ihrer Funktionsfahigkeit als Hauptgeschaftszentren erhalten und
ausgebaut werden.

B IV 2.5.1.4 ; Fir Einzelhandelsgrofiprojekte sollen Flachen in der Regel nur noch in zentralen Orten héherer
Stufe (ab Unterzentrum) ausgewiesen werden, wenn durch den in der Bauleitplanung vorgesehenen Nutzungs-
umfang die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung in ihrem Einzugsbe-
reich nicht wesentlich beeintrachtigt wird, der Nutzungsumfang in angemessenem Verhaltnis zur Grélie des je-
weiligen Verflechtungsbereiches steht und die Flachen stadtebaulich und verkehrsméaBig integriert werden kén-
nen.

B IV 2.5.2 : Fur GroBhandelsbetriebe mit Lagerhaltung sollen in verkehrsglinstiger Lage im Rahmen der Bauleit-
planung ausreichende Flachen fir Neuansiedlungen, Erweiterungen und Verlagerungen ausgewiesen werden.

O Arbeitsmarkt, Arbeitsmarktausgleich:
BV 1.1 Die Arbeitsmarkte NUrnberg / Flrth / Erlangen sollen bei gleichzeitiger Auflockerung der Branchenstruk-
tur, vor allem zugunsten des Dienstleistungssektors, als Schwerpunkte der Arbeitszentralitat gesichert werden.

O Arbeitsmarkt, Struktur der regionalen Arbeitsmérkte:
B V 2.1.2 : Bei der Verbesserung der Struktur der regionalen Arbeitsmérkte sollen auch Berufsgruppen, insbe-
sondere Angestellte in den Verwaltungen von Betrieben in den Arbeitsmarkten Nurnberg / Flirth / Erlangen sowie
gewerbliche Arbeitnehmer , vor allem mit geringerem Ausbildungsstand, beriicksichtigt werden, die in erh6htem
Male vom méglichen Strukturwandel betroffen sind.

B V 2.1.3 : Den Belangen nachstehend aufgeflhrter Berufsgruppen soll vor allem in den Arbeitsméarkten NUrn-

berg / Flrth / Erlangen, aber auch Schwabach, Roth, Lauf a. d. Pegnitz und Hersbruck im Rahmen der Arbeits-

marktpolitik besonders Rechnung getragen werden:

O Jugendliche mit ungenligendem Ausbildungsstand

O Auslandische Jugendliche

O Frauen aus dem Personenkreis der weniger qualifizierten Berufsgruppen, vor allem bei Beschrankung auf
Teilarbeitszeit

O Altere Arbeitnehmer

O Leistungsgeminderte

O Technischer Umweltschutz, Luftreinhaltung:
B XIl 1.1 : Auf die Verbesserung der lufthygienischen Situation im Belastungsgebiet Nlrnberg / Flrth / Erlangen
sowie die Sanierung der stark geschéadigten Walder in der gesamten Region soll unter Anwendung aller techni-
schen Mdéglichleiten der Luftreinhaltung hingewirkt werden.

O Technischer Umweltschutz, Larm- und Erschitterungsschutz:

B Xl 2.1.1: In der Bauleitplanung und Verkehrsplanung der Gemeinden im grofien Verdichtungsraum Nurnberg /
Flrth / Erlangen sollen die Belange des Schutzes vor Verkehrslarm besonders berticksichtigt werden.

Priifung der Umwelterheblichkeit / Umweltvertriglichkeit

Geman § 3b Abs. 1 Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetz (UVPG) in Verbindung mit der Anlage 1 zum UVPG fallt
der ,Bau eines Einkaufszentrums, eines grof3fidchigen Einzelhandelsbetriebes oder eines sonstigen grof3flachigen
Handelsbetriebes im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO, fiir den im bisherigen Auf3enbereich im Sinne des § 35
BauGB ein Bebauungsplan aufgestellf wird, nur im Aufstellungsverfahren, mit einer zuldssigen Geschossfldache von
5.000 m? oder mehr*

unter die UVP- pflichtigen Vorhaben (Nr. 18.6 bzw. 18.6.1).
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6.1.

6.2.

6.3.

Die Umweltvertraglichkeit des Vorhabens ist dabei in einem sog. Umweltbericht, der Bestandteil der Begriindung
sein wird, entsprechend zu prifen (vgl. Ziffer 8 ,Hinweise auf die verbindliche Bauleitplanung®).

Da eine Bebauung grundsatzlich landschaftsékologische Funktionsverluste flir alle in Anspruch genommene Flachen
mit sich bringt, werden in diesem Flachennutzungsplananderungsverfahren die beabsichtigten Darstellungen beziig-
lich der Umweltvertraglichkeit vorgeprtift.

Klima / Luft

Die geplante Flachennutzungsplananderung bewirkt zwar keine nennenswerten bzw. tiefgreifenden Anderungen der
gesamtklimatischen Verhaltnisse im Stadtgebiet, bewirkt aber aufgrund der massiven Versiegelung der bisher land-
wirtschaftlich und kleingartnerisch genutzten Flachen eine lokale Temperaturerhéhung sowie aufgrund der zu erwar-
tenden Immissionen aus Raumwarme und Verkehr eine Erhéhung der lufthygienischen Belastung vor Ort.

Schon jetzt kommt es allerdings im Umfeld des Planbereiches durch Hausbrand, angrenzende gewerbliche Nutzun-
gen und insbesondere die hohe Verkehrsbelastung durch den bisherigen — an die Bundesautobahn BAB A 73 an-
grenzenden - IKEA-Standort sowie die Auswirkungen weiterer groflachiger Einzelhandelsnutzungen zu einer star-
ken Schadstoffbelastung der Luft.

Die Funktion als wichtige Bellftungsschneise ist zu relativieren, da sich aufgrund der Topgrafie nur relativ schwache
und nur sporadisch auftretende Kaltfllisse entwickeln.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung mul gewahrleistet werden, dass es zu keiner wesentlichen Ver-
schlechterung der kleinklimatischen Situation kommt und benachbarte schiitzenswerte (insbes. Wohnnutzungen und
der vorhandene Kindergarten) Nutzungen durch Immissionen, insbesondere aus dem Individualverkehr, nicht we-
sentlich beeintrachtigt werden.

Boden

Konkrete Angaben zur Bodenbeschaffenheit liegen zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht vor. Aufgrund der Uberwie-
genden landwirtschaftlichen Nutzung sind grofie Flachenanteile des Anderungsbereiches als Wiesen- und Ackerfl&-
chen genutzt. Die Bdden weisen nur eine geringe Ertrags- und Filterfunktion auf.

Der Agrarleitplan des Regierungsbezirkes Mittelfranken stellt fiir den Anderungsbereich beziiglich der landwirtschaft-
lichen Nutzflachen ,Flachen mit unglnstigen Erzeugungsbedingungen - Ackerstandort® dar.

Innerhalb des Anderungsbereiches befinden sich auch dauerkleingartnerisch genutzte Grundstticke.

Im Hinblick auf eine zukUnftig Ausweisung einer Sonderbauflache kommt es hier zu einer grof¥flachigen Versiege-
lung bisher unversiegelter Flachen. Diese Tatsache muss in die im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung erfor-
derlichen Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung (vgl. 6.4) einbezogen werden.

Altlastenverdacht;

Ein Verdacht auf mdgliche Altlasten liegt laut dem Altlastenverdachtsflachenkataster der Stadt Furth nicht vor. (siehe
auch Ziffer 4.2.2.)

Lirm

In den zum Raumordnungsverfahren vorgelegten Projektunterlagen wird bei der durchgefihrten Umweltvertraglich-
keitsuntersuchung davon ausgegangen, dass sich durch den IKEA-Kundenverkehr der Immissionsmittelungspegel
der Stralkenverkehrsgerausche zwischen Hans-Vogel-Str. und der Zu-/Ausfahrt Siid an der Wilhelm-Hoegner-Str. am
Tag bis zu 0,5 dB(A) erhéhen wird.

Gleichzeitig besitzt das Gebaude des Einrichtungshauses fir die Geb&ude am Steinfeldweg zwischen Wilhelm-
Hoegner-Str. und Dresdener Str. bez(glich der StralRenverkehrsgerausche eine abschirmende Wirkung.
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6.4.

6.5.

Nach weiterer Konkretisierung der Planung ist im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung auf Grundlage eines
Larmgutachtens zu kldren, in wieweit im Anderungsbereich und dessen Umfeld LarmschutzmaRnahmen zum Schutz
benachbarter Nutzungen im Umfeld des Anderungsbereiches vor Verkehrslarm erforderlich sind.

Neben den angrenzenden Wohnnutzungen sind hierbei insbesondere die Larmemissionen der Stellplatzanlage ge-
genlber dem angrenzenden vorhandenen Kindergarten zu ber(icksichtigen.

Natur- und Landschaftsschutz

In den Antragsunterlagen auf Einleitung des Raumordnungsverfahrens wurde im Auftrag der Fa. IKEA durch das be-
auftragte Blro UlaP Umwelt- und Landschaftsplanung Dr. Schliebe, Dr. Schmidt & Dr. Bohman GbR (Langgasse 3,
86650 Wemding) eine Umweltvertréaglichkeitsuntersuchung durchgefiihrt.

Hierin wird festgestellt, dass flr die Pflanzenwelt der Raum von untergeordneter Bedeutung ist. In der landwirtschaft-
lich intensiv genutzten Feldflur (Uberwiegend Ackerflachen, im éstlichen Planungsgebiet Gemiseanbau) sind keine
naturnahen Flachen vorhanden.

Am westlichen Rand des zukiinftigen IKEA-Gelandes liegt eine Erdaufschittung, die von Grasern dominiert ist und
Gehélzsukzession (v. a. Birken) aufweist. Etwa im Zentrum des Planungsgebietes befinden sich Kleingarten-
grundstlicke, mit Rasenflachen, Gehdlzen und Hecken (vorwiegend Flieder, WeilRdorn und Liguster).

In den Randbereichen befinden sich weitere Gehdlzbesténde (in Siedlungsgérten), die eine gewisse Bedeutung als
Biotopverbundelemente in der sonst strukturarmen Landschaft aufweisen.

Im Plangebiet werden jedoch nach hiesigem Erkenntnisstand keine flir den Natur- und Landschaftsschutz bedeut-
samen Flachen in Anspruch genommen.

Nach Aussage der vorliegenden Umweltvertraglichkeitsuntersuchung sind die vorhandenen Gehélze fir den Biotop-
und Artenschutz nur von geringer Bedeutung.

Der in den Naturhaushalt erforderliche Eingriff ist nach weiterer Konkretisierung im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung und der UVP gemal der Satzung der Stadt Furth zur Erhebung von Kostenerstattungsbetragen nach §
135 ¢ BauGB (Naturschutzkostenerstattungssatzung - NKS -) zu bilanzieren.

Auf Grundlage der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung ist im nachgeordneten Verfahren zu gewéhrleisten, dass die
Belange von Natur- und Landschaftspflege angemessen berlicksichtigt werden.

Orts- und Landschaftsbild

Bei den zu Uberbauenden Flachen handelt es sich um einen derzeit iberwiegend unbebauten, Uberwiegend land-
wirtschaftlich und dauerkleingartnerisch genutzten Bereich, der bezlglich der topographischen Situation keine nen-
nenswerten Héhendifferenzen aufweist.

Innerhalb des Anderungsbereiches, insbesondere im Bereich der dauerkleingartnerisch genutzten Grundstiicke, be-
findet sich ein umfangreicher - gréRtenteils erhaltenswerter — Baumbestand, der durch das Projekt Uberplant wird. .
Allenfalls im Randbereich des Planungsbereiches befindliche Gehdlzstrukturen kénnen evtl. erhalten werden.

Der Verlust an Kleingéarten kann an Ort und Stelle nicht ausgeglichen werden.

Auf die unter Pkt. 4.2.5 dargestellte Vorbelastung des Landschaftsbildes im westlichen Randbereich wird hingewie-
sen.

Eine Wiederherstellung oder ein Ausgleich fir den Verlust der bestehenden offenen Blickbeziehungen ist nicht mdg-
lich.

Aufgrund der Art und der Grélke des Projektes wird das Orts- und Landschaftsbild nachhaltig verandert.
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6.6.

Aufgrund der Lagegunst und vor dem Hintergrund der westlich der Hans-Vogel-Stralie bereits vorhandenen bauli-
chen Nutzungen sowie im Hinblick auf die wirtschaftliche Bedeutung der IKEA-Erweiterung flir die Stadt Furth er-
scheint die in Aussicht genommene Bebauung stédtebaulich noch vertretbar.

Durch Neuanlage von Gehdlzbestanden sowie eine entsprechende Gestaltung des Bauwerkes und der Parkplatze
soll der Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild minimiert werden. Diese Aspekte sind in der nachfolgenden ver-
bindlichen Bauleitplanung Uber entsprechend differenzierte Festsetzungsinhalte (Griinordnung und gestalterische
Festsetzungen) im Rahmen der Méglichkeiten berticksichtigt werden.

Wasser

Durch Bodenabtrag und die nachhaltige Versiegelung im Falle einer Bebauung kommt es zwangslaufig zu einem
starkeren Oberflachenabfluss mit entsprechenden Belastungen.

Die durch die Versiegelung bedingten Eingriffe in den Wasserhaushalt kénnen aber durch entsprechende Mal3nah-
men minimiert werden.

Es ist daher zweckmaRig und auch sinnvoll, in den hachgeordneten Verfahren auf eine Minimierung der Bodenver-
siegelung und die Nutzung bzw. Sammiung von Niederschlagswasser hinzuwirken bzw. hinzuweisen und - sofern
zweckmaBig - Uber entsprechende Festsetzungsinhalte vorzugeben (z. B. wasserdurchlassige Gestaltung von Stell-
platzen und Minimierung des ErschlieRungskonzeptes etc.).

Die Beregnungsanlagen (und die damit verbundenen vertraglichen Bindungen) sind eine technische Investition, die
im Rahmen des Grundstiicksveraufierung mit abzugelten sind. Es wird daher davon ausgegangen, dass die Heraus-
nahme bzw. die Uberplanung des Grundstlickes FI. Nr. 168 Gemarkung Poppenreuth das Beileitungsprojekt nicht
gefahrdet.

Zusammenfassende Abwagung

Die beabsichtigte Anderung der Flachenausweisung von Flachen fiir die Landwirtschaft in Sonderbauflachen muss
gegenuber anderen Belangen i. S. des § 1 BauGB abgewogen werden.

Da der Anderungsbereich derzeit als Flache fiir die Landwirtschaft ausgewiesen ist, stellt die geplante Darstellung
einer Sonderbauflache eine grundlegende Anderung der stadtebaulichen Zielsetzung in diesem Bereich dar.

Die Auswirkungen der Planung auf die natiirlichen Ressourcen und das Umfeld sind jedoch in der Annahme, dass
ein dkologischer Ausgleich erfolgt, als vertretbar einzustufen. Naheres dazu kann allerdings erst im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens gepruft und geregelt werden.

So ist im Rahmen der weiteren konkreten Planung in Form eines sog. Umweltberichtes, der Bestandteil der Begriin-
dung sein wird, die Umweltvertraglichkeit des Vorhabens zu wirdigen und geeignete MalRhahmen zur Vermeidung
zu prifen sowie MalRnahmen zur Reduktion und zum Ausgleich festzusstzen.

Die geplanten Sonderbauflachen liegen glinstig zu regionalen und Uberregionalen Verkehrswegen.
Eine gute OPNV- Anbindung (Bus) ist ebenfalls gegeben.

Die beabsichtigte Flachennutzungsplananderung entspricht den im Landesentwicklungsprogramm und im Regional-
plan 7 ,Industrieregion Mittelfranken® vorgegebenen fachlichen Zielen.

Nachdem bei der Aufstellung der Bauleitplanung gem. § 1 Abs. 5 Nr. 8 Baugesetzbuch insbesondere auch die Be-
lange der Wirtschaft zu berlicksichtigen sind, ist das geplante Erweiterungsprojekt der Fa. IKEA mit einer Umsatzer-
wartung von ca. 68-71 Mill. EURO p. a. und die damit verbundene langfristige Sicherung des Standortes flr die Stadt
Flrth von hochster Prioritat. Die Veranderung des Ortsbildes muss dabei in Kauf genommen werden. Aufgrund der
gestiegenen Standortanspriiche an Einrichtungshauser und der sich weiter verschérfenden Wettbewerbssituation
besteht nach Aussage eines Gutachtens der GMA (Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung, Ludwigsburg) zu
einer Verlagerung bzw. Erweiterung fiir die Fa. IKEA keine Alternative.
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Insgesamt werden in dem neuen Einrichtungshaus ca. 320 Personen beschéaftigt sein. Davon werden ca. 200 Ar-
beitsplatze vom bisherigen IKEA-Betrieb an den neuen Standort verlagert.

Die potentiellen Beeintrachtigungen der Umgebung (Larmimmissionen) sind auf der Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung vertiefend zu untersuchen und durch geeignete Malkhahmen bzw. Festsetzungen zu minimieren.

Nach Bewertung der méglichen umwelterheblichen Faktoren und deren Gegenlberstellung zu den zu erwartenden

wirtschaftlichen Auswirkungen fur die Stadt (iberwiegen die Vorteile und Chancen, die sich aus der Realisierung des
Bauvorhabens der Fa. IKEA und dem damit mdglichem Erhalt des Firmenstandortes fur die Stadt Firth ergeben.

Hinweise auf die verbindliche Bauleitplanung

Im Hinblick auf das Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der [VU- Richtlinie und weiterer EG-
Richtlinien zum Umweltschutz ist zunachst zu prifen, ob fir das geplante Vorhaben nach den §§ 3b bis 3f des Ge-
setzes (iber die Umweltvertraglichkeitspriifung eine Verpflichtung zur Durchfilhrung einer Umweltvertraglichkeitsprui-
fung besteht.

GemaR § 3b Abs. 1 UVPG in Verbindung mit der Anlage 1 zum UVPG fallt der

,Bau eines Einkaufszentrums, eines grofiflachigen Einzelhandelsbetriebes oder eines sonstigen Grofiflachigen Han-
delsbetriebes im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO, fiir den im bisherigen Aullenbereich im Sinne des § 35
BauGB ein Bebauungsplan aufgestellf wird, nur im Aufstellungsverfahren, mit einer zuldssigen Geschossfldache von
5.000 m? oder mehr*

unter die UVP- pflichtigen Vorhaben (Nr. 18.6 bzw. 18.6.1).

Mit der Novellierung des BauGB ist die UVP vollstandig in das Verfahren der Bebauungsplanung zu integrieren. § 1 a
Abs. 2 Nr. 3 BauGB-neu stellt klar, dass die Bewertung der ermittelten und beschriebenen Auswirkungen eines Vor-
habens auf die Schutzguter der UVP entsprechend dem Planungsstand in die Abwagung zum Bebauungsplan ein-
zubeziehen und in der Abwéagungsentscheidung zu ber(icksichtigen ist.

Nach § 2a Abs. 1 BauGB-neu ist bei UVP- pflichtigen Bebauungsplanen bereits fir das Aufstellungsverfahren ein
Umweltbericht in die Begriindung aufzunehmen. § 2a BauGB-neu legt dabei den Mindestinhalt dieses Umweltbe-
richts im Einzelnen fest.

Aulerdem wurden die verfahrensrechtlichen Vorschriften zur Blrgerbeteiligung und zur Beteiligung der Trager
offentlicher Belange sowie zur grenziiberschreitenden Beteiligung entsprechend den Anforderungen der UVP-
Anderungsrichtlinien geandert.

Schlielich sind die Heilungsvorschriften des § 214 BauGB entsprechend erganzt sowie in § 245¢c BauGB (neu) spe-
zielle Uberleitungsvorschriften flr UVP- pflichtige Vorhaben eingefligt worden.

Die Beachtung von naturschutz- und landschaftspflegerischer sowie stadtebaulicher und gestalterischer Belange,
insbesondere die Einbindung des Baugebietes in vorhandene innerstadtische Baustrukturen und in die Landschatt,
die Minimierung der Bodenversiegelung und eine angemessene Durchgriinung des Baugebietes kénnen durch ent-
sprechende Festsetzungsinhalte in der verbindlichen Bauleitplanung bzw. in einer entsprechenden Grinordnungs-
planung sichergestellt werden.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist Uber entsprechende schalltechnische Untersuchungen sicherzustel-
len bzw. nachzuweisen, dass die in der Umgebung des Vorhabens befindliche Wohnnutzung nicht beeintrachtigt
wird.

Entlang von Hauptverkehrsstralien und an den Nahtstellen von Wohnbauflachen (auch gemischte Bauflachen) und
gewerblichen Bauflachen (auch Sonderbauflachen) kénnen trotz Beachtung der gesetzlichen Bestimmungen zum
Immissionsschutz, Belastungen entstehen. Eine zeichnerische Darstellung von Flachen mit Nutzungsbeschrankun-
gen oder flr Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen ist anlasslich der laufenden FNP-
Gesamtfortschreibung zukUnftig nicht mehr beabsichtigt, da die Lesbarkeit des Planes erheblich erschwert wird.
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9.1.

9.1.1.

9.1.2.

9.1.3

9.2.

9.21.

Vielmehr sollen in den nachfolgenden Planungsstufen die Immissionen durch geeignete Festsetzungen in Ausmal
und Auswirkungen méglichst gering gehalten werden. Soweit grundséatzlich unvertragliche Nutzungen aneinander
grenzen, wird auf die Notwendigkeit derartiger Festsetzungen zum Immissionsschutz hingewiesen.

Es soll daher lediglich an dieser Stelle in textlicher Form darauf hingewiesen werden, dass im Rahmen der verbind-
lichen Bauleitplanung der mdgliche Nutzungskonflikt zwischen der Darstellung einer Sonderbauflache angrenzend
an eine Hauptverkehrsstrale bzw. an eine gemischte Bauflache naher zu untersuchen ist.

Ein Verdacht auf mdgliche Altlasten liegt laut dem Altlastenverdachtsflachenkataster der Stadt FUrth nicht vor. Es wir
jedoch darauf hingewiesen, dass im Bereich des Grundstlickes FI. Nr. 92/71 Gemarkung Poppenreuth die ehemalige
Bahntrasse der sog. Knoblauchsbahn verlief. Ggf. sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanungen orientierende
Bodenuntersuchungen vorzunehmen.

Auch istim Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung auf Anregung der Deutsche Telekom AG hin darauf zu achten,

dass in allen StralRen geseignete und ausreichende Trassen flr die Unterbringung von Telekommunikationsanlagen
vorzusehen sind.

Beabsichtigte Darstellungen im Flaichennutzungsplan

Bauflachen
Sonderbauflachen

Der Bereich zwischen der Hans-Vogel-Strale, der StralBe Im Stéckig, dem Steinfeldweg und der (geplanten) Wil-
helm-Hoegner-Strale soll zukiinftig als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung - Mébelhaus - i. S. des § 1 Abs.
1 Nr. 4 BauNVO ausgewiesen werden (Planzeichen 1.4. PlanzV).

Gemischte Bauflachen

Die bereits bebauten Bereiche dstlich der Hans-Vogel-Stralte und nordwestlich des Kreuzungsbereiches der (ge-
planten) Wilhelm-Hoegner-Strafie und dem Steinfeldweg werden als gemischte Bauflache i. S. des § 1 Abs. 1 Nr. 2
BauNVO dargestellt. (Planzeichen 1.2. PlanzV).

Flachen fiir den Gemeinbedarf

Der bestehende stadtische Kindergarten (ca. 2.297 m?) an der Hans-Vogel-Stralle sowie eine slidwestlich angren-
zende ca. 1.500 m? groRe Flache werden als Flache flir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung - Sozialen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen - i. S. des § 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB dargestellt. (Planzeichen 4.1.
PlanzV).

Sonstige Planzeichen
Immissionsschutz

Die zur frihzeitigen Blrgerbeteiligung und zur Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange noch fir das Plangebiet im
nordwestlichen, nérdlichen sowie im norddstlichen Bereich dargestellte Umgrenzung von Flachen fur Nutzungsbe-
schrankungen oder flr Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesim-
missionsschutzgesetzes (§ 5 Abs. 2 Nr. 6 BauGB, Planzeichen 15.6. PlanzV) entféllt. Analog zur im Rahmen der
FNP-Gesamtfortschreibung vorgesehenen Darstellung erfolgt in der Legende zuklinftig ein textlicher Hinweis auf die
Immissionsschutzanforderungen:

‘Immissionsschutzforderungen zwischen Flachen, deren Nutzungen sich gegenseitig beeintréchtigen kénnen, sind
zu untersuchen und in den nachgeordneten Verfahren zu prazisieren.

Dies ist vor allem der Fall bei Wohnbauflachen, gemischten Bauflachen bzw. Kleingartenflachen einerseits und an-
grenzenden gewerblichen Bauflachen, Sonderbauflachen, Flachen fur den Gemeinbedarf bzw. Griinflachen mit den
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10.

Zweckbestimmungen Freizeitanlagen, Sportanlagen und Festplatz andererseits sowie bei stark belasteten innerstad-
tischen Hauptverkehrsstralten.”

Verfahrenshinweise

1,

10.

1.

Mit Beschluss des Bauausschusses vom 05.06.2002 wurde das Verfahren zur 91. Anderung des wirksamen
Flachennutzungsplanes eingeleitet.

Der Anderungsbeschluss wurde am 03.07.2002 gem. § 2 Abs. 1 BauGB im Amtsblatt Nr. 13 der Stadt Furth
ortstiblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Burgerbeteiligung gem. § Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom 26.08.2002 bis zum 23.09.2002
durchgefiihrt und endete mit einer abschlieBenden Erérterung.

Die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB wird in dem Zeitraum vom 21.08.2002
bis zum 30.09.2002 durchgefihrt. Den Planunterlagen bzw. dem Entwurf des Erlauterungsberichtes ist das
Schreiben des Stadtplanungsamtes vom 21.08.2002 beigeflgt.

Der Stadtrat hat den Entwurf zur 91. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes i. d. F. vom 27.11.2002.
einschlieBlich dem Erlauterungsbericht i. d. F. vom November 2002 mit Beschluss vom 18.12,2002 gebilligt und
deren éffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Mit Veréffentlichung im Amtsblatt Nr. 1 vom 15.01.2003 wurde die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2
BauGB ortsliblich bekannt gemacht.

Die 6ffentliche Auslegung wurde in dem Zeitraum vom 23.01.2003 bis zum 24.02.2003 durchgefiihrt.

Der Bauausschuss / Stadtrat hat mit Beschluss vom 17.03.2003 / 26.03.2003 den Entwurf zur 91. Anderung
des wirksamen Flachennutzungsplanes i. d. F. vom 27.11.2002 einschlielich dem Erlauterungsbericht i. d. F.
vom November beschlossen (Feststellungsbeschluss)

Mit Schreiben vom ..........cc.ccv... wurde der Entwurf zur 91. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes i.
d. F. vom 27.11.2002 einschliellich dem Erlauterungsbericht i. d. F. vom November der Héheren Verwaltungs-
behodrde gem. § 6 Abs. 1 BauGB zur Genehmigung vorgelegt.

Mit Schreiben der Hoheren Verwaltungsbehdrde (Regierung von Mittelfranken) vom ....................... wurde die
91.Anderung des Flachennutzungsplanes genehmigt.

Mit Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. ... der Stadt Flrth vom ..., wurde die 91. Anderung des Fl3-
chennutzungsplanes wirksam.
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Anlage:

Flachenbilanz in Hektar (ha) zur Fldchennutzungsplananderung Nr. 91:

Art der baulichen Nutzung bisherige Darstellung kiinftige Darstellung Verénderungen
Flachen flr die Landwirtschaft 11,3 0,00 -11,3
Sonderbauflachen 0,00 10,13 +10,13
Gemischte Bauflachen 0,00 0,79 +0,79
Flachen fur den Gemeinbedarf 0,00 0,38 +0,38
Gesamtflachen 11,30 11,30 +-0,00
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