91. ANDERUNG DES WIRKSAMEN FLACHENNUTZUNGSPLANES ,SONDERBAUFLACHE - MOBELMARKT* (IKEA)
OFFENTLICHE AUSLEGUNG GEM. § 3 ABS. 2 BauGB

Nr.

BETEILIGTER / EINWENDER
ANREGUNG UND BEDENKEN

BEWERTUNG VON ZUSAMMENHANGEN UND ABWAGUNG

Stadt Niirnberg, Rathausplatz 2, 90403 Niirnberg:

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass der Planung zur Verlagerung
und Erweiterung des IKEA- Einrichtungshauses mit Einschrankungen zugestimmt
werden kann. Die Einschrankungen betreffen MalRgaben hinsichtlich der Nutzung
des IKEA- Altstandortes sowie der Problematik der Verkehrsanbindung. Die Stadt
Nlrnberg schliet sich im Grundsatz damit dem Beschluss des Planungsaus-
schusses des Planungsverbandes Industrieregion Mittelfranken vom 22.07.2002
an.

1,

Nutzung am Altstandort:

Flr das vorhandene IKEA- Einrichtungshaus am Altstandort westlich der Hans-
Vogel-StralBe steht eine Nachnutzung als SB- Warenhaus zur Disposition.
Grundsatzlich muss festgestellt werden, dass ohne Beriicksichtigung der Ver-
héltnisse am Altstandort eine abschlielende Gesamtbetrachtung des Pla-
nungsvorhabens nicht vorgenommen werden kann. Dies gilt fir die Beurteilung
der Kaufkraftabschépfung ebenso wie flir die verkehrliche Bewertung oder die
Abschéatzung von Umweltfolgen. Die Zustimmung der Stadt Nlrnberg zur Ver-
lagerung und Erweiterung des IKEA- Einrichtungshauses wird daher mit der
Auflage gekoppelt, dass unabhangig von dem am Altstandort bestehenden
Baurecht (rechtsverbindlicher Bebauungsplan) eine Einzelhandelsnachnutzung
einer gesonderten landesplanerischen Uberpriifung bedarf.

Im Hinblick auf die bereits heute hohe Verkehrsbelastung im Umfeld des IKEA-
Standortes wird weiterhin vorgeschlagen, die fiir die Nachnutzung am Altstand-
ort im Verkehrsgutachten zum IKEA- Neubau (ROV- Unterlagen, Anlage 6, S.
16) angenommenen Verkehrsmengen als zulassige HOchstgrenzen festzule-
gen. Die Annahme des Verkehrsgutachtens, dass das Einzugsgebiet einer
mdglichen Nachnutzung als SB- Warenhaus sich ausschlief3lich auf die Stadt
Flrth beschrankt, kann aufgrund der Lage an der Stadtgrenze zu NUlrnberg
nicht geteilt werden.

. Verkehrsanbindung:

IKEA vergrolert seine Verkaufsflachen gegenuber dem Bestand erheblich.
Diese Attraktivitatssteigerung wird zu einer Zunahme des Verkehrsaufkommens

1. Nutzung am Altstandort:
In der landesplanerischen Beurteilung der Regierung von Mittelfranken vom 13.12.2003 ist als
Voraussetzung flr die Beurteilung angegeben, dass am bisherigen IKEA- Standort kein Einzel-
handel mit Mébel- und Einrichtungsgegenstanden mehr betrieben wird und die Nachfolgenut-
zung - einschlieRlich einer landeplanerischen Uberpriifung - bauplanerisch abgesichert wird.
Der Forderung der Stadt Niirnberg hinsichtlich einer gesonderten landesplanerischen Uberpril-
fung wird somit nachgekommen werden.
Die von der Stadt NUrnberg gedulRerten Bedenken hinsichtlich der Aussage bzw. der Annah-
men des Verkehrsgutachters bzgl. des Einzugsgebietes einer méglichen Nachnutzung des
IKEA- Altstandortes ist rein hypothetischer Art, solange noch keine konkrete Nachfolgenutzung
bekannt ist. Die Anregung der Stadt Nlrnberg wird daher zurlickgewiesen.

2. Verkehrsanbindung:

Aus fachlicher Sicht ist dagegen nichts einzuwenden: Auch von der Stadt Frth wird der Reali-
sierung der Wilhelm-Hoegner-Stral3e - Bamberger Stralke hohe Prioritat eingeraumt. Zwischen
den Fachdienststellen finden hierzu laufend Verhandlungen statt, problematisch und nur unter
Einbezug der Grundbesitzer I8sbar ist die Thematik des ,Verschwenks" im Stadtgrenzbersich.
Der Einwand wird hiermit zur Kenntnis genommen. Die Forderung, dass der Trassenverlauf der
geplanten Bamberger Stralke / Wilhelm-Hoegner-Strale zwischen den Stadten Nurnberg und
Furth verbindlich festgelegt sein muss, kann jedoch flir eine Zustimmung zur Flachennutzungs-
plananderung nicht berlcksichtigt werden. Eine Festlegung erfolgt Im Rahmen eines Planfest-
stellungsverfahrens und mit der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Flrth. Der Einwand wird somit im Rahmen dieser Verfahren ber(icksichtigt.

Kaufkraftabschdpfung:

Der vorliegende Entwurf zur 91. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes beinhaltet le-
diglich Angaben zur allgemeinen Art der baulichen Nutzung gem. § 1 Abs. 1 BauNVO und keine
Angaben zu Verkaufsflachen. Als Auflage wurde in der landesplanerischen Beurteilung der Regie-
rung von Mittelfranken vom 13.12.2003 formuliert, dass in den textlichen Festsetzungen und in der
Baugenehmigung die zulassigen Verkaufsflachen festzuschreiben sind. Die Festlegung ist somit
nicht FNP- relevant. Im Entwurf des Bebauungsplanes wird folgendes festgelegt: Die Gesamtver-

D:\xtconvtemplce5231.doc

-1-




91. ANDERUNG DES WIRKSAMEN FLACHENNUTZUNGSPLANES ,,SONDERBAUFLACHE - MOBELMARKT" (IKEA)

OFFENTLICHE AUSLEGUNG GEM. § 3 ABS. 2 BauGB

fuhren. Mit 1.100 Kfz / 24 h werden dabei rund 11 % des prognostizierten Neu-
verkehrs der IKEA auf den Sektor Hofles (Hofleser Hauptstralie) und Kriegsop-
fersiedlung / Wetzendorf (Marktéckerstral3e) entfallen. Die Mehrbelastungen in-
folge des IKEA- Neubauvorhabens betreffen mit der Héfleser Hauptstralle und
der Marktackerstralte zwei Stralten, die bereits heute von Durchgangsverkehr
stark belastet sind-. Eine verkehrliche Entlastung ist hier nur durch den geplan-
ten Neubau der Bamberger Stralbe / Wilhelm-Hoegner-Stralie zu erreichen. Der
Neubau der Bamberger Stralke / Wilhelm-Hoegner-Stralte erfordert eine ge-
meinsame Trassenplanung der Stadte Nirnberg und Firth. Vorgesehen und
mit der Stadt Flrth grob abgestimmt ist eine im Bereich der Stadtgrenze S-
férmig verlaufende Trassenfiihrung der Bamberger Strale, die nérdlich von
Poppenreuth an die geplante Wilhelm-Hoegner-Stralte angebunden wird und
Uber die Anschlussstelle Furth / Poppenreuth eine glinstige Verknlpfung mit
dem Frankenschnellweg erhélt. Detailabstimmungen mit der Stadt Flrth Uber
die Trassenfihrung im Bereich der Stadtgrenze stehen noch aus.

Der durch die IKEA- Planung induzierte Mehrverkehr macht den geplanten
Neubau der Bamberger Stralte / Wilhelm-Hoegner-Stral3e umso dringlicher. Fiir
die Zustimmung der Stadt Nirnberg zur Verlagerung und Erweiterung des |-
KEA- Einrichtungshauses gilt daher als Voraussetzung, dass der Trassenver-
lauf der geplanten Bamberger StralRe / Wilhelm-Hoegner-Stralle zwischen den
Stadten Nirnberg und Firth verbindlich festgelegt sein muss.

Uber die genannten MaRRgaben hinaus werden seitens der Stadt Niirnberg folgen-
de Hinweise zur vorgelegten Planung gegeben:

Kaufkraftabschdpfung:

Auf der Grundlage der in den Antragsunterlagen dargelegten Verkaufsflachen wird
davon ausgegangen, dass von einer Realisierung des geplanten IKEA- Erweite-
rungsprojektes in Flrth keine gravierenden Auswirkungen auf die fir die Versor-
gung der Bevélkerung Nlrnbergs wichtigen und die Einzelhandelszentralitat
Nlrnbergs stiitzenden innerstadtischen Einzelhandels- bzw. Versorgungszentren
in Nirnberg zu erwarten sind. Gleichwohl kann bei der derzeitigen schwierigen
wirtschaftlichen Situation des Einzelhandels auch durch geringflgigen Umsatz-
ausfall bei so genannten Grenzertragsbetrieben nicht ausgeschlossen werden,
dass in Einzelfallen negative Folgen auftreten.

kaufsflache darf max. ca. 21.000 m? betragen, von der Gesamtverkaufsflache durfen auf innen-
stadtrelevante Randsortimente max. ca. 5.000 m? entfallen, hiervon auf Glas, Porzellan, Keramik,
Haushaltswaren, Kiichenbedarf, Kunstgewerbe max. ca. 900 m?. Die Regierung von Mittelfranken
hat hierzu ausgeflhrt, dass die Beflirchtungen hinsichtlich negativer Auswirkungen auf die Funkti-
onsfahigkeit zentraler Orte und der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbe-
reich des Vorhabens zwar teilweise nachvollziehbar sind, aber angesichts der dargestellten Er-
gebnisse zur Kaufkraftabschépfung ist - mit Ausnahme des Sortimentsbereichs Glas, Porzellan,
Keramik, Haushaltswaren, Kichenbedarf und Kunstgewerbe - nicht zu erwarten, dass die Beein-
trachtigung so wesentlich ist, dass sich daraus die Notwendigkeit einer Reduzierung der Verkaufs-
flachen oder gar die Ablehnung des Vorhabens ergibt. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen;
Anderungen in der Planung ergeben sich hieraus jedoch nicht.

Fl&cheninanspruchnahme:

Die Fa. IKEA Verwaltungs GmbH betreibt das Einrichtungshaus in Flrth/Poppenreuth seit 1981.
Die Grlnde flir die Beibehaltung des Standortes Firth- Poppenreuth sind sowohl wirtschaftliche
und unternehmensstrategische Motive als auch geographische Faktoren. So hat das seit zwei
Jahrzehnten bestehende Objekt in Furth- Poppenreuth hinsichtlich des Lebenszyklus einer Ein-
zelhandelsimmobilie das Ende der Lebensdauer erreicht. Es entspricht bezlglich der Warenpra-
sentation, der Kundenbetreuung und des Services nicht mehr den Anforderungen an ein moder-
nes Einrichtungshaus. Darliber hinaus ist die Immobilie zwischenzeitlich baulich und technisch
veraltet. Ein Neubau bzw. eine Restablierung auf dem selben Grundstlick scheidet aufgrund einer
zu geringen GrundstlcksgréRe (ca. 35.000 m? Flache) und z. T. auch wegen der unvertretbar ho-
hen Umbaukosten aus. Der Neubau dient der langfristigen Standortsicherung, damit auch der Si-
cherung der vorhandenen Arbeitsplatze und ist die Antwort auf real beobachtete Investitions- und
Expansionstétigkeit im Wettbewerb. Diese zielt in hohem Male auf eine Ausweitung von Ver-
kaufsflachen an bestehenden Standorten und erst in zweiter Reihe auf die NeuerschlieBung von
Zusatzstandorten ab.

Hinsichtlich der Flacheninanspruchnahme ist in diesem Zusammenhang darzulegen, dass die Fa.
IKEA insgesamt die Errichtung von ca. 2.100 Kfz- Stellplatzen vorsieht. Flr das Einrichtungshaus
wurden gem. dem Raumordnungsbescheid der Regierung von Mittelfranken vom 13.12.2002 ins-
gesamt 21.000 m? Verkaufsflache genehmigt. Wie die bisherigen Erfahrungen am alten IKEA-
Standort (westlich der Hans-Vogel-Stralie) gezeigt haben, sind die dort zur Verflgung stehenden
Stellplatzkapazitaten - insbesondere zu den sog. Spitzenzeiten - nicht ausreichend, so dass hier
ein erhéhter Parkplatzmangel und damit ein Parkplatz- Suchverkehr entsteht. Dies ist nicht im
Sinne des Betreibers, der Kunden und ebenfalls nicht im Sinne der hiervon auch (durch den Park-
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Fl&cheninanspruchnahme:

Mit ca. 1.275 Stellplatze sind mehr als zwei Drittel der insgesamt 1.800 Stellplatze
des IKEA- Bauvorhabens ebenerdig vorgesshen. Ein wesentliches Ziel im Rah-
men der Gesamtfortschreibung des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP)
ist es, den Flachenverbrauch in allen Landesteilen zu reduzieren (Ziel A 1 1.10).
Einen sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden fordert auch
das Baugesetzbuch in § 1a (1) ein. Eine Anndherung an diese Zielsetzung ware
durch einen héheren Anteil von Parkpaletten méglich.

platz- Suchverkehr) beeintrachtigten Umgebung. Gemalt den Richtzahlen fir den Stellplatzbedarf
(Bekanntmachung des BStMI) sind bei Verbrauchermérkten 1 Stellplatz je 10 - 20 m? Verkaufsfla-
che nachzuweisen. Unter Beriicksichtigung des o. g. Missstande am IKEA- Altstandort und unter
der Annahme eines strengeren Richtwertes von 1 Stellplatz je 10 m? Verkaufsflache ergibt das
somit 2.100 nachzuweisende Stellplatze. Diese Anzahl entspricht somit dem nachzuweisenden
Stellplatzbedarf. Die im Raumordnungsbescheid vom 13.12.2002 unter der Maligabe Ziffer 5 ge-
forderten Minimierung der Flacheninanspruchnahme kann deshalb nicht berlicksichtigt werden.
Die offenen Stellplatze miissen mit wasserdurchlassigem Material befestigt werden. Bei einer wei-
teren Erhéhung des Anteils an versiegelten Flachen (z. B. bei einem Parkdeck) waren weitere
Flachenanteile flir 6kologische Ausgleichsmalinahmen nachzuweisen. Die Anregung wird deshalb
zurlickgewiesen.
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