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

Herr Joh. Schultheif3, Dresdner Stral3e 10, 90765 Fiirth:

Es wird Widerspruch gegen die Anderung des Flachennutzungsplanes eingelegt
(Zitate):

1. ,Als wir 1986 gebaut haben, haben wir uns bewusst fir den Ortsrand von Pop-

penreuth entschieden, da mit den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen
und Grlinland ein Wohnen in fast landlicher Umgebung, aber doch nahe der
Stadt méglich war. Daflir haben wir auch damals schon einen westlich héheren
Grundstlickspreis in Kauf genommen, als z. B. in den angrenzenden Land-
kreisgemeinden. Sicherheit fur die landliche Umgebung gab uns damals natir-
lich der gultige Flachennutzungsplan. Dies wird jetzt jedoch ad absurdum ge-
fuhrt. Jetzt entsteht durch den Neubau der IKEA ein ganz anderes Wohnum-
feld. Ich sehe durch das ausgewiesene Gewerbegebiet unsere Lebensqualitat
entscheidend beeintrachtigt.

. Als weiteren wichtigen Punkt flihre ich die zu erwartende Wertminderung unse-

rer Immobilie an, die erheblich unter dem Wert liegen wird, als wenn der IKEA-
Neubau nicht wére.

. Des weiteren verweise ich auf § 33 und § 34 des Baugesetzbuches. Die Ein-

wande der Trager offentlicher Belange wurden fast alle abgelehnt. Dem § 34
wurde in keinster Weise Rechnung getragen, da sich das geplante Bauvorha-
ben weder nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise noch der
Uberbauten Grundstlicksflache in die Eigenart der néheren Umgebung einfligt
und aulberdem das Ortsbild erheblich beeintrachtigt wird.

. Die von der Regierung von Mittelfranken abgegebenen Beurteilungen und Auf-

lagen zum Raumordnungsverfahren wurden fast alle (lbergangen bzw. nicht be-
ricksichtigt.

5. Ich fordere Sie deshalb auf die Baugenehmigung fur den Neubau der Firma

IKEA in der geplanten Form nicht zu erteilen. Der Neubau muss an die aulers-

1. Die Auswirkungen des Vorhabens auf die hahre Umgebung durch Larm und Abgase wurde mit

der schalltechnischen Untersuchung (Bericht; U010141-S5 vom 08.01.2003) sowie in dem Zwi-
schenbericht zur Prognose verkehrsbedingter Immissionen (Bericht: 01-10/03-S vom
11.02.2003) eingehend untersucht. So hat die schalltechnische Untersuchung ergeben, dass
die Gerauschimmissionen in der Nachbarschaft des geplanten Einrichtungshauses Uberwie-
gend vom bereits bestehenden Stralenverkehr bestimmt werden. So wird z. B. Im Bereich des
Kindergartens an der Hans-Vogel-Stralte der Orientierungswert von 50 dB(A) am Tag um 11,5
dB(A) Uberschritten. Mit dem Bau des geplanten IKEA- Einrichtungshauses erhéhen sich die
Geraduschemissionen der Hans-Vogel-Strale in diesem Bereich am Tag (6-22 Uhr) um 0,1
dB(A). Das bedeutet, dass der Anteil des neuen IKEA- Einrichtungshauses an der Uberschrei-
tung des Orientierungswertes um 11,5 dB(A) lediglich 0,1 dB(A) betragt.
Die mdglichen Auswirkungen des neuen IKEA- Einrichtungshauses auf die Luftschadstoffbelas-
tung der unmittelbaren Umgebung wird in einem eigenen Gutachten betrachtet (iMA Richter &
Réckle). Darin wird festgestellt, dass es durch den Betrieb und die damit einhergehende Erhé-
hung der Verkehrsbelastung zu keiner erheblichen Verschlechterung der momentanen Situation
kommt. Betrachtet wurden die Luftschadstoffe NO,, Benzol, Ruf und Staub (PM10 - Fraktion).
Fur keinen dieser Luftschadstoffe ergab die Prognose fiir den Planfall im Jahr 2005 eine Uber-
schreitung des jeweiligen Grenzwertes (fir weitere Angaben wird auf das Gutachten der Firma
iMA Richter & Réckle verwiesen). Im Hinblick auf die Lufthygiene ist somit von keiner erhebili-
chen Beeintrachtigung auszugehen. Mit der Ausweisung eines Sondergebietes flr einen Mo-
belmarkt wird die Lebensqualitat somit (in Bezug auf Larmbelastung und Lufthygiene) in der
naheren Umgebung nicht verschlechtert. Die Anregung wird daher zurlickgewiesen.

2. Mit der Verlagerung des IKEA- Einrichtungshauses ist nicht zwangslaufig eine Minderung des

Wohnwertes, der Wohngqualitét und des Grundstlickspreises in den angrenzenden Wohngebie-
ten verbunden. So sollte berlicksichtigt werden, dass sich in der nahren Umgebung (Hans-
Vogel-Strale) bereits jetzt umfangreiche Gewerbeansiedlungen befinden, von denen in einem
gewissen Umfang auch jetzt Auswirkungen ausgehen. Im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
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te Grundstlicksgrenze Richtung Hans-Vogel-Stralte verlegt werden, in seinen
jetzigen Ausmalden reduziert und unter Einbeziehung des alten IKEA - Areals
geplant werden. Damit ist gewahrleistet, dass ein ausreichender Puffer zwi-
schen Gewerbegebiet und Wohngebiet entsteht.”

rens werden alle erforderlichen Mallnahmen gepr(ft und ergriffen, um mdgliche Beeintréchti-
gungen auf die umgebende Wohnbebauung zu vermeiden bzw. zu minimieren. Die Anregung
wird hiermit zur Kenntnis genommen und im nachfolgenden Bebauungsplanverfahren naher ge-
prift,

. Der § 34 Baugesetzbuch (BauGB) ist in diesem Zusammenhang nicht relevant, da fur das Vor-

haben ein Bebauungsplan aufgestellt wird. Gem. § 1 Abs. 3 BauGB hat die Gemeinde Bauleit-
plane aufzustellen, sobald und soweit es flir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erfor-
derlich ist. Im vorliegenden Fall bietet das bestehende Einrichtungshaus an der Hans-Vogel-
Stralke / Poppenreuther Stralle keinerlei Erweiterungs- und Entwicklungsméglichkeiten mehr.
Die Fa. IKEA beabsichtigt daher, sich in einem Bereich anzusiedeln, der ahnliche Vorteile hin-
sichtlich einer értlichen und Uberértlichen Verkehrserschliebung bietet. Daflir erscheint inner-
halb des Stadtgebietes Furth der Standort gegentiber dem bereits bestehenden Einrichtungs-
haus am geeignetsten. Flr die beabsichtigte Nutzung sind allerdings vorher die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen zu schaffen. Hierzu ist neben der Anderung des wirksamen Flachen-
nutzungsplanes auch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 274 erforderlich. Der Bauaus-
schuss der Stadt Firth hat sich hierzu mit Beschluss vom 05.06.2002 flr die Verlagerung des
IKEA- Einrichtungshauses ausgesprochen und deshalb hierzu das Verfahren zur 91. Anderung
des wirksamen Flachennutzungsplanes eingeleitet. Erst im Rahmen des Satzungsverfahrens
zur Aufstellung des Bebauungsplanes werden entsprechende Festsetzungsinhalte bez(iglich
Art und Maly der baulichen Nutzung, der Bauweise noch der (iberbauten Grundstlicksflache
formuliert werden. Die Anregung wird deshalb zurlickgewiesen.

. Die Regierung von Mittelfranken hat mit dem Raumordnungsbescheid vom 13.12.002 der be-

absichtigten Verlagerung und Erweiterung des IKEA- Einrichtungshauses unter bestimmten
MaRgaben zugestimmt. Diese Mafigaben sind jedoch nicht unbedingt fur das Flachennut-
zungsplananderungsverfahren, sondern vielmehr flir das Bebauungsplanverfahren relevant. So
wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens der betreffende Bereich als Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung - Einrichtungshaus - ausgewiesen (MaRgabe 1). In den textlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes und in der Baugenehmigung werden die angegebenen maxi-
mal zulassigen Verkaufsflachen festgesetzt bzw. festgeschrieben (Maligabe 2). Die mit der Au-
tobahndirektion Nordbayern abzustimmenden verkehrstechnischen MaRnahmen sind im we-
sentlichen Inhalt des zwischen der Stadt Firth und der Fa. IKEA abzuschlieRenden stadtebauli-
chen Vertrags bzw. der dazugehérigen Stralkenausbauplanung (MaRgabe 3). Die landschaft-
und ortsbildvertragliche Gestaltung des Gesamtkomplexes ist bereits unter Ziffer 3 dargelegt
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(MalRgabe 4). Lediglich die Minimierung der Flacheninanspruchnahme ist aufgrund bauord-
nungsrechtlicher Vorgaben (Art. 52 Bayerische Bauordnung - Bay BO, Stellplatznachweis) bzw.
unter Bezugnahme auf die geologischen Faktoren (Baugrund Fels und damit keine
Tiefgaragenlésung maglich) zurlickgewiesen (MaRgabe 5). Die von der Regierung von
Mittelfranken abgegebenen Beurteilungen und Auflagen zum Raumordnungsverfahren sind
somit berlicksichtigt. Die Anregung wird daher zuriickgewiesen.

5. Der Forderung hinsichtlich der Ausweisung eines Grinstreifens wird im Rahmen des Flachen-
nutzungsplanverfahrens nicht hachgekommen. Diese wird jedoch im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens geprift werden.
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