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Der Geltungsbereich befindet sich im Nordosten des Flirther Stadtgebietes, nérdlich des Pegnitztalraumes in fuldlaufiger
Nahe zur Innenstadt und unmittelbar an der Bundesautobahn BAB A 73 Nlrnberg / Bamberg. Er wird umgrenzt;

- im Nordenosten durch die Stralte Im Stéckig und dem Steinfeldweg,
- im SUldosten durch die (geplante) Wilhelm-Hoegner-Strale und
- im Sldwesten bzw. im Nordwesten durch die Hans-Vogel-Strale.

Der genaue Umgriff des Geltungsbereiches ist aus dem Planblatt zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 274 zu ent-
nehmen. Das Plangebiet setzt sich aus insgesamt 36 Grundstiicken zusammen. Diese sind:

FI. Nrn. 6912, 7513, 76, 77, 92/71, 92173, 114, 154, 185, 157, 161, 163, 164/1, 165, 166, 167, 168, 169, 170, 171, 172,
173,174, 17411, 175, 17511, 176, 177, 178, 179, 180, 181, 181/1, 181/2, 190/5, 209/3 in der Gemarkung Poppenreuth.

Die FlachengréRe des Geltungsbereiches umfasst insgesamt ca. 10,51 ha.
Gelandebeschaffenheit und derzeitige Nutzung

Derzeit sind die Grundstiicke Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Zentral innerhalb des Geltungsbereiches befinden
sich einige kleinere dauerkleingértnerisch genutzte Grundstlicke.

Bezlglich der Topographie weist das Plangebiet eine Hohendifferenz von ca. 3 m auf.
Innerhalb des Planbersiches, insbesondere im Bereich der dauerkleingartnerisch genutzten Grundstlicke sowie entlang

der slidéstlichen Grenze des Geltungsbereiches, befindet sich ein umfangreicher Baumbestand. Aufgrund der Lage der
Grundstiicke innerhalb des sog. Auflenbereiches (§ 35 BauGB) unterliegt dieser Baumbestand nicht der Baumschutz-

1. Bestandsbeschreibung
1.1, Lage und Umgebung des Plangebietes
1.2,
verordnung der Stadt Firth.
1.3, Verkehrsanbindung

- IndividualverkehrserschlieRung:

Uber die Poppenreuther Strake ist der Geltungsbereich in Richtung Fiirther Innenstadt an das regionale und (iber die
Anschlussstelle Furth/Poppenreuth der Bundesautobahn BAB A 73 in ca. 250 m Entfernung an das Uberregionale Stra-
Renverkehrsnetz angebunden.

Die Zu- und Abfahrt des Kundenverkehrs ist liber die Hans-Vogel-StralRe bereits méglich. Die Zu- und Abfahrt des Kun-
den- und des Lieferverkehrs soll klnftig zusatzlich Uberwiegend Uber die (in Planung befindliche) Wilhelm-Hoegner-
Stralke erfolgen.

Eine fuBlaufige Verknlipfung ist auerdem Uber die umgebenden Straenzlge wie die Hans-Vogel-Strale sowie zu-
kiinftig die Wilhelm-Hoegner-Stralie gegeben.

Die Uberdrtliche Erschliefung des Plangebietes bzw. des Vorhabens wurde Uber den ,Endbericht des Verkehrsgutach-
tens" der Fa. INOVAPLAN (vom 23.04.2002) bzw. die "Verkehrstechnische Planung der Lichtsignalanlagen und der
Koordinierung im Bereich der Poppenreuther Stralte" der Fa. SIEMENS (vom 03,10.2002) eingehend untersucht. Nahe-
re Einzelheiten hierzu sind aus den Gutachten (Anlage 7 und 8) zu entnehmen.

Die in den o. g. Gutachten vorgeschlagenen zusatzlichen Fahrspuren von der Poppenreuther Stralte zur BAB A 73 sol-
len aus verkehrsplanerischer Sicht jedoch nicht umgesetzt und sie werden auch in die Vertragsverhandlungen mit der
Fa. IKEA nicht einflielken. Sie kénnen als mdgliche Option fir die Zukunft betrachtet werden.

Vielmehr soll eine ausreichende Vorwegweisung im Zuge der BaumalRnahmen auf dem IKEA- Gelande und im é&ffentli-
chen Strallenraum vorgesehen werden.
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1.4.

Die Anlage von benutzungspflichtigen Radwegen im Knotenpunktbereich Poppenreuther Strafle / Hans-Vogel-Stralte
zur Reduzierung der sicherheitstechnischen Zwischenzeiten kann aus Platzangel nicht erfolgen. Zur Verhinderung (bzw.
Verminderung) der Uberlastung im Knotenpunktbereich werden vorsorglich Leerverrohrungen vorgesehen, so dass In-
duktionsschleifen nachgeristet werden kénnen. Zur Steigerung der Leistungsfahigkeit kénnen im Nachhinein bedarfs-
orientierte Schaltungsanderungen sowie Ummarkierung von Fahrspuren vorgenommen werden.

Mit Anderung der Verkehrsfiihrung (iber den Steinfeldweg / Wilhelm-Hoegner-Strake wird die Griine Welle ber die Wil-
helm-Hoegner-StralRe / Poppenreuther Stralte geflihrt.

Wenn die Staurdume auf dem IKEA- Gelande nicht ausreichen, kann eine Anderung der Koordinierung an Samstagen
vom IKEA- Gelande zur BAB A 73 vorgenommen werden.

Aus verkehrsplanerischer Sicht sind diese Malinahmen dazu geeignet, einen Riickstau des Verkehrs auf die Autobahn
zu verhindern und auch den zu erwartenden Verkehr der Spitzenstunde zu bewaltigen.

Die 0. g. MalBnahmen sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens Nr. 274 sondern sollen in einem stadtebau-
lichen Vertrag einvernehmilich geregelt werden.

Ostlich der BAB A 73 ist eine Gliterzugtunneltrasse von Niirnberg nach Fiirth-Kronach im Zusammenhang mit der ICE-
Strecke Nurnberg-Erfurt geplant; Diese Planung hat keine Auswirkungen auf die geplante Verlagerung des IKEA - Ein-
richtungshauses auf die Grundstiicke dstlich der Hans-Vogel-Strafe.

- OPNV- ErschlieRung:
Der Planbereich ist Uber die Haltestellen ,Hans-Vogel-Strale®, ,Dieselstralle” und ,Steingartenweg” der Buslinie Nr. 178
der infra flrth gmbh - Verkehrsbetriebe - an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden.

Belastungen

Der Wasserverband Knoblauchsland flhrt derzeit ein sehr kostentrachtiges Beileitungsprojekt durch, das auf einer Basis
von ca. 800 ha Beregnungsflache abgerechnet und finanziert wird. Im westlichen Geltungsbereich (FI. Nr. 168 Gemar-
kung Poppenreuth) befindet sich eine ca. 3.808 m? groRRe Beregnungsflache. Nachdem das betreffende Grundstuick FI.
Nr. 168 Gemarkung Poppenreuth bereits von der Fa. IKEA Verwaltungs GmbH erworben wurde, ist dieser Belang nicht
mehr von Bedeutung.

Ein Verdacht auf mdgliche Altlasten liegt laut dem Altlastenverdachtsflachenkataster der Stadt Firth nicht vor. Im Be-
reich des Grundstiickes FI. Nr. 92/71 Gemarkung Poppenreuth verlauft jedoch die ehemalige Bahntrasse der sog. Knob-
lauchsbahn.

Gemalk den im orientierenden Baugrund-/ Grlindungs- und Altlastengutachten (Anlage 2: Projekt; 211021625, Bericht
Nr. 1 vom 25.04.2002) gemachten Aussagen, ergaben die beprobungslosen Recherchen keine Hinweise auf eine ge-
werbliche Vornutzung des Plangebietes bzw. von Ablagerungen auf dem Gelénde. Die Ergebnisse der Boden- und
Grundwasseruntersuchungen weisen auf ein weitgehend unbelastetes Grundstiick hin, fir das nahezu ausschlieBlich
die Ublichen Hintergrundbelastungen zu berlicksichtigen sind. Bei einer Realisierung des Bauvorhabens wird eine Er-
kundung des Trassenverlaufs der ehemaligen Uber das Gelande verlaufenden Bahnlinie empfohlen (Grundstlicke FI.
Nrn. 92/71 und 114 Gemarkung Poppenreuth).

(Diese beiden Grundstlicke befinden sich nicht im Eigentum der Fa. IKEA Verwaltungs GmbH und waren demzufolge
zum Zeitpunkt der Erkundung nicht zuganglich.)

Die Untersuchung des Erdhlgels im slidwestlichen Bereich des Plangebietes (Grundstuck Fl. Nr. 170 Gemarkung Pop-
penreuth) im Rahmen einer erganzenden umwelttechnischen Erkundung (Anlage 4: Projekt: 211021625; Bericht Nr. 3
vom 08.07.2002) hat ergeben, dass es sich bei den abgelagerten Materialien zum Uberwiegenden Teil um unauffalligen
Bodenaushub handelt, der nur geringe Anteile an anthropogenen Beimengungen aufweist. Letztendlich stellen aber die
festgestellten Schadstoffbelastungen nach den Bewertungsmalstaben von BBodSchG und WHG keine Gefahrdung von
Schutzglitern dar.

Hinsichtlich des Grundwasserstandes wird auf die Ausfihrungen der Begriindung unter Ziffer 4.4.3. verwiesen.
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Die naheren Einzelheiten sind aus den entsprechenden Gutachten zu entnehmen, die Anlagen 3 - 6 zu dieser Begrin-
dung sind.

Planungsrechtliche Situation

2.1.

2.2.

23.

Raumordnung- und Landesplanung

Mit Schreiben der Regierung von Mittelfranken vom 13.12.2002 wurde im Rahmen eines Raumordnungsverfahrens flir
die Verlagerung und Erweiterung eines IKEA- Einrichtungshauses eine landesplanerische Beurteilung abgegeben.

Die beabsichtigte Verlagerung und Erweiterung eines IKEA- Einrichtungshauses entspricht u. a. unter folgenden Mal3-
gaben den Erfordernissen der Raumordnung:

Flr das Vorhaben ist ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung - Einrichtungshaus - auszuweisen.

In den textlichen Festsetzungen der Satzung und in der Baugenehmigung sind die zuléssigen Verkaufsflachen wie folgt

festzuschreiben:

- Gesamtverkaufsflache max. ca. 21.000 m?
von der Gesamtverkaufsflache dirfen auf innenstadtrelevante Randsortimente max. ca. 5.000 m?
hiervon auf Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren, Klichenbedarf, Kunstgewerbe max.ca. 900 m?
entfallen.

- Durch geeignete Maflnahmen ist in Abstimmung mit der Autobahndirektion Nordbayern sicherzustellen, dass Riick-
staus an der Anschlussstelle Flrth / Poppenreuth auf die BAB A 73 vermieden werden.

- Der Gesamtkomplex des Vorhabens ist landschafts- und ortsbildvertraglich zu gestalten.

- Die Flacheninanspruchnahme ist zu minimieren.

Das Ergebnis der landesplanerischen Beurteilung setzt voraus, dass am bisherigen IKEA- Standort kein Einzelhandel
mit M6bel- und Einrichtungsgegenstanden mehr betrieben wird und die Nachfolgenutzung - einschliefilich einer landes-
planerischen Uberprifung - bauplanerisch abgesichert wird.

Vorbereitende Bauleitplanung - Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt FUrth stellt den Bereich zwischen der Stralie Im Stdckig, dem Steinfeld-
weg, der Wilhelm-Hoegner-Stralte und der Hans-Vogel-Stralte als Flache flr die Landwirtschaft dar. Nordwestlich bzw.
norddstlich des Plangebietes, im Bereich zwischen der Hans-Vogel-Strale und der Strale Im Stéckig bzw. dem Stein-
feldweg sind Flachen fiir die Landwirtschaft dargestellt. Nordlich davon sieht der wirksame Flachennutzungsplan der
Stadt Flrth gemischte Bauflachen, Wohnbauflachen und Flachen fur die Landwirtschaft vor. Stidéstlich der Wilhelm-
Hoegner-Strale sind gemischte Bauflachen und siidwestlich der Hans-Vogel-Stralte sind Sonderbauflachen mit der
Zweckbestimmung - Mobelmarkt - dargestellt (bisheriger IKEA- Standort).

Die das Plangebiet umgebenden Stralkenzlige der Hans-Vogel-Stralke, der Stralde Im Stéckig und der Wilhelm-Hoegner-
Stralke sind als Verkehrsflachen dargestellt.

Zettlich vorlaufend zum Satzungsverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 274 wird auch der wirksame Fla-
chennutzungsplan der Stadt Flrth geandert (Anderungsnummer 91). ZukUnftig soll fur den betreffenden Bereich eine
Sonderbauflache mit der Zeckbestimmung - Mdbelmarkt - dargestellt werden.

Fr den im Geltungsbereich liegenden Kindergarten an der Hans-Vogel-Stralte und die daran westlich angrenzende FI3-
che, die fur eine Jugendeinrichtung vorgesehen ist, wird kiinftig eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung -
Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen - festgesetzt.

Verbindliche Bauleitplanung - Bebauungsplan

Der betreffende Bereich ist derzeit als sog. Aullenbereich i. S. des § 35 Baugesetzbuch (BauGB) zu beurteilen. Ein
rechtsverbindlicher Bebauungsplan liegt fir diesen Bereich nicht vor.
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Anlass und Ziele zur Aufstellung des Bebauungsplanes

3.1.

3.2

Anlass der Aufstellung

Die Firma IKEA beabsichtigt, da das bestehende Einrichtungshaus an der Hans-Vogel-Stralte / Poppenreuther Stralle
keinerlei Erweiterungs- und Entwicklungsméglichkeiten mehr bietet, sich in einem Bereich anzusiedeln, der ahnliche
Vorteile hinsichtlich einer értlichen und Uberdrtlichen Verkehrserschliebung bietet.

Daflr erscheint innerhalb des Stadtgebietes Flrth der Standort gegeniiber dem bereits bestehenden Einrichtungshaus
am geeignetsten.

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

Der Bauausschuss der Stadt Fiirth hat hierzu mit Beschluss vom 05.06.2002 neben dem Verfahren zur 91. Anderung
des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Furth auch das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
274 eingeleitet.

Der Einleitungs- bzw. Aufstellungsbeschluss wurde gem. § 2 Abs. 1 BauGB im Amtsblatt Nr. 13 der Stadt Furth vom
03.07.2002 ortsiiblich bekannt gemacht.

Der urspriingliche Firmenstandort soll - soweit zum gegenwartigen Zeitpunkt bekannt - weiterhin im Besitz der Firma I-
KEA bleiben. Eine konkrete Nachfolgenutzung gibt es bis jetzt noch nicht.

Ziele und Leitgedanken

Ziel des Satzungsverfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 274 ist es, die bauplanungsrechtlichen Vorausset-
zungen zur Verwirklichung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und Erméglichung einer den allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gerecht werdende bauliche Nutzungi. S. des § 1 Abs. 5 BauGB
zu schaffen.

Hierzu ist u. a. folgendes beabsichtigt;

- Die Festsetzung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung - Einrichtungshaus - i. S. des § 1 Abs. 2 Nr. 10 bzw.
§ 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO).

- Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die umweltschitzenden Belange i. S. des § 1 a BauGB besonders zu be-
rlicksichtigen. Bei der in Aussicht genommenen Siedlungstatigkeit insbesondere auf das Stadt- und Landschaftsbild
sowie auf die Belastbarkeit des Naturhaushaltes Ricksicht zu nehmen. Aus diesem Grund sollen im Rahmen des wei-
teren Bebauungsplanverfahrens entsprechende Festsetzungen formuliert werden, mit denen die Inanspruchnahme
bzw. die Versiegelung von Grund und Boden minimiert werden kann bzw. - sofern das nicht méglich ist - ein entspre-
chender Ausgleich geschaffen wird.

- Die zu erwartende Larmbelastung im Einwirkungsbereich der Stellplatzanlagen und der Anlieferbereiche durch geeig-
nete SchallschutzmalRhahmen zugunsten schilitzenswerter benachbarter Nutzungen (Wohnbebauung, Kindergarten)
zu verringern.

Die Begrundung der einzelnen Festsetzungen sind aus der nachfolgenden Ziffer 5 zu entnehmen.

Hinsichtlich der Grundstlicke FI. Nrn. 91/71 und 114 Gemarkung Poppenreuth ist auszufiihren, dass diese Flachen
(noch) nicht von der Fa. IKEA Verwaltungs GmbH erworben wurden. Deren Uberplanung als Griinflache bzw. zu Stell-
platzzwecken erfolgt aus rein funktionalen Gesichtspunkten heraus. Diese Aspekte setzen sich aus der Gesamtein-
kaufssituation, der Verkehrssituation und der Parkplatzsituation, gemessen an den Erfahrungen aus dem bestehenden
IKEA- Einrichtungshaus, zusammen.

Im Hinblick auf den (erfahrungsgemaR) zu erwartenden Zuwachs an IKEA- Kunden ist es daher zwingend erforderlich,
auch die noch nicht im Besitz der Fa. IKEA Verwaltungs GmbH befindlichen, derzeit landwirtschaftlich genutzten Fl&-
chen in das Sondergebiet einzubeziehen und flir Stellplatzzwecke auszuweisen.
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Mit den getroffenen Festsetzungen wird kein Bauzwang oder Bauvollzug ausgelbt, d. h. die betreffenden Grlindstlicke
kénnen entweder zu Stellplatzzwecken oder auch weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden.

Damit auch flir diese beiden Grundstucke eine ordnungsgeméfe ErschlieBung in Sinne des BauGB gewahrleistet wer-
den kann, werden hier Ein- und Ausfahrten zur Hans-Vogel-Stralte bzw. zur Wilhelm-Hoegner-Stralie hin vorgesehen.
Diese Grundstlicksein- und Ausfahrten sind jedoch nur fir den Fall ausnahmsweise zulassig, falls diese nicht von der
Fa. IKEA Verwaltungs GmbH noch erworben und zu Stellplatzzwecken bzw. landwirtschaftlich genutzt werden. Die Ein-
und Ausfahrt kann aus verkehrssicherheitstechnischer Sicht auch nur im Richtungsverkehr erfolgen.

Umweltbericht

4.1.

41.1.

4.1.2.

Grundlagen
Aufgabenstellung

Mit dem Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 274 fir das Gebiet zwischen der StralRe ,Im Stéckig®, der Hans-Vogel-Stralke, dem
Steinfeldweg und der (geplanten) Wilhelm-Hoegner-Stralde in der Gemarkung Poppenreuth wird Planungsrecht zur Rea-
lisierung des neuen IKEA- Einrichtungshauses einschlieBlich der zugehérigen Nebenanlagen geschaffen. GemaR § 1a
Abs. 2 Nr. 3 BauGBi. V. mit dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) sind in der Abwégung nach § 1
Abs, 6 BauGB Umweltbelange zu ber(icksichtigen.

Bei Bebauungsplanen fur Vorhaben, fir die nach dem Gesetz (iber die Umweltvertraglichkeitspriifung eine Umweltver-
traglichkeitsprufung durchzuflihren ist, hat die Gemeinde bereits flir das Aufstellungsverfahren in die Begrindung einen
Umweltbericht aufzunehmen, der zumindest folgende Angaben enthalt;

- Beschreibung der Festsetzungen flir das Vorhaben mit Angaben Uber Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an
Grund und Boden,

- Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich des Vorhabens unter Ber(icksichtigung des
allgemeinen Kenntnisstandes und der allgemein anerkannten Priifungsmethoden sowie Angaben zur Bevélkerung in
diesem Bereich, soweit die Beschreibung und die Angaben zur Feststellung und Bewertung erheblicher nachteiliger
Umweltauswirkungen des Vorhabens erforderlich sind und ihre Erarbeitung zumutbar ist,

- Beschreibung der Malinahmen, mit denen erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen der Festsetzungen fir das
Vorhaben vermieden, vermindert oder so weit moglich ausgeglichen werden sollen,

- Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen der Festsetzungen flir das Vorhaben
unter BerUcksichtigung des allgemeinen Kenntnisstandes und der allgemein anerkannten Prlifungsmethoden,

- Ubersicht Uber die wichtigsten gepriiften anderweitigen Lésungsméglichkeiten und Angabe der wesentlichen Auswahl-
grinde im Hinblick auf die Umweltauswirkungen der Festsetzungen flir das Vorhaben.

Vorgelagerte Verfahren

Aufgrund der Dimensionen des geplanten groflflachigen Einzelhandelsbetriebes (i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO) sowie
der zu erwartenden Veranderung der Verkehrsstrome wurde die Malinahme als raumbedeutsam eingestuft und ist daher
mit den Erfordernissen der Raumordnung abzustimmen (vgl. § 15 Abs. 1 Raumordnungsgesetz 1997, ROG, und Art. 23
Bayerisches Landesplanungsgesetz 1997, BayLplG).

Ein entsprechendes Verfahren wurde bei der als Hheren Landesplanungsbehdrde zustandigen Regierung von Mittel-
franken beantragt und von dieser eingeleitet. Das Verfahren wird auf der Grundlage der Bekanntmachung des Bayer.
Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen vom 27.03.1984 (iber die Durchfiihrung von Raumord-
nungsverfahren (ROV) und landesplanerischen Abstimmungen auf andere Weise durchgefiihrt,

Die Offentlichkeit wurde gemaR Art. 23 Abs. 7 BayLplG in das Verfahren einbezogen.

Im Raumordnungsverfahren wird gepruft, ob und ggf. unter welchen MalRgaben das Vorhaben mit den Erfordernissen
der Raumordnung im Einklang steht. Gegenstand des ROV ist auch die Uberprifung des Vorhabens auf seine Vertrag-
lichkeit mit den raumbedeutsamen Belangen des Umweltschutzes (raumbedeutsame Umweltvertraglichkeitsprifung).
Bestandteil der zur Abstimmung mit den Belangen der Raumordung vorgelegten Unterlagen war daher auch eine Um-
weltvertraglichkeitsuntersuchung (UVU).
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4.2.

4.2.1.

422

423

43.

4.31.

Vorliegender Umweltbericht greift auf die Ergebnisse der UVU zur Raumordung zuriick und erganzt und prazisiert diese,
soweit sich aufgrund des Planungsfortschritts neue Aspekte im Hinblick auf die Umweltvertréaglichkeit des Vorhabens er-
geben. Derartige Aspekte ergeben sich insbesondere aus den nunmehr vorliegenden Planungen/Untersuchungen zum
Immissionsschutz und zur Grinordnung.

Darstellung des Vorhabens
Projektbeschreibung

Das Projekt umfasst die Errichtung eines neuen IKEA- Einrichtungshauses im Stadtgebiet von Furth im Bereich Flrth-
Poppenreuth. Die gesamte Grundstlicksflache umfasst rd. 10,51 ha.

Flr das geplante Einrichtungshaus ist eine neue stralenverkehrliche ErschlieBung erforderlich. Diese soll mittels der
Anbindung des neuen Mébelhauses Uber die Wilhelm-Hoegner-Strale erfolgen, die in Fortflihrung der Anschlussstelle
Poppenreuth der BAB A 73 bzw. der Poppenreuther Stral’e neu erstellt wird. Diese Strallenplanung ist nicht Gegens-
tand der Festsetzungen und wird deshalb lediglich nachrichtlich erwahnt.

Neben dieser Anbindung des neuen Einrichtungshauses Uber die Wilhelm-Hoegner-Stral3e ist im nordwestlichen Bereich
der Planungsflache eine weitere Ein- und Ausfahrt von bzw. zur Hans-Vogel-Strae vorgesehen. Im Bereich dieser Ein-
und Ausfahrt wird ein Werbeturm errichtet, der von der BAB A 73 aus einsehbar sein wird.

Das geplante Einrichtungshaus liegt direkt éstlich des bestehenden IKEA- Einrichtungshauses an der AS Poppenreuth
der BAB A 73, ist ca. 11,5 - 14,5 m hoch und wird eine Verkaufsflache von rd. 21.000 m2 umfassen.

Um der (steigenden) Kundenzahl Rechnung zu tragen, werden ca. 2.100 Stellplatze vorgesehen. Die Anlieferung fiir das
neue Einrichtungshaus erfolgt an dessen dstlicher Seite.

Varianten

Die Variantenuntersuchung war Gegenstand friiherer Planungsphasen bzw. des vorgeschalteten Raumordnungsverfah-
rens. Der gewahlte Standort flr das Einrichtungshaus griindet sich in erster Linie auf betriebliche Uberlegungen sowie
auf die Verfugbarkeit der benétigten Grundstticke.

Mégliche Projektwirkungen

Zur Bestimmung und Bewertung der Wirkungen des Vorhabens auf die Umwelt bedarf es einer differenzierten Betrach-
tung seiner Anlagen sowie des Betriebes. Es ist zu unterscheiden zwischen bau-, anlage- und betriebsbedingten Effek-
ten.

- Baubedingte Effekte sind alle jene, die eine Veranderung des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes (deren Ein-
zelkomponenten und Wirkungszusammenhange) wahrend der Bauphase der Anlagen und Geb&ude vorlbergehend,
also zeitlich begrenzt, verursachen (z. B. Zerstdrung von Vegetation und Lebensraumen von Tieren, Verschmutzung
durch Staube). An baubedingten Wirkungen kommen vor allem Immissionen wie Larm, Abgase und Staube aus Bauta-
tigkeiten in Betracht.

- Anlagebedingte Effekte sind liberwiegend dauerhaft und entstehen durch die technischen Baukdrper bzw. Bauwerke
selbst, wie z. B. méglicher Flachenverlust, Zerstérung oder Beeintrachtigung von Lebensrdumen, Zerschneidung von
Funktionszusammenhangen, Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes, kultureller Glter sowie aller Sachgiter und
angrenzender Nutzungen mit Bedeutung flr die Umwelt.

- MaRgebliche betriebsbedingte Wirkungen sind mdgliche Emissionen von Gerauschen (Larm), Licht, Warme, Abluft,
Abgase und Abwasser aus Betrieb sowie Zu- und Abfahrten.

Untersuchungsraum
Lage und Abgrenzung

Der Untersuchungsraum der umweltbezogenen Untersuchungen liegt innerhalb der Gemarkung der Stadt Furth, im
Stadtteil Furth- Poppenreuth. Die Grenzen des Untersuchungsraumes bilden:

D:\xtconvtemp\ce7004.doc
-9-



- die Poppenreuther Strafde im Stiden,

- im Westen die BAB A 73 zwischen der AS FUrth- Poppenreuth und der Alte Reutstralte,

- im Norden die Alte Reutstralie und der Steingartenweg sowie

- eine Verbindung 0stlich des neuen IKEA- Gelandes zwischen Steingartenweg und Poppenreuther Stralle parallel zu
den Stralken Im Stéckig und Steinfeldweg.

4.3.2. Schutzgebiete

4.4,

4.41.

Innerhalb des Untersuchungsraumes liegen weder Schutzgebiete gemalk BayNatSchG oder weiterer Fachgesetzte (z. B.
BayWG) noch Flachen der amtlichen Biotopkartierung oder relevante Flachen des Arten- und Biotopschutzprogramms
der Stadt Furth.

Beschreibung und Bewertung des Bestands, der erheblichen Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt sowie der
vorgesehenen Malinahmen zur Vermeidung, zur Verminderung, zum Ausgleich sowie zum Ersatz von Beeintrachtigun-
gen

Schutzgut Menschen

- Bestandsanalyse:

Im Einwirkungsbereich der Gerausche aus dem Betrieb des heuen IKEA- Einrichtungshauses befinden sich Siedlungs-
flachen des Flrther Stadtteils Poppenreuth. Die Bebauung an der Poppenreuther Strale (dstlich der Hans-Vogel-
Stralke) sowie am Steinfeldweg weist dérflichen Charakter auf. Unbebaute Flachen werden flr Landwirtschaft bzw. Gar-
tenbau genutzt. Die Flachen westlich der Hans-Vogel-Stralke (zwischen Poppenreuther StralRe und Dieselstralke) wer-
den als Gewerbegebiet bzw. als Sondergebiet fir Handel eingestuft. Hier befindet sich das bestehende IKEA- Einrich-
tungshaus. Die Bebauung an der Hans-Vogel-Strale (zwischen Dieselstralie und Steingartenweg) zeigt Mischgebiets-
charakter. Die anschlielende Bebauung Im Stéckig / Dresdener Stralte gehdrt zu einem Wohngebiet. Nérdlich, unmit-
telbar an die IKEA-Flache angrenzend, befindet sich ein Kindergarten.

- Konfliktanalyse:

Die Gerauschsituation aus dem Betrieb des neuen IKEA- Einrichtungshauses wird durch den Parkplatzbetrieb, den Lie-
fer- und Ladebetrieb sowie die allgemeinen Betriebsgerausche (Be-und Entliftung) bestimmt (vgl. Anlage 1). Am Tag (6
- 22 Uhr) werden die flr den Betrieb des Einrichtungshauses geltenden Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN
18005-1 (Schallschutz im Stadtebau) eingehalten. In der Nacht (22 - 6 Uhr) werden die Orientierungswerte an funf Ge-
bauden (Steinfeldweg 15a, 15b, 15¢, 17 und 36) aufgrund des Lieferbetriebes um bis zu 5 dB(A) Uberschritten.

Durch den IKEA- Kundenverkehr erhdht sich das Verkehrsaufkommen auf den an das neue Einrichtungshaus angren-
zenden Stralen. Die Zufahrt erfolgt neben der Hans-Vogel-Stral3e Uber die neu zu bauende Wilhelm-Hoegner-Stralie
(Nordumgehung Poppenreuth). Der StralRenneubau ist eine Planung der Stadt Flrth mit dem Ziel, den Kernbereich von
Poppenreuth vom Verkehrslarm zu entlasten. Die Planung geméal dem Bebauungsplan Nr. 273 a wird baulich an den zu
erwartenden IKEA- Kundenverkehr angepasst.

Die Immissionsmittelungspegel des Stralkenverkehrs erhéhen sich in der Nachbarschaft des neuen Einrichtungshauses
durch das Vorhaben um maximal 0,5 dB(A) am Tag. Nachts ist das Einrichtungshaus geschlossen.

Flr die Gesamtlarmsituation in der Nachbarschaft des neuen IKEA- Einrichtungshauses ist der StralRenverkehr bestim-
mend.

Flr weitere Aussagen bezlglich Betroffenheiten aus Schallimmissionen wird auf die schalltechnische Untersuchung
verwiesen (Anlage 1).

- MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung, zum Ausgleich sowie zum Ersatz von Beeintrachtigungen:

Zur Beurteilung der Schallimmissionen aus dem Betrieb des Einrichtungshauses und zur Bemessung der sich daraus
ergebenden erforderlichen Larmschutzmalinahmen fir die angrenzenden Siedlungsflachen wurde eine schalltechnische
Untersuchung erstellt.

Gegenstand der schalltechnischen Untersuchung ist darliber hinaus auch der erforderliche Schallschutz an der geplan-
ten Wilhelm-Hoegner-Stralte, die auch der ErschlieRung des Bebauungsplangebiets dient.
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4.4.2.

Schallschutz muss gemal den Ergebnissen der Schalltechnischen Untersuchung in folgendem Umfang vorgesehen
werden (vgl. 5.8).

Damit kénnen die Orientierungswerte (weitgehend) eingehalten werden. Verbleibende Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte, die auf den Stralenverkehrslarm zurlickzufiihren sind, sind durch ergénzende passive Schallschutzmal3-
nahmen zu kompensieren.

Um die Umweltsituation im Umfeld des bestehenden Kindergartens und der kilinftigen Jugendeinrichtung (zusammen als
Gemeinbedarfsflache festgesetzt) so gering wie méglich zu halten, werden die unmittelbar angrenzenden Stellplatze als
Mitarbeiterstellplatze ausgewiesen. FUr die anderen dort geplanten Stellplatze geht das Larmschutzgutachten von einer
zeitlich begrenzten Nutzungsdauer und somit einer deutlich geringeren Frequenz aus. Dies ist durch eine entsprechende
Beschilderung zu gewahrleisten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

- Bestandsanalyse:

Fr die Pflanzenwelt ist der Raum insgesamt von untergeordneter Bedeutung. In der landwirtschaftlich intensiv genutz-
ten Feldflur (Uberwiegend Ackerflachen, im Ostlichen Bereich des Planungsgebietes Nutzflachen einer Gartnerei) sind
keine naturnahen Flachen vorhanden.

Am westlichen Rand des Bebauungsplangebietes liegt eine Erdaufschiittung, die von Grasern dominiert ist und Gehdlz-
sukzession (v. a. Robinien) aufweist. Etwa im Zentrum des Planungsgebietes befindet sich eine Reihe von 9 Kleingar-
tengrundstiicken mit Rasenflachen, Gehélzen und Hecken (vorwiegend Flieder, Weilldorn und Liguster). Auch am Rand
des Planungsgebietes, dstlich des Steinfeldweges sowie zwischen der geplanten Wilhelm-Hoegner-Stralie und der Pop-
penreuther StralRe, befinden sich Gehdlzbestande (in Siedlungsgarten). Diese Strukturen haben eine gewisse Bedeu-
tung als Biotopverbundelemente in der sonst strukturarmen Landschaft.

Auch flr die Tierwelt weist der Untersuchungsraum insgesamt nur eine untergeordnete Bedeutung auf, da der gering
strukturierte Bereich starkem Nutzungsdruck unterliegt und durch den Frankenschnellweg sowie die angrenzenden Ge-
werbe- Misch- und Wohngebiete isoliert und in erheblichem Umfang vorbelastet ist.

Im Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) der Stadt Furth wird darauf hingewiesen, dass Kleingarten — bei entspre-
chender Strukturierung — eine hohe Bedeutung als Lebensraum und Trittstein flr Kleinsauger, Végel, Reptilien, Insekten
usw. in der intensiv genutzten Stadtlandschaft aufweisen kénnen. Als charakteristische Art wird im ABSP der Gartenrot-
schwanz genannt. Kartierungen von Kleingarten wurden im ABSP jedoch nicht vorgenommen und Artenfunde sind im
ABSP fir die 0.g. vom Vorhaben betroffenen Kleingarten im Untersuchungsraum nicht ausgewiesen. Eine entsprechen-
de vertiefende Prlifung, ob und in wie weit die vom Vorhaben betroffenen Kleingarten eine gesteigerte ékologische Be-
deutung i. S. der Ausflihrungen des ABSP aufweisen, ist eingeleitet.

FUr detailliertere Angaben zum Bestand an Lebensraumen von Tieren und Pflanzen und zu deren Bewertung insbeson-
dere im Hinblick auf die Bemessung der KompensationsmalRhahmen wird auf das beiliegendende Eingriffs-Ausgleichs-
Gutachten verwiesen.

- Konfliktanalyse:

Durch den Neubau des geplanten IKEA- Einrichtungshauses werden weitgehend ackerbaulich genutzte Flachen, inten-
siv genutzte Kleingarten und Flachen des Erwerbsgartenbaus betroffen. Die genannten Biotoptypen umfassen insge-
samt rd. 80 % des etwa 10,51 ha grolien Vorhabensgebietes. Weitere betroffene Biotoptypen sind ruderalisierte Wiesen,
einzelne Gehdlze und Gehdlzgruppen sowie versiegelte und teilversiegelte Flachen. Flachen mit hoher Bedeutung fur
den Biotop- und Artenschutz werden vom Vorhaben nicht ber(ihrt.

Die Eingriffe im naturschutzrechtlichen Sinn werden gemal} der Satzung der Stadt Frth zur Erhebung von Kostenerstat-
tungsbetrdgen nach § 135 ¢ Baugesetzbuch (Naturschutzkostenerstattungsatzung) in einem Eingriffs-Ausgleichs-
Gutachten im einzelnen beschrieben und bewertet.

Gemal der genannten Satzung ergibt sich ein Eingriffsumfang in einer GrélRenordnung von rd. 29.973 Wertpunkten.

- Malinahmen zur Vermeidung, zur Verminderung, zum Ausgleich sowie zum Ersatz von Beeintrachtigungen:
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4.44.

Zur Kompensation unvermeidlicher Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbilds werden land-
schaftspflegerische MalRhahmen vorgenommen. Diese umfassen insbesondere Gestaltungs- und Begrinungsmalnah-
men im Bereich der AulRenanlagen des IKEA- Einrichtungshauses (z. B. Parkplatzbegrinung mit insgesamt 488 Einzel-
baumen, Geblischpflanzungen, Anlage von Landschaftsrasenflachen).

Mit diesen im Vorhabensgebiet geplanten landschaftspflegerischen Malkhahmen kénnen von den o. g. rd. 29.973 als
Verlust bilanzierten Wertpunkten (= Eingriffsumfang gemal der Satzung der Stadt Flrth zur Erhebung von Kostenerstat-
tungsbetragen nach § 135 ¢ Baugesetzbuch) etwa 19.938 Wertpunkte kompensiert werden.

Ein vollstandiger Ausgleich innerhalb des Vorhabensgebietes ist nicht mdglich und es verbleibt daher ein Defizit in Hohe
von rd. 10.035 Wertpunkten, das anderweitig zu kompensieren ist. In diesem Zusammenhang wird in einem stadtebauli-
chen Vertrag zwischen der Fa. IKEA Verwaltungs GmbH und der Stadt Furth geregelt, dass dieser zusatzliche Kompen-
sationsumfang in Form einer Zahlungsverpflichtung - Ubernahme der Ausgleichskosten - erfolgt. Es wird hier ein be-
stimmter Geldwert pro Biotopwertpunkt vereinbart werden.

Bezlglich Einzelheiten zu den innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 274 geplanten kologisch re-
levanten Ausgleichs- und Ersatzmalihahmen wird auf das Eingriffs-Ausgleichs-Gutachten (Anlage 9) verwiesen.

Schutzgut Boden

- Bestandsanalyse:

Die nicht versiegelten Béden im Untersuchungsraum werden gréfitenteils als Ackerflachen und zu gartenbaulichen Zwe-
cken genutzt. Die Bodenprofile sind durch eine intensive Bearbeitung gestért; die Lebensraumfunktion der Bdden ist von
untergeordneter Bedeutung.

Auch die Filter- und Pufferfunktion der vorhandenen Bdden ist durch eine intensive Bewirtschaftung beeintrachtigt.

Gemalk dem Arten- und Biotopschutzprogramm der Stadt Firth liegen im unbebauten Planungsgebiet Béden mit gerin-
ger Ertrags- und Filterfunktion vor, im bebauten Bereich des Untersuchungsraumes Béden mit hohem und mittlerem
Versiegelungsgrad mit kaum mehr oder eingeschrankt intakten 6kologischen Bodenfunktionen. Die Erdaufschlittung am
westlichen Rand des zukunftigen IKEA- Gelandes ist als sonstiger anthropogen veranderter Boden anzusprechen.

- Konfliktanalyse: )
Durch Versiegelung und Uberbauung gehen Bdden in einer Ausdehnung von ca. 10,51 ha dauerhaft durch Versiegelung
und Teilversiegelung verloren, wobei ein Anteil von ca. 3,0 ha auf das Einrichtungshaus entfallt.

- Malinahmen zur Vermeidung, zur Verminderung, zum Ausgleich sowie zum Ersatz von Beeintrachtigungen:

Die Neuversiegelung von Flachen ist im Zusammenhang mit der Errichtung der baulichen Anlagen und der inneren ver-
kehrlichen Erschlieung im Plangebiet unvermeidlich. Méglichkeiten zur Verminderung von Bodenbesintrachtigungen
bestehen insbesondere im Bereich der Parkplatzflachen. Hier werden im Bereich der Stellplatze sog. Rasenkammerstei-
ne vorgesehen, die lediglich zu einer Teilversiegelung der relevanten Flachen flhren. Freiflachen innerhalb des Plange-
bietes bleiben unversiegelt und werden begrint.

Schutzgut Wasser

- Bestandsanalyse:
Beim Schutzgut Wasser lassen sich die drei Funktionsraumtypen, wie Grundwasservorkommen, genutztes Grundwasser
und Oberflachengewasser unterscheiden.

Grundwasser:

Im Bereich des Untersuchungsraumes werden die hydrogeologischen Verhaltnisse durch die Festgesteine des Mittleren
Keupers gepragt. Der Blasensandstein und das Quartar kénnen grolirdumig als einheitliches, (iberwiegend gespanntes
Grundwasservorkommen mit zwei in sich hydraulisch unterschiedlich wirksamen Grundwasserleitern betrachtet werden
(Porengrundwasserleiter im Quartar, Kluftgrundwasserleiter im Blasensandstein). Das Quartar und der Sandsteinkeuper
sind von regionaler wasserwirtschaftlicher Bedeutung. Die sog. Lehrbergschichten bilden im allgemeinen die Grundwas-
sersohle fur die Grundwasservorkommen im Sandsteinkeuper bzw. fir das obere Grundwasservorkommen und trennen
diese hydraulisch von den tieferen Grundwasservorkommen im Gipskeuper.
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Der Flurabstand des oberen Grundwasservorkommens in den Gesteinen des Sandsteinkeupers und des Quartérs be-
tragt bei niedrigen Grundwasserstanden (NW-Verhaltnissen) in Abhangigkeit von der Gelandemorphologie und den geo-
logischen Verhaltnissen rd. 1,8 m bis 8 m, bei hohen Grundwasserstanden (HW-Verhéltnisse) rd. 0,3 m bis 3m.

Im Rahmen der durch das INSTITUT FUR UMWELTSCHUTZ BODEN-WASSER-LUFT GmbH vorgenommen Untersu-
chungen zur Versickerungsfahigkeit von anfallendem Niederschlagswasser im Vorhabensgebiet wurde Anfang April
2002 eine Wasserséttigung des Bodens ab einer Tiefe von ca. 0,7 m bis ca. 3,4 m unter Gelandeoberkante (GOK) fest-
gestellt.

Die Grundwasserstrémungsverhaltnisse werden durch den flir das obere Grundwasservorkommen relevanten Hauptvor-
fluter Regnitz und seine Nebenvorfluter bestimmt.

Genutztes Grundwasser:

Im Nahbereich des Plangebietes werden verschiedene Grundwasserentnahmen betrieben, die das obere Grundwasser-
stockwerk im Quartar/Blasensandstein nutzen. Aufgrund der im Mittel maRigen Durchl3ssigkeit des Blasensandsteins
sind fur die vorhandenen Grundwassernutzungen Entnahmemengen von < 3 I/s genehmigt bzw. handelt es sich um Gar-
tenbewasserungen. Die vorhandenen Grundwassernutzungen weisen aus wasserwirtschaftlicher Sicht eine untergeord-
nete Bedeutung auf.

Oberflachengewasser:
Innerhalb des Plangebietes sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

- Konfliktanalyse:

Grundwasser:

Bei den Grlindungsarbeiten flr die Gebaude des geplanten Einrichtungshauses kann es bei Grundwasserhochstanden
zu Eingriffen in das obere Grundwasservorkommen kommen. Die Grundwasserneubildung verringert sich insbesondere
durch die in einem Umfang von rd. 5,8 ha vorgesehene Vollversiegelung von Flachen.

Genutztes Grundwasser:

Im Rahmen der Grindungsmalnahmen des neuen IKEA- Einrichtungshauses kann es bei Grundwasserhochstanden
lokal zu bauzeitlich begrenzten Eingriffen in das obere Grundwasservorkommen kommen. Es sind dauerhaft keine was-
serwirtschaftlich erheblichen Auswirkungen auf die Grundwasserstromungsverhéltnisse bzw. die genutzten Grundwas-
servorkommen zu erwarten.

Oberflachengewasser:
Durch das Vorhaben sind keine Auswirkungen flr Oberflachengewasser zu erwarten.

- Malinahmen zur Vermeidung, zur Verminderung, zum Ausgleich sowie zum Ersatz von Beeintrachtigungen:

Bei der Wahl der Bauverfahren bzw. Bauweise ist insbesondere Wert auf eine méglichst geringe Anderung des Grund-
wasserchemismus zu legen sowie das Grundwasserstrdmungsfeld méglichst wenig durch einen Aufstau bzw. Umleitung
von Grundwasser zu verandern. Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers ist aufgrund der geringen
Durchlassigkeiten des Untergrundes (ki = rd. 10-bis 10" m/s in 1 bis 2 m unter GOK) nicht méglich.

Schutzgter Klima und Luft

- Bestandsanalyse:

Das Mittelfrankische Becken und damit auch dessen Untereinheit Knoblauchsland gehért zu den niederschlagsarmsten
Regionen Bayerns und zu den warmsten Gebieten in Deutschland.

Das jahrliche Temperaturmittel liegt bei ca. 8,5 °C und die Niederschlagsmengen liegen zwischen 500 und 600 mm. Das
Knoblauchsland ist mit seinem hohen Anteil an Feldern, Gartenbauland und Grlnland ein wirksames und ausgedehntes

Kaltluftproduktionsgebiet.

Flachen mit Funktionen flr die Luftreinhaltung und die Frischluftproduktion, z. B. geschlossene Waldflachen, finden sich
im Untersuchungsraum nicht. Frischluftschneisen bzw. Kaltluftabflussbahnen sind ebenfalls nicht vorhanden.

- Konfliktanalyse:
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447.

Durch die vorgesehene Ansiedlung des IKEA- Einrichtungshauses wird eine Gesamtflache von ca. 10,51 ha neu (ber-
baut, die aus Sicht der Schutzgiter Klima und Luft kaum mehr Funktionen wahrnehmen kann. Wegen der untergeordne-
ten funktionalen Bedeutung der betroffenen Flachen sind durch das Vorhaben keine bedeutsamen Beeintrachtigungen
fur den Klima- bzw. Lufthaushalt der Region zu erwarten.

Durch den Betrieb und insbesondere durch das zu erwartende Verkehrsaufkommen (Kunden und Zulieferer) ist zeitwei-
se mit einer lokalen Erhéhung der Schadstoffemissionen zu rechnen.

Eine Luftschadstoffprognose (Anlage 2) wurde von der Firma IMA Richter & Réckle erstellt. Die Ergebnisse flr die wich-
tigsten Luftschadstoffe (NO2, Benzol, Ruf und Staub) ergaben keine Uberschreitung der jeweiligen Grenzwerte durch
den Betrieb des neuen IKEA- Einrichtungshauses (fiir nahere Angaben zu den Auswirkungen wird auf die Prognose ver-
kehrsbedingter Immissionen - Anlage 2 - verwiesen, der die zentralen Ergebnisse der Untersuchung enthalt).

- Malinahmen zur Vermeidung, zur Verminderung, zum Ausgleich sowie zum Ersatz von Beeintrachtigungen:

Durch die Beschrankung der Nutzungszeit der in der Nachbarschaft des Kindergartens geplanten Parkplatze und Fest-
setzungen bzgl. der Ausflihrung eines evil. Parkhauses in diesem Bereich kdnnen dort die Belastungen minimiert wer-
den.

Dauerhaften Auswirkungen auf die Klima- und Luftqualitét kann mit der Neuanpflanzung von Gehdlzen und Strauchern
sowie der Begrlinung des neuen Gebaudes (Fassadenbegrinung) und der Parkplatze entgegengewirkt werden.

Schutzgut Landschaft

- Bestandsanalyse:

Der durch das Vorhaben betroffene Teil des Knoblauchslandes 6stlich des Frankenschnellweges liegt innerhalb des
Stadtgebietes von Furth und wird durch dichte Bebauung und intensiv genutzte Kulturflachen bestimmt. Vorbelastend flir
den Untersuchungsraum wirken sich insbesondere die BAB A 73 (Frankenschnellweg) und verschiedene gewerblich ge-
nutzte Flachen aus. Nur die randlich vorhandenen Gehdlzstrukturen in den Siedlungsgérten sowie die Kleingarten im
Zentrum des Untersuchungsraumes bilden gegenwartig belebende Strukturelemente in der Landschaft. Ingesamt bietet
dieser Raum nur sehr geringe Erholungsmdglichkeiten. Nur die Kleingartengrundstiicke sind flir Nah- und Kurzzeiterho-
lung geeignet.

- Konfliktanalyse:

Durch die Anlage des neuen Einrichtungshauses mit Parkplatzen und Parkhaus kommt es zur Uberbauung der landwirt-
schaftlich genutzten Flachen und der Kleingéarten. Trotz der genannten Vorbelastungen des Untersuchungsraumes ist
damit eine Beeintrachtigung des Landschaftsbilds und der Erholungsnutzung gegeben, da ein bislang rd. 10 ha grofer
Offenlandbereich innerhalb der Siedlungsflachen von Flirth- Poppenreuth entfallt bzw. stadtischen Charakter annimmt.
Die Intensitat der Auswirkungen auf das Landschaftsbild ergibt sich vor allem aus der Form, Grélke und Gestaltung so-
wie aus der Fernwirksamkeit des 11 - 14 m hohen Geb&udes des Einrichtungshauses sowie des Parkhauses und des
Werbeturms.

- Malinahmen zur Vermeidung, zur Verminderung, zum Ausgleich sowie zum Ersatz von Beeintrachtigungen:

Ein Erhalt, die Wiederherstellung oder ein Ausgleich flr den Verlust der bestehenden offenen Blickbeziehungen ist nicht
mdglich. Daher wird das Landschaftsbild durch entsprechende MalRnahmen neu gestaltet. Durch Neuanlage von Ge-
hélzbesténden sowie durch eine entsprechende Gestaltung des Bauwerkes und der Parkflachen (Griinstreifen zwischen
und Rasenkammersteine auf den Stellplatzen) lassen sich die vorhabensbedingten Verluste strukturierender Elemente
weitgehend kompensieren.

Der mit dem Vorhaben verbundene Verlust der in den Kleingarten vorhandenen Habitatstrukturen (Zier- und Obstgehél-
ze) kann an Ort und Stelle durch die vorgesehenen Kompensationsmafinahmen weitgehend ausgeglichen werden. (vgl.
hierzu Ziffer 4.4.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen und Anlage 9).

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Kulturglter:

Innerhalb des Untersuchungsraumes befinden sich nach der Denkmalliste Bayern keine Denkmale. Auch bezuglich des
Vorkommens von Bodendenkmalen gibt es keine Hinweise. Daher sind auch keine Beeintrachtigungen von Kulturdenk-
malen zu erwarten.
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Sollten im Verlauf der Bauarbeiten arch&ologisch bedeutsame Funde gemacht werden, ist die Fundstelle zu sichern und
umgehend die zustandige Behdrde zu verstandigen.

Sonstige Sachguter: Land- und Forstwirtschaft:

Bestandsanalyse:
Der zentrale Teil des Untersuchungsraumes unterliegt einer intensiven landwirtschaftlichen Nutzung. Gemal dem ABSP
der Stadt Firth liegen Béden mit geringer Ertrags- und Filterfunktion vor. Waldflachen sind nicht vorhanden.

- Konfliktanalyse:
Durch das Vorhaben werden landwirtschaftlich genutzte Flachen in einer Grélkenordnung von ca. 8,5 ha dauerhaft der
landwirtschaftlichen Nutzung entzogen.

- Malinahmen zur Vermeidung, zur Verminderung, zum Ausgleich sowie zum Ersatz von Beeintrachtigungen:

Die Verluste von landwirtschaftlichen Nutzflachen in einer GréRenordnung von ca. 8,5 ha sind im Untersuchungsraum
nicht zu kompensieren, da keine Freiflachen zur Verfligung stehen und ein Rickbau des bestehenden IKEA- Einrich-
tungshauses nicht vorgesehen ist.

Zusammenfassung
Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt

Auswirkungen auf Menschen:

Durch den Betrieb des IKEA- Einrichtungshauses im Bebauungsplangebiet erhdhen sich flir die angrenzende schutzbe-
durftige Bebauung die Gerauschimmissionen. Die Beeintrachtigungen durch die Betriebsgerausche einschliefilich Kun-
den- und Lieferverkehr kénnen durch geeignete aktive Larmschutzmalinahmen (Schallschutzwande) weitgehend kom-
pensiert werden. Entsprechende MalRhahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt bzw. in den entsprechenden Gut-
achten, die als Anlage der Begrlindung beigefligt sind, behandelt.

Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen:

Durch den Neubau des geplanten IKEA- Einrichtungshauses gehen Gehélzbestande mit geringer Bedeutung flir den Bi-
otop- und Artenschutz verloren, ansonsten werden (iberwiegend ackerbaulich genutzte Flachen in Anspruch genommen.
Die naturschutzrechtlich relevanten Eingriffe kénnen nicht in vollem Umfang innerhalb des Bebauungsplangebietes aus-
geglichen bzw. ersetzt werden.

Auswirkungen auf Béden:

Durch Versiegelung, Uberbauung und Umlagerung werden Béden in einer Ausdehnung von insgesamt 10,51 ha in An-
spruch genommen. Die Béden im Untersuchungsraum sind — soweit sie nicht gegenwartig bereits versiegelt sind — durch
eine intensive Bearbeitung gekennzeichnet und weisen geringe Ertrags- und Filterfunktion auf.

Auswirkungen auf das Wasser:
Durch das Vorhaben sind keine erheblichen Beeintrachtigungen der Grundwasservorkommen oder von Oberflachenge-
wassern zu erwarten, 6ffentliche Trinkwasserfassungen sind nicht betroffen.

Auswirkungen auf Klima und Luft;

Der Neubau des IKEA- Einrichtungshauses filhrt zur Uberbauung einer Gesamtflache von ca. 10,51 ha, die aus Sicht
der Schutzglter Klima und Luft untergeordnete funktionale Bedeutung besitzt. Durch den Betrieb und insbesondere
durch das zu erwartende Verkehrsaufkommen (Kunden und Zulieferer) ist zeitweise mit einer lokalen Erhéhung der
Schadstoffemissionen zu rechnen. Diese Erhéhungen liegen aber innerhalb der vom Gesetzgeber vorgeschriebenen
Grenzwerte und sorgen nur flr eine geringe Verschlechterung des Ist-Zustandes.

Auswirkungen auf die Landschaft;

Durch die neuen baulichen Anlagen des Einrichtungshauses mit Parkplatzen und Parkhaus kommt es zum Verlust von
landwirtschaftlich genutzten Flachen und Kleingarten. Trotz der im Untersuchungsraum vorhandenen Vorbelastungen (z.
B. BAB A 73, Gewerbegebiete) ist das Vorhaben mit Auswirkungen auf das Landschaftsbild verbunden, da Offenlandfla-
chen innerhalb eines Siedlungsgebiets verloren gehen.
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Hinsichtlich der Eingriff-/ AusgleichsmalRhahmen wird auf die Ausflhrungen des Eingriff-/ Ausgleichsgutachtens (Bericht
der Fa. L P&B vom 20.01.2003), Anlage 9 verwiesen.

Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter:
Flr das Schutzgut Kulturgter sind durch das Vorhaben keine Beeintrachtigungen zu erwarten, da im Untersuchungs-
raum weder Baudenkmaler vorhanden noch Bodendenkmaéler bekannt sind.

Auswirkungen auf die Landwirtschaft:
Die vorhabensbedingten Verluste von ca. 8,5 ha landwirtschaftlicher Nutzflache sind als verbleibender Konflikt zu wer-
ten, da im Untersuchungsraum keine entsprechenden Freiflachen zur Kompensation zur Verflgung stehen.

Beurteilung der Umweltvertraglichkeit des Vorhabens

Unter Ber(cksichtigung aller Schutzgiter der Umwelt ist die Umweltvertraglichkeit des Vorhabens erreichbar. Dem Ver-
meidungs- und Minimierungsgebot wird insofern Rechnung getragen, als fiir das Vorhaben Flachen ausgewahlt wurden,
deren Inanspruchnahme aus Sicht der meisten Schutzglter keine bedeutsamen Beeintrachtigungen verursacht. So sind
die Schutzglter Tiere und Pflanzen, Boden, Klima und Luft, Landschaft, Kulturgter nur in geringem Umfang vom Vor-
haben betroffen.

Durch die verkehrsglinstige Lage direkt an der BAB A 73, die direkte Anbindung an das bestehende IKEA- Gelande und
die verkehrliche Anbindung des neuen IKEA- Einrichtungshauses (iber die seit l1angerem geplante Wilhelm-Hoegner-
Stralke kann das Verkehrsaufkommen auf einen kleinen Bereich beschrankt werden und es werden keine bislang unbe-
lasteten Strallen zusétzlich belastet.

Die verbliebenen Beeintrachtigungen in den jeweiligen Schutzgutern sind durch geeignete Kompensationsmalinahmen
weitgehend ausgleichbar. Manahmen der Freiflachengestaltung und Grlnplanung tragen dazu bei, die visuellen Wir-
kungen des Gebaudes zu mindern bzw. die geplanten baulichen Anlagen in die umgebende Landschaft zu integrieren.
Nach derzeitigem Kenntnisstand verbleiben nach Realisierung des Vorhabens keine Risiken flr die Umwelt, die nicht
abgrenzbar und beherrschbar sind.

Begriindung der Festsetzungen im Bebauungsplan

5.1.

5.2

Art der baulichen Nutzung

Der réumliche Geltungsbereich gliedert sich in ein Sondergebiet mit ca. 10,51 ha und eine Flache flir den Gemeinbedarf
mit ca. 0,38 ha.

Auf der Grundlage der landesplanerischen Beurteilung der Regierung von Mittelfranken bezliglich der Verlagerung eines
IKEA- Einrichtungshauses in Furth/Poppenreuth vom 13.12.2002 wird der Uberwiegende Teil des Geltungsbereiches
gemal § 9 Abs. 1 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) als Sondergebiet ,SO - Einrichtungshaus® im Sinne des § 11 Abs. 3
Nr. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesstzt.

Flr den im ndrdlichen Teil des Plangebietes vorhandenen Kindergarten sowie die daneben geplante Jugendeinrichtung
wird gemé&f § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB eine Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung - Sozialen Zwecken
dienende Geb&ude und Einrichtungen - festgesstzt.

Mald der baulichen Nutzung

Bei der Bestimmung des Males der baulichen Nutzung werden u. a. die Flachenangaben (hier: Verkaufsflachen) der
landesplanerischen Beurteilung der Regierung von Mittelfranken herangezogen. Unter Berlicksichtigung stadtebaulicher
und architektonischer Aspekte wird dazu eine adaguate Festlegung der Traufhéhen und der Uberbaubaren Grundstlicks-
flachen getroffen.

Das Mal} der baulichen Nutzung im Bereich des Sondergebietes (,SO - Einrichtungshaus®) ergibt sich aus den (iberbau-
baren Grundstiicksflachen in Verbindung mit den festgesetzten Traufhéhen der baulichen Anlagen sowie den im Plan-
blatt eingetragenen Grund- und Geschossflachen.
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Die Gesamtverkaufsflache darf max. ca. 21.000 m? nicht Uberschreiten. Von der Gesamtverkaufsflache dirfen max. ca.
5.000 m? auf innenstadirelevante Randsortimente entfallen, hiervon auf Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren, Ku-
chenbedarf, Kunstgewerbe max. ca. 900 m? (vgl. landesplanerische Beurteilung der Regierung von Mittelfranken vom
13.12.2002).

Zur Verkaufsflache, als Teil der Geschéftsflache, auf welcher die Verkaufe abgewickelt werden z&hlen insbesondere
auch die Kassenzone, Gange, Schaufenster und Stellflachen flir Waren und Einrichtungsgegenstande. soweit Treppen,
Rolltreppen und Aufzige innerhalb der Verkaufsrdume angeordnet sind und diese miteinander verbinden, gehéren sie
ebenfalls dazu.

Die Héhe der baulichen Anlagen im ,SO - Einrichtungshaus® wird geméss § 18 BauNVO (iber die maximal zuléssige
Trauthéhe (bzw. Attikahdhe) bestimmt. Als Bezugsgrofe fur die Trauthéhen werden hierzu die im Planblatt eingetrage-
nen Héhenpunkte mit 300,50 m (. NN festgelegt.

Im Bereich der unterirdischen Sprinklerzentrale wird analog zu den festgelegten Trauthéhen eine entsprechende Ho-
henoberkante bzw. - unterkante fiir die Sprinklerzentrale festgesetzt. Diese Angabe bezieht sich ebenfalls auf die o. g.
Héhenbezugspunkte.

Einzelne Bau - bzw. Gebaudeteile (Lichtbander, haustechnische Anlagen etc.) durfen die festgesetzte maximal zulassige
Trauthbhe ausnahmsweise um bis zu 3,00 m (iberschreiten.

Hinsichtlich des MalRes der baulichen Nutzung bzw. hinsichtlich der Flacheninanspruchnahme (vgl. Ziffer 2.1 - Raum-
ordnung- und Landesplanung) ist in diesem Zusammenhang darzulegen, dass die Fa. IKEA insgesamt die Errichtung
von 2.100 Kfz-Stellplatzen plant.

Fr das Einrichtungshaus wurden gem. dem Raumordnungsbescheid der Regierung von Mittelfranken vom 13.12.2002
insgesamt 21.000 m? Verkaufsflache genehmigt.

Wie die bisherigen Erfahrungen am alten IKEA- Standort (westlich der Hans-Vogel-Strale) gezeigt haben, sind die dort
zur Verfligung stehenden Stellplatzkapazitaten - insbesondere zu den sog. Spitzenzeiten - nicht ausreichend, so dass
hier ein erhdhter Parkplatz- Suchverkehr entsteht. Dies ist nicht im Sinne des Betreibers, der Kunden und ebenfalls nicht
im Sinne der hiervon auch beeintrachtigten Umgebung.

Gemal den Richtzahlen flir den Stellplatzbedarf (Bekanntmachung des BStMI) sind bei Verbrauchermarkten 1 Stellplatz
je 10 - 20 m? Verkaufsflache nachzuweisen. Unter Berlcksichtigung des o. g. Misssténde und unter der Annahme von 1
Stellplatz je 10 m? Verkaufsflache ergibt das somit 2.100 Stellplatze.

Die im Raumordnungsbescheid vom 13.12.2002 unter der MalRgabe Ziffer 5 geforderten Minimierung der Flacheninan-
spruchnahme kann deshalb nicht berlicksichtigt werden. Hierbei ist zudem ebenfalls zu beriicksichtigten, dass mit einer
weiteren Erhéhung des Anteils an versiegelten Flachen auch der Bedarf nach weiteren Flachenanteilen flir 8kologische
Ausgleichsmalinahmen nachzuweisen ware.

Eine Minimierung der Flacheninanspruchnahme ist deshalb nicht méglich.

Bauweise

Im Geltungsbereich wird eine von § 22 Abs. 1 BauGB abweichende Bauweise festgesetzt.

So wird fur das ,SO - Einrichtungshaus” sowie fur die ,Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung - Sozia-
len Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen - gem. § 22 Abs. 4 BauNVO die abweichende Bauweise festge-
setzt.

Somit kénnen Gebaude Uber 50 m Lange auch ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden.

Die abweichende Bauweise wird deshalb festgesetzt, weil es sich einerseits um mehrere Uberplante Grundstlicksflachen
handelt und da sich andererseits hiermit flir die beabsichtigte Nutzung (insbesondere bei gewerblichen Bauten, die in
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56.

57.

der Regel einer Vielzahl von Sachzwangen unterliegen) bessere Chancen zu einer freien Grundrissgestaltung bzw.
Baukdrperausbildung bieten.

Uberbaubare Grundsticksflachen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sollen von Baugrenzen umschlossen werden. Diese sind so angelegt, dass eine
funktional sinnvolle Situierung der Gebaude erreicht wird.

Ein Vortreten von Gebaudeteilen (z. B. Fluchttreppen, Vordacher) in geringfligigem Ausmal von bis zu 6,00 m kann
aushahmsweise zugelassen werden. Aufgrund der GrélRe des Gesamtbaukérpers kann ein Hervortreten von einzelnen
Gebaudeteilen von bis zu 6,00 m als ,geringflgig” eingestuft werden.

In dem mit der Bezeichnung ,Erweiterung” ausgewiesenen Bereich sind nur Stellplatze (ebenerdige Stellplatze und/oder
ein allseitig umschlossenes Parkdeck mit Zwangsentltftung iber Dach o. 3, d. h. ohne Fensterdffnungen) zulassig.

Wird im Bereich ,Erweiterung" eine Parkdeck o. &. errichtet, ist dieses (z. B. durch Aufsténderung) so zu errichten, dass
eine Um-, Durch- bzw. Unterfahrt fir die Feuerwehr und die Erschlieung des dortigen ebenerdigen Stellpatzbereiches
mdglich ist.

Hinsichtlich des Abstandsflachenrechts wird darauf hingewiesen, dass gem. Art. 6 Abs. 4 Satz 3 Bayerische Bauordnung
(BayBO) in Sondergebieten, die nicht der Erholung dienen, geringere Abstandsflachen als nach Art 6 Abs. 4 Satz 1
BayBO (,Die Tiefe der Abstandsflache betragt 1 H, mindestens 3 m.”), jedoch nicht weniger als 3 m, gestattet werden,
wenn die Nutzung des Sondergebietes dies rechtfertigt. Hiervon wird Gebrauch gemacht, da die Verkirzung der Ab-
standsflachentiefe im Regelfall mit der Nutzung eines groRflachigen Einzelhandelsbetriebes vereinbar ist.

Erganzend wird auch auf die Bestimmungen zu Art. 6 Abs. 5 BayBO, das sog. 16 m - Privileg, hingewiesen.

Stellplatze

Im Bereich des ,SO - Einrichtungshaus® ist der durch die tatsachliche Nutzung verursachte Stellplatzbedarf innerhalb der
daflr vorgesehenen Flachen nachzuweisen. Die Mindestanforderungen fir die Ermittiung der Stellplatzzahlen ergeben
sich aus der Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 12.02.1978 Anlage zu Abschnitt 3 -

Richtzahlen fur den Stellplatzbedarf - (MABL. Nr. 6/1978, S. 189 und 190).

Die Errichtung von Stellplatzen ist sowohl innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen (Baugrenze) als auch inner-
halb der Umgrenzung von Flachen flir Stellplatze zulassig.

Gebaudegestaltung

Die Festsetzungen zur Gebaudegestaltung sollen einen zusammenhangenden, harmonischen Eindruck der kunftigen
Bebauung im Plangebiet gewahrleisten. Es besteht daher flr Haupt-, Neben- und Zwischenbaukdrper gegenseitige An-
passungspflicht hinsichtlich Dachform, Dachneigung.

Grlnordnung

Hinsichtlich der Eingriff-/ AusgleichsmalRhahmen wird auf die Ausflhrungen des Eingriff-/ Ausgleichsgutachtens (Bericht
der Fa. L P&B vom 20.01.2003), Anlage 9 verwiesen.

Die Freiflachen sind, soweit sie nicht als Wege, Zufahrten o. &. genutzt werden, einer Griingestaltung zuzufihren und zu
unterhalten. Flr die Anpflanzungen sind die im Anhang der textlichen Festsetzung genannten Gehdlze zu verwenden.

Die Malinahmen der Freiflachengestaltung und Grinplanung sollen dazu beitragen, die visuellen Wirkungen des Ge-
baudes zu mindern bzw. die geplanten baulichen Anlagen in die umgebende Landschaft zu integrieren.

- Neupflanzungen im Bereich des ,SO - Einrichtungshaus”.
Die ortlichen Erfordernisse und MalRnahmen zur Verwirklichung der Ziele von Natur- und Landschaftspflege wurden als
zeichnerische und textliche Festsetzungen in den Bebauungsplan integriert. Im Rahmen des sog. Umweitbereichtes (Zif-
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fer 4), der insbesondere die Aspekte der Umweiterheblichkeit und der Umweitvertraglichkeit detailliert behandelt, wurden
entsprechende MalRhahmen zur Vormeidung, Reduktion und Ausgleich erarbeitet.

So sind auf den Griinflachen insgesamt mindestens 100 Baume I. und Il. Ordnung der Pflanzliste ,Baume Grinflachen”
zu pflanzen.

Mindestens 40 % der Griinflachen sind mit Strauchern der Pflanzliste ,Straucher” zu bepflanzen. Es ist mindestens 1
Strauch je m? zu pflanzen.

Ebenerdige offene Stellplatze, die zu bepflanzen sind, sind zu gliedern.

Je 6 Stellplatze ist ein groBkroniger Laubbaum der Pflanzliste ,Baume Stellplatze® in der Qualitédt Hochstamm mit einem
Stammumfang von mindestens 18 - 20 cm, gemessen in 1,30 m Hohe, zu pflanzen. Die Pflanzflachen missen eine Min-
destgréfe von 1,5 x 2,5 m aufweisen und gegen Uberfahren geschitzt sein.

Mindestens 100 laufende Meter der AuBenwandflachen sind mit rankenden Pflanzen der Pflanzliste ,Fassadenbegri-
nung” zu begrinen. Die Kletterpflanzen sind in einem Pflanzabstand von max. 1 m zu pflanzen.

Die Larmschutzwande sind beidseitig mit klimmenden/kletternden Pflanzen gemalk Pflanzliste ,Larmschutzwandbegri-
nung" zu begrtinen. Die Kletter- bzw. Klimmpflanzen sind in einem Pflanzabstand von max. 1 m zu pflanzen. (§9 Abs. 1
Nr. 20 und 25 BauGB).

Da die Ver- und Entsorgungsleitungen in ihrem Verlauf erst im Rahmen der Detailplanung bestimmt werden, kénnen die
Standorte der zu pflanzenden Baume, Straucher und sonstigen Pflanzen (Fassadenbegrinung, Larmschutzwandbegri-
nung) je nach den drtlichen Erfordernissen auch ausnahmsweise geringfligig verandert bzw. verschoben werden.

- Versiegelung:

Um dir Versiegelung zu minimieren, ist die Befestigung von offenen Stellplatzen nur in wasser- und luftdurchlassiger
Bauweise herzustellen. Die Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Immissionsschutz

- L&rmschutz:
Hinsichtlich der larmschutztechnischen Anforderungen wird auf die Ausfihrungen der Schalltechnische Untersuchung
(Bericht U010141-S5 vom 08.01.2003), Anlage 1, verwiesen.

Im Bereich des ,SO - Einrichtungshaus® sind zum Schutz der Nachbarschaft vor Larmimmissionen Vorkehrungen zum
Schallschutz zu treffen:

- Am Fahrweg der Liefer- Lkw und im Bereich der Anlieferung ist eine Larmschutzwand zu errichten (Lange 280 m, Hé-
he 1,5-7m).
- Die raumlufttechnischen Gerate sind mit Schalldampfern auszustatten bzw. zu kapseln.

Beurteilungsgrundlage flr die Gerdusche aus dem Betrieb des Einrichtungshauses und die Bemessung der Larm-
schutzmafinahmen bildet die technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm, 1998).

FUr Immissionsorte auferhalb von Geb&uden sind die Immissionsrichtwerte von

- 55 dB(A) tags (6 - 22 Uhr) und 40 dB(A) nachts (22 - 6 Uhr) in allgemeinen Wohngebieten und Kleinsiedlungsgebieten,

- 60 dB(A) tags (6 - 22 Uhr) und 45 dB(A) nachts (22 - 6 Uhr) in Kerngebieten, Dorfgebieten und Mischgebieten, einzu-
halten.

Die RLT- Gerate dlrfen folgende maximalen Gerauschimmissionen nicht Uiberschreiten:
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RLT- Gerat, Geruschquelle Abstrahlrichtung Maximaler Schallleistungspegel Lw in dB(A)

Markthalle, Zuluft Osten 75
Markthalle, Abluft Osten 75
Mébelausstellung, Zuluft Westen 75
Mébelausstellung, Abluft Westen 75
SB- Halle, Zuluft Osten 75
SB- Halle, Abluft Westen 75
Lager, Zuluft Osten 75
Lager, Abluft Westen 75
Bdroraume, Zuluft Norden 75
Bdroraume, Abluft Norden 75
Kassenzone, Zuluft Slden 75
Kassenzone, Abluft Slden 75
Klche, Zuluft Norden 75
Klche, Abluft Norden 75
Restaurant, Zuluft Norden 75
Restaurant, Abluft Norden 75
Ruckkihlwerk, Zuluft Oben 76
Ruckkhlwerk, Abluft Oben 76

Zur Minimierung der Larmbelastung im Umfeld des bestehenden Kindergartens und der geplanten Jugendeinrichtung
(zusammen als Gemeinbedarfsflache festgesetzt), sind die unmittelbar angrenzenden Stellplatze als Mitarbeiterstellplat-
ze festgesetzt. Fur die anderen Stellplatze, flr die nach dem Larmschutzgutachten eine geringere Frequenz in die Be-
rechnung eingegangen ist, ist eine entsprechende Beschilderung erforderlich.

Ein Larmschutznachweis ist zusammen mit dem Bauantrag vorzulegen.

Hinweis:
Entlang der Wilhelm-Hoegner-Stralte (Ostseite) ist eine Schallschutzwand zu errichten (Lange 370 m, Héhe 4m); Diese
liegt aukerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes 274.

- Luftreinhaltung:
Hinsichtlich der lufthygienischen Anforderungen wird auf die Ausflihrungen Zwischenberichtes zur Prognose verkehrs-
bedingter Immissionen (Bericht 01-10/02-S vom 19.12.2002), Anlage 2, verwiesen.

Zur Luftreinhaltung dient zum Einen die Festsetzung der eingeschrankten Nutzung der Stellplatze im Bereich des Kin-
dergartens; darliber hinaus ist im Bereich ,Erweiterung" ein eventuelles Parkdeck als allseitig geschlossene Anlage zu
konzipieren. Sofern nachgewiesen wird, dass von der Anlage keine Beléstigungen oder Stérungen i. S. des § 15 BauN-
VO ausgehen, kann auch eine offene Parkpalette ausnahmsweise zugelassen werden.

ErschlieBung

Die ErschlieRung des geplanten SO - Einrichtungshaus - soll (iberwiegend Uber die (geplante) Wilhelm-Hoegner-Stralte
erfolgen. So wird hierzu in der Wilhelm-Hoegner-Stralte von nordwestlicher Richtung kommend, auf das Gelande des
Einrichtungshauses eine Rechtsabbiegespur und von slidwestlicher Richtung (Innenstadt bzw. BAB A 73) kommend
zwei Linksabbiegespuren vorgesehen,

Der Knotenpunkt des Ein- und Ausfahrtsbereiches an der Wilhelm-Hoegner-Strale wird durch eine Lichtzeichenanlage
gesteuert werden.

Zusatzlich ist eine weitere Ausfahrt ca. 100 m weiter norddstlich der geplanten Ein- und Ausfahrt im Bereich der Wil-
helm-Hoegner-Stralle geplant.

Darliber hinaus wird im Bereich der Hans-Vogel-Strale eine Grundstlicksein- bzw. Ausfahrt vorgesehen. Aus nérdlicher
Richtung kommend wird eine Linksabbiegespur vorgesehen. Von Siiden her ist keine weitere Abbiegespur erforderlich.

D:\xtconvtemp\ce7004.doc
=920 -



Die An- bzw. Belieferung des geplanten IKEA- Einrichtungshauses wird wahrend des sog. Tag- und Nachtzeitraumes er-
folgen; die hierbei fiir den Kundenverkehr vorgesehenen Grundstiicksein- und Ausfahrten kénnen aufgrund der geplan-
ten Fahrgassenbreite mitgenutzt werden. Der eigentliche Ladehof ist auf der norddstlichen Gebaudessite vorgesehen.

Es ist lediglich eine Gebaudeumfahrt fir Feuerwehrfahrzeuge vorgesehen. FUr die Anlieferung als auch flir den Kunden-
verkehr wird diese nicht nutzbar sein. Flr den Fall, dass im Bereich ,Erweiterung” ein Parkdeck errichtet wird, ist die
Feuerwehrumfahrt im Bereich der Erdgeschossebene des Parkdecks weiterzufiihren.

Die Grundstlicke FI. Nrn. 114 und 92/71 Gemarkung Poppenreuth befinden sich (noch nicht) im Besitz der Fa. IKEA
Verwaltungs GmbH. Damit auch flr diese beiden Grundstlicke eine ordnungsgemalie ErschlieRung in Sinne des BauGB
gewahrleistet werden kann, werden hier Ein- und Ausfahrten zur Hans-Vogel-Stralte bzw. zur Wilhelm-Hoegner-Stralte
hin vorgesehen. Diese Grundstlcksein- und Ausfahrten sind jedoch nur fir den Fall ausnahmsweise zulassig, falls diese
nicht von der Fa. IKEA Verwaltungs GmbH noch erworben und zu Stellplatzzwecken genutzt bzw. vom jetzigen Eigen-
timer zu landwirtschaftlichen oder zu Stellplatzzwecken genutzt werden. Die Ein- und Ausfahrt kann aus verkehrssi-
cherheitstechnischer Sicht auch nur im Richtungsverkehr erfolgen.

Verfahrenshinweise

1. Mit Beschluss des Bauausschusses vom 05.06.2002 wurde das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
274 eingeleitet.

2. Der Aufstellungs- bzw. Einleitungsbeschluss (1. Beschluss) wurde am 03.07.2002 gern. § 2 Abs. 1 BauGB im Amts-
blatt Nr. 13 der Stadt Firth ortsiiblich bekannt gemacht.

3. Die fruhzeitige Blrgerbeteiligung gern. § Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom 16.09.2002 bis zum 22.10.2002
durchgefiihrt und endete mit einer abschlieBenden Erérterung.

4. Die Beteiligung der Trager éffentlicher Belange gern. § 4 Abs. 1 BauGB wird in dem Zeitraum vom 27.01.2002. bis
zum 28.02.2003 durchgefuhrt. Dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 274 und dem Entwurf der Begrlindung ist das
Schreiben des Stadtplanungsamtes vom 27.01.2003 beigeflgt.

5. Der Bauausschuss hat den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 274 i. d. F. vom 03.03.2003 einschlielich der dazu-
gehérigen Begrlindung i. d. F. vom Marz 2003 gebilligt und deren éffentliche Auslegung gern. § 3 Abs. 2 BauGB be-
schlossen.

6. Mit Verdffentlichung im Amtsblatt Nr. ... vom ........c........ wurde die éffentliche Auslegung gern. § 3 Abs. 2 BauGB
ortstiblich bekannt gemacht.

7. Die &ffentliche Auslegung wurde in dem Zeitraum vom .........cc.ccevvvivrne, IS ZUM .o durchgefiihrt.

8. Der Bauausschuss / Stadtrat hat mit Beschluss vom ................ Do, den Bebauungsplanes Nr. 274 i. d. F.
1770 1 B einschlieBlich der dazugehdrigen Begriindung i. d. F. vom ................ (2. Beschluss bzw. Sat-

zungsbeschluss).

9. Mit Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. ... der Stadt Flrth vom ..., wurde der Bebauungsplan Nr. 274 i,
d.F.vom ..o einschlieBlich der dazugehérigen Begrindungi. d. F.vom ................. rechtkréaftig.
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