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1 UBERBLICK ZUM PROJEKT

Die IKEA Verwaltungs-GmbH mdchte im Osten von Nurnberg ein neues IKEA
Einrichtungshaus etablieren (s. Anlage 1 u. 2).

Ergdnzend zum bestehenden Einrichtungshaus in Firth sieht IKEA im Osten
von Niurnberg ein grof3es Potential fur ein weiteres Einrichtungshaus. Durch
die Neuansiedlung ruckt IKEA nédher an den Kunden heran und reduziert
dadurch Fahrtzeiten. Zukinftig wird neben dem Innenstadtgebiet auch die
sudliche Region besser erschlossen und das bestehende Einrichtungshaus in
Furth entlastet.

Nach einigen Jahren der Standortsuche wurde nun die aktuelle Flache sei-
tens der Stadt Nurnberg an IKEA herangetragen.

Der geplante Standort befindet sich an der Regensburger Stralle 420—422
(s. Anlage 2) mit einer Gesamtflache von ca. 73.000 m=2. Die Flache setzt
sich aus vier Flurstiicken zusammen. Die Firma IKEA ist mittels Auflassungs-
vormerkungen gesicherter Kaufer.

Das Grundstuck ist tber die vierspurige Regensburger Stral3e (Bundesstralie
4) sehr gut angeschlossen, die einen direkten Anschluss an die BAB A 6 und
damit eine schnelle Verbindung zum Autobahnkreuz BAB A6/BAB A9 hat.

Im Regionalplan Region Nirnberg ist die Vorhabenflache als gewerbliche
Bauflache, die Regensburger Strale als 2-streifige Bundesstral3e und die
benachbarten Gleise als Strecke fur den 6ffentlichen Schienennahverkehr/S-
Bahn dargestellt. Der westlich angrenzende Wald ist als Landschaftsschutz-
gebiet und die nérdlich der Regensburger StralRe gelegene ausgedehnte
Waldbereich (,,Lorenzer Reichswald®) ist als landschaftliches Vorbehaltsge-
biet dargestellt. Beide Waldkomplexe sind als Bannwald gekennzeichnet. Die
Walder haben besondere Bedeutung fur die Erholung.

Im aktuellen Flachennutzungsplan der Stadt Nurnberg (2005) ist die Vorha-
benflache als gewerbliche Bauflache dargestellt. Sie sind westlich und ndérd-
lich zur Regensburger StralRe mit einem breiten Grunstreifen aus Nadelbau-
men dargestellt, wdhrend die Regensburger Stral3e als Ortlich/Uberdrtliche
Hauptverkehrsstrale verzeichnet ist. Westlich angrenzend ist ein Land-
schaftsschutzgebiet dargestellt (vgl. Abb. 4). Nordwestlich benachbart be-
findet sich eine Flache fur Gemeinbedarf — mit dem Zusatz, dass sie sozialen
Zwecken dient. Konkret sind dies Sozial- und Fursorgeeinrichtungen.

Far das Gebiet existiert kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan, gleichwohl
ist sie als im Zusammenhang bebauter Ortsteil nach § 34 BauGB anzuspre-
chen.
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Abbildung 1: Luftbild Standort Regensburger Stral3e; Quelle: Google Earth
(07/2015)

Abbildungen 2: Derzeitiger Zustand des Vorhabengebietes; Quelle: eigene Fotos
(07/2015)
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Die Konzeptstudie (s. Anlage 3) sieht vor, ein zweistdckiges, aufgestander-
tes Einrichtungshaus mit einer Bruttogrundflache von 33.000 m?2 zu errich-
ten. Zudem sind ca. 1.300 Parkplatze geplant. Die Parkplatze kdnnen sich
vor dem Einrichtungshaus sowie unter dem aufgestanderten Einrichtungs-
haus befinden.

Der Ein- und Ausgangsbereich fur die Kunden ist zur vorgelagerten, eben-
erdigen Stellplatzanlage hin ausgerichtet, wéhrend sich die Warenanliefe-
rung und Entsorgung im ruckwartigen, ostlichen Teil befinden.

Die Einzelheiten sind der nachstehenden Projektbeschreibung zu entneh-
men.
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2 PROJEKTTRAGER

Projekttrager:

IKEA Verwaltungs-GmbH
Am Wandersmann 2—4
65719 Hofheim-Wallau

Ansprechpartner:
Holly Janiuk

3 ART UND BETRIEBSFORM DES VORHABENS

Es wird der Neubau eines IKEA Einrichtungshauses fur Mobel und Einrich-
tungsgegenstande mit insgesamt rd. 25.500 m?2 Verkaufsflache auf einem
ca. 7,3 ha grol3en Grundstuck geplant.

4 UMFANG DES VORHABENS

4.1 Flachenubersicht

Geschoss- und Lagerflache 33.000 m? Bruttogrundflache
zweigeschossig mit ebenerdigem
Parken unter dem Einrichtungshaus

Gesamtverkaufsflache 25.500 m=2

- ca. 60 Mio. € zzgl. Grunderwerbskos-
Investitionsvolumen

ten
Neue Arbeitsplatze ca. 250
Kfz-Stellplatze 1.400

4.2 Umsatzerwartung

Entsprechend dem beigefligten Gutachten der CIMA fur das Planprojekt (Anlage
6) ist ein jahrlicher Einzelhandelsumsatz (brutto) von ca. 76,8 Mio. € zu erwar-
ten.
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Davon entfallen ca. 53,1 Mio. € auf das Kernsortiment Mobel. Dies entspricht
einem Umsatzanteil von etwa 69 %b.

In den vorhabenrelevanten Randsortimenten werden ca. 23,6 Mio. € pro Jahr
(ca. 31 %) umgesetzt. Die Sortimente Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkarti-
kel, Haushaltswaren (inkl. Aufbewahrung, Wohnaccessoires, Dekoration/ Kunst-
gewerbe) entsprechen etwa 5,3 Mio. €, Leuchten und Zubehor ca. 4,3 Mio. €
und Haus- und Heimtextilien, Bettwaren entsprechen mit etwa 3,3 Mio. € dabei
den hdchsten Absatzanteilen.

Die errechnete durchschnittliche Flachenproduktivitdt des gesamten Planvorha-
bens ist mit 3.010 € pro m2 zu beziffern. Dieses Ergebnis erfullt damit den
SWorst-Case“-Ansatz zur UberprUfung stadtebaulicher Effekte im vollen Um-

fang.

Die naheren Details sind dem Gutachten der CIMA (Kap. 2 u. 4) zu entnehmen.

4.3 Tatsachlicher Einzugsbereich der Sortimente des sonstigen Bedarfs

Der konkrete Einzugsbereich des Vorhabens fur die Sortimente des sonstigen
Bedarfs basiert auf einer Analyse der regionalen Wettbewerbssituation der
CIMA. Es ist in der nachfolgenden Karte (Abb. 1) dargestellt.

Bei der Ermittlung des Einzugsgebiets wurden folgende Kriterien berucksichtigt:

- die zeitliche Distanz zwischen Wohnort und Standort

- die geographischen Raumhindernisse sowie

- die bestehenden Marktgebiete der IKEA-Einrichtungshauser in Furth, Re-
gensburg und Eching.

Das somit ermittelte Kerneinzugsgebiet (Fahrtzeit 30 Min.) des geplanten IKEA-
Einrichtungshauses umfasst neben dem fast vollstdndigen Stadtgebiet Nurn-
bergs, noch weitere 46 Umlandgemeinden. Die konkreten Einwohnerzahlen fur
das Einzugsgebiet finden sich in der nachfolgenden Tabelle:
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Sortiments- .
" Kundenanteil
. Umsatz spezifischer
Kernsortiment _ _ ) ) aus dem
. Einwohner in Mio. € Marktanteil .
Mobel _ Gebiet
(Prognose) in %
(Prognose)
(Prognose
Kerngebiet 773477 2442 36,1 14,8% 68%
erweitertes EZG 640.139 196,0 13,3 6,8% 25%
Streuumsatze 3,7 7%
Summe 1.413.616 440,3 53,1 11,2% 100%

Tabelle 1 Einzugsgebiet und Marktpotenziale fur das M6belhausvorhaben;
Quelle: CIMA Vertraglichkeitsuntersuchung vom 05.11.2014

Im erweiterten Einzugsgebiet (Fahrtzeit 60 Min.) liegen neben den nordwestli-
chen Teilen Nurnbergs noch weitere 86 Gemeinden. Im gesamten projektbezo-
genen Einzugsgebiet des geplanten IKEA Einrichtungshauses Nurnberg leben
somit ca. 1,4 Mio. Einwohner. Dies entspricht im Ubrigen quantitativ knapp,
wenn auch mit anderem raumlichen Aufbau, dem landesplanerisch zugeordne-
ten Verflechtungsbereich des Nurnberger Einzelhandels (vgl. Anlage 4/Abb. 3).

[] Kern-Einzugsgebiet
“[T] erweitertes Einzugsgebiet o

Abbildung 3: Potenzielles Einzugsgebiet des Vorhabens unter bezugnahme
bestehender Marktdaten; Quelle: CIMA Vertraglichkeits-
untersuchung vom 05.11.2014
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5 SORTIMENTSGESTALTUNG

Verkaufs- | Verkaufs- | Zentrenrelevanz It.

Sortiment flache flachen- Niirnberger Sorti-
in m? anteil in % | mentsliste EHK 2013

vorhabenrelevantes Kernsortiment: 17.890 70,2%
Mébel (inkl. Matratzen, Lattenroste), Kiichen 17.890 nein
vorhabenrelevante Randsortimente: 7.610 29,8%
Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel,
Wohnaccessones, Dekoration! Kumeige- 1650 65% i
werbe)
Haus- und Heimtextilien, Stoffe 950 3,7% ja
Leuchten und Zubehor 900 3,5% nein
Eigr;ii;k;a,r:::’ Bauelemente, Baustoffe 900 3.5% nein
Papier- und Schreibwaren, Biirobedarf 800 3,1% ja
Teppiche, Bodenbeldge 750 2,9% nein
Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen 800 3,1% nein
Lebensmittel: Nahrungs- und Genussmittel 200 0,8% ja
Badeinrichtungen 160 0,6% nein
Spielwaren 150 0,6% ja
Haushaltselektronik "weille Ware" 200 0,8% ja
"freie" Sortimente 100 0,4% ja
Wanduhren 50 0,2% ja
IKEA Einrichtungshaus gesamt 25.500 100%

Tabelle 2 Verkaufsflachenstruktur des IKEA-Sortiments und Zentrenrelevanz;

Quelle: CIMA Vertraglichkeitsuntersuchung vom 05.11.2014

5.1 Kernsortiment (Sortiment des sonstigen Bedarfs)

Fur das Kernsortiment Mobel (inkl. Matratzen, Lattenroste, Kiichen) ist eine
Verkaufsflache von 17.890 m2 vorgesehen, was einem Anteil von ca. 70,2
% der Gesamtverkaufsflache entspricht.

5.2 Innenstadtrelevante Sortimente

Die It. LEP Bayern als Sortimente des Innenstadtbedarfs einzustufenden
Randsortimente nehmen rd. 4.100 m2 (das entspricht 16,1 % d. Gesamt-
verkaufsflache) ein. Hier handelt es sich um folgende Sortimente:
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- Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel,
Haushaltswaren (inkl. Aufbewahrung,

Wohnaccessoires, Dekoration/Kunstgewerbe) 1.650 m2
- Haus- und Heimtextilien, Stoffe 950 m=2
- Papier- und Schreibwaren, Burobedarf 800 m=
- Lebensmittel: Nahrungs- und Genussmittel 200 m=2
- Spielwaren 150 m2
- Haushaltselektronik ,,weilRe Ware* 200 m=2
- ,Freie* Sortimente 100 m=2
- Wanduhren 50 m2

Die saisonal wechselnden und daher schwer greifbaren ,freien“ Sortimente,
das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel innerhalb des spezialisierten
Schweden-Shops, die Branchen Spielwaren und Wanduhren sowie das Sor-
timent Haushaltselektronik ,,wei3e Ware* sind aufgrund ihrer geringen Ver-
kaufsflachen von jeweils 200 m2 und weniger sowie dem damit verbundenen
geringen Umsatzanteil von sehr untergeordneter Bedeutung. Bei der CIMA-
Vertraglichkeitspriufung werden sie aus diesem Grund nicht weiter betrach-
tet.

5.3 Nicht innenstadtrelevante Randsortimente

Die nicht innenstadtrelevanten Randsortimente weisen eine Flache von
3.510 m2 auf und entsprechen einem ca. 13,8 %-Anteil an der Gesamtver-
kaufsflache. Hier handelt es sich um folgende Sortimente:

- Leuchten & Zubehor 900 m=2
- Baumarktartikel, Bauelemente,

Baustoffe und Eisenwaren 900 m=2
- Teppiche, Bodenbelage 750 m=2
- Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen 800 m=2
- Badeinrichtungen 160 m=2

Bei den Sortimenten ,,Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe und Eisen-
waren®, ,Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen*, Teppiche, Bodenbelage so-
wie Badeinrichtungen handelt es sich um nicht zentrenrelevante, flachenin-
tensive Waren, welche Uberwiegend in Bau- und Gartenmérkten sowie Gart-
nereien und Gartencentern angeboten werden.
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5.4 Einzelhandelskonzept der Stadt Nurnberg

Im Einzelhandelskonzept der Stadt Nurnberg (2013) sind fur das Stadtge-
biet Nurnberg verschiedene rdumliche Einzelhandelsstandorte, A—D-Zen-
tren, Nahversorgungsstandorte sowie Sonderstandorte verzeichnet. Dabei
fallt auf, dass der Vorhabenstandort nicht innerhalb dieser Standorte ent-
halten ist. Er befindet sich somit an einem nicht etablierten und daruber
hinaus nicht integrierten Standort. Nicht integriert bedeutet, dass der
Standort nicht im Zusammenhang mit Wohnbebauung steht. Eine Ansied-
lung ist gleichwohl mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt
NuUrnberg vereinbar, wenngleich nur unter Ruckgriff auf einen Ausnahme-
tatbestand.

Dieser besagt, dass aufgrund des Fehlens einer alternativen Ansiedlungs-
moglichkeit an einen etablierten Standort sowie der Gewdahrleistung, dass
Gewerbenutzung nicht beeintréchtigt wird, ausnahmsweise die Ansiedlung
eines grofl¥flachigen Einzelhandelsbetriebes mit nicht zentrenrelevanten Sor-
timenten genehmigungsfahig ist.

Das Nichtvorhandensein von Alternativstandorten fur den Investor ist im
Abschnitt 6.3 beschrieben. Die Umsiedlung und der Wegzug der derzeitigen
Gewerbenutzungen sind an diesem Standort langfristig vorbereitet worden
und kdnnen an Alternativstandorten beeintrachtigungsfrei gestaltet werden.
Der eine dominierende Betrieb an diesem Standort, ein Autohaus, ist Eigen-
tumer einer groReren Gewerbeflache in der Stadt und hat insofern eine at-
traktive Alternative als Standort. Bei dem zweiten am Standort dominieren-
den Betrieb handelt es sich um ein Unternehmen aus dem Bereich Stahl-
handel und —verarbeitung. Dieses Unternehmen plante bereits lange vor
dem Ansiedlungsinteresse eine flachenmallige Verkleinerung und ggfs. ei-
nen Umzug. Durch das Vorhaben wird daher keine Verdrangung oder Ge-
schéaftsaufgabe der vorhandenen Betriebe induziert, da ihnen innerhalb
NuUrnbergs gleich- oder sogar hoherwertige Alternativstandorte zur Verfu-
gung stehen.

Die sonstigen zentrenrelevanten Sortimente sind ebenfalls am geplanten
Vorhabenstandort zunachst nicht zugelassen und selbst als Ausnahme nicht
vorgesehen. Aus diesem Grunde wurde die Einzelhandels-Vertraglichkeits-
untersuchung der CIMA (Anlage 6) erstellt. Sie weist dezidiert nach, dass es
auch mit der geplanten Sortimentsauswahl am Vorhabenstandort fur den
Einzelhandel im Einzugsgebiet zu keinerlei tUbermé&Rigen Umverteilungswir-
kungen kommt. Gemall der vorgenannten Vertraglichkeitsuntersuchung
sind keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen im Einzugsgebiet er-
kennbar, ebenfalls ist keine Gefahrdung der Versorgung der Bevdlkerung zu
erwarten. Die fachgutachterliche Analyse der stadtebaulichen Auswirkungen
des Vorhabens ergab keinerlei Hinweise auf mogliche Beeintrachtigungen
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zentraler Versorgungsbereiche im Kerneinzugsgebiet. Der durch das Vorha-
ben intensivierte Wettbewerb spielt sich vorwiegend zwischen vergleichba-
ren Konzepten und Standorten in der Region ab, die grofRtenteils den nicht
integrierten Lagen zuzuordnen sind.

Die Bedeutung der Verkaufsflachengrof3e in Verbindung mit der Marktstel-
lung des Vorhabentragers, ist vielmehr geeignet, den Kaufkraftabfluss aus
NuUrnberg im Bereich Mobel nach Furth zu unterbinden. Der genannte Kauf-
kraftabfluss ergibt sich v. a. aufgrund der bestehenden Filiale IKEA-FUrth.
Eine Ansiedlung starkt die wichtige oberzentrale Funktion der Stadt und lasst
sich mit den Einzelhandelskonzept der Stadt Nurnberg vereinbaren. Der an-
visierte Standort wird dort jedoch im Rahmen der Gewerbeflachensicherung
far eine Einzelhandelsentwicklung im Grundsatz ausgeschlossen, wenn auch
nicht direkt als solcher benannt. Die Vorteile einer solchen Projektentwick-
lung und die vorliegenden Bedingungen der Ausnahmeklausel des Zentren-
konzeptes rechtfertigen aus Sicht der Stadt die Unterstutzung der Ansied-
lung.

Im Ubrigen schlieRt sich die Wirtschaftsférderung der Stadt Nurnberg der
Einschatzung der Vertraglichkeitspriufung bzgl. einer Ansiedlung dieses Ein-
richtungshauses uneingeschrankt an. Die Wirtschaftsforderung empfiehlt,
die gewéhlte Dimensionierung der sortimentsbezogenen Verkaufsflachen bei
dem sich anschlieRenden Bauleitplanungsverfahren zugrunde zu legen.

6 LAGE DES VORHABENS

6.1 GrolRraumliche Betrachtung

Im Nurnberger Stadtteil Zerzabelshof direkt an der BundesstralRe B4 (Regens-
burger Stral3e), einer wichtigen sudostlichen AusfallstralRe, die von der Bunde-
sautobahn (BAB) A9 (Anschlussstelle Nurnberg-Fischbach) in die Stadtmitte
fahrt, plant die Firma IKEA den Neubau eines Einrichtungshauses.

Der Stadtteil Zerzabelshof liegt am 6ostlichen Stadtrand Nurnbergs. Gegentiber
der Regensburger Stral3e ist der grof3flachige, bachreiche Nadelforst Lorenzer
Reichsforst im Bereich ,Forsthofer Forst“ als Teilbereich des SPA-Gebietes
(special protected area) Nurnberger Reichswaldes anzutreffen, (Vgl. Anlage 1
in Anlage 5).

Die Stadt Nurnberg ist das bedeutendste Oberzentrum der gleichnamigen Met-
ropolregion Nirnberg. Als Zentraler Ort soll die Stadt Nirnberg ein umfassen-
des Angebot an zentralortlichen Einrichtungen der Grundversorgung fir die
Einwohner ihres Nahbereichs vorhalten. Als Oberzentrum ist NUrnberg dartber
hinaus angehalten, zentralortliche Einrichtungen des gehobenen und speziali-
sierten Bedarfs abzudecken. Die als Oberzentren eingestuften Gemeinden, die
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Fachplanungstrager und die Regionalen Planungsverbande sollen darauf hin-
wirken, dass die Bevolkerung in allen Teilriumen mit Gutern und Dienstleis-
tungen des spezialisierten héheren Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit ver-
sorgt wird.

o 'Gew:rh_égéhl!t \
Stidstadtpark ¢

1 Industriegebiet i R W5
" Werderall e

Abbildung 4: Luftbild Stadt NUrnberg; Quelle: Bing -Karten (07/2015)

Die Stadt liegt laut dem Regionalplan in der Region Niurnberg im ,Stadt- und
Umlandbereich im groRen Verdichtungsraum Nurnberg/Furth/Erlangen®. NUrn-
berg bildet gemeinsam mit diesen Stadten den Kern dieses Verdichtungsrau-
mes. Des Weiteren liegt Nurnberg am Schnittpunkt mehrerer Entwicklungs-
achsen der Region Nurnberg.

Nurnberg ist verkehrsgunstig durch mehrere Anschlussstellen an die Bunde-
sautobahnen A73, A3, A6 und A9 angeschlossen. Diese vier Bundesautobah-
nen verbinden Nurnberg mit bedeutenden Zentren wie Frankfurt a. M., Leipzig,
Berlin, Minchen oder Prag. Die kreisfreie Grof3stadt Nurnberg verfugt auRer-
dem Uber einen Flughafen und ist sowohl an den Schienennah- als auch Fern-
verkehr angebunden.

Gemal der Fortschreibung des Landesentwicklungsprogramms (LEP) Bayern
2013 ist die Stadt Nurnberg als Oberzentrum fur die Ansiedlung von Einzel-
handelsgrof3projekten, die Uberwiegend Waren des sonstigen Bedarfs vorhal-
ten, d.h. insbesondere Mdbel-, Bau- und Gartenmarkte, in denen ein im Ver-
gleich zum Kernsortiment des sonstigen Bedarfs deutlich reduziertes Randsor-
timent des Innenstadtbedarfs angeboten wird, grundsatzlich geeignet.
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6.2 KleinrAumliche Betrachtung

Der geplante IKEA-Standort ist eine nahezu vollversiegelte Flache mit einer
GrofRe von ca. 73.000 m2. Die Flache setzt sich aus vier Flurstiicken zusammen
und wird bisher rein gewerblich genutzt.

Auf den vorderen Flachen befinden sich derzeit ein Birogebaude sowie ein Au-
tohaus. Auf dem hinteren Grundstiick befindet sich das Stahllager eines Un-
ternehmens aus dem Bereich Stahlhandel und —verarbeitung. (vgl. Abb. 1,
rechte Seite im Foto u. Abb. 2).

Das direkte Umfeld des Vorhabenstandortes ist gewerblich gepragt. Hier sind
neben einigen Autohausern (vgl. Abb. 2), ein Kfz-Priifzentrum des TUV Rhein-
land, eine Autolackiererei sowie ein Fast-Food-Restaurant angesiedelt. Im Su-
den wird der Standort durch Bahngleise, norddstlich durch den Reichswald be-
grenzt.

Rund 1 km nordwestlich befinden sich an der Regensburger Stral3e weitere
grol3flachige Einzelhandelsbetriebe (z. B. Baumarkt, diverse Lebensmittel-An-
bieter, vgl. Abb. 6). Insgesamt profitiert der Standort von einem bereits vor-
handenen hohen Durchfahrtsverkehrs-Aufkommen, der guten verkehrlichen
Erreichbarkeit sowie méglichen Synergieeffekten mit den ansassigen Betrieben
am beschriebenen Sonderstandort ,,Regensburger Stral3e*.

Die Innenstadt von Nurnberg (Haupteinkaufslagen) liegt etwa 6,5 km entfernt.
Die Flachenausweisung fur Einzelhandelsgro3projekte soll an stadtebaulich in-
tegrierten Standorten erfolgen, ausgenommen hiervon sind Einzelhandels-
grol3projekte, die Uberwiegend Waren des sonstigen Bedarfs dienen.
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Abbildung 5: Auszug Flachennutzungsplan Stadt Nurnberg (2005); Quelle: Stadt
Nurnberg

Diese konnen laut dem LEP Bayern 2013, wie hier, auch in stadtebaulichen
Randlagen angesiedelt werden, da ihre Standorte besonders gut erreichbar
sein und umfangreiche geeignete Flachen aufweisen mussen.

Durch seine Randlage kann der Standort eine sehr gute Fernwirkung erzielen,
ist von der Bundesstral3e aus sehr gut zu erkennen und weist eine gute Pkw-
Frequenz auf.

Der Standort ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als Gewerbeflache
ausgewiesen (vgl. Abb. 5). Fur die Realisierung des beantragten Vorhabens ist
somit die Uberplanung dieser Gewerbegebietsflache mit einem Sondergebiet
fur groRflachigen Einzelhandel (Mobeleinzelhandel) sowie die parallele Ande-
rung des Flachennutzungsplanes erforderlich.
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Abbildung 6: Standort mit fuB3laufigem Einzugsbereich; Quelle: CIMA-Vertrag-
lichkeitsuntersuchung v. 5.11.2014

Der Standort ist als stadtebauliche Randlage mit bereits bestehenden Nut-
zungen in der ndheren Umgebung anzusprechen.

Alternativstandorte

IKEA Deutschland ist bereits seit mehreren Jahren damit befasst, im Raum
Nurnberg einen geeigneten Standort fur ein weiteres Einrichtungshaus zu
finden. Aufgrund des bestehenden IKEA Einrichtungshauses in Furth be-
schrankte sich die Standortsuche auf den sudwestlichen Bereich des Stadt-
gebietes sowie die Region Nurnberg (vgl. Abb. 7).

Bei der Auswahl eines geeigneten Standortes sind Kriterien wie Flachen-
grofle und —verfugbarkeit, Lage, Genehmigungsfahigkeit der zentrenrele-
vanten Sortimente, eine gute Verkehrsanbindung fur den Individual- und
Personennahverkehr, ErschlieBung mit Medien sowie Sichtbarkeit mafligeb-
lich.
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Abbildung 7: Ubersichtskarte Alternativstandorte; Quelle: Google-Earth
(07/2015)

a) Gewerbepark Nurnberg Feucht

Die Flache im Gewebepark wurde im Jahr 2001 Uberpruft und erfillte das
Kriterium der FlachengrofRe mit rund 70.000 m2. Seitens IKEA wandte man
sich jedoch von der Flache aufgrund des Ausschlusses von Einzelhandel im
bestehenden Bebauungsplan ab. Eine Anderung des Bebauungsplans kam
seitens der Stadt nicht in Frage.

b) Altdorf, Abfahrt A6
Der Gewerbepark Altdorf-Leinburg an der Autobahnanschlussstelle BAB A6
wurde ebenfalls im Jahr 2001 untersucht. Jedoch bestand in Altdorf als Mit-
telzentrum bei der Genehmigung der innenstadtrelevanten Randsortimente
keine Aussicht auf Erfolg.

c) Schwabach Sud

In Schwabach an der Autobahnanschlussstelle BAB A6 Schwabach Siud
wurde im Jahr 2005/2006 eine Flache von ca. 120.000m2 untersucht. Da
jedoch damals der Ausbau der BundesstraRe B2 in Richtung Nurnberg ab-
gesagt wurde, hat man sich seitens IKEA gegen die Flache entschieden. Mit-
telfristig ist auch keine Anbindung an den direkten Nurnberger Markt vorge-
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sehen. Ein weiteres Ausschlusskriterium war, dass erste Grundsticke ver-
aufert wurden, so dass nur eine Ungunstlage in 2.Reihe moglich gewesen
ware.

d) Regensburger Stralle , ehemaliger Praktiker Standort

Der ehemalige Standort der Firma Praktiker an der Regensburger Stral3e
erwies sich mit 25.000 m=2 als zu klein. Aufgrund eines angrenzenden denk-
malgeschitzten Gebaudes war eine zusatzliche Arrondierung nicht maoglich.
Hinsichtlich der VerkehrserschlieBung bestanden zudem Bedenken aufgrund
der unmittelbaren Ndhe zum Grundig Stadion. Des Weiteren war die ver-
kehrliche Abwicklung auf dem Grundstiick nur schwer umsetzbar.

7 VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

7.1 Individualverkehr

Die vierspurige Regensburger Stral3e weist eine ideale Verkehrsanbin-
dung zur Innenstadt von Nurnberg sowie zu den Bundesautobahnen
(BAB) A9 und A6 auf. Uber das suidliche Autobahnnetz A6 und A9 ist eine
optimale ErschielRung der sudlichen und &stlichen gelegenen Region ge-
waéhrleistet.

Eine Verteilung des Zielverkehrs, die aufgrund des potentiellen Einzugs-
gebietes ausgerichtet wurde, ist in Abb. 8 dargestellt. Die Verteilung zeigt
einen Hauptstrom mit ca. 56,3 % aus suddstlicher Richtung (= aus Rich-
tung des Autobahnanschlusses) und einen grél3eren Strom von 43,7 %
aus Nordwest, kommend zu fast gleichen Teilen (ca. 15 %) aus beiden
Richtungen des Nurnberger Rings (Uber Ben-Gurion-Ring und Jitzhak-
Rabin-Stral3e). Lediglich 9 % des zustromenden Verkehrs kommt aus
dem Innenstadtbereich.



RAUMORDNUNGSVERFAHREN EINRICHTUNGSHAUS NURNBERG 20
Ansiedlung eines Einrichtungshauses in Nurnberg

Abbildung 8: Verteilung der Verkehrsstrome Zielverkehr in %; eigene Darstellung
gemaf Plan 1.07 B vom 18.05.2015

Das Vorhabengrundstick ist grof3flachig genug, um eine weitraumige
Kunden- und Mitarbeiterstellplatzanlage aufzunehmen. Diese wird vo-
raussichtlich mit ringférmiger Umfahrungsstraf3e incl. der Anbindung des
Lieferverkehrs und der Entsorgung als internes Verkehrskonzept ausge-
fahrt.

7.2 Verkehrsgutachten

Eine erste Verstechnische Untersuchung wurde im Jahr 2014 durch das
Verkehrsgutachterblro BRENNER INGENIEURSGESELLSCHAFT MBH angefertigt.

Aus dieser Verkehrstechnischen Untersuchung 2014 kann, laut BRENNER
INGENIEURSGESELLSCHAFT MBH, geschlussfolgert werden, dass die betrach-
teten Knotenpunkte (vgl. Abb. 9) bereits im Bestand stark ausgelastet
bzw. teilweise Uberlastet sind.

Die Verkehrszunahmen durch die Ansiedlung eines IKEA-Marktes, insbe-
sondere an den Knotenpunkten K1 (Munchener Str./Karl-Schonleben-
Str.), K2 (Karl-Schonleben-Str./Otto-Barnreuther-Str.) und K5 (Munch-
ner Str./Bayerstr./Frankenstr.) kbnnen als sehr gering eingeschéatzt wer-
den und es entstehen daraus keine signifikanten zusatzlichen Verkehrs-
belastungen.
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Ubersichtsplan

K 1 - Miinchener e StraBe /
K 2 - Karl-Schonleben-Strasie /
K 3 - Regensburger Strafie /

rstral
K 4 - Rabin-Jitzhak-Strae /

K 5 - Miinchener Strale /

Frankenstrafie
K6 - Regensburger StraBe/
Breslauer Strafle

Anlage 1

Abbildung 9: Ubersicht der beschriebenen Knotenpunkte; Quelle: BRENNER

INGENIUERSGESELLSCHAFT MBH, Juli 2015

Am Knotenpunkt K4 (Rabin-Jitzhak-Str./Regensburger Str./Ben-Gurion-
Ring) kann, trotz Verkehrszunahme, durch steuerungstechnische Maf3-
nahmen eine leistungsfahige Verkehrsabwicklung mit mindestens einer
Qualitatsstufe D gewéhrleistet werden.

Am Knotenpunkt K6 kann die Verkehrsabwicklung ebenfalls weiterhin mit
mindestens der Qualitdtsstufe D erfolgen.

Fur die Zu- und Abfahrt IKEA ist aus Leistungsfahigkeitsgrinden die Sig-
nalisierung auf der Regensburger StralR3e zu ertuchtigen.

Kritische Verkehrsverhéltnisse liegen in der Prognosebelastung fir den
Knotenpunkt K 3 aus Richtung Stadion vor. Diese sind jedoch nicht auf
IKEA Mehrverkehre zurtckzufihren.

Wie mit dem Verkehrsplanungsamt der Stadt Nurnberg inhaltlich abge-
stimmt, wird derzeit durch das Verkehrsgutachterbiiro BRENNER INGENI-
EURSGESELLSCHAFT MBH eine weiterfuhrende Verkehrsuntersuchung als Er-
ganzung der Verkehrstechnischen Untersuchung aus Mai 2014 angefer-
tigt.

Im Rahmen dieser erweiterten Verkehrsuntersuchung wird die Leistungs-
fahigkeit der einzelnen Knotenpunkte unter Bertcksichtigung der Messe-
und Veranstaltungsverkehre sowie der Prognosehorizont 2030 mit 7,5 %
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Allgemeinverkehrszuwachs nachgewiesen. Um die bestmdgliche Ver-
kehrsqualitat zu ermitteln, werden zudem die Signhalumlaufzeiten der
Lichtzeitenanlagen untersucht und ggf. erste MalBnahmen aufgezeigt.
Mogliche Auswirkungen werden im Rahmen der Bauleitplanung behan-
delt. Es zeichnet sich bereits jetzt eine Verkehrsertichtigung des Knotens
IKEA ab. Hier sollen zwei Linksabbieger mit Aufstellflachen fur die Ver-
kehre aus Richtung Ost und eine leistungsfahige Anbindung zum Vorha-
benstandort mit Kreisverkehrsplatz (vgl. Anlage 3) geschaffen werden.
Um Platz fur die Aufstellflachen zu erhalten, wird die Regensburger Stralie
in diesem Bereich verbreitert. Hinsichtlich dieser MalBnahmen ist IKEA be-
reits in Abstimmung mit dem staatlichen Bauamt. Im weiteren Verfahren
wird die Verkehrsuntersuchung vervollstandigt und verfeinert.

7.3 Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr

Der offentliche Nahverkehr in Nurnberg verfugt tber zahlreiche Verbin-
dungen und Haltestellen die von S-Bahnen, U-Bahnen, StralRenbahnen
sowie Bussen bedient werden.

Die Endhaltestelle der Buslinie 44 ,Zerzabelshof Ost” liegt ca. 210 Meter
vom Standort entfernt. Der Standort selbst verfugt Uber keine eigene
Haltstelle. Um eine bessere Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz zu
erhalten, soll die Buslinie zum Plangrundstuck fortgefihrt werden.

In dieser Angelegenheit steht der Vorhabentrager IKEA in Abstimmung
mit dem Verkehrsplanungsamt Nurnberg. Es werden verschiedene Wege-
fuhrungen fur die Buslinie 44 verkehrsgutachterlich untersucht.

Die nadchste S-Bahnstation befindet sich am Frankenstadion und liegt ca.
1,2 km entfernt.

8 ARTENSCHUTZ

Gemal der aktuellen ,, Artenschutzrechtlichen Prognose* und des ,,Arten-
schutzrechtlichen Zwischenberichtes* des Buros LIEBERT (Anlagen 7 u. 8)
wird das Grundstiick intensiv von vorhandenen Gewerbebauten gepragt,
welche sich durchweg im ,laufenden Geschéftsbetrieb” befinden. Domi-
nant sind Verwaltungsgebaude sowie ein Stahlhandel.

Die Freianlagen sind von Westen bis zur ostlichen Fassade des Stahlhan-
dels Gberwiegend wasserundurchlassig versiegelt. In Teilbereichen finden
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sich gartnerisch gestaltete Heckenstrukturen mit zumeist geringen Aus-
dehnungen.

In der vorhandenen Geb&udestruktur befinden sich einige Vogelbrut-
platze einer weit verbreiteten Singvogelart.

Als weitere Habitate fur Tierarten sind die gartnerisch genutzten Gehdolz-
und Heckenstrukturen zu nennen. Diese durften zahlreichen Arten aus
der Gruppe der Kulturfolger mdogliche Fortpflanzungsstatten bieten. Hier
ist insbesondere der 10—15 m breite Baum- und Geholzstreifen mit jun-
gem und mittlerem Baumholz zwischen der Regensburger Stral3e und
dem Vorhabengelande von Belang.

Im angrenzenden Wald konnten jagende Zwergfledermause nachgewie-
sen werden. Hinweise auf Fledermausquartiere auf dem Geldnde oder an
den Gebauden konnten nicht erbracht werden.

Ferner wurde in der vorgenannten Prognose aus Sicht einer verzoge-
rungsfreien Nachnutzung das potentielle Besiedlungsrisiko aufgrund einer
Beendigung der jetzigen Nutzung an den verschiedenen Geb&udeteilen
gepruft. In dieser Phase erscheint eine ausgedehntere Besiedlung der
vorgenannten Strukturen durch gebaudebewohnende Vogelarten mog-
lich. So konnte eine Kolonie von Haussperlingen beobachtet werden. Um
eine Nachnutzung und den Bauzeitenplan nicht zu gefahrden, empfiehlt
der Gutachter, Bruten durch Vergramungsmaflnahmen und ein Verschlie-
Ren der Einflugmdglichkeiten zu verhindern und gleichzeitig alternative
Nistplatze anzubieten. Eine Besiedlung wirde bei einer Stérung der Brut
aufgrund von Bauarbeiten einen Verbotstatbestand aufgrund des § 44
Bundesnaturschutzgesetzes auslésen und somit die Realisierung der Pla-
nung verzogern oder verhindern.

Zur endgultigen Klarung der artenschutzrechtlichen Belange und faunis-
tischen Vorkommen bedarf es weiterer Begehungen (Juni 2016). In Ab-
stimmung mit dem Umweltamt Nurnberg wurde neben der Kartierung der
Avifauna die Tiergruppen Reptilien und Fledermé&use vereinbart. Aus Sicht
des Artenschutzfachgutachters sind schwerwiegende artenschutzrechtli-
che Konflikte oder Ausschlusskriterien nach der ersten stattgefundenen
Begehung allerdings nicht absehbar.

Bereits zum jetzigen Zeitpunkt zeichnen sich jedoch aus artenschutz-
rechtlicher Sicht folgende Artenschutzmallnahmen ab:

— Bauzeitenbeschrankung: Gehdlzrodungen nur innerhalb der Zeit
der Vegetationsruhe; alternativ: vorherige Prifung auf Brutvor-
kommen der Avifauna

— Beim Nachweis von Hohlenbaumen: Kontrolle auf Fledermausbe-
satz
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— Schaffung von ca. 15 Ersatzbrutstatten fur den Wegfall der Nester
an den Gebaudeteilen (vor Abbruch der Gebaude) sowie Kontrolle
der Fassaden und Abbruch innerhalb der Vegetationsruhe

— Anfertigung der Artenschutzrechtlichen Prifung der Stufe 11

Der Wald nérdlich der Regensburger Str. ist ein nach europaischem Recht
geschutztes Vogelschutzgebiet (NATURA 2000-Gebiet) DE-6533-471
»Nurnberger Reichswald®.

In der Vertraglichkeitsabschatzung zum Bauvorhaben mit den Erhal-
tungszielen des Europdaischen Vogelschutzgebietes (VSG) wurde im Er-
gebnis festgestellt, dass fur die betroffenen Randbereiche des VSGs er-
hebliche Vorbelastungen durch die stark befahrene Regensburger Str./B4
und v. a. durch den intensiven Schienenverkehr bestehen (s. Anlage 5).
Durch den vorhabenbezogenen Neuverkehr ergibt sich — nach den Ergeb-
nissen der verkehrstechnischen Untersuchung vom Juli 2015 zu diesem
Vorhaben — an den Werktagen nur ein recht geringer Stral3enverkehrszu-
wachs. Wahrend der Samstagsnachmittagsbelastungsspitze hingegen
macht — bei gesunkener absoluter Verkehrsbelastung — der vorhabenbe-
zogene Neuverkehr einen erheblichen Anteil aus. Eine temporare Zu-
nahme des StralRenverkehrslarm wédhrend der Samstagsnachmittagsbe-
lastungsspitze aufgrund des vorhabenbezogenen Neuverkehrs ist jedoch
unerheblich, da die Strallenlarmbelastungen von deutlich intensiveren
Schienenlarmbelastungen Uberlagert werden. Das Vorhaben beeintrach-
tigt somit nicht die Erhaltungsziele des VSGs.

Der Vorhabenstandort liegt zudem direkt westlich benachbart an einem

Teil des Landschaftsschutzgebietes Nr. 13 ,Langwasser” (Gesamtgrofie:
474 ha), einem Waldgebiet.

Aufgestellt, Mlnster, 26.11.2015
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