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GemalR § 10a Abs. 1 BauGB ist dem in Kraft getretenen Bebauungsplan eine
zusammenfassende Erkldarung beizufligen (iber die Art und Weise, wie die
Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in
dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden, und lber die Griinde, aus denen der Plan
nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen

Planungsmoglichkeiten gewahlt wurden.
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Inhalt des Bebauungsplans

Die Garten-Center Kremer GmbH beabsichtigt die Errichtung eines Gartencenters im
Gewerbegebiet Heidenberg. Die Garten-Center Kremer GmbH sucht seit Jahren nach
einem geeigneten Standort im Stadtgebiet Siegen. Das seit 1905 familiengefiihrte Un-
ternehmen betreibt bereits 4 Fachmarkte, den Stammsitz in Lennestadt und weitere
Markte in Gummersbach, Remscheid und Lidenscheid. Hauptsortimente des Unter-
nehmens sind die Warengruppen Beet- und Saisonpflanzen, Zimmerpflanzen, Baume
aus der eigenen Baumschule sowie entsprechendes Zubehor, wie Garten- und Heim-
werkergerate und Dekorationsartikel. Ziel des Bebauungsplans Nr. 459 "Gartencenter
Kremer" ist daher die Schaffung von Planungsrecht fiir die zukilinftige Nutzung des
Plangebiets als Standort fur grofflachigen Einzelhandel (Gartencenter). Dem Bebau-
ungsplan liegen die konkreten Planungen der Gartencenter Kremer GmbH zugrunde.

Der Bebauungsplan weist fiir das Plangebiet ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung ,Gartencenter” aus. Die zuldssige Gesamtverkaufsflache ist auf 7.800 m?
begrenzt. Die Verkaufsfliche des zentrenrelevanten Sortiments darf bis zu 780 m? be-
tragen. Darlber hinaus ist die Herstellung einer mit Pflanzen gestalteter Verkaufsfla-
che bis zu einer GréRe von 960 m? zulissig. Die Grundflachenzahl fir das sonstige Son-
dergebiet ist mit 0,8 festgesetzt. Zudem wird die maximale H6he der baulichen Anla-
gen auf 306 m UNHN festgeschrieben. Der Bebauungsplan gibt Gberbaubare Grund-
sticksflachen sowie Flachen fir Stellplatze und Nebenanlagen vor. Zudem formuliert
der Bebauungsplan passive SchallschutzmaBnahmen und Festsetzungen zu ver-
pflichtenden Begriinungsmalinahmen. Ebenso ist die Nutzung von Photovoltaikanla-
gen bzw. Solarwdarmekollektoren vorgeschrieben. Zudem werden ortliche Bauvor-
schriften zur Fassaden- und Dachgestaltung, zu Werbeanlagen, zur Herstellung erfor-
derlicher Stellplatze fir PKW und erforderlicher Abstellplatze fiir Fahrrader und zur
Gestaltung von Einfriedungen erlassen. Darliber hinaus wurde ein stadtebaulicher Ver-
trag zwischen der Garten-Center Kremer GmbH und der Stadt Siegen geschlossen, der
weitere Gestaltungsvorschriften konkretisiert.

Der Bebauungsplan kann aufgrund abweichender Festsetzungen nicht gemall § 8 (2)
BauGB aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Siegen (FNP) entwickelt werden, so-
dass eine Flachennutzungsplandanderung erforderlich ist. Der FNP wird daher im Paral-
lelverfahren gemal § 8 (3) BauGB angepasst.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Zur Ermittlung und Bewertung der Umweltbelange wurde eine Umweltpriifung, die in
einem Umweltbericht miindet sowie ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag inklusive
Artenschutzvorpriifung (ASP I) durch das Biiro Mestermann, Warstein durchgefiihrt.

Zur Vermeidung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen werden
Vermeidungs- und Verminderungsmalinahmen im Bebuungsplan festgesetzt, die die
Schutzgiiter Tiere, Pflanzen, Boden und Wasser beriicksichtigen. Im Bebauungsplan
werden Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt. AuRerdem wird vorgeschrieben, dass auf dafiir geeigneten
Dachern Dachbegriinungen und Solarwdarmekollektoren vorzusehen sind. Dariber
hinaus wird fiir 20% der Fassadenflachen eine Begriinung vorgeschrieben. Zum Schutz



des Menschen und seiner Gesundheit trifft der Bebauungsplan aulRerdem
Festsetzungen zum Schutz vor Ldirmimmissionen der angrenzenden WallhausenstraRe.

Im Rahmen einer Umweltprifung wurde ermittelt, ob durch die Bebauungsplanung
erhebliche Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes, einschliefllich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, vorbereitet werden. Gemal} den Vorgaben
des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB wurden im Rahmen der Umweltprifung die Auswirkungen
auf folgende Schutzgiter und ihre Wechselwirkungen untereinander zu gepruft:

* Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt
e Tiere

e Pflanzen

e Flache

* Boden

¢ Wasser

e Klima und Luft

e Landschaft

e Kultur- und sonstige Sachgiter

e Biologische Vielfalt

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass von der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 459 ,Gartencenter Kremer” in Verbindung mit der 108.
Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Siegen keine relevanten Wirkungen
auf die Schutzgiter Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt,
Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, Flache, Boden, Wasser, Klima und Luft, Landschaft
und Kulturgiter und sonstige Sachguter ausgehen.

Durch die Planung kommt es im Plangebiet trotz der Festsetzungen zur Begriinung zu
einem Okologischen Kompensationsbedarf. Die notwendige Kompensation erfolgt
iber einen Erwerb von Okopunkten, die im Okopunkte-Kataster der Unteren Land-
schaftsbehérde des Kreises Siegen-Wittgenstein gutgeschrieben sind. Die Okopunkte
resultieren aus einer bereits umgesetzten MaBnahme im Revier Benfe, Waldabteilung
69al, 70al ,Jagdhaus” und beziehen sich auf ,RenaturierungsmaRnahmen im Natur-
schutzgebiet N9 , Rothaarkamm und Wiesentéaler”. Die Malnahmen wurden bereits
umgesetzt und am 15.09.2022 durch die Untere Naturschutzbehérde abgenommen.

Beriicksichtigung der Ergebnisse aus der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung

Bei jeder Bauleitplanung ist die Beteiligung der Offentlichkeit und von Behérden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange ein zentraler Baustein des Verfahrens. Die An-
regungen aus den Beteiligungen flielen in die Planung ein bzw. werden in der Abwa-
gung bearbeitet. In der Abwdgung werden die 6ffentlichen und privaten Belange



gegeneinander und untereinander abgewogen und damit die finale Entscheidung fir
die Plankonzeption getroffen.

Hierzu werden alle eingegangenen Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung
(gemaR § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB) sowie der 6ffentlichen Auslegung des Plan-
entwurfs (gemaR § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB) erfasst und in einer Abwagungsta-
belle zusammengestellt. Die Inhalte werden in dieser Zusammenstellung sachgemaR
wiedergegeben, Abwagungsvorschlage formuliert bzw. der Umgang mit den Anregun-
gen und Hinweisen dargelegt. Auf dieser Grundlage erfolgt vom Rat der Stadt Siegen
schlussendlich die Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zum Satzungsbeschluss. Insgesamt
sind wahrend der Beteiligungen 30 Stellungnahmen eingegangen, wobei 13 davon
keine Hinweise oder Anregungen beinhalteten, u.a. aufgrund fehlender Betroffenheit.

3.1. Friihzeitige Beteiligung

Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (gemiR § 3 Abs. 1 BauGB)

In der Zeit vom 29.10.2022 bis zum 18.11.2022 wurde die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit durch Bereitstellung der Unterlagen im Rathaus Geisweid durchgefiihrt.
Zudem wurden die Planunterlagen zur gleichen Zeit im Internet auf der Homepage der
Stadt Siegen bereitgestellt.

Aus der Offentlichkeit gab es keine Anregungen oder Hinweise zu den ausgelegten Un-
terlagen.

Friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (ge-
maRk § 4 Abs. 1 BauGB)

Die Behoérden und Triger offentlicher Belange (TOB) wurden mit Schreiben vom
31.10.2022 aufgefordert, ihre Stellungnahmen im Rahmen der friihzeitigen Behorden-
beteiligung gemafls § 4 Abs. 1 BauGB bis zum 18.11.2022 abzugeben. Es sind insgesamt
17 Stellungnahmen eingegangen. Aus diesen Stellungnahmen sind insbesondere fol-
gende Anregungen in der weiteren Planung berlicksichtigt worden:

Artenschutz

Die Untere Naturschutzbehorde des Kreises Siegen-Wittgenstein wies darauf hin, dass
im Plangebiet insektenfreundliche Leuchtmittel zu verwenden sind. Die Planzeichnung
und die Begriindung zum Bebauungsplan beinhalten entsprechende Hinweise.

Der NABU Kreisverband Siegen-Wittgenstein e. V. forderte die Einhaltung der Eingriffs-
zeitbeschrankung bei BaumaBnahmen. Die Planzeichnung und die Begriindung zum
Bebauungsplan beinhalten entsprechende Hinweise.

Bergbau

Die Bezirksregierung Arnsberg wies auf dokumentierten und undokumentierten (Ur-
)JAltbergbau hin, der im Plangebiet umgegangen oder vielleicht umgegangen ist. Die
Planzeichnung und die Begriindung zum Bebauungsplan beinhalten entsprechende
Hinweise. Es wurde aullerdem ein geotechnischer Bericht durch das Biiro Baugrund
Ingenieurgesellschaft Siegen GmbH angefertigt, der Hinweise zur Bebaubarkeit des
Plangebietes beinhaltet.



Einzelhandelsvertraglichkeit

Die Verbandsgemeinde Kirchen (Sieg) forderte die erneute Uberpriifung der Auswir-
kungen des Vorhabens auf zwei Bau-/Gartenfachmarkte im Gebiet der Verbandge-
meinde Kirchen (Sieg). Die cima Beratung + Management GmbH hat den Sachverhalt
erneut geprift und kommt zu keinen neuen oder abweichenden Ergebnissen. Das Ein-
zelhandelsvertraglichkeitsgutachten der cima Beratung + Management GmbH hat un-
verandert Bestand.

Kompensationsmallihahmen

Die Untere Naturschutzbehdérde des Kreises Siegen-Wittgenstein forderte einen fach-
lich geeigneten Ausgleich fir die zu erwartenden Eingriffe im Plangebiet. Der Kompen-
sationsbedarf wurde im Umweltbericht des Biros fir Landschafsplanung Bertram
Mestermann ermittelt und mit der unteren Naturschutzbehorde des Kreises Siegen-
Wittgenstein abgestimmt. Die Kompensation erfolgt gemall § 1a Abs. 3 S. 4 BauGB
Uber vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB.

Offentlicher Personennahverkehr

Der Zweckverband Personennahverkehr Westfalen-Siid gab Hinweise zur OPNV-
Anbindung des Plangebietes. Die Ausfihrungen wurden in die Begriindung zum Bebau-
ungsplan aufgenommen.

3.2. Formelle Beteiligung

Offentliche Auslegung / Offenlage (Offentlichkeitsbeteiligung)
(gemal § 3 Abs. 2 BauGB)

Die Offentlichkeit wurde am 20.05.2023 durch Bekanntmachungen in der Siegener Zei-
tung und der Westfalenpost sowie im Internet Uber die 6ffentliche Auslegung infor-
miert. Die 6ffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 30.05.2023 bis zum 30.06.2023
statt.

Aus der Offentlichkeit gab es keine Anregungen oder Hinweise zu den ausgelegten Un-
terlagen.

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
(gemal § 4 Abs. 2 BauGB)

Die Behoérden und Trager offentlicher Belange (TOB) wurden mit Schreiben vom
24.05.2023 aufgefordert, ihre Stellungnahmen im Rahmen der Behdrdenbeteiligung
gemald § 4 Abs. 2 BauGB bis zum 30.06.2023 abzugeben. Parallel zur 6ffentlichen Aus-
legung wurde die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange durchgefiihrt. Insgesamt sind 13 Stellungnahmen daraus hervorgegangen. Es
ergab sich aus den Anregungen keine Erforderlichkeit von Anpassungen hinsichtlich
der Plankonzeption, so dass auch keine erneute Offenlage der Planunterlagen notwen-
dig wurde. Es wurden aber redaktionelle Anpassungen in der Begriindung sowie Klar-
stellungen in der Planung zu folgenden Themen vorgenommen:

Abwasser

Die Untere Wasserbehdérde des Kreises Siegen-Wittgenstein wies darauf hin, dass fur
eine fachlich und rechtlich korrekte Einleitung von Niederschlagwasser in das
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vorhandene Regenriickhaltebecken und die Weiterleitung in den nachsten Vorfluter
eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen ist. In der Begriindung und der Planzeich-
nung zum Bebauungsplan wurde ein entsprechender Hinweis erganzt.

Artenschutz

Die Untere Naturschutzbehdrde des Kreises Siegen-Wittgenstein wies auf das Insek-
tenschutzgesetz sowie auf § 41a des BNatSchG hin. In der Begriindung und der Plan-
zeichnung zum Bebauungsplan wurde ein entsprechender Hinweis ergdnzt.

Der NABU Kreisverband Siegen-Wittgenstein e. V. wies auf die Gefahr von Vogelschlag
hin und forderte die Formulierung von VermeidungsmaBnahmen. In der Planzeichnung
und der Begriindung zum Bebauungsplan wurde ein Hinweis erganzt, der auf die Ge-
fahr von Vogelschlag hinweist und Moglichkeiten zur Vermeidung aufzeigt.

Zudem reichte die Stadt Netphen eine Stellungnahme ein, in welcher sie die erneute
Uberpriifung der Auswirkungen des Vorhabens auf zwei Bau-/Gartenfachmirkte im
Gebiet der Stadt Netphen forderte. Die cima Beratung + Management GmbH hat den
Sachverhalt erneut gepriift und kommt zu keinen neuen oder abweichenden Ergebnis-
sen. Das Einzelhandelsvertraglichkeitsgutachten der cima Beratung + Management
GmbH hat unverandert Bestand.

4. Beriicksichtigung von Planungs- und Standortalternativen

Standortalternativen

Die Kremer-Gartencenter GmbH ist bereits seit Iangerer Zeit auf der Suche nach einem
geeigneten Standort fiir ein Gartencenter in der Stadt Siegen. Aufgrund der Anforde-
rungen an die GréRe und die verkehrliche Anbindung eines geeigneten Standortes gibt
es im Stadtgebiet generell kaum Standortalternativen fiir das Vorhaben. Der Standort
ist fur die Umsetzung des Vorhabens geeignet und es ist aufgrund der Lage davon aus-
zugehen, dass durch das Vorhaben keine anderen Nutzungen, insbesondere Wohnnut-
zungen, beeintrachtigt werden. Eine konkrete Alternative zum Standort, die mit gerin-
geren Eingriffen in Natur und Umwelt verbunden ware, existiert derweilen nicht.

Planungsalternativen

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein ehemaliges Kasernengelande in direkter
Ndhe zu einem Gewerbegebiet. Der bis dato giiltige Bebauungsplan Nr. 289 ,Heiden-
berg”, 1. Anderung setzte fiir das Plangebiet ein Gewerbegebiet fest. Aufgrund seiner
Vornutzung und seiner Lage scheidet fiir das Plangebiet die Bebauung mit Wohnhau-
sern als Planungsalternative aus. Das Plangebiet befand sich zu Beginn der Planungen
im Eigentum des IKEA-Unternehmens. Der Verkauf der Flachen an einen anderen Inte-
ressenten als die Kremer Garten-Center GmbH war zu keiner Zeit der Planung abseh-
bar, auch da das IKEA-Unternehmen daran interessiert ist, den eigenen Standort durch
weitere Angebote mit Synergieeffekten zu starken. Aus den vorgenannten Rahmenbe-
dingungen ergeben sich fur das Plangebiet lediglich zwei realistische Planungs- bzw.
Nutzungsalternativen:

1. Bebauung auf Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 289 mit gewerblichen Bau-
ten




Seit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 298 bestand fiir die Eigentimerin
der Flachen im Plangebiet die Moglichkeit, das Plangebiet gewerblich zu nut-
zen. Der Bebauungsplan setzte ein Gewerbegebiet mit einer maximalen GRZ
von 0,8 und einer maximalen GFZ von 1,8 fest. Die maximale Gebdudehohe war
mit 13,00 Metern angegeben. Diese Mdglichkeit hat das IKEA-Unternehmen,
welches in der Vergangenheit die Eigentiimerin der Flachen war, in den letzten
Jahrzehnten ungenutzt gelassen. Eine baldige gewerbliche Nutzung durch das
Unternehmen war nicht abzusehen. Realistischer erscheint stattdessen, dass
die Flache bei unverdanderter Planung weiterhin ungenutzt geblieben wire.
Uberplanung des Plangebietes und Ausweisung eines Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung ,Gartencenter”

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 459 ,Gartencenter Kremer”
kann eine Brachflache im Innenbereich einer neuen Nutzung zugefiihrt werden,
die gleichzeitig einen nachweislichen Mehrwert fiir die Bevélkerung der Stadt
Siegen mit sich bringt. Das Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Siegen
bescheinigt der Stadt Siegen eine Unterversorgung im Segment ,,Pflanzen/Gar-
tenbedarf”. Der Bebauungsplan Nr. 459 weist ein Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung ,Gartencenter” aus und formuliert differenzierte Festsetzungen
zur Art und zum Mal der baulichen Nutzung im Plangebiet (z. B. Angebotenes
Sortiment, maximale Verkaufsflachen). Darlber hinaus werden im Bebauungs-
plan gestalterische Festsetzungen formuliert (z. B. Materialitdt der Gebaude,
GroBe und Anzahl von Werbeanlagen, Verpflichtung zur Nutzung von Solar-
warme, Verpflichtende Begriinung). Der Bebauungsplan setzt somit einen
deutlich engeren Rahmen fiir die bauliche Gestaltung im Plangebiet als der bis
dato giiltige Bebauungsplan Nr. 298, 1. Anderung. Die Planung beriicksichtigt
einerseits das Interesse der Stadt, eine Brachflache in exponierter Lage einer
neuen, gewerblichen Nutzung zuzufihren und dabei hohe Gestaltungs- und
Nachhaltigkeitsanspriiche an die bauliche Gestaltung sowie die Freiflachen gel-
tend zu machen. Andererseits wird auch dem Interesse der Eigentimerin/der
Vorhabentragerin bericksichtigt, das Grundstiick bestmdéglich und in einer
Weise ausnutzen zu kdnnen, die dem wirtschaftlichen Betrieb entspricht. Bei
gleicher Zielsetzung ergeben sich daher keine Planungsalternativen, die mit ge-
ringeren Eingriffen in Natur, Landschaft und Umwelt verbunden waren oder
geringere Auswirkungen auf die planungsrelevanten Schutzgiter hatten.




