UNIVERSITATSSTADT SIEGEN Vorlage Nr.

Der Biirgermeister VL 998/2022
VERWALTUNGSVORLAGE

Geschaftsbereich: 4 Siegen, 02.08.2022

Bereich: Stadtplanung

Bearbeitet von:  Herr Stahl, Frau Delzeit

Beratungsfolge: [ x| 6ffentlich [ | nichtsffentlich

Bauausschuss 24.08.2022

Haupt- und Finanzausschuss 31.08.2022

Rat 14.09.2022

Kurzbezeichnung:

Bebauungsplan Nr. 459 ,Gartencenter Kremer” und 108. Anderung des Flichennutzungs-
planes im Stadtteil Siegen-Mitte;
hier: - Auf § 31 GO NW wird hingewiesen

- Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB

- Vorbereitung der friihzeitigen Beteiligung gemaR § 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB

Beschlussvorschlag:

Der Rat der Stadt Siegen beschliel3t die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 459 "Gartencen-
ter Kremer" und die 108. Anderung des Flichennutzungsplanes im Stadtteil Siegen-Mitte
gemaR § 2 Abs. 1 BauGB. Die Verwaltung wird beauftragt, die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange (T6B) gemaR
§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB auf Basis der vorgelegten Konzeption weiter vorzubereiten
und zu gegebener Zeit durchzufiihren.

Vorrangiges Planungsziel ist die Schaffung von Planungs- und Baurecht fir die Ansiedlung
des Gartencenters Kremer.

Das Plangebiet wird im Norden, Osten und Siiden durch die "WallhausenstraRe" und den
angrenzenden Parkplatz des IKEA Standortes Siegen und im Westen durch angrenzende Fla-
chen, auf denen sich Regenwasserriickhaltebecken befinden, begrenzt. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes umfasst ca. 1,7 ha in der Gemarkung Siegen, Flur 13, Flurstlicke 354,
355, 356, 375, 445, 447, 449, 451, 453, 454 und 471 (siehe Anlage 1). Der Geltungsbereich
der 108. Anderung des Flichennutzungsplanes ist ca. 2, 06 ha grol und umfasst zusatzlich zu
den genannten Flurstiicken des Bebauungsplanes die Flurstiicke 351 und 373 (jeweils teil-
weise), jedoch nicht die Flurstiicke 445, 447 und 454 (siehe Anlage 2).
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Sachverhalt / Begriindung:

Ziel und Zweck der Planung

Die Planung verfolgt das Ziel, die Ansiedlung eines Gartencenters mit ca. 7.800 m? Verkaufs-
flache im Planungsgebiet zu ermoglichen. Auf Grundlage des aktuellen Flachennutzungspla-
nes und des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 298 (1. Anderung) ist dieses Vorhaben
unzuldssig. Aus dem aktuell fortgeschriebenen Einzelhandelskonzept Siegen (EHEK, Marz
2022) ist eine deutliche Unterversorgung im Bereich Pflanzen / Garten konstatiert worden,
welche durch die Ansiedlung kompensiert werden soll. Die im o.g. Bebauungsplan festge-
setzte Gewerbeflache soll dafir in eine Sonderbaufldache fiir einen Gartenfachmarkt umge-
wandelt werden.

Bisheriges Verfahren / Hintergrund
In der Sitzung des Bauausschusses vom 09.11.2021 wurde bereits der Konzeptionsbeschluss
gefasst:

Der Bauausschuss des Rates der Stadt Siegen hat beschlossen:
1. die Umwandlung einer Gewerbeflache fiir die Ansiedlung eines Gartenfachmarktes
am Heidenberg anhand der dargelegten Konzeption,
2. die Aufstellung eines Bebauungsplanes als externes Planverfahren auf Kosten des Un-
ternehmens vorzubereiten.

Auf die dazugehorige Vorlage (vgl. VL 562/2021) wird inhaltlich Bezug genommen: Dort wur-
de die Historie des Standorts, das aktuell giiltige Baurecht sowie die Leitlinien des Projekts
erldutert. Da sich die Planung zwischenzeitlich insoweit konkretisiert und qualifiziert hat,
dass die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Triger 6ffentlicher Belange vorbe-
reitet und in Kiirze durchgefiihrt werden kann, soll nunmehr der formelle Aufstellungsbe-
schluss zum o.g. Bebauungsplan und zur Flachennutzungsplananderung gefasst werden.

Die dafilir notwendigen Planzeichnungen der Geltungsbereiche finden sich in der Anlage 1
(Geltungsbereich des Bebauungsplans) und Anlage 2 (Geltungsbereich der 108. FNP-
Anderung). Dariiber hinaus liegen mittlerweile ein stidtebauliches Konzept (sieche Anlagen 3
und 4) sowie erste Erkenntnisse zu von Fachthemen vor, deren Inhalte im weiteren Verlauf
vorgestellt werden.

Stadtebauliches Konzept

Die stadtebauliche Konzeption sieht eine Arrondierung und Wiedernutzung einer Brachfla-
che im sudlichen Teilbereich des Gewerbegebietes Heidenberg vor. Die vorgesehene Fldche
ist bereits durch die WallhausenstraRRe erschlossen, zu groflen Teilen eben und fallt Richtung
Suden leicht ab. Die im Gewerbegebiet/Sondergebiet Heidenberg vorhandenen Gebiude
sind nahezu alle groRvolumig, wobei das nachstliegende Gebdude (IKEA) den grofRten Bau-
korper darstellt. Das geplante Bauvorhaben passt in diese stadtebauliche Struktur ein. Dar-
Uber hinaus sind funktionale und nutzungsbedingte Synergien zu erwarten. Gleichzeitig bil-
det das geplante Gartencenter das Entrée in das neue ,Sondergebiet” und ist aufgrund der
exponierten Lage adressbildend.
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Der Einfahrts- und auch Eingangsbereich sind nach Norden in Richtung IKEA zur Erschlie-
RBungsstralRe hin ausgerichtet. Von hier aus erfolgt auch die Anlieferung des Gartencenters.
Dem Gebdude vorgelagert wird der Stellplatz als ,,PARK-Platz” konzipiert. GroRe Baume, Na-
turgartenstauden und Graser und eine Vielzahl an Blumenzwiebeln sollen ganzjahrig das
griine Aushangeschild des Naturgartencenters ausmachen und die Gestaltung der Stellplatz-
flache pragen. Die geplante eingegriinte Stellplatzgestaltung soll im Weiteren mit der nach
der Landesbauordnung geforderten PV-Pflicht bei gewerblichen Parkplatzen zusammenge-
fihrt werden, so dass Teile des Parkplatzes mit PV-Anlagen versehen und tiberdacht werden
und gleichzeitig begriinte Bereiche vorgesehen werden kdnnen.

Der ,,PARK-Platz” bilden damit den Auftakt zu der siidlich angrenzenden Bebauung in Form
von transparenten Gewachshdusern mit zentralem Entrée. Im Siden der Bebauung schlie-
Ren sich Flachen fir die Baumschule an. Gemeinsam mit der transparenten ,Gewachshausa-
rchitektur” und den Baumschulflachen fligt sich die geplante neue Nutzung und Bebauung in
das Stadtbild insbesondere hinsichtlich der Fernwirkung ein.

Naturcampus-Konzept

Der Vorhabentrager stellt jedes seiner Naturgartencenter-Standorte unter ein anderes, indi-
viduelles Thema. An dem hiesigen Standort soll der ,Naturcampus Siegen” zu einem Begeg-
nungsort fiir Mensch und Natur werden und somit auch ein ,griines” Ausflugsziel. Gleichzei-
tig soll der Naturcampus nachhaltige Inhalte vermitteln und attraktiv darstellen sowie die
biologische Vielfalt und das 6kologische Bewusstsein férdern. Zum Beispiel werden die The-
men ,Urbane Garten” insbesondere fiir die jlingere Generation oder der Garten als Ort der
Ruhe und Besinnung fiir die dltere Generation aufgegriffen.

Sortiment

Das breite und tiefe Sortiment wird von insgesamt rund 250 Gartnereien in Deutschland
(Schwerpunkt) sowie Holland, Italien und Danemark produziert. Das Sortiment teilt sich in
saisonale Beet- und Balkonpflanzen, winterharte Stauden, Gehodlze, Straucher und Baume,
Obstgeholze, Krauter- und Gemiusepflanzen fir den Aulenbereich sowie Blih-, Grinpflan-
zen, Orchideen sowie Kakteen und Sukkulenten fiir den Innenbereich auf.

Die Pflanzen werden je nach Saison drei- bis fiinfmal die Woche bestellt und fast taglich
frisch angeliefert. Dabei werden die Pflanzen zuvor von den Géartnern in Deutschland (Nie-
derrhein) und Holland (Aalsmeer) gesammelt, so dass die Transportwege so kurz wie mog-
lich und die LKW-Kontakte am Gartencenter minimiert werden. Der Transport wird Gberwie-
gend in 6kologisch nachhaltigen Mehrwegtrays vorgenommen. Die Kulturtdépfe der Pflanzen
bestehen fast ausschlielRlich aus recycelten Kunststoffen.

Das Pflanzensortiment wird durch ein umfangreiches Sortiment an Gartenzubehoérartikeln
rund um die Pflanze abgerundet: Im Schwerpunkt sind dies torffreie Erden, organische Din-
ger und natirliche Pflanzenstarkungsmittel, biologische Pflanzenschutzprodukte, GefaBe aus
recycelten Materialien sowie handgeschmiedete Gartengerate und Markenprodukte im Gar-
tenzubehorbereich. Neben Pflanzen und Gartenzubehor ergdnzen die vor Ort produzierten
floristischen Werkstlicken (Pflanzschalen, Gestecke und StrduBe aus regionalen, saisonalen
und fairen Blumen) sowie Dekorationsartikel das umfangreiche Sortiment fiir alle Hobby-
gartner, Gartenprofis und Pflanzenliebhaber. Die Besonderheit des Qualitatssortiments be-



Vorlage Nr. VL 998/2022 Seite4 /6

steht weiterhin darin, dass das Sortiment mit den Jahreszeiten wechselt — die Veranderun-
gen werden von der Natur vorgegeben und kein Monat gleicht dem anderen. Insgesamt
wechselt rund 80% des gesamten Sortiments innerhalt eines Jahres.

Gastronomie

Die Gastronomie ist ein wichtiger Bestandteil des Gartencenters, welches sich insbesondere
als Begegnungs-, Lernort und Ausflugsziel versteht. In dem selbst betriebenen Gartencafé
wird alles frisch zubereitet: regionale und saisonale Zutaten bestimmen das Angebot, das
sich auf Frihstlick, selbstgebackenen Kuchen und Torten sowie Snacks beschrankt. Die Pan-
orama-Lage mit Dachterrasse und Gartenatmosphare und dem Fernblick machen die Beson-
derheit des Standorts aus.

Offnungszeiten

Das Gartencenter hat Montag bis Samstag von 9-19 Uhr sowie an Sonn- und Feiertagen von
11 bis 16 Uhr mit eingeschranktem Sortiment geoffnet. Das Gartencafé wird geringfiigig ab-
weichende Offnungszeiten anbieten.

Personal und Fachkrafte

Ein Team von 70 Mitarbeitenden wird in dem Gartenfachmarkt beschaftigt sein, wovon 60
Personen sozialversicherungspflichtig beschaftigt sein werden. Insgesamt werden sieben
Ausbildungsplatze in den Berufen Einzelhandel, Gartenbau, Floristik, Visuelles Marketing,
Gastronomie und Logistik angeboten.

Nachhaltigkeit
Der Aspekt der Nachhaltigkeit, welcher der Nutzungskonzeption des Gartencenters bzw.

»Naturcampus” zugrunde liegt, soll sich auch in der stadtebaulichen, architektonischen und
bautechnischen Konzeption wiederfinden. Zentrale Bestandteile des Nachhaltigkeitskon-
zepts am Standort sind die Verwendung natirlicher und regionaler Baustoffe (Holz sowie
recycelte Materialien), die Regenwassernutzung fiir eine wassersparende Ebbe- und Flutbe-
wasserungsanlage, die Nutzung von Geothermie, die Isolierverglasung aller thermischen Be-
reiche, Photovoltaikanlagen, eine umfangreiche Dach- und Fassadenbegriinung, nachhaltige
Schaugartenanlagen, eine Urban-Gardening Ausstellungs- und Mitmachflache sowie mehre-
re E-Ladesaulen fir Kunden und Mitarbeitende. Der Stellplatz wird als ,PARK-Platz” konzi-
piert und mit groBen Baumen, Naturgartenstauden und Grdsern und einer Vielzahl an Blu-
menzwiebeln bepflanzt sein.

Planerische Aspekt

Art der baulichen Nutzung

Da das Vorhaben einen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb auBerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen darstellt, wird ein entsprechendes Sondergebiet im Sinne des §§ 11 Abs. 3
BauNVO als Art der baulichen Nutzung festgesetzt werden. Das Sondergebiet umfasst die
Einschrankung des zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortiments auf ein
Randsortiment, welches dauerhaft maximal 10 % der Verkaufsflache einnehmen darf. Damit
wird dem Ziel 6.5-5 des Landesentwicklungsplans LEP NRW entsprochen: ,,Sondergebiete fiir
Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
dirfen nur dann auch auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und fest-
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gesetzt werden, wenn der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Ver-
kaufsflache betragt und es sich bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.”

Gleichzeitig findet der Leitsatz Il des stadtischen Einzelhandelsentwicklungskonzeptes An-
wendung: ,Die Verkaufsfliche der zentrenrelevanten sowie nahversorgungsrelevanten
Randsortimente ist auf max. 10 % der Gesamtverkaufsflache eines Vorhabens (beziehungs-
weise auf max. 2.500 m? Verkaufsfliche) zu begrenzen — eine ausdifferenzierte Begrenzung
der einzelnen Randsortimente sollte im konkreten Einzelfall unter Bericksichtigung mogli-
cher stadtebaulicher Auswirkungen und der landesplanerischen Vorgaben getroffen wer-
den.”

Ein entsprechendes Vertraglichkeitsgutachten wird derzeit erstellt.

ErschlieBung
Die aullere Erschliefung des Plangebiets soll tiber die nordlich gelegene ,,Wallhausenstralie

erfolgen, welche das Plangebiet an den Autobahnzubringer B 62 anbindet. Die innere Er-
schlieBung wird durch die private Wegeflihrung innerhalb des Sondergebietes sichergestellt.
Zusatzliche Flachen fir den Verkehr sind nicht vorgesehen. Die verkehrlichen Auswirkungen
des Vorhabens wurden vom Ingenieurbliro BrilonBondzioWeiser untersucht und bewertet.
Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben die allgemeine Verkehrssitua-
tion in seinem Umfeld nicht beeintrachtigen wird und die verkehrliche ErschlieBung des Bau-
vorhabens gewadhrleistet ist. Es wird festgestellt, dass die nachstgelegenen Knotenpunkte im
Prognosefall auch in den Spitzenstunden mindestens eine befriedigende Qualitat des Ver-
kehrsaufkommens (QSV C) ergeben. Es wird aullerdem die Anlage eines Linksabbiegestrei-
fens auf der WallhausstraRe fiir die Zufahrt zum Plangebiet empfohlen.

o

Umwelt

Zusammenfassend wird im Entwurf des Umweltberichts deutlich, dass von der Aufstellung
des B-Planes in Verbindung mit der 108. FNP-Anderung keine relevanten bzw. erheblichen
Auswirkungen auf die Schutzglter Menschen und seine Gesundheit, Tiere, Pflanzen biologi-
sche Vielfalt, Flache, Boden, Wasser, Klima und Luft, Landschaft und Kulturgiliter und sonsti-
gen Sachgiiter zu erwarten sind. Des Weiteren werden nach der Artenschutzrechtlichen Prii-
fung, Stufe | (ASP 1) keine artenschutzrechtlichen Auswirkungen auf die gemaR Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) untersuchten planungsrelevanten Arten ersichtlich. Eine vertiefen-
de Untersuchung der Verbotstatbestande gemaf Stufe Il ist demnach nicht erforderlich.

Finanzielle Auswirkungen [Jja X nein

Gesamtkosten jahrliche Folgekosten | Finanzierung Finanzierung Abstimmung
der MalRnahme Eigenanteil objektbezogene mit dem Kammerer
Einzahlungen [] ist erfolgt.

[] ist nicht erforderlich,
da Haushaltsmittel
im Haushaltsjahr zur
Verfligung stehen.
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Veranschlagung

[] im Finanzplan [] im Ergebnisplan X1 Nein [] Ja, mit Kostentrager/
Investitionscode

Sachkonto
Klimaschutz
Klimarelevanz Veranderungen CO,- Ubereinstimmung mit dem Zielen Bestehen alternative Hand-
Emissionen bzw. dem Zielkonzept der Stadt Siegen | lungsoptionen?
[] Nein [] erhebliche Reduktion | X Ja XI Nein
[] Ja, positiv [] geringe Reduktion [] Nein [] 1a
Xl Ja, negativ X1 geringe Erhdhung [C] unbekannt
[] prufbedarf [] erhebliche Erhohung

Erlauterung Klimarelevanz

Der Aufstellungsbeschluss als solches weist zundchst keine Klimarelevanz auf. Mit der Fassung des Beschlusses wird die
Umnutzung einer gewerblich-industriell genutzten Brachflache zu einer Flache Sondergebiet ,Gartenfachmarkt” Einzel-
handel vorbereitet.

Begriindung (Verinderung / Ubereinstimmung / Handlungsoptionen)

Mit der Neuentwicklung des Geldndes wird eine derzeit untergenutzte bzw. einer Brachflache einer neuen Nutzung
zugefiihrt. Im Zuge des Vorhabens soll auf eine 6kologisch angepasste Bauweise und energieeffizientes Bauen Wert
gelegt werden (Fassadenbegriinung, PV-Anlage). Das Grundstiick ist des Weiteren sehr gut an den tber- und innerortli-
chen Verkehr angeschlossen.

In Auftrag
gez.

André Schmidt
Dezernent

Die Verwaltungsvorlage wurde im Rahmen eines Workflows durch die beteiligten Adressaten
digital verifiziert und weitergegeben und ist ohne Unterschrift giiltig.

Anlage:

Anlage 1 — Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 459 , Gartencenter Kremer”
Anlage 2 — Geltungsbereich 108. FNP-Anderung

Anlage 3 — Stadtebauliches Konzept

Anlage 4 — Schwarzplan / Umgebungsplan





