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Vorwort

Ein quantitativ und qualitativ ausreichendes Angebot an
Gewerbe- und Industrieflachen ist neben einer leistungs-
fahigen Verkehrsinfrastruktur die entscheidende Vor-
aussetzung flir einen prosperierenden Industriestandort
mit Zukunftsperspektiven. Der Bezirk der Industrie- und
Handelskammer Siegen ist wegen der industriellen Bran-
chenprdgung in besonderer Weise auf ein ausreichendes
Flachenangebot angewiesen.

Die 18 Stddte und Gemeinden im IHK-Bezirk stoBen
bei der Ausweisung von Gewerbe- und Industriefldchen
auf zunehmende Probleme: Topografie, Landschafts- und
Naturschutzrecht, Wasserhaushaltsrecht sind Hirden, die
durch den Gesetzgeber immer héher gelegt werden. Die
Inanspruchnahme von Wald im Planungsfall wird trotz eines
Waldanteils von 60 bis 70% d&hnlich gravierend bewertet,
wie in anderen Regionen von Nordrhein-Westfalen, in
denen der Waldanteil nur bei 10 oder 159% einer Gemein-
deflache liegt.

Die Fldichennutzung flir Gewerbe und Industrie bedeutet
in der Regel Inanspruchnahme von Freiraum, da - anders
als etwa im Ruhrgebiet - recycelbare Brachflichen nicht zur
Verfligung stehen. Dabei wirkt sich die allgemeinpolitische
Diskussion Uber eine massive Reduzierung des sog. Flachen
JVerbrauchs” zusétzlich gravierend aus, weil damit die Fra-
ge einhergeht: Welche regionale Zukunft haben die weit
tberwiegend inhaber- und familiengeftihrten Unternehmen
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an ihren gewachsenen Standorten, von denen aus sie den
europaischen bzw. Weltmarkt bedienen?

Mit der vorliegenden Studie hat Prof. Hennings doku-
mentiert, wie hoch regional der durchschnittliche Flichen-
abzug von derjenigen Flache ist, die die Regionalplanung
Stddten und Gemeinden zuweist bis nach Aufstellung eines
Bebauungsplans Baugenehmigungen madglich sind. Dieser
beachtliche Abzug nichtnutzbarer Fldche auf dem Weg ,vom
Brutto zum Netto" bedarf einer eingehenden politischen
Bewertung. Letztlich muss ,die Politik" die Frage beantwor-
ten, inwieweit sie bereit ist, bei der anstehenden Neuord-
nung der Landesplanung zu akzeptieren bzw. ausdriicklich
zu bekréftigen, dass eine regionale Differenzierung unter
Beriicksichtigung regional erschwerter Planungsbedingun-
gen grundsatzlich notwendig ist. Die Akzeptanz regionaler
Besonderheiten und die eventuelle Erleichterung bei der
Entscheidung Uber immer schwieriger zu leistende Aus-
gleiche bei Planungen im Freiraum konnte mindestens zu-
kiinftig zur Nagelprobe flir die Zukunftsperspektiven des
Industriestandorts IHK-Bezirk Siegen werden.

Im Gesprach mit den Stddten und Gemeinden der
Region, im Gedankenaustausch mit anderen Regionen in
NRW und im beginnenden Diskussionsprozess um einen
neuen Landesentwicklungsplan wird die vorliegende Studie
einen geeigneten Diskussionsbeitrag im Interesse der Region
leisten kénnen.

—
-

Hermann-Josef Droege
Leiter des Geschaftsbereichs Standortpolitik




Das interkommunale Gewerbegebiet Hiippcherhammer der Stidte Olpe und Drolshagen bietet moderne Gewerbefldache mit einer attraktiver Verkehrsanbindung.
Foto: mutoo GmbH, Olpe

1 Einfuhrung

1.1 Problemstellung

Im Rahmen der Diskussionen um den Gewerbe- und In-
dustrieflachenbedarf der Kommunen stellt sich der Indus-
trie- und Handelskammer Siegen in zunehmendem Male
die Frage, welcher Anteil der Fldche, die durch die Regio-
nalplanung als sogenannte Gewerbe- und Industrieansied-
lungsbereiche (GIB) ausgewiesen wird, tatséchlich im Laufe
der Planungsverfahren zu real durch Betriebe nutzbarer GE-
und Gl-Flache (Gewerbe- und Gewerbeindustrie) wird.
Vermutet wird, dass insbesondere als Folge der natur-
raumlichen Gegebenheiten im [IHK-Bezirk Siegen' ein
tberdurchschnittlich groBer Anteil der GIB-Flachen nicht
zu formlich festgesetzten GE- und Gl-Fldchen entwickelt

werden kann. Dadurch wirden die Mdglichkeiten der kom-
munalen Wirtschaftsférderung deutlich eingeschrankt.

Da uber die Unterschiede zwischen den im Regionalplan
enthaltenen Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereichen
und den tatsdchlich gewerblich nutzbaren Fldchen in Bebau-
ungspldnen keine gesicherten Kenntnisse vorliegen, hat die
IHK Siegen ein Gutachten vergeben, das die aufgeworfenen
Fragen genauer untersucht.

1.2 Zielsetzung

Im Rahmen einer explorativen Studie sollten folgende Fragen

beantwortet werden:

® Wie groB sind die quantitativen Unterschiede zwischen
den in den Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereichen
(GIB) durch die Regionalplanung festgesetzten Fldchen
und den GE- und GI-Flachen in den Bebauungsplénen fir
Industrie- und/oder Gewerbegebiete?

8 ' Der IHK-Bezirk Siegen umfasst die Gebiete der Kreise Olpe und Siegen-Wittgenstein. Beide Kreise sind durch waldreiche Mittelgebirgslandschaften mit zahlreichen Natur- und Landschafts-

schutzgebieten gepragt.



m \ie lassen sich die Verluste an nutzbaren Gewerbe- und
Industrieflichen auf dem planerischen Weg vom GIB im
Regionalplan tber den Fldchennutzungsplan zum Bebau-
ungsplan beziffern?

m \Welche Faktoren lassen sich identifizieren, die den mog-
lichen Ausnutzungsgrad des GIB beeinflussen?

m \\elche Flachenanteile werden flr die verkehrliche Er-
schlieBung verwendet?

m \Welche Flichenanteile werden fir Griinflichen (Aus-
gleichsflachen, Boschungsflachen etc.) verwendet?

® Gibt es bereits (erprobte) Ansitze, die naturrdumlichen
Gegebenheiten bei der Berechnung des zukiinftigen Ge-
werbeflidchenbedarfs zu berlicksichtigen?

m Wie stellt sich die Problemstellung Vom Brutto zum
Netto' in anderen Teilrdumen des Landes NRW dar?

1.3 Aufbau der Untersuchung

Die Untersuchung erfolgt am Beispiel von neun durch die
IHK Siegen benannten Gewerbe- und Industriegebiete,
die innerhalb unterschiedlicher Gewerbe- und Industrie-
ansiedlungsbereiche liegen. Dabei soll ,Brutto' die Menge
an Flachen umfassen, die in den GIB festgesetzt wurden.
Netto' wird fiir die GE-/GI-Fldchen verwendet, die in Be-
bauungsplanen fir Industrie- und Gewerbegebiete festge-
setzt worden und somit tatsdchlich entsprechend nutzbar
sind.

In Kapitel 1 wurde zunéchst die der Untersuchung zu-
grunde liegende Problemstellung skizziert sowie mittels
einer Auflistung von Forschungsfragen die Zielsetzung der
Studie erlautert.

In Kapitel 2 werden Rahmenbedingungen der Entwick-
lung von Gewerbe- und Industriegebieten im Raum Olpe
und Siegen-Wittgenstein skizziert: Dies sind zum einen die
natur-rdumlichen und siedlungsstrukturellen Gegebenhei-
ten, zum anderen die Beschdftigungsentwicklung und die
wirtschaftsstrukturellen Aspekte.

In Kapitel 3 werden die planerischen Schritte beschrie-
ben, die von den Gewerbe- und Industrieansiedlungsbe-

1 Einfiihrung I

reichen (GIB) im Regionalplan Arnsberg zu den gewerblich/
industriell nutzbaren GE- und Gl-Flachen in Bebauungs-
planen im IHK-Bezirk Siegen flihren. Zundchst wird dabei
das Zustandekommen der Gewerbe- und Industrieansied-
lungsbereiche im Regionalplan flir den Regierungsbezirk
Arnsberg behandelt, dann wird auf die Bedeutung der soge-
nannten Strategischen Umweltprifungen eingegangen. Im
dritten Schritt werden die untersuchten Bebauungspldne
vorgestellt, wobei insbesondere ihr Bezug zur Flichennut-
zungsplanung angesprochen wird.

Kapitel 4 behandelt ausfiihrlich die umweltbezogenen
Gesetze und Regelungen, die in der Regionalplanung und
vor allem in der Bebauungsplanung eine immer wichtigere
Rolle spielen. Es werden erste Einschdtzungen zu den Konse-
quenzen der verschiedenen umweltbezogenen Regelungen
fur die Flacheninanspruchnahme in den Bebauungspldnen
formuliert.

In Kapitel 5 erfolgt die Analyse der neun Gewerbe- und
Industriestandorte aus den Kreisen Olpe und Siegen-Witt-
genstein. Die Entwicklungen und Festlegungen der einzel-
nen Bebauungspldne werden dargestellt. Die GréBe und
Lage der Bebauungsplangebiete werden in ihrem Verhéltnis
zum Ubergeordneten GIB skizziert. Ebenso wird herausge-
arbeitet, welche Flachenanteile des Bebauungsplans ge-
werblich nutzbar sind und welche nicht. Die Ursachen fir
die Nichtnutzbarkeit werden deutlich gemacht. In vier Féllen
werden auch Kosten fur die ErschlieBung genannt. Ein erstes
Fazit wird gezogen.

In Kapitel 6 werden die Ergebnisse von zehn Experten-
gesprachen mit Trdgern der Regionalplanung, mit Projekt-
entwicklern, mit Stadtplanern und mit Wirtschaftsférderern
beschrieben. Ziel dieser Gesprdche war es herauszufinden,
ob die unterschiedlichen Akteure der Entwicklung von
Industrie- und Gewerbeflachen eine dhnliche oder eine
andere Sicht auf das Brutto-Netto-Problem haben.

Kapitel 7 enthalt eine Zusammenfassung der Arbeit und
ein ausflhrliches Fazit.




I Vom Brutto zum Netto

2 Rahmenbedingungen der Gewerbe-
und Industrieflachenentwicklung im
IHK-Bezirk Siegen

2.1 Naturraumliche und siedlungs-
strukturelle Aspekte

Der IHK-Bezirk Siegen umfasst die Gebiete der Kreise Olpe
und Siegen-Wittgenstein. Beide Kreise sind durch ausge-
sprochen waldreiche Mittelgebirgslandschaften mit zahl-
reichen Natur- und Landschaftsschutzgebieten geprégt. Der

Kreis Olpe gehdrt zum Siid-Sauerldnder Bergland, dessen
siidlichsten Teil die Rothaarvorhéhen bilden.? Der Kreis
Siegen-Wittgenstein hingegen liegt im sog. Bergisch-
Sauerlandischen Gebirge oder Stderbergland. Er bildet die
Slidspitze Westfalens und erstreckt sich vom Hochsauer-
landkreis Uber die Kimme des Rothaargebirges bis zu den
Hangen des Westerwaldes.® Der duBerste Siiden des IHK-

10

Kommission fiir Westfalen. Miinster 1998, S. V. Im Folgenden zitiert als: Der Kreis Olpe

2 Becker, G.; Heineberg, H.; Temlitz, PW. (Hrsg.): Stadte und Gemeinden in Westfalen: Der Kreis Olpe. Herausgegeben vom Landschaftsverband Westfalen-Lippe und der Geographischen

3 Eichenauer, H.; Mayr, A.; Temlitz, K. (Hrsg.): Stiddte und Gemeinden in Westfalen: Der Kreis Siegen-Wittgenstein. Herausgegeben vom Landschaftsverband Westfalen-Lippe und der
Geographischen Kommission fiir Westfalen, Miinster 1995, S. 1. Im Folgenden zitiert als: Der Kreis Siegen-Wittgenstein



2 Rahmenbedingungen der Gewerbe- und Industrieflichenentwicklung im IHK-Bezirk Siegen I

Die A45 als bedgutendste Lebensader
der Region durchquert eine waldreiche
industriestarke Mittelgebirgslandschaft
Foto: IHK Siegen

Bezirks gehort schon zum Westerwald, Teile des 6Ostlichen
Wittgensteiner Landes werden zum Ederbergland gerech-
net.* Das Gebiet gliedert sich in drei kulturelle Einheiten: das
stdliche Sauerland, das Siegerland und das Wittgensteiner
Land.®

Der Raum wird durch teils recht schmale Flusstéler,
eine stark bewegte Topographie und durch einen weit tber
dem Landesdurchschnitt liegenden Waldanteil geprdgt.
Die Entwicklung von Industrie- und Gewerbegebieten
stoBt daher regelméaBig auf schwierige topographische Be-
dingungen sowie auf zahlreiche Einschrankungen durch
die gewachsene Bedeutung der Umweltschutzgesetz-
gebung.

Am 31.12.2011 zédhlte der IHK-Bezirk insgesamt 419.990
Einwohner (Kreis Olpe: 138.405 Personen; Kreis Siegen-
Wittgenstein: 281.585 Personen).” Mit einer Bevilkerungs-

dichte von 228 Ew./km? (Kreis Olpe: 194 Ew./km?; Kreis
Siegen/Wittgenstein: 249 Ew./km?) gehdrt der Bezirk der
IHK Siegen zu den am diinnsten besiedelten Gebieten Nord-
rhein-Westfalens.®

Im Kreis Olpe sind die Stidte Lennestadt, Attendorn
und Olpe als Mittelzentren ausgewiesen, die Kommunen
Drolshagen, Wenden, Finnentrop und Kirchhundem als
Grundzentren. Im Kreis Siegen-Wittgenstein ist die GroB-
stadt Siegen das einzige Oberzentrum der Region und
Kern eines solitdren Verdichtungsgebietes. Die Kommunen
Kreuztal, Bad Berleburg, Bad Laasphe und Neunkirchen sind
als Mittelzentren ausgewiesen, Freudenberg, Hilchenbach,
Erndtebriick, Netphen, Wilnsdorf und Burbach als Grund-
zentren.®

Die groBte Stadt im Kreis Olpe ist mit 26.888 Einwohnern
Lennestadt, gefolgt von der Kreisstadt Olpe mit 25.322 Ein-
wohnern. Die kleinste Kommune im Kreis Olpe ist Drolshagen
mit 12.030 Einwohnern. Die gréBte Stadt im Kreis Siegen-
Wittgenstein ist Siegen mit 103.370 Einwohnern. Deutlich
kleiner ist die zweitgroBte Stadt Kreuztal mit 31.031 Ein-
wohnern. Die Gemeinde Erndtebriick im Raum Wittgenstein
ist mit 7.144 Einwohnern die kleinste Gebietskérperschaft
im IHK-Bezirk.” Die Kreisstadt Siegen bildet den Kern eines
oberzentralen Einzugsbereichs von 500.000 bis 600.000
Einwohnern.

Hinsichtlich der Flichennutzung sind beide Kreise (iber-
wiegend als ,Ldndlicher Raum' eingestuft. Der Waldanteil
betrdgt 60 bis 65 %. Der Anteil landwirtschaftlicher Flachen
ist deutlich kleiner. Der Anteil von Griinland an den landwirt-
schaftlichen Flachen betrdgt 60 bis 80 %. Wegen des hohen
Anteils naturnaher Flachen sind etwa 60 bis 65 % der Re-
gion als Natur- und Landschaftsschutzgebiete ausgewiesen.
Daher hat die landschaftsbezogene Erholung auch eine
groBe Bedeutung fir die wirtschaftliche Entwicklung der
Region."

Gleichzeitig sind beide Kreise aber auch wichtige Stand-
orte des Verarbeitenden Gewerbes. Seit der Er6ffnung
der Eisenbahnlinie Ruhr-Sieg von Hagen nach Siegen im
19. Jahrhundert waren im Kreis Olpe zahlreiche Unterneh-
men der Eisen- und Metallverarbeitung sowie des Erz- und

-

Bezirksregierung Arnsberg: Umweltbericht gemiB der Richtlinie 2001/42/EG des Europischen
Parlaments und des Rates vom 27.06.2001 zur Durchfiihrung der Strategischen Umweltpriifung
(SUP) im Rahmen der Fortschreibung des Regionalplanes fiir den Regierungsbezirk Arnsberg -
Teilabschnitt Oberbereich Siegen (Kreis Siegen-Wittgenstein und Kreis Olpe); Stand: 11.11.2005,
S. 14. Im Folgenden zitiert als: Umweltbericht Regionalplan Arnsberg

ebenda

ebenda

Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen (ITNRW): Bevolkerungsstand zum
31.12.2011; Diisseldorf 2012
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eigene Berechnungen nach Daten von IT. NRW

Bezirksregierung Arnsberg: Regionalplan Teilabschnitt Obernbereich Siegen, Erlaute-
rungskarte 1: Regionales Ordnungssystem (gemaB LEP NRW, Teil A), Stand: November
2008

Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen (ILNRW): Bevilkerungs-
stand zum 31.12.2011, Diisseldorf 2012

Eichenauer, H.: Der Kreis Siegen-Wittgenstein - eine Einfiihrung. In: Der Kreis Siegen-
Wittgenstein, a.a.0.,S. 1; vgl. auch: Becker, G.: Der Kreis Olpe - historisch-landeskundliche
Einfiihrung. In: Der Kreis Olpe, a.a.0., S. 23
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Nachbildung eines préhistorischen Verhiittungsofens in Siegen-Gosenbach. Auf der Basis dieser friihen Produktionen entwickelten sich im Zeitverlauf liber
die verschiedenen Phasen des wirtschaftlichen Strukturwandels hinweg die Unternehmen, die gegenwirtig den Raum des IHK-Bezirks und seine wirtschaftliche

Entwicklung bestimmen. Dazu gehdren zahlreiche Europa- und Weltmarktfiihrer.

Kiesbergbaus entstanden. Im Kreis Siegen-Wittgenstein gab
es schon in vorchristlicher Zeit eine auBerlandwirtschaft-
liche Produktion in Form des Eisenerzbergbaus sowie einer
vorindustriellen Eisen- und Stahlproduktion.” Auf der Basis
dieser friihen Produktionen entwickelten sich im Zeitverlauf
uber die verschiedenen Phasen des wirtschaftlichen Struk-
turwandels hinweg die Unternehmen, die gegenwdrtig den
Raum des IHK-Bezirks und seine wirtschaftliche Entwick-
lung bestimmen.

Foto: M. Reinhardt/Henrich MediaService

Heute zahlt die Wirtschaftsregion Siegen zu den wachs-
tumsstarksten Wirtschaftsregionen in Nordrhein-Westfa-
len.” Das Sauer- und Siegerland gilt ohnehin als ,heimliche
Industrieregion”: So hat etwa der Kreis Olpe den hdchsten
Beschiftigtenanteil im produzierenden Gewerbe in Nord-
rhein-Westfalen', die gesamte Region Stdwestfalen den
dritthdchsten Anteil in Deutschland'. Die Arbeitslosenquote
2011 lag mit 5,3 % deutlich unter der des Landes NRW (8,1
%) sowie der BRD insgesamt (7,1 %).'®

12

Landeskunde und Raumordnung. Selbstverlag. Bad Godesberg 1969, S. 41

3 Bade, F.-J.; Alm, B.; Bergmann, A;; Liirig, E.; Papanikolaou, G.: Die wirtschaftliche Entwick-
lung der Region Siegen. In: Nordrhein-Westfalen: Raum fiir Wirtschaft. Fachbeitrag der
Wirtschaft zum Landesentwicklungsplan NRW (LEP 2020), Ergénzungsband. Herausgege-
ben von der Vereinigung der Industrie- und Handelskammern in Nordrhein-Westfalen und

dem Westdeutschen Handwerkskammertag, Siegen 2009, S. 101

2 Kraus, Th.: Das Siegerland. Ein Industriegebiet im Rheinischen Schiefergebirge. Linder-
kundliche Studie aus dem Jahr 1931. Neuaufgelegt durch die Bundesforschungsanstalt fiir

' Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen (ITNRW): Sozialversicherungs-
pflichtig Beschiftigte in den Kreisen und kreisfreien Stadten des Landes Nordrhein-West-
falen nach Wirtschaftsabschnitten und weiteren Untergliederungen. Quartalsergebnisse
zum 30.06.2012. Diisseldorf 2013

' Industrie- und Handelskammer Arnsberg, Hellweg-Sauerland; Stidwestfélische Industrie-
und Handelskammer zu Hagen; Industrie- und Handelskammer Siegen (Hrsg.): Weltmarkt-
fiihrer und Bestleistungen aus Stidwestfalen. Arnsberg 2013

'8 Industrie- und Handelskammer Siegen (Hrsg.): Uberblick in Zahlen, Ausgabe 2012, S. 3



2 Rahmenbedingungen der Gewerbe- und Industrieflichenentwicklung im IHK-Bezirk Siegen I

2.2 Beschaftigtenentwicklung

Die Zahl der Beschéftigten im Kreis Olpe hat von 2003 bis
2011 um 11,1 9% bzw. um 5.139 Personen zugenommen.
Dabei wuchsen sowohl das Produzierende Gewerbe als auch
der Dienstleistungsbereich. Die Zahl der Beschaftigten bei den
Dienstleistungen nahm um 18,2 % zu, die Zahl der Beschaf-
tigten im Produzierenden Gewerbe um 6,5 %.

Tabelle 1: Beschiaftigte im Kreis Olpe 2003 und 2011 "7

Beschiftige 2003

absolut in %

Die Besonderheiten der Entwicklung in beiden Kreisen
werden dann besonders deutlich, wenn man die Entwicklung
der beiden Gebietskérperschaften mit der Entwicklung im
Land Nordrhein-Westfalen und in Deutschland vergleicht.

Von 2003 bis 2011 lag die Wachstumsrate der Beschaf-
tigung im Land Nordrhein-Westfalen bei 4 %. Damit hat sich
der Kreis Siegen-Wittgenstein leicht glinstiger entwickelt als
NRW, der Kreis Olpe deutlich gtlinstiger. Der Dienstleistungs-

Beschiftigte 2011 Wachstumsrate 2003/2011

Land- und Forstwirtschaft

Produzierendes Gewerbe 26.555 5791
Dienstleistungen 18.972 41,38
Insgesamt 45.853 100,00

In derselben Zeit nahm die Beschaftigung im Kreis Siegen-
Wittgenstein um 4,1 % zu. Die Zahl der Beschaftigten im
Dienstleistungsbereich wuchs um 5,4 %, die Zahl der Beschaf-
tigten im Produzierenden Gewerbe um 2,7 %.

Insgesamt hat der Kreis Siegen-Wittgenstein etwa dop-
pelt so viel Beschéaftigte wie der Kreis Olpe. Allerdings hat sich
die Beschaftigung im Kreis Olpe glinstiger entwickelt als im
Kreis Siegen-Wittgenstein - und zwar sowohl im Bereich des
Produzierenden Gewerbes als auch im Bereich der Dienst-
leistungen.

Tabelle 2: Beschiftigte im Kreis Siegen-Wittgenstein 2003 und 2011 '®

Beschiftige 2003

absolut in %
Land- und Forstwirtschaft 411 0,41
Produzierendes Gewerbe 44368 4439
Dienstleistungen 55.165 55,20
Insgesamt 99.944 100,00

absolut in % in %

-18,4
28.292 55,48 + 6,5
22434 44,00 +18,2
50.992 100,00 +11,2

bereich erreichte in NRW eine Wachstumsrate von 11,3 %. Die
Wachstumsrate in Siegen-Wittgenstein lag mit 5,4 % deutlich
darunter, die Wachstumsrate im Kreis Olpe mit rund 18 9% klar
daruber.

Dagegen schrumpfte im Land Nordrhein-Westfalen
die Beschéftigung im Produzierenden Gewerbe um 9,3 9,
wahrend das Produzierende Gewerbe in beiden Kreisen Be-
schiftigung gewann: Im Kreis Olpe ist dieser Sektor um 6,5 %,
im Kreis Siegen-Wittgenstein um 2,7 % gewachsen.

Beschiftigte 2011 Wachstumsrate 2003/2011

absolut in % in %
0,29 -258

45.589 43,83 +27

58.121 55,88 +54

104.012 100,00 +41

"7 Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am 30. Juni 2003 und am 30. Juni 2011. Quelle: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte in NRW nach kreisfreien Stadte und Kreisen;
Ergebnisse der Bundesanstalt fiir Arbeit. Statistische Berichte des Landesbetriebs Information und Technik Nordrhein-Westfalen, Geschaftsbereich Statistik, Diisseldorf 2003 und 2011

'® ebenda
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In derselben Zeit gab es in Deutschland ein Gesamt-
beschaftigungswachstum von 5,3 %."° Dabei wuchs der
Dienstleistungsbereich um 11,1 %, wahrend das Produ-
zierende Gewerbe um 3,8 % abnahm. Verglichen mit der
Bundesrepublik hat sich der Kreis Olpe giinstiger entwickelt,
der Kreis Siegen leicht ungiinstiger. Dies ist vor allem
darauf zurlckzufihren, dass der Kreis Olpe sich sowohl im
Dienstleistungsbereich als auch im Bereich des Produzieren-
den Gewerbes besser als der Bund entwickelt hat. Der Kreis
Siegen-Wittgenstein hat zwar im Bereich des Produzieren-
den Gewerbes deutlich besser abgeschnitten als der Bund,
blieb allerdings im Dienstleistungsbereich hinter der Ent-
wicklung des Bundes zuriick.

Die besondere Entwicklung des Produzierenden Gewer-
bes im Bereich des IHK-Bezirks Siegen ist sehr auffallig.
Dazu kommt, dass das Produzierende Gewerbe deutlich
hohere wirtschaftsstrukturelle Anteilswerte aufweist als
die Ubergeordneten Vergleichsregionen: Wahrend sowohl

Blick auf das Olper Gewerbegebiet Friedrichsthal-SaBmicke
mit terrassierten Baufeldern aus Blickrichtung der A45.
Foto: IHK Siegen

in der Bundesrepublik insgesamt als auch im Land Nord-
rhein-Westfalen die Anteilswerte bei etwa 30 % liegen, ver-
zeichnet der Kreis Olpe einen Anteilswert von rund 55 %%.
Der Kreis Siegen-Wittgenstein erreicht immerhin noch
einen Anteilswert von etwa 44 %.

Beide Kreise sind damit noch deutlich starker durch die
Industrie geprdgt als andere Bereiche Nordrhein-Westfalens.
Inbeiden Kreisen hatdas Produzierende Gewerbe im Zeitraum
von 2003 bis 2011 sogar noch an Beschaftigung gewonnen.
Der vergleichsweise hohe Anteil des Produzierenden Gewer-
bes an der Gesamtbeschaftigung der jeweiligen Kreise muss
deutlich als positive Eigenschaft der Region Siegen einge-
schatzt werden. Zudem wdchst auch in beiden Kreisen die
Dienstleistungsbeschaftigung - im Kreis Olpe sogar lber-
proportional. Hierbei handelt es sich zu einem nicht unwe-
sentlichen Teil um produktionsorientierte Dienstleistungen,
was ebenfalls die Bedeutung des industriellen Sektors
unterstreicht.

14

Werte.

9 Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am 30. Juni 2003 und am 30. Juni 2011. Quelle: Statistisches Bundesamt, Statistisches Jahrbuch 2004 und 2012. Werte fiir 2011 sind vorlaufige



2 Rahmenbedingungen der Gewerbe- und Industrieflichenentwicklung im IHK-Bezirk Siegen I

Im Bereich des Produzierenden Gewerbes sind im Kreis Olpe

die wichtigsten Branchen im Jahr 20112

m Metallerzeugung und -bearbeitung, Herstellung von
Metallerzeugnissen: 22.3 %

® Maschinenbau: 8,2 %

m Baugewerbe: 6,7 %

Im Dienstleistungsbereich sind im Kreis Olpe die wichtigsten
Branchen in Jahr 2011:

® Handel: 11,1 %

® Gesundheits-, Veterindr- und Sozialwesen: 10.3 %

® Dienstleistungen flr Unternehmen?': 9,2 %

Die groBe Bedeutung des Metallbereichs und des
Maschinenbaus im Kreis Olpe ist besonders hervorzuheben.
Der Maschinenbau hat seinen Anteil im Vergleich zu 2003
noch ausgedehnt. Die Struktur des Dienstleistungsbereichs
ist zwar Uberwiegend bevolkerungs- und versorgungs-
orientiert - gleichzeitig gibt es jedoch schon einen recht
hohen Anteil der Dienstleistungen fiir Unternehmen.

Die Wirtschaftsstruktur des Kreises Siegen-Wittgenstein
ist der Struktur des Kreises Olpe sehr dhnlich - wenn sich
auch die Prozentanteile im Einzelnen etwas voneinander
unterscheiden. Die wichtigsten Branchen im Produktions-
bereich sind ebenfalls?:

m Metallerzeugung und -bearbeitung, Herstellung von

Metallerzeugnissen: 16,5 %
® Maschinenbau: 8,8 %

m Baugewerbe: 5,3 %

Die Prozentanteile im Dienstleistungsbereich lauten:
® Handel: 14,8 %

® Gesundheits- , Veterindr- und Sozialwesen: 11,8 %
® Dienstleistungen fiir Unternehmen: 9,4 %

Die Wirtschaftsstruktur in beiden Kreisen ist in ausrei-
chendem MaBe diversifiziert. Monostrukturelle Erscheinun-
gen, die eine besondere Gefahr flir die Zukunft darstellen
konnten, gibt es nicht.

Die Entwicklung der Gemeinden innerhalb der Kreise
war unterschiedlich: Im Kreis Olpe haben alle Kommunen
in den letzten 30 Jahren an Beschaftigung gewonnen. Hohe
Zuwachsraten hatten insbesondere die Kommunen Olpe,
Attendorn, Drolshagen und Wenden. Im Kreis Siegen-
Wittgenstein gab es in derselben Zeit sehr unterschiedliche
Entwicklungen: Hohe Zuwachsraten der Beschdftigung gab
es in den Kommunen Wilnsdorf, Burbach, Erndtebriick?
und Freudenberg. Abnahmen der Beschéftigung gab es in
Hilchenbach, Kreuztal, Neunkirchen und Siegen. In der Regel
haben sich die Kommunen besonders gut entwickelt, denen
es rechtzeitig gelang, in ausreichendem MaBe Gewerbe-
fldchen in der Nahe der beiden Autobahnen A 4 und A 45 zu
entwickeln und zu vermarkten.?* Diese beiden Autobahnen
stellen eine sehr gute ErschlieBung der westlichen Teile der
beiden Kreise dar. Demgegeniiber gelten die Gstlichen Teile
beider Kreise als deutlich schlechter an das Uberregionale

Verkehrsnetz angebunden.

% Die Prozentwerte bezeichnen die Anteile der jeweiligen Branchen an der Gesamtbeschaftigung des Kreises.
2 Dienstleistungen fiir Unternehmen’ steht hier fiir eine Zusammenfassung folgender statistischer Branchengruppen: Grundstiicks- und Wohnungswesen; Freiberufliche,

wissenschaftliche und technische Dienstleistungen; Sonstige wirtschaftliche Dienstleistungen
2 siehe FuBnote 20

2 Der Industriepark Wittgenstein wird in Kooperation der Kommunen Erndtebriick, Bad Berleburg und Bad Lassphe entwickelt, wodurch sich ein Teil der regionalen

Beschaftigtenzuwéchse in Erndtebriick konzentriert.

2 Droege, H.-J.; Jager, S.; Stotzel, H.: Verkehrswege und Gewerbeflachen - Motoren der Beschaftigtenentwicklung. Heft 80 der Schriftenreihe der IHK Siegen.

Herausgegeben von der Industrie- und Handelskammer Siegen, April 2008, S. 11
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3 Von den Bereichen fiur gewerbliche und
industrielle Nutzungen (GIB) im Regional-
plan Arnsberg zu formlich festgesetzten
GE-/Gl-Flichen in den Bebauungsplanen

im IHK-Bezirk Siegen

3.1 Bereiche fiir gewerbliche und
industrielle Nutzungen (GIB) im
Regionalplan und ihre Bedeutung

fiir die kommunale Bauleitplanung

Die sogenannten Bereiche flr gewerbliche und industrielle
Nutzungen' (GIB) sind Teil der Regionalpldne, die in Nord-
rhein-Westfalen in Zeitabstdnden von etwa 15 Jahren auf-
gestellt werden. Der zurzeit giiltige Regionalplan fur den
Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereich Siegen
(Kreis Siegen-Wittgenstein und Kreis Olpe), stammt aus dem
Jahr 2008.%

Der Regionalplan legt die regionalen Ziele der Raum-
ordnung und Landesplanung fir die Entwicklung des
Regierungsbezirks Arnsberg und flr seine Teilrdume fest.
Er ist ein raumlicher Gesamtplan, ,[..] der raumrelevante
Festlegungen sowohl zur Siedlungs- als auch zur Freiraum-
struktur sowie zur Verkehrsinfrastruktur trifft. [...] Kerninhalt
des Regionalplanes ist dabei die Abgrenzung zwischen Sied-
lungsraum und Freiraum.'?® Dabei werden die Festlegungen
zeichnerisch und textlich dargestellt. Zeichnerisch werden
im Regionalplan in der Regel alle raumbedeutsamen Pla-
nungen und MaBnahmen festgehalten, die einen Fldchen-
bedarf von mehr als 10 ha umfassen (& 3 Abs. 2 Planverord-
nung vom 10. Mai 2005).”

Dazu gehdoren insbesondere:

® die Allgemeinen Siedlungsbereiche (ASB)?

m Bereiche flr gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB)

® interkommunale Gewerbe- und Industrieansiedlungs-
bereiche

m Bereiche flr zweckgebundene Nutzungen

m groBflachiger Einzelhandel /zentrale Versorgungsbereiche

m grofflachige Freizeiteinrichtungen.”

In den Erlduterungen des Regionalplans zu den Bereichen flr
gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) finden sich die
folgenden wichtigen Hinweise:*

® Die GIB dienen der Entwicklung und Sicherung von ge-
werblich-industriellen Baufldchen, insbesondere fiir die
Unterbringung von emittierenden Industrie-, Gewerbe-
und oOffentlichen Betrieben sowie diesen zuzuordnenden
Einrichtungen.

® |m Regionalplan sind die GIB dann dargestellt, wenn die
gewerbliche und industrielle Nutzung mehr als 10 ha um-
fasst.

m Sie sollen insbesondere der Neuansiedlung, der Verla-
gerung und der Erweiterung gewerblicher Betriebe
und Anlagen, die wegen ihrer Standortanforderungen,
ihrer GréBenordnung oder ihres Storgrades den ASB nicht
zuzuordnen sind, dienen.®

%5 Bezirksregierung Arnsberg, Bezirksplanungsbehdrde (Hrsg.): Regionalplan fiir den
Regierungsbezirk Arnsberg. Teilabschnitt Oberbereich Siegen (Kreis Siegen-Wittgen-
stein und Kreis Olpe),

Arnsberg, 2008. Im Folgenden zitiert als: Regionalplan Oberbereich Siegen

% Umweltbericht Regionalplan Arnsberg, a.a.0., S. 1.

7 Regionalplan, Oberbereich Siegen, S. 17

% Die Allgemeinen Siedlungsbereiche (ASB) ,umfassen neben Wohnbaufldchen auch alle
mit dieser Funktion zusammenhingenden Flachen, so beispielsweise fiir Gemeinbe-

16

darfseinrichtungen, fiir die 6ffentliche und private Versorgung, fiir den Verkehr, fiir Sportein-
richtungen und Kindergérten. Sie schlieBen auch gemischte Bauflachen, Flachen fiir wohnver-
tragliches Gewerbe unter 10 ha und Abstandsflichen ein. [...] ASB kénnen auch innerdrtliche
Griin- und Freiflichen sowie kleinere Waldflachen enthalten einschlieBlich solcher Teilflachen,
die fiir ein Biotopsystem von Bedeutung sind." Quelle: Regionalplan Siegen, a.a.0., S. 28

2 ebenda, S. 1

3 ebenda, S. 32

* Regionalplan Oberbereich Siegen, a.a.0,, S. 32
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zu formlich festgesetzten GE-/Gl-Flichen in den Bebauungsplinen im IHK-Bezirk Siegen

Die besondere Bedeutung fiir die Kommunen liegt darin,
dass die aufzustellenden Fldchennutzungspldne und Be-
bauungsplane flir derartige Betriebe aus den GIB zu ent-
wickeln sind. Das heiBt, die GIB stellen fiir die Gemeinden
den flachenmaBigen Rahmen dar, in dem sich die industriell-
gewerbliche Entwicklung von groBen und stérenden Betrie-
ben vollziehen soll.

Zusatzlich gilt, dass Fldchen flir wohnvertrdgliches Gewer-
be, die kleiner als 10 ha sind, auBer in den dargestellten GIB
auch in den ASB entwickelt werden kénnen, und dass kleinere
gewerbliche Bauflachen unter 10 ha unter gewissen Bedin-
gungen ausnahmsweise auch im ,Freiraum’ laut Regionalplan
entwickelt werden kénnen.*

Die GroBe eines GIB stellt also nicht die absolute Gren-
ze fiir das Ausmal3 von Flachen flr industrielle und gewerb-
liche Nutzungen dar. Auch im Allgemeinen Siedlungsbereich
und ebenso im Freiraum kdnnen kleinere gewerbliche Bau-
flichen entwickelt werden, wenn bestimmte Bedingungen
erflllt werden. Flr die wirtschaftliche Zukunftsplanung der
Gemeinden stellen die GIB allerdings die wichtigsten regio-
nalplanerischen Ausweisungen dar.

3.2 Die Festlegung von GIB im Rahmen
der Regionalplanung Arnsberg

Die Ausweisung der GIB im Rahmen der Regionalplanung
Arnsberg vollzog sich in folgenden Schritten: In einer relativ
frihen Phase der gemeinsamen Fortschreibung des Regional-
plans wurden die Stiddte und Gemeinden aufgefordert, eine
Gesamterhebung aller gewerblichen Baufldchen selbst vorzu-
nehmen.* Die Ergebnisse wurden der Bezirksplanungsbehor-
de Uibermittelt, von dieser unter Plausibilitdtsgesichtspunkten
geprift und, soweit erforderlich, nach Riickfragen und Orts-
besichtigungen Uberarbeitet.3*

Im weiteren Verlauf des Verfahrens spielten und spielen
insbesondere die Reservefldchen eine entscheidende Rolle.
Bei diesen Reserveflachen handelt es sich um planerisch ver-
fugbare Gewerbefldchen der Bauleitplanung, soweit sie nicht
betriebsgebunden sind.* Planerisch verfligbar sind Fldchen,

die im Regionalplan und/oder in Fichennutzungsplanen
schon planerisch gesichert worden sind. Ob sie tatsachlich fiir
die Vermarktung verfligbar sind, wird und wurde innerhalb
des Verfahrens nicht ermittelt.

Die Reserveflachen stellen somit das kommunale Angebot
an Gewerbe- und Industrieflichen dar. Im weiteren Schritt
des Verfahrens wurde diesem Angebot die wahrscheinliche
zukiinftige Nachfrage nach Gewerbe- und Industrieflichen
gegenubergestellt. Diese wurde Uber eine Prognose des Ge-
werbe- und Industrieflichenbedarfs ermittelt.

Die Prognose des Gewerbe- und Industrieflichenbedarfs
wurde im Rahmen der Aufstellung des Regionalplans Arnsberg
auf der Basis einer vom Institut fir Landes- und Stadtent-
wicklungsforschung (ILS) in Dortmund entwickelten GIFPRO-
Methode (Gewerbe-Industrieflachenbedarfsprognose-Me-
thode) ermittelt3s Uber die Determinanten dieser Methode
und den Ablauf der Berechnung wurden die Kommunen in-
formiert. Bei den in diesem Modell verwendeten Quoten und
Kennziffern handelte es sich um Standardwerte, die in der
Vergangenheit ermittelt worden sind. Die Berechnung wurde
von der Regionalplanungsbehdrde in Arnsberg durchgefiihrt;
die Ergebnisse wurden den Gemeinden mitgeteilt. Den Stad-
ten und Gemeinden war es freigestellt, ,ergdnzende Kontroll-
rechnungen auf der Basis empirisch ermittelter Neuansied-
lungs- und Verlagerungsquoten der letzten 10 bis 15 Jahre
durchzufiihren”?

Auf diese Art wurde ein sogenannter [landesplanerischer
Grundbedarf' fiir die Bauleitplanung jeder Kommune ermit-
telt. Zentralortlich hervorgehobene Gemeinden erhielten
einen Funktionszuschlag von 20 % zur Unterstlitzung einer
gewerblich-industriellen Schwerpunktbildung.®

Die so fiir die Bauleitplanung ermittelten Werte sind
Bruttobauland, also die Summe der Grundsticksflachen, be-
trieblichen Reprasentationsflachen, privaten und 6ffentlichen
Griinflachen und der Verkehrsflachen zur inneren Erschlie-
Bung der Gewerbe- und Industrieflichen.®

Die Umrechnung der Bedarfswerte der Bauleitplanung
(Bruttobauland) in solche des Regionalplanes (GIB) erfolgte
uber einen Planungszuschlag von 20 %. Damit sollte sicher-
gestellt werden, dass ,die Gemeinden bei der Umsetzung der

% ebenda

3 Bezirksregierung Arnsberg, Dezernat 32: Bedarfsermittlung und Darstellung von Bereichen fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) im Regionalplan. Arnsberg, 7.2.2008, S. 1

3 ebenda
* ebenda
% ebenda, S. 2
37 ebenda, S. 3
3% ebenda, S. 2
¥ ebenda
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Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereiche des Regionalplans
in gewerbliche Baufldchen der Bauleitplanung einen ausrei-
chenden Entwicklungs- und Handlungsspielraum erhalten"*

In diesem Zusammenhang ist es wichtig hervorzuheben,
dass die zeichnerische GIB-Darstellung im MaBstab 1:50.000
erfolgt. Die zeichnerischen Darstellungen sind daher eher in
allgemeiner GroBenordnung als Rahmen anzusehen und sol-
len den nachfolgenden Planungsebenen gewisse eigene Pla-
nungsspielraume eroffnen.*

Die Prognose des Gewerbeflachenbedarfs ist faktisch eine
Prognose der zukiinftigen Gewerbeflachennachfrage. Diese
Nachfrage wurde dann den ermittelten Angebotswerten aus
der Betrachtung der planerisch verfiigbaren Gewerbeflichen
gegenubergestellt. Das Ergebnis dieser Fldchenbilanz waren
die ersten konkreten Vorstellungen Gber das Ausmal der im
Regionalplan zu beriicksichtigenden Gewerbe- und Industrie-
flichen.

Wenn sich eine Neudarstellung von Gewerbe- und In-
dustrieansiedlungsbereichen als erforderlich erwies, kam es
zu verschiedenen Erdrterungen mit den Kommunen, die ihre
eigenen Vorstellungen fiir neue GIB-Bereiche entwickelten
und vorlegten. Dabei wurden auch die vorhandenen Flachen
geprift, und es wurde angeregt, ggf. auf langfristig nicht
umsetzbare Reserveflichen zu verzichten, sie aus dem Fl3-
chennutzungsplan zu nehmen und dann auch nicht mehr im
Regionalplan als Siedlungsbereich dazustellen.

3.3 Die Strategische Umweltpriifung
fiir die GIB-Ausweisungen im
Regionalplan Arnsberg

Seit dem Jahr 2004 schreibt das Baugesetzbuch in § 2 Abs. 4
vor, dass Pldne und Programme, die voraussichtlich erheb-
liche Umweltauswirkungen haben, einer Umweltpriifung
unterzogen werden mussen.** Eine solche Umweltpriifung
wurde auch im Falle des Regionalplans fiir den Oberbereich
Siegen durchgefiihrt. Ergebnis dieser Umweltpriifung ist ein
Umweltbericht.* Dabei erfolgte die Prifung nur fiir die Fest-
legungen des Regionalplans, die von ihrer Art her grundsatz-

lich erwarten lassen, dass sie negative Umweltauswirkungen
hervorrufen kdnnen.** Aus dem Bereich der Festlegungen des
Regionalplans wurden u. a. folgende siedlungsraumbezogene
Darstellungskategorien weiter betrachtet, weil sie negative
Umweltauswirkungen hervorrufen konnten:

m Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB)

m ASB flir zweckgebundene Nutzungen

m Bereiche flr gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB)
® GIB flr zweckgebundene Nutzungen*

Der Umweltbericht nennt 15 GIB, die im Rahmen der Um-
weltpriifung untersucht wurden. Von den im Rahmen der
vorliegenden Studie analysierten GIB wurde nur ein Bereich
im Hinblick auf mdgliche negative Umweltauswirkungen
naher untersucht und dargestellt - der Bereich Hiippcher-
hammer der Stadt Olpe.

Festzuhalten ist, dass die meisten der in dieser Studie ana-
lysierten GIB im Rahmen des Umweltberichtes nicht genannt
wurden. Das diirfte damit zusammenhangen, dass diese Ge-
biete vor der Aufstellung des neuen Regionalplans schon
ausgewiesen waren bzw. schon im Prozess der Bauleitpla-
nung standen. Das hat allerdings zur Konsequenz, dass eine
differenzierte Betrachtung der Umweltauswirkungen erst in
den nachfolgenden Planungs- bzw. Genehmigungsverfahren
- also auf Ebene der kommunalen Bauleitplanung - erfolgt.

Im Hinblick auf die Umweltauswirkungen des Bereichs
Hippcherhammer in Olpe wurden folgende Umweltaspekte
uberpriift:

® Schutzgebiete nach Landschaftsgesetz

® Biotopverbundfldchen

® schutzwiirdige Biotope

® Biotope nach § 62 Landschaftsgesetz NRW
m geschiitzte Tiere

® geschitzte Pflanzen

® FFH/Vogelschutzgebiete

® Naturpark

B |andschaftsbild

® Erholungseignung

“ ebenda
# Umweltbericht Regionalplan Arnsberg, S. 7

42 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004

(zuletzt gedandert durch Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden v. 22.7.2011, BGBI. | S. 1509)

4 Umweltbericht Regionalplan Siegen, a.a.0., S. 7
“ ebenda, S. 10
“ ebenda



3 Von den Bereichen fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) im Regionalplan Arnsberg NN

zu formlich festgesetzten GE-/Gl-Flichen in den Bebauungsplinen im IHK-Bezirk Siegen

® schutzwiirdige Boden

m \Nasser

® Klima/Luft

m kulturelles Erbe

® Ndhe zur Wohnbevolkerung

Zu all diesen Aspekten finden sich im Umweltbericht zum
GIB Hippcherhammer Aussagen zu voraussichtlichen Um-
weltauswirkungen. Die geplante Nutzung flr diesen GIB - so
der Umweltbericht zusammenfassend - stellt vor allem eine
Beeintrdchtigung des Bodens und des Landschaftsbildes dar.
Die Beeintrdchtigungen werden jedoch als nicht erheblich
eingeschatzt.*®

Trotz der zahlreichen umweltrelevanten Aspekte, die im
Rahmen der Umweltpriifung angesprochen und eingeschatzt
wurden, betont der Umweltbericht vor dem Hintergrund des
rahmensetzenden Charakters des Regionalplans den geringen
Detailierungsgrad der beschriebenen Umweltauswirkungen.
Auch in den genannten Priifungsfallen erfolgt eine differen-
zierte Betrachtung der Umweltauswirkungen in den nachfol-
genden Planungs- bzw. Genehmigungsverfahren. Dennoch
kann die Umweltpriifung im Hinblick auf die GIB bereits zum
Ergebnis kommen, dass bestimmte beabsichtigte GIB nicht
weiter verfolgt werden.

Die oben genannten Aspekte der Umweltpriifung
spielen im Rahmen der detaillierten Betrachtung der
Flachennutzungsplane und der Bebauungsplane fiir Gewer-
be- und Industriegebiete eine weitergehende Rolle. Aller-
dings haben nicht alle Aspekte einen unmittelbaren Einfluss
auf die Frage, welcher Anteil der GIB-Fliche als gewerb-
lich nutzbare Flache im Rahmen einer Bebauungsplanung
verbleibt.

Darauf wird im ndchsten Kapitel ndher eingegangen.
Im Rahmen einer a-priori Einschatzung wird im folgenden
Abschnitt der mdgliche Zusammenhang zwischen den rele-
vanten Umweltaspekten und einer Reduzierung der mog-
lichen Fldcheninanspruchnahme erdrtert. Zuvor missen aller-
dings die planerischen Schritte von der Ausweisung der GIB
uber die Flachennutzungsplanung zu den Bebauungspldnen
beleuchtet werden.

3.4 Die untersuchten Bebauungsplane
fiir Gewerbe- und Industriegebiete
und ihr Verhaltnis zu den Auswei-
sungen der Flachennutzungsplane

Im Baugesetzbuch ist geregelt, dass die gemeindlichen Bau-
leitpldne, also der Fldchennutzungsplan und die Bebauungs-
pliane, den Zielen der Raumordnung anzupassen sind (§ 1 Abs.
4 BauGB).” Die Ziele der Raumordnung sind in den Festle-
gungen des Regionalplans enthalten. Das bedeutet, dass sich
die Flachennutzungspldane an die Ziele und Festsetzungen
des Regionalplans anzupassen haben. Aufgabe des Flachen-
nutzungsplans ist es, flir das ganze Gemeindegebiet die Art
der Bodennutzung in den Grundziigen darzustellen. Aus den
Darstellungen des Fldchennutzungsplans sind im néchsten
Schritt die Bebauungspléne abzuleiten.

Orientierungsrahmen Baugesetzbuch Bundesraumordnungsgesetz

Bund

Landesplanung Landesplanungsgesetze

Land

Regionalplanung

Flachennutzungsplanung

Gemeinde

Bebauungsplanung

Einzelnes Grundstiick

System der Raumplanung in Deutschland - Gesetze und Planungsinstrumente.
Aus: Fiirst/Scholles (HG.): Handbuch Theorien und Methoden der Raum- und Umweltplanung, S. 74

In Bezug auf die gewerblichen Nutzungen gilt, dass die
gewerblichen Bauflichen oder Baugebiete, die im Flachen-
nutzungsplan dargestellt werden, sich aus den GIB des Re-
gionalplans ableiten lassen mussen. Die gewerblichen Bau-
fldchen des Flachennutzungsplans bilden dann den Rahmen
fiir die in den Bebauungspldnen auszuweisenden Gewerbe-
und Industriegebiete.

“ ebenda, S. 81

47 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (zuletzt geéindert durch Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den

Stidten und Gemeinden v. 22.7.2011, BGBI. | S. 1509)
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Diese idealtypische Abfolge der Entwicklung der einzel-
nen Plane aus der jeweils (ibergeordneten Plandarstellung
stellt sich im Rahmen der Entwicklungen im IHK-Bezirk
etwas anders dar: Der Regionalplan von 2008 wurde zu einem
Zeitpunkt verabschiedet, als die meisten Gemeinden noch
mit dlteren Flachennutzungspldnen arbeiteten. Der einzige
hier vorliegende neuere Flachennutzungsplan der Gemeinde
Burbach entstand beinahe zur gleichen Zeit wie der neue
Regionalplan, trat aber schon am 16.06.2006 in Kraft. Es gibt
daher keinen Flachennutzungsplan im Untersuchungsgebiet,
der nach 2008 entstanden ist, und damit auch keine Umwelt-
berichte zu den Flachennutzungsplanen.*®

Die Bebauungspldne fiir Gewerbe- und Industriegebiete,
die nach der Verdffentlichung des Regionalplans ent-
standen, wurden gleichzeitig als Pline zur Anderung des
Flachennutzungsplans entwickelt. Sie enthalten jeweils eine
zeichnerische Darstellung, eine Begriindung zum Bebau-
ungsplan und einen Umweltbericht zur Durchfiihrung der
strategischen Umweltprifung.

Allerdings gibt es auch Bebauungspléne fiir Gewerbe- und
Industriegebiete, die deutlich vor dem Regionalplan von 2007
in Kraft getreten sind. Fir diese existiert dann auch kein Um-
weltbericht.

Folgende Bebauungsplédne liegen vor und sind in die Unter-
suchung einbezogen worden:

® Burbach: B-Plan Nr. 32 Wirgendorfer Au (Industriepark
Burbach), vom 18.02.1995 (Plan und Begriindung)

® Burbach: B-Plan Nr. 31 Burbacher Au (Industriepark Bur-
bach), vom 19.09.1995 (Plan und Begriindung)

m Erndtebriick: B-Plan Nr. 4 in Erndtebriick-Schameder,
Gewerbe- und Industriepark Wittgenstein (Abschnitt 1)
vom 11.03.2004 (Plan und Begriindung einschl. Umwelt-
bericht)

® Frndtebrick: B-Plan Nr. 5 in Erndtebriick-Schameder,
Industriepark  Wittgenstein (Teilbereich ~ West)
11.05.2011 (Plan und Begriindung; Umweltbericht; Ein-
griffsregelung - Landschaftspflegerischer Begleitplan;

vom

Artenschutzpriifung)

® Finnentrop: B-Plan Nr. 61 Industriegebiet Finnentrop Il
vom 15.01.2001 (Plan und Begrtindung)

® Freudenberg: B-Plan Nr. 100 Wilhelmshohe West vom
31.05.2008 (Plan und Begriindung; Umweltbericht)

® QOlpe: B-Plan Nr. 100 Gewerbepark Hiippcherhammer vom
26.08.2009 (Plan und Begriindung; Umweltbericht)

m Siegen: B-Plan Nr. 351 Gewerbegebiet Martinshardt vom
09.09.2009 (Plan und Begriindung; Umweltbericht)

m Siegen: B-Plan Nr. 368 Gewerbe- und Industriegebiet
Oberes Leimbachtal vom 09.09.2009 (Plan und Begriin-
dung; Umweltbericht)

m Wenden: B-Pldne Nr. 7A und 7B Industriegebiet auf der
Mark inkl. Anderungen (Plan und Begriindung)

® Wilnsdorf: B-Plan Nr. 15 Auf'm Lehnscheid Il vom
30.10.1990 (Plan und Begriindung)

m Wilnsdorf: B-Plan Nr. 5 Auf'm Lehnscheid IV/V vom
24.01.2003 (Plan und Begriindung)

m Wilnsdorf: B-Plan Nr. 19 Lehnscheid VI-Erweiterung/
Wilden-Nord vom 15.03.2005 (Plan und Begriindung ein-
schl. Umweltbericht)

Alle diese Bebauungsplane enthalten selbstverstdndlich
die ublichen Festsetzungen zu Art und MalB der baulichen
Nutzung. In den meisten Baugebieten werden Fldchen
fur Industriebetriebe festgesetzt. Angestrebt wurden also
Flachen, die Unternehmen mit hoheren Storgraden aufneh-
men kdnnten. Teilweise sind aber auch nur Gl-Flachen mit
Einschrankungen festgesetzt. GE-Flachen spielen eine etwas
geringere Rolle. Manchmal werden sie vor allem festge-
setzt, um den Ubergang zu Nachbarnutzungen planerisch
abzuschwadchen. In relativ geringem MaBe gibt es auch MI-
Flachenfestsetzungen.

“ Auchzum Flachennutzungsplan von Burbach gibt es keinen Umweltbericht, da fiir diesen das BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 Anwendung fand. vgl. Gemeinde
Burbach: Flachennutzungsplan der Gemeinde Burbach, Erlduterungsbericht, Marz 2006, S. 2
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4 /Zu beachtende Umweltaspekte in der
Bebauungsplanung und ihre Bedeutung fur
den Verlust von nutzbaren Gewerbeflachen

Im Folgenden sollen die wichtigsten Gegebenheiten und
gesetzlichen Regelungen genannt werden, die heute in der
Bebauungsplanung fiir Gewerbe- und Industriegebiete eine
Rolle spielen und die in auffalliger Weise zur Reduzierung der
gewerblich nutzbaren Fldche im Rahmen der Ableitung von
Flachennutzungsplanen und Bebauungspldnen aus den Fest-
legungen der GIB im Rahmen der Regionalplanung beitragen.
Neben der Nennung erfolgt eine qualitative Einschdtzung der
Bedeutung dieser Regelungen flir den Verlust an gewerblich
nutzbarer Fldche. Diese Einschdtzungen ergeben sich aus der
Auseinandersetzung mit den Begriindungen zu den Bebau-
ungspldnen sowie aus den dazugehorigen Umweltberichten,
soweit diese vorlagen.

4.1 Bedeutung der Eingriffsregelung
nach Bundesnaturschutzgesetz

Fir die Entwicklung und Ausgestaltung der Bebauungspldne
flir Gewerbe- und Industriegebiete ist vor allem auf das Jahr
1993 hinzuweisen. In diesem Jahr wurde mit dem Investiti-
onserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993
durch Einfligen des neuen § 8a Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSch@) das Verhiltnis der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung zum Baurecht neu geregelt.* Die Anwendung
der Eingriffsregelung, die im Naturschutzrecht schon lange
bestand, wurde in angepasster Form auf die Ebene der Bau-
leitplanung vorverlagert.*

Mit der Novellierung des Bundesbaugesetzes von 1998
wurde in § 1a BauGB festgelegt, dass besonders die Um-

weltbelange, insbesondere auch die Eingriffsregelung gemal
BNatSchG, bei der Abwdgung der Belange im Zusammen-
hang mit der Aufstellung der Bauleitpldne zu berlcksichtigen
sind.*" Dabei war fiir die Praxis der Bauleitplanung besonders
wichtig, dass die Mdglichkeiten zum Ausgleich von Eingriffen
raumlich und zeitlich flexibilisiert worden sind. Eingriffe kon-
nen danach nicht mehr nur am Ort des Eingriffs ausgeglichen
werden, sondern auch an anderer Stelle.>?

Die Folge dieser Verdnderungen ist im Wesentlichen, dass
nicht mehr erstmals bei konkreten Vorhaben, sondern schon
bei der Aufstellung von Bauleitpldnen zu prifen ist, ob Ein-
griffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, welche die
Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege negativ
berlihren. Wenn derartige negative Wirkungen nicht zu ver-
meiden sind, muss geprift werden, inwieweit zur Verwirkli-
chung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege
AusgleichsmaBnahmen und/oder ErsatzmaBnahmen erfor-
derlich sind.

Von AusgleichsmaBBnahmen spricht man dann, wenn
MaBnahmen durchgefiihrt werden, bei denen eine Beein-
trachtigung der Funktion des Naturhaushaltes am selben
Ort durch eine andere MaBnahme verringert werden kann.
Von ErsatzmaBnahmen spricht man dann, wenn der negativ
wirkende Eingriff nicht vor Ort ausgeglichen, sondern nur in
einem anderen rdumlichen Zusammenhang durch eine 6ko-
logische Aufwertung der bestehenden Situation hergestellt
werden kann. Zur praktischen Durchfiihrung der Ermittiung
der Hohe der notwendigen Ausgleichs- und ErsatzmaBnah-
men sind Modelle entwickelt worden, welche es ermdglichen,
die Héhe der negativen Wirkung des Eingriffs als negativen
Okopunktwert zu ermitteln und festzustellen, durch welche

“ Ministerium fiir Stadtebau und Wohnen, Kultur und Sport des Landes Nordrhein-Westfalen und Ministerium fiir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Landes
Nordrhein-Westfalen (Hrsg.): Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft. Gemeindliches Ausgleichskonzept: Ausgleichsplanung, Ausgleichspool, Okokonto. Arbeitshilfe fiir die Bauleit-

21

planung, Diisseldorf, o. J., S. 11. Im Folgenden zitiert als: Arbeitshilfe NRW: Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft

% ebenda

5 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BauGBlI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 1 G zur Frderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung

in den -Stadten und Gemeinden v. 22.7.2011 (BGBI. | S. 1509), § 1a, Abs. 3, S. 1
2 Arbeitshilfe NRW: Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft, a.a.0., S. 11
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Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen entsprechende positive
Okopunkte erwirtschaftet werden konnen, welche die nega-
tiven Wirkungen des Eingriffs kompensieren.

In den vorliegenden Bebauungspldnen, die nach 1998
entstanden sind, spielen die seitdem geltenden Regelungen
zur Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft
eine immer wichtigere Rolle. In den Begriindungen zu den
Bebauungsplanen werden die giltigen Rechenschemata zur
Berechnung der Wertpunkte verwendet. Dabei werden die
Wertpunkte in Bezug auf die Wertigkeit des Eingriffs in die
bestehende Situation berechnet. Die in den untersuchten
Gebieten selbst stattfindenden AusgleichsmaBnahmen wer-
den genannt und wertpunktmiBig berechnet. Obwohl die
AusgleichsmaBnahmen innerhalb der Plangebiete durchaus
in erheblichem MaBe zu einer Verringerung der betrieblich
nutzbaren Flache fiihren, missen in der Regel noch zahlrei-
che ErsatzmaBnahmen auBerhalb der Gebiete durchgefiihrt
werden. Dies ist faktisch bei allen hier untersuchten Gewerbe-
und Industriegebieten seit 1998 der Fall.

Die schwierige Topographie erfordert umfangreiche Erdarbeiten zur Realisierung des Industriegebietes Lehnscheid in der Gemeinde Wilnsdorf.

4.2 Bedeutung der topographischen
Bedingungen

Bei allen untersuchten Gebieten spielen die unginstigen
topographischen Verhdltnisse eine wichtige Rolle. Sie ver-
langen in der Regel umfangreiche Erdarbeiten auf den Ge-
landen. Dabei werden hdufig Terrassen angelegt, um relativ
ebene Flachen zur gewerblichen Nutzung anbieten zu
kénnen. Auf diese Weise entstehen in nicht unerheblichem
MaBe Boschungsflachen, die zum Verlust an gewerblich
nutzbarer Flache flihren. Der Einfluss dieser Boschungs-
flachen auf den Verlust an gewerblich nutzbarer Flache ist
allerdings schwierig zu quantifizieren. Das hangt zumeist
damit zusammen, dass diese Boschungsflachen neben
anderen Flachen innerhalb der Gebiete als Ausgleichs-
flachen im Sinne der Eingriffsregelung dargestellt und ge-
nutzt werden.

Es kann daher der Eindruck entstehen, dass der Flachen-
verlust mehr eine Folge der Eingriffsregelung und des

Foto: IHK Siegen
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% vgl. z. B. Arbeitshilfe Eingriffsbewertung. Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft - vereinfachtes Bewertungsverfahren NRW (redaktionell tiberarbeiteter Nachdruck, Stand:
Mai 2001). In: Arbeitshilfe NRW: Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft, a.a.0., Anhang 9.6, S. 120 ff.



4 Zu beachtende Umweltaspekte in der Bebauungsplanung und ihre Bedeutung fiir den Verlust von nutzbaren Gewerbeflichen I

Zwanges zu AusgleichsmaBnahmen und weniger eine Folge
der Topographie ist. Dabei ist allerdings zu bedenken, dass
dieser indirekte Zwang zur Nutzung der Boschungsfldchen
als Ausgleichsflichen die Mdglichkeit nimmt, auf Aus-
gleichsfldchen innerhalb der Gewerbeflichen zu verzichten
und mehr auf Kompensationen auBerhalb der Gewerbe-
gebiete zu setzen. Insofern wirken die Bdschungsflachen
dann doch als eine der Ursachen fiir den erheblichen
Flachenverlust.

4.3 Bedeutung der Fauna-Flora-
Habitat-Richtlinie

Die Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie® ist die entscheidende
Naturschutz-Richtlinie der Europdischen Union (EU), die im
Jahre 1992 von den Mitgliedstaaten beschlossen wurde. Die
Richtlinie hat zum Ziel, wildlebende Arten, deren Lebens-
raume und die europaweite Vernetzung dieser Lebensrau-

me zu sichern und zu schitzen.”® Wesentliches Ziel ist die
Erhaltung und Wiederherstellung der biologischen Vielfalt
in Europa. Dabei spielen fir Deutschland zwei Instrumente
eine Rolle:

B ein System von Schutzgebieten, in denen die in verschiede-
nen Anhangen (Anhang | und Il der FFH-Richtlinie) genann-
ten Arten und Lebensrdume unter Schutz gestellt werden.
Heute gibt es das Schutzgebietsnetz Natura 2000, das Ge-
biete umfasst, in denen bestimmte Habitate und natlrliche
Lebensraumtypen erhalten bzw. wiederhergestellt werden
sollen. Das Netz der Natura 2000 umfasst auch Gebiete, die
aufgrund der sogenannten Vogelschutzrichtlinie aus dem
Jahr 1979 ausgewiesen worden sind (Vogelschutzgebiete)

® Artenschutzregelungen fiir europaweit geféhrdete Arten,
die nicht in fest umgrenzten Gebieten geschiitzt werden
konnen. Diese besonders gefahrdeten Arten (sogenannte
prioritire Arten) sind in den Anhdngen IV und V aufge-
fihrt. Beide enthalten Listen von Tier- und Pflanzenarten,

Die Ausweisung der Trupbacher Heide in Siegen als FFH-Gebiet verhinderte die Plane fiir ein groBflichiges interkommunales Gewerbe- und Industriegebiet.

Foto: steffihe/pixelio.de

5 oder auch FFH-Richtlinie oder Richtlinie 92/43/EWG
5 http://www.fauna-flora-habitatrichtlinie.de, Zugriff am 16.11.2012
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die selten und schiitzenswert sind. ,Weil die Gefahr be-
steht, dass die Vorkommen dieser Arten fiir immer verloren
gehen, dirfen ihre [Lebensstitten' nicht beschddigt oder
zerstort werden.®

Diese Regelungen spielen entsprechend § 1 Abs. 6 BauGB
auch bei der Bauleitplanung eine besondere Rolle. Einerseits
gehoren sie zu den in der Abwdgung zu beriicksichtigenden
Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege, an-
dererseits sind bei der Planung die Erhaltungsziele und der
Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der Europdischen Vogelschutzrichtlinie im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes zu berlicksichtigen.”” Hierbei spielen
vor allem der § 32 BNatSchG sowie die §8 37 ff. BNatSchG
eine Rolle.%®

Die genannten Regeln bezliglich der Natura 2000-Gebiete
und auch die Regeln des Artenschutzes im Einzelnen haben
sich auf die Gewerbegebietsentwicklung im IHK-Bezirk deut-
lich ausgewirkt:

® Ende der 1980er Jahre bestanden in der Stadt Siegen durch
die Regionalplanung unterstiitzte Pldne, ein ehemaliges
Truppeniibungsplatzgeldnde nordlich des Ortsteiles Trup-
bach zu einem interkommunalen Industrie- und Gewerbe-

gebiet zu entwickeln. Die Stadte Siegen, Freudenberg und

Kreuztal erreichten bis 1993 einen Erarbeitungsbeschluss
zur 7. Anderung des damaligen Gebietsentwicklungsplans
mit der Darstellung eines 120 ha groBen Gewerbe- und
Industrieansiedlungsbereichs auf dem ehemaligen Trup-
penlibungsplatz. Parallel dazu liefen allerdings erhebliche
Bemiihungen der Naturschutzverbdnde und der Natur-
schutzbehdrden, das Gebiet wegen seiner besonderen Be-
deutung (Heidelandschaft, Magerweiden etc.) als FFH-Ge-
biet festzulegen. Tatsachlich wurde die Trupbacher Heide in
der Tranche 2b Ende der 1990er Jahre vom Ministerium fiir
Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft NRW als FFH-
Gebiet gemeldet. In der Fortfiihrung der Planung der Stadt
Siegen war eine Machbarkeitsstudie erstellt worden; es gab
im Jahre 1999 einen Beschluss des Bezirksplanungsrates
zur Fortflihrung der Arbeiten flr einen ersten Teilbereich

von 50 ha als Gewerbe- und Industriegebiet, als durch die
Entscheidung der EU-Kommission, eine Ausnahmerege-
lung beziiglich des FFH-Status nicht zuzulassen, die Plane
fir dieses Gewerbe- und Industrie-gebiet aufgegeben wer-
den mussten.*”

Im Rahmen des GIB Siegen-Siid, in dem die im Folgenden
untersuchten Gewerbe- und Industriegebiete Martinshardt
und Oberes Leimbachtal liegen, der aber insgesamt deut-
lich groBer ist (umfasst Martinshardt, Oberes Leimbachtal,
Faule Birke und Eisernhardt), sind nach Angaben des Wirt-
schaftsférderers der Stadt Siegen Habitate der Bechstein-
fledermaus festgestellt worden. Damit besteht die Gefahr,
dass ein groBer Teil des GIB nicht gewerblich nutzbar ist.
Allerdings miissen noch umfangreiche Gutachten durch-
gefuihrt werden, um Vorkommen und Ausbreitung der
Bechsteinfledermaus festzustellen und in einem ndchsten
Schritt Tabuflachen ermitteln zu kénnen, bis eindeutige
Feststellungen getroffen werden kénnen.

m Artenschutzrechtliche  Einschrdnkungen fiir Gewerbe-

flichen existieren in deutlich kleinerem Umfang in den Ge-
werbegebieten Martinshardt und Oberes Leimbachtal in der
Stadt Siegen (MaBnahmen des Amphibienschutzes) sowie
im Industriepark Wittgenstein der Gemeinde Erndtebrlick
(Feldlerche und Wiesenpieper).

Diese flachenmaBigen Einschrankungen durch den Arten-
schutz fir einzelne besonders geschitzte Arten spielen im
Rahmen der untersuchten Gewerbegebiete im Vergleich zu
den anderen hier genannten EinflussgréBen nur eine geringe
Rolle. In Einzelfallen kénnen jedoch auch groBe Teile eines
ausgewiesenen GIB durch den Artenschutz flr eine gewerb-
liche Nutzung nicht mehr in Frage kommen. Die Auseinan-
dersetzungen um die Trupbacher Heide diirften im Hinblick
auf GIB-Ausweisungen jedoch eine relativ selten auftretende
Dimension haben.

% http://www.ffh-gebiete.de/natura2000/ffh-anhang-iv, Zugriff am 14.11.2012

7 Spannowsky, W.; Uechtritz, M.: Kommentar zum Baugesetzbuch, Verlag C.H.Beck, Miinchen 2009, S. 38

% Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. I, S.2542)

% vgl. Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 351 Gewerbegebiet Martinshardt, Siegen 2009, S. 3
% Die Bechsteinfledermaus ist eine auf der Roten Liste stehende und besonders geschiitzte Fledermausart.
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4.4 Bedeutung der Umweltvertraglich-
keitspriifungen (UVP), der
Strategischen Umweltpriifung
sowie der Umweltberichte

Das seit den 1970er Jahren standig wachsende Umweltbe-
wusstsein in Deutschland flihrte schon friih zu Diskussionen
um eine Umweltfolgenabschitzung (Environmental Impact
Assessment) bei 6ffentlichen und privaten MaBnahmen, die
in den Vereinigten Staaten schon im Jahr 1970 eingeflhrt
worden war. In Europa wurde die sogenannte Umweltver-
traglichkeitspriifung (UVP) erst durch die UVP-Richtlinie
des Rates der Europdischen Gemeinschaften im Jahr 1985
eingefihrt®" In Deutschland wurde die UVP durch das
Gesetz tiber die Umweltvertriglichkeitspriifung (UVPG) vom
12. Februar 1990% etabliert. Die Umweltvertraglichkeits-
prifung umfasst die Ermittlung, Beschreibung und Bewer-
tung der unmittelbaren und mittelbaren Auswirkungen von
6ffentlichen und privaten Vorhaben sowie von bestimmten
Planen und Programmen.®® Das Gesetz enthélt im Anhang
eine lange Liste sogenannter UVP-pflichtiger Vorhaben (so-
genannte Projekt-UVP). Es verankerte aber auch die Pflicht
zur Umweltvertraglichkeitsprifung flr Bebauungspléane als
Grundlage flir Entscheidungen Uber die Zuldssigkeit UVP-
pflichtiger Vorhaben sowie fir Bebauungspldne, die als
Ersatz fur Planfeststellungsbeschliisse UVP-pflichtiger Vor-
haben aufgestellt wurden.

Aus vielen unterschiedlichen Griinden ist die sogenannte
Plan-UVP aber erst in der Realitat der Bauleitplanung wir-
kungsvoll geworden, nachdem die Richtlinie 2001/42/EG des
Europdischen Parlamentes und des Rates vom 27. Juni 2001
tber die Prifung der Umweltauswirkungen bestimmter
Pldne und Programme (Plan-UP-RL) verabschiedet worden
ist. Mit dieser Richtlinie sollte endlich sichergestellt werden,
dass Umwelterwagungen tatsdchlich bei der Ausarbeitung
und Annahmen von Pldnen und Programmen einbezogen
werden.

Die wesentlichen Bestimmungen dieser Richtlinie wur-
den durch das Europarechtsanpassungsgesetz (EAG Bauy), im
Langtitel ,Gesetz zur Anpassung des Baugesetzbuchs an EU-

Richtlinien' vom 24. Juni 2004, in das Baugesetzbuch lber-
nommen. Kern der Anderung des BauGB im Jahr 2004 war die
Einflihrung der Umweltpriifung in die Bauleitplanung. Damit
wurden gleichzeitig zahlreiche Vorschriften Gber die Aufstel-
lung der Bauleitpldne gedndert.

In den 88 1 und 1a BauGB ist der Katalog der in der Abwa-
gung zu beriicksichtigenden Belange unter Nachhaltigkeits-
gesichtspunkten fortentwickelt worden. In § 2 BauGB wurde
festgelegt, dass beziglich der Belange des Umweltschutzes
grundsatzlich fir alle Bauleitplanverfahren eine férmliche
Umweltpriifung durchgefiinrt werden muss. Die Ergebnisse
dieser Umweltprifung sind in einem Umweltbericht darzu-
stellen.

In den Anlagen zu § 2 sind Einzelheiten zur Aufstellung
der Umweltberichte festgelegt worden. Danach sind vor allem
die ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschut-
zes darzustellen. In der Folge ist die sog. Plan-UVP oder auch
Strategische Umweltpriifung auch auf der 6rtlichen Ebene bei
der Aufstellung der Bauleitplanung wirksam geworden.

Die Wirkung dieser ausfiihrlichen Umweltpriifung besteht
vor allem in einer systematischen Untersuchung der soge-
nannten Schutzgiter, wie sie im Rahmen der Strategischen
Umweltpriifung im Rahmen der Regionalplanung in Bezug
auf den GIB Hiippcherhammer ausfiihrlich genannt worden
sind.% Diese Untersuchungen sind natirlich nicht unmittelbar
flachenwirksam.

Sie stellen aber die griindlichste Auseinandersetzung mit
den natirlichen Gegebenheiten vor Ort dar. Sie sind dabei
genauer als die Strategischen Umweltpriifungen im Rahmen
der Regionalplanung und der Fldchennutzungsplanung. Es
kann daher nicht lberraschen, dass dabei mehr Beeintrich-
tigungen der Umweltbelange aufgedeckt werden als in den
Planungsebenen oberhalb der 6rtlichen Ebene. Und diese Er-
kenntnisse - in unseren Beispielen im Wesentlichen Belan-
ge des Biotopschutzes und des Artenschutzes - fiihren Gber
die Festsetzung z.B. von umfangreicheren AusgleichsmaB-
nahmen oder Gber den Ausschluss von Nutzungen auf Teil-
gebieten des GIB durchaus zu erheblichen Einschrankungen
des AusmaBes der gewerblich/industriellen Nutzung auf der
Flache eines GIB.

& Richtlinie des Rates tiber die Umweltvertraglichkeitspriifung bei bestimmten 6ffentlichen und privaten Projekten vom 27.6.1985, (Richtlinie 85/337/EWG), Briissel 1985
2 Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitspriifung - UVPG vom 12.02.1990. In: BGBI. | 1990 Nr. 6, S. 206, Bonn 1990

8 ebenda, 88 1 f.
& vgl. Kapitel 3.3
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4.5 Bedeutung des Wasserrechts

Aus Griinden des Klimaschutzes und des Hochwasserschutzes
sind in den vergangenen Jahren zahlreiche Regelungen des
Wasserrechts verdndert und erneuert worden. Fir die hier zu
betrachtenden neuen Gewerbegebiete sind dabei vor allem
Regelungen zur Behandlung von Niederschlagswasser von
wachsender Bedeutung.

Danach ist ,Niederschlagswasser von Grundstlcken, die
nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an
die offentliche Kanalisation angeschlossen werden, zu ver-
sickern, zu verrieseln oder ortsnah direkt oder ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser lber eine Kanalisation in eine
Gewadsser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrdchtigung des
Wohls der Allgemeinheit méglich ist"® Fldchen fiir die Aowas-
serbeseitigung, einschlieBlich der Flachen fiir Rickhaltung
und Versickerung von Niederschlagswasser, konnen im Be-
bauungsplan festgesetzt werden (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB). Die
Versickerungsanlagen bestehen meist aus Mulden, Schéachten,
Rigolen oder Kombinationsldsungen.

Beispiel eines Regenriickhaltebeckens im Industriegebiet Lehnscheid.

Die Gemeinden sind auch fir den Bau von Abwasser-
anlagen verantwortlich. Zu den Abwasseranlagen, die in den
letzten Jahren in Siedlungsgebieten, damit auch in Gewerbe-
und Industriegebieten, aus Griinden des Hochwasser- und
Klimaschutzes eine wachsende Bedeutung gewonnen haben,
gehoren Regenklarbecken und Regenriickhaltebecken.

Es ist unmittelbar deutlich, dass sowohl die Versicke-
rungsanlagen als auch die oben genannten Abwasseranlagen
Flache bendtigen. Soweit sie unmittelbar auf den Flachen
festgesetzt und angelegt werden, die als GIB in der Summe
fiir die Nachfrage von Industrie- und Gewerbebetrieben fest-
gelegt worden sind, tragen sie ebenfalls zur Reduzierung der
Nettowerte bei.

Sowohl Versickerungsanlagen als auch Regenklar- und
Regenrickhaltebecken spielen in den hier untersuchten
neueren Gewerbe- und Industriegebieten eine Rolle. Gerade
groBe Regenriickhaltebecken flihren in nicht unerheblichem
MaBe zu einem Verlust an gewerblich nutzbarer Fldche in den
GE-/GI-Bebauungsplinen.

Foto: IHK Siegen

26 8 Wassergesetz fiir das Land Nordrhein-Westfalen - Landeswassergesetz - LWG vom 25. Juni 1995, Stand 16.3.2010 (GV.NRW.S.185), § 51a Abs. 1
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4.6 Bedeutung des Immissionsschutz-
rechtes

.Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind gemaB § 1 Abs.
6 Baugesetzbuch (BauGB) u. a. die Belange des Umwelt-
schutzes und somit auch des Immissionsschutzgesetzes zu
beriicksichtigen:®® Dabei spielt insbesondere § 50 Bundes-
immissionsschutzgesetz (BImSchG) eine Rolle. Danach sind
bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen die fir
eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flichen einander
so zuzuordnen, dass schaddliche Umwelteinwirkungen fir
Wohngebiete und andere schutzwirdige Gebiete soweit wie
mdglich vermieden werden.®

Die Planungspraxis entspricht diesen gesetzlichen Vorgaben

durch:

m Ber{icksichtigung der Abstandsregelungen nach Ab-
standserlass des Landes NRW, indem Abstdnde zu Wohn-
nutzungen nach Abstandsliste in der Planung von vorn-
herein beriicksichtigt werden bzw. indem Anlagen, die zu

Gewerbe und Industrie an Verkehrsachsen mit groBem Abstand zur Wohnbebauung stéren nicht (Beispiel Drolshagen-Scheda an der A45).

nah an vorgegebenen Wohnnutzungen liegen, in Teilen
des Gewerbegebietes planungsrechtlich ausgeschlossen
werden und das jeweilige Baugebiet entsprechend ge-
gliedert wird®®

® Berlicksichtigung der Regelungen der TA-Luft, der TA-
Ldrm und der 4. BImSchV durch z. B. Festlegung von
flichenbezogenen Schallleistungspegeln bzw. von soge-
nannten Immissionskontingenten

Dadurch, dass die meisten der in der Studie untersuchten
Gewerbe- und Industriegebiete in der Regel nicht in unmit-
telbarer Ndhe von Wohngebieten liegen, ist das Ausmal der
Einschrdnkungen der gewerblichen Nutzung durch die zu
berlicksichtigenden Normensysteme nicht sehr hoch. Auch
tritt kaum ein genereller Verlust an gewerblich nutzbarer
Fldche durch die Berlicksichtigung der Immissionsschutz-
regulierungen auf.

Foto: IHK Siegen

% Beriicksichtigung von Emissionen und Immissionen bei der Bauleitplanung sowie bei der Genehmigung von Vorhaben. In: Ministerium fiir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Ver-
braucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen (Hrsg.): Immissionsschutz in der Bauleitplanung. Abstinde zwischen Industrie- und Gewerbegebieten und Wohngebieten im Rahmen der
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Bauleitplanung und sonstige fiir den Immissionsschutz bedeutsame Abstéinde (Abstandserlass), Diisseldorf 2007, S. 59. Im Folgenden zitiert als: Abstandserlass

7 ebenda
% ebenda, S. 67
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5 Analyse der Untersuchungsgebiete

Durch den Auftraggeber wurden neun Gewerbestandorte
innerhalb des Kammerbezirks benannt, welche neben einer
regionalen Streuung zudem unterschiedliche Strukturen und
Entwicklungsalter aufweisen und die im weiteren Projekt-
verlauf einer genaueren Analyse unterzogen wurden.

Drei der Standorte liegen innerhalb des Kreises Olpe,
die Ubrigen befinden sich im Kreis Siegen-Wittgenstein.

Lage der Untersuchungsgebiete (ohne MaBstab, eigene Darstellung)

Wihrend ein GroBteil der untersuchten Gewerbegebiete
sich perlenschnurartig entlang der A 45 aufreiht, liegen
zwei Standorte abseits der Hauptverkehrsachse der Region.
Vier Standorte befanden sich zum Zeitpunkt der Unter-
suchung noch in der Entwicklung bzw. Realisierung, die
ibrigen waren bereits voll erschlossen und z.T. auch ver-
marktet.
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Grundlage der Analyse waren die Informationen, die
wahrend einer Vor-Ort-Begehung der Standorte im Herbst
2012, durch eine Auswertung der jeweiligen Bebauungsplane
sowie im Rahmen eines personlichen Gesprachs mit Vertre-
terinnen oder Vertretern der einzelnen Kommunen oder an-
derer projektverantwortlicher Stellen (vgl. Tab. 3) gewonnen
wurden.

Tabelle 3: Liste der zur Analyse der Fallbeispiele gefiihrten Interviews

Belegenheitskommune Standort Interviewpartner

5 Analyse der Untersuchungsgebiete NN

Die Analyseergebnisse zu den einzelnen Standorten werden
im Folgenden vorgestellt. Daran anschlieBend findet eine
tbergreifende Betrachtung der Ergebnisse statt.




Luftaufnahme Industriepark Burbach aus
Blickrichtung Wiirgendorf (.Industrie im Griinen.

Foto: Gemeinde Burbach

5.1 Burbach: Industriepark Burbach

5.1.1 Einleitung

Die Gemeinde Burbach liegt innerhalb des Kreises Siegen-
Wittgenstein am stidostlichen Rand von Nordrhein-Westfalen
im Bereich des Dreildnderecks zu Rheinland-Pfalz und Hessen.
Durch die verkehrsglinstige Lage direkt an der A 45 ist eine
Anbindung an die Ballungszentren Frankfurt/Rhein-Main,
Kéln-Bonn und das Ruhrgebiet gegeben. Die etwa 15.000
Einwohner von Burbach verteilen sich auf neun Ortsteile,
wovon das Zentrum von Burbach mit etwa 4.400 Einwohnern
den groBten Ortsteil darstellt.

5.1.2 Rahmenbedingungen der Gewerbeflichen-
entwicklung in Burbach

Als Teil der Mittelgebirgslandschaft des Sieger- und Sauerlan-
des ist Burbach durch die Topographie des Rothaargebirges
geprdgt und weist Hohen zwischen 310 und 613 m {. NN. auf.
Die starke naturrdumliche Prdgung spiegelt sich auch in dem
Waldanteil von etwa zwei Dritteln der Gemeindefldche sowie
in den vorhandenen naturraumlichen Schutzgebieten wider:

N
RS

16 % des Gemeindegebiets sind als Naturschutzgebiet und
48 % als europdisches Vogelschutzgebiet festgesetzt.

Seit den 1970er Jahren haben sich zahlreiche Betriebe in Bur-
bach angesiedelt. Dank der etwa 6.000 Arbeitsplatze weist die
Gemeinde einen Einpendlerlberschuss auf. Grundlage dafiir
war vor allem der Bau des Industrieparks Burbach zwischen
dem Burbacher Zentrum und dem Ortsteil Wiirgendorf.

Am Siegerland-Flughafen verfligen die Gemeinde Bur-
bach (NRW) und die Gemeinde Rennerod (Rheinland-Pfalz)
in dem interregionalen Gewerbegebiet Siegerland-Flughafen
zusammen noch Gber ca. 7,5 ha Netto-Gewerbefldche. Des
Weiteren erschlieBt die Gemeinde Burbach zusammen mit der
Nachbarkommune Neunkirchen aktuell weitere 30 ha Brutto-
Gewerbefldche im Interkommunalen Gewerbegebiet Rib-
garten Il - Burbach/Neunkirchen' Die ErschlieBungsarbeiten
dazu beginnen 2013.

5.1.3 Lage des Untersuchungsgebietes

Der Industriepark Burbach liegt zwischen dem Hauptort
Burbach und dem Ortsteil Wiirgendorf in einem Tal ent-
lang des Flusses Heller. Beidseitig des auf 385 Hohenmetern
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Lage des Untersuchungsgebietes Burbacher Industriepark (ohne MaBstab,
Kartengrundlage: OpenStreetMap; Lizenz: www.openstreetmap.org/copyright)

liegenden Tals steigt die Topographie bis auf tiber 500 m . NN.
an. Der Industriepark liegt sudlich der Heller, seine Form ist
an Bach und Topographie angepasst und verbindet die Sied-
lungsbereiche der beiden Ortsteile miteinander. Er erstreckt
sich auf einer Breite von 200 bis 500 m und auf einer Ldnge
von 3.700 m. Zwischen dem Gebiet und dem Bach verlduft
eine Bahntrasse. Auf der anderen Seite des Bachs verlduft
die L 531, die das Gebiet nach kurzer Ortsdurchfahrt an die
Autobahn anbindet.

Das groBflachige Gewerbegebiet mit vielen namhaften,
zum Teil weltweit agierenden Unternehmen, bietet auf einer
Fldche von etwa 100 ha rund 3.000 Arbeitsplatze, vor allem im
Bereich des produzierenden Gewerbes.
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L__i Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

Industrie- (Gl) bzw. Gewerbeflachen (GE)

Verkehrsflichen

Darstellung der Bebauungsplan-Ausweisung im Bereich des Industrieparks
Burbach (ohne MaBstab; eigene Darstellung auf Grundlage der Bebauungs-
pldne Nr. 31, 32 und 33; Stand letzte Anderung: August 2003)

5 Analyse der Untersuchungsgebiete NN

5.1.4 Entwicklungshistorie des Untersuchungsgebietes
Gleichzeitig mit dem Flachennutzungsplan vom 3. Juli 1974
sind die Bebauungspldne Nr. 5 A Industriepark’ und Nr. 5 B
JIndustriepark’ in Kraft getreten, die die Grundlage fur die ge-
werbliche Nutzung bilden. Eine planerische Neuentwicklung
des Industrieparks vollzog sich Ende der 1980er Jahre mit der
Neuaufstellung der Bebauungspléne und ihrer Anpassung an
die aktuelle Situation des Industrieparks in Form der heute
rechtsgiltigen Bebauungsplane Nr. 31 ,Burbacher Au’, Nr. 32
Wiirgendorfer Au' und Nr. 33 Neuwiese. Der Teilbereich im
duBersten Osten des Industrieparks, stidlich von Wirgendorf
gelegen(B-Plan 5 B, Blatt 3), ist nicht fiir eine gewerbliche
Nutzung entwickelt worden.

Ausschlaggebend fiir die Neuaufstellung war eine vielfach
von den Festsetzungen der Bebauungspldne abweichende und
uber Befreiungen realisierte tatsdchliche Bebauung des Gebiets.
Zudem sollte mit der Neuaufstellung dem Natur- und Land-
schaftsschutz, dem Immissionsschutz sowie der Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbildes Rechnung getragen werden.

Mit der Entwicklung des Industrieparks wurde ein Mangel an
Gewerbefldchen in Burbach, behoben, wobei der Vollanschluss
der Gemeinde an die A 45 diese Entwicklung beglinstigte.

Die Entwicklung wurde von West nach Ost umgesetzt.
Insgesamt liegen fiir den Industriepark drei Bebauungsplane
vor, die mehrfach Uberarbeitet wurden. In Richtung Osten
nehmen sowohl die Bauhéhen als auch der Anteil an Gl-Aus-
weisungen zu.

Die entwickelten Flachen wurden bedarfsorientiert ange-
boten. Viele Unternehmen im Industriepark sind innerhalb der
Gemeinde umgesiedelt worden, zusatzlich hat die Gemeinde
bei der Fldchenvermarktung davon profitiert, dass die Stadt
Siegen langere Zeit keine gewerblich nutzbaren Flachen aus-
gewiesen hat.

Der letzte Bauabschnitt des Industrieparks, der den
Lickenschluss zum Ortsteil Wirgendorf und damit die
unmittelbare Anbindung seiner HaupterschlieBungsstraBe
(Carl-Benz-StraBe) an die L 730 und ggf. an die B 54 bedeu-
tet hatte, wurde aufgrund von finanziellen sowie natur- und
landschaftsschutzrechtlichen Bedenken und dem Widerstand

in der Offentlichkeit gegentiber der Planung nicht umgesetzt.
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5.1.5 Eingriffsbewertung sowie Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen

Bei der Erarbeitung des Bebauungsplans Nr. 5a von 1974
wurde auf die Festsetzung von Griinflichen weitestgehend
verzichtet. Innerhalb des Industrieparks wurden Terras-
sierungsarbeiten durchgefiihrt, die einen Hohenausgleich
des in Tal- und Hanglage befindlichen Gebiets schufen.
Nach heutiger Einschdtzung der Gemeindeverwaltung gab
es darliber hinaus keine fiir diese Region unverhéltnis-
méBig groBen MaBnahmen zur Baureifmachung des Indus-
trieparks.

Im Zusammenhang mit der Neuaufstellung des Bebau-
ungsplans 1995 und der Anpassung an die aktuelle Situation
im Gebiet wurden die Bauflichen gegeniliber dem ersten
B-Plan zu Gunsten von nicht-liberbaubaren Flachen und
Griinflachen erheblich reduziert.

Auf der Flache selbst wurde eine Vielzahl kleinerer MalB-
nahmen zur Begriinung durchgefiihrt. Unter anderem wurde
fur die im Gebiet vorkommenden Wasserlaufe ein naturnaher
Ausbau geschaffen, um sie so vor einer moglichen Bebauung
zu schitzen.

Die nichtiiberbaubaren Fliachen wurden zum groBten Teil
als Pflanzfldchen fur Bdume und Strducher festgesetzt, einige
davon als private Griinflichen mit Pflanzgebot. Im slidost-
lichen Bereich wird eine Waldfliche festgesetzt, in der ein
geschiitzter Landschaftsbestandteil liegt.

Dazu fand bei der Neuaufstellung des Bebauungsplans
eine Okologische Bilanzierung statt, die sich in den Erldu-
terungsberichten zu den jeweiligen B-Plinen wie folgt

darstellt:

| | B-PlanNr.31| B-PlanNr. 32
Okopunktwerte 39,84 40,10
mit Neuaufstellung
Okopunktwerte des 38,90 36,42
urspriinglichen B-Plans
Nr. 5a (1974)
Bilanz + 0,94 + 3,68

Tabelle 4: Eingriffsbilanzierung der Bebauungsplidne Nr. 31 und 32 in Burbach

Die Bilanzierung der Okopunkte erfolgte in den B-Plinen
31 und 32 mit Hilfe derselben Bewertungsmethode. Fiir den
B-Plan Nr. 33 wurde eine andere Methode verwendet, sodass
eine Vergleichbarkeit der Bilanzierungen nicht mdoglich ist.

Okopunktwerte mit Neuaufstellung unbekannt
Okopunktwerte des urspriinglichen unbekannt
B-Plans Nr. 5a (1974)

Bilanz -21

Tabelle 5: Eingriffsbilanzierung des Bebauungsplans Nr. 33 in Burbach

Insgesamt festzuhalten ist, dass sich die Okobilanz des
Industrieparks lediglich bei den zuletzt durchgeflihrten
Anderungen innerhalb des B-Plans Nr. 33 verringerte. Ent-
sprechende KompensationsmaBnahmen wurden zum einen
auBerhalb des Gebiets durchgefiihrt, dazu gehorten 73
Baumpflanzungen unterschiedlicher Ordnung und 360
Strauchpflanzungen. Zum anderen wurden innerhalb der
betroffenen Veranderungsflache Anpflanzungen auf privater
und offentlicher Griinflache durchgefiihrt.

5.1.6 Flachenbilanz des Untersuchungsgebiets

Die Flachenbilanz fiir den Industriepark Burbach, die aus den
Bebauungsplanen und ihren Uberarbeitungen abgeleitet
wurde, stellt sich wie folgt dar:

Industriepark Burbach

Raumlicher Geltungsbereich 97,3 ha 100,0 %
Bebauungspldne

Gewerbe- und Industriefldchen 63,3 ha 64,8 %
davon (iberbaubare Grundstiicksflache 50,6 ha 52,0 %
Verkehrs- und Versorgungsflachen 95ha  98%
(inkl. Verkehrsgriin, technische Infra-

struktur)

Grunfldchen (inkl. Wald und landwirt- 248 ha 25,4 %

schaftlich genutzte Flachen)

Tabelle 6: Eingriffsbilanzierung des Bebauungsplans Nr. 33 in Burbach




Der Anteil der Gewerbe- und Industrieflichen bzw. Gber-
baubaren Grundstiicksflachen liegt bei 64,8 % bzw. 52,0 %.
Mit 24,8 % ist ein knappes Viertel der innerhalb des
Industrieparks befindlichen Fldchen als Griinflichen inkl.
Waldfldchen und
sowie Fldchen fur Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen fest-

landwirtschaftlich genutzter Flachen

gesetzt.

5.1.7 Regionalplanerische Einbettung

Grundlage fur die lbergeordnete Planung war der damals
rechtskraftige Gebietsentwicklungsplan, Teilabschnitt Ober-
bereich Siegen vom 10. Oktober 1989.

Der derzeit gliltige Regionalplan stellt im Bereich des
Industrieparks Burbach einen insgesamt 123,5 ha groBen
GIB dar. Dieser wird zum gréBten Teil durch den bestehen-
den Industriepark genutzt, setzt sich jedoch noch weiter
nach Westen fort. Dieser Bereich wird aktuell nach § 34
BauGB gewerblich genutzt.

I | Grenze des riumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

- Bereiche fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB)
I:I Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB)
Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche

- Waldbereiche

Schematische Darstellung der GIB-Ausweisung im Bereich des Industrieparks
Burbach (ohne MaBstab; eigene Darstellung auf Grundlage des Regionalplans
fiir den Regierungsbezirk Arnsberg - Teilabschnitt Oberbereich Siegen vom
November 2008 sowie der Bebauungspldne Nr. 31, 32 und 33; Stand letzte
Anderung: August 2003)
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Die GesamtgroBe des GIB entspricht in etwa der GroBe
des Industrieparks, wie er bereits 1974 im Bebauungsplan Nr.
5a festgelegt wurde (121,5 ha).

Diese zeichnerische Darstellung im Regionalplan deckt
sich im zentralen und &stlichen Bereich - unter Berticksich-
tigung der fehlenden Parzellenscharfe des Regionalplans -
ungefdhr mit den in den Bebauungspldnen Nr. 31, 32 und
33 festgelegten Grenzen des Industrieparks. Diese umfassen
in der Summe 97,3 ha. Dies entspricht etwa 79 % der GIB-
Flachenausweisung.

Bezlglich der Ausweisung an Industrieflichen innerhalb
der Bebauungspldane werden mit ca. 63,3 ha etwa 51,3 % der
GIB-Flache tatséchlich flir gewerbliche Zwecke genutzt.

5.1.8 Fazit

Soweit eine riickblickende Betrachtung mdglich ist, hat aus
Sicht der Gemeinde Burbach die topographische Situation zu
dieser Zeit eine vergleichsweise geringe Einschrankung in der
Baureifmachung der Flachen dargestellt. Heute wére hinge-
gen mit deutlich groBeren Widerstdnden bei der Entwicklung
des Industrieparks aufgrund der Tallage, des Natur-, Wasser-,
Biotop- und Artenschutzes zu rechnen, denn stdlich des Bur-
bacher Zentrums befinden sich mehrere Naturschutzgebiete
sowie groB3e Vogelschutzgebiete.

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans etwa 20
Jahre nach seiner Erstaufstellung, wurde der Industriepark
hinsichtlich seiner Bebaubarkeit eingeschrankt. Dies geschah
insbesondere zu Gunsten von Griinflichen aufgrund natur-
und landschaftsschutzrechtlicher Belange. Diese Neuaufstel-
lung flihrte zudem dazu, dass der letzte Bauabschnitt nicht
mehr umgesetzt wurde. 64,8 % des Plangebiets stellen heute
Netto-Industrie- bzw. Gewerbefldache dar.

In Bezug zu dem im Regionalplan ausgewiesenen GIB sind
keine weiteren Neuentwicklungen in diesem Bereich mehr
maglich, sodass auch eine kiinftige Teilrlicknahme der GIB-
Ausweisung eine Option darstellen kann.
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Der Industriepark Wittgenstein ist ein.interkemmunales’
Gewerbegebiet der Gemeinde Erndtebriick und der Stadte
Bad Berleburg und Bad Laasphe. et

= “Foto:THK Siegen———

5.2 Erndtebriick: Interkommunaler
Industriepark Wittgenstein

5.2.1 Einleitung

Die rund 7.000 Einwohner zahlende Gemeinde Erndtebriick
liegt im Nordosten des Kreises Siegen-Wittgenstein und
gliedert sich in neun Ortsteile. Die Gemeinde liegt auf einer
Hohe von durchschnittlich 490 m 0. NN., der Ebschloh als
hochste Erhebung erreicht 686 m U. NN. Zusammen mit den
angrenzenden Gemeinden Bad Berleburg und Bad Laasphe
bildet sie die Region Wittgenstein, die gekennzeichnet ist
durch hochliegende Mittelgebirgslagen und weite Talauen.
Es handelt sich um eine sehr landliche und stark bewaldete
Region, die nur wenig durch Verkehrsflichen zerschnitten
ist. Wichtige Verkehrstrassen sind die B 62 und die Eisen-
bahnlinie Siegen-Marburg.

Wirtschaftlich gepragt ist die Region durch einen hohen
Anteil forst- und landwirtschaftlich genutzter Fldche, aber
auch durch Gewerbeflachen der mittelstdndischen Industrie.
Neben holzverarbeitenden Betrieben sind vor allem Betriebe
aus den Bereichen Metallbearbeitung, Maschinenbau und
Kunststoffverarbeitung in der Region ansdssig.

5.2.2 Rahmenbedingungen der Gewerbefldchen-
entwicklung in Erndtebriick

Bereits Ende der 1980er Jahre war im Zuge der Neuaufstel-
lung des GEP-Teilbereichs ein Flachendefizit von rund 50
ha fiir die drei Kommunen der Region Wittgenstein festge-
stellt worden. Zur Behebung dieses Defizits wurde die inter-
kommunale Zusammenarbeit als Ziel propagiert, was 1992
durch ein regionales Entwicklungskonzept wie auch 1993 im
Rahmen der Siegerlandkonferenz weiter bestarkt wurde.

Der flir den Industriepark Wittgenstein gewéhlte Stand-
ort erschien nach einer entsprechenden Untersuchung in
der Region Wittgenstein als alternativlos, da er eine ver-
gleichsweise glinstige Topographie bei groBen zusammen-
hangenden Flichenpotenzialen sowie einer fiir die regio-
nalen Verhaltnisse guten Verkehrsanbindung aufweist und
zudem eine Mdglichkeit zur Arrondierung eines bestehen-
den Gewerbestandortes ohne notwendigen Eingriff in wert-
volle Biotope bot.

Das Vorhaben Gewerbe- und Industriepark Wittgenstein
stellte damit das wichtigste Potenzial der Region Wittgen-
stein in Hinblick auf die Sicherung und Entwicklung der
Wirtschaft durch wirtschaftliche Strukturverbesserungen
und die Schaffung von Arbeitspldtzen dar.
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5.2.3 Lage des Untersuchungsgebietes

Der interkommunale Industriepark Wittgenstein liegt im
Erndtebriicker Ortsteil Schameder und ist direkt an die B 62
angebunden. Nachstgelegener Anschluss an das Autobahn-
netz besteht tber die B 508 und die A 4 zur A 45 am Kreuz
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Lage des Untersuchungsgebietes Industriepark Wittgenstein (ohne MaBstab;
Kartengrundlage: OpenStreetMap; Lizenz: www.openstreetmap.org/copyright)

Olpe Stid in ca. 45 km Entfernung bzw. 45 Minuten Fahrzeit.
Der Haltepunkt Leimstruth der Bahnlinie Siegen-Marburg
befindet sich etwa 500 m sudlich. Fiir den dritten Bau-
abschnitt des Industrieparks ist bei Bedarf ein direkter Gleis-
anschluss maglich.

Das Gebiet weist innerhalb der Region eine zentrale Lage
auf und grenzt an das Gewerbegebiet Jdgersgrund an. Zwar
handelt es sich um eine Entwicklung in interkommunaler Ko-
operation, dennoch liegt das Gebiet komplett auf der Gemar-
kung der Gemeinde Erndtebriick.

Der ndrdliche Planbereich fillt in sudlicher Richtung mit
einem Gefélle von 5 bis 7 % von ca. 541 m auf ca. 532 m
U. NN. ab. Der siidlich der K 45 liegende Bebauungsplanteil-
bereich weist ein etwas geringeres, von West nach Ost verlau-
fendes Gefélle auf.

5.2.4 Entwicklungshistorie des Untersuchungsgebietes
Zum 1.1.1997 erfolgte gemeinsam mit den Stadten Bad Berle-
burg und Bad Laasphe die Griindung des Zweckverbandes
Industriepark Wittgenstein, der im Jahr 2000 in Zweckverband
Region Wittgenstein umbenannt wurde und ein erweiter-
tes Aufgabenspektrum erhielt. Die Finanzierung des Zweck-
verbands erfolgt durch eine Umlage auf Basis der Einwoh-
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nerzahlen, die Gewerbesteuereinnahmen werden nach dem
gleichen Schllssel verteilt.

Im Jahr 2001/2002 wurde der stadtebauliche Rahmen-
plan ,Gewerbe- und Industriepark Wittgenstein' erarbeitet,
der Abgrenzung, ErschlieBung, bauliche Entwicklung, Ge-
landegestaltung und landschaftspflegerische Einbettung als
Grundlage fur die verbindliche Bauleitplanung darstellte.

Der Grunderwerb stellte sich vergleichsweise schwie-
rig dar und zog sich von 2001 bis 2005 (iber vier Jahre hin:
Mit insgesamt 25 Eigentlimern, vor allem Landwirten, muss-
ten intensive Verhandlungen dber einen Ankaufspreis sowie
Tauschflachen geflihrt werden. Letztlich wurden die Fldchen
zum Preis von 10,23 €/m? durch den Zweckverband erworben,
zusdtzlich mussten Entschadigungszahlungen an Péachter ge-
leistet werden.

Als alleinige Belegenheitskommune ist die Gemeinde
Erndtebriick Trdgerin der Planungshoheit. Die DSK - Deutsche
Stadt- und Grundstilicksentwicklungsgesellschaft mbH &
Co.KG ist Projektbetreuer des Zweckverbands und u.a. fir die
Grundstlcksvermarktung zustdndig. Mit dem Projekt nahm
der Zweckverband eine Vorreiterrolle bei der Entwicklung in-
terkommunaler Gewerbegebiete in Nordrhein-Westfalen ein.

Das bislang entwickelte Gebiet gliedert sich in zwei Bau-
abschnitte, wovon sich der erste Bauabschnitt nordlich der
K 45, der zweite Bauabschnitt siidlich der KreisstraBe befin-
det. Das gesamte Plangebiet wird (ber einen Kreisverkehr
an der K 45 erschlossen. Die beiden Bauabschnitte umfassen
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rund 17,1 ha Gewerbe- und Industriefldche, zu deren Schaf-
fung mit maximal 3 % Gefélle eine umfangreiche Gelande-
modellierung erforderlich war, wobei ein Ausgleich zwischen
Bodenabtrag und -auftrag im Plangebiet vorgesehen war. Die
Damm- und Einschnittsbdschungen im Gebiet erreichen eine
Hohe von bis zu 7 m.

Ein dritter Bauabschnitt westlich des Sportplatzes befin-
det sich derzeit in der Planung. Ein Bebauungsplanentwurf
liegt vor, der innerhalb des Plangebietes von 22,5 ha zwei
Teilbereiche - 6stlich und westlich eines dort verlaufenden
Siepens - mit insgesamt 16,9 ha Netto-Industrie- und Ge-
werbefldche vorsieht. Der erste, dstliche Teilbereich soll 2014
erschlossen werden.

Der Bebauungsplan ,Gewerbe- und Industriepark Witt-
genstein' ist mittlerweile dreimal gedndert worden: So wurde
im stidlichen Planbereich ein Teil einer Versickerungsfldche in
eine Gewerbefldche umgewidmet, wahrend im slidéstlichen
Planbereich eine FuBwegeverbindung verlegt wurde. Zudem
wurde der zweite Bauabschnitt des Industrieparks mit der
dritten Bebauungsplananderung um rund 4 ha in 0stliche
Richtung flr die Errichtung eines Holzlagerplatzes erweitert.
Der geplante Verkauf der Flache wurde jedoch noch nicht
durchgefiihrt. Die erste Anderung ist 2011 durch die Aufstel-
lung des neuen Bebauungsplans ,Rohrbacher Weg 2" erneut
uberplant worden. Dieser Bereich ist inzwischen nicht mehr
Teil des Industrieparks Wittgenstein, sondern wird dem Ge-
werbegebiet Jagersgrund zugerechnet.

1
L__! Grenze des riumlichen Geltungsbereichs

\, Industrie- (Gl) bzw. Gewerbeflachen (GE)

AN Verkehrsflachen

Schematische Darstellung des rdaumlichen Geltungsbereichs sowie der Gewerbe-, Industrie- und Verkehrsflichen im Industriepark Wittgenstein - 1. und 2.
Bauabschnitt (ohne MaBstab; eigene Darstellung auf Grundlage des Bebauungsplans Nr. 4 Abschnitt | ,Gewerbe- und Industriepark Wittgenstein' inkl. der 1.

und 2. Anderung sowie des Bebauungsplans Nr. 2 ,Rohrbacher Weg 2°)




Aufgrund der Untergrundverhiltnisse bietet das Gebiet
Standortvorteile fir metallverarbeitende Unternehmen, die
hier ihre Maschinen direkt auf Fels griinden kénnen. Durch
die nach Osten in Richtung der Ortschaften Rinthe und
Weidenhausen abfallende Topographie sind die am 6stlichen
Rand des Gebietes errichteten Gebdude weithin sichtbar.
Mit den Nutzern sind daher Absprachen zur Konfliktmini-
mierung getroffen worden (Eingriinung, Beleuchtungs-
konzept).

Der Zweckverband finanziert die Entwicklung Gber die
Aufnahme von Krediten. Zudem konnten Stadtebauforder-
mittel in Héhe von 2,8 Mio. € (inkl. 30 % Eigenanteil) ver-
wendet werden.

Die ErschlieBungskosten fiir den Industriepark Wittgen-
stein (1.-3. Bauabschnitt) betragen insgesamt ca. 11 Mio. €,
wovon ca. 2,8 Mio. € auf die Geldndemodellierung sowie 1,9
Mio. € auf AusgleichsmaBnahmen entfielen. Damit ergeben
sich ErschlieBungskosten von etwa 32 €/m? Netto-Indust-
rie- und Gewerbeflache. Hinzu kommen Vorbereitungskos-
ten (Grunderwerb, Bodenordnung, Bauleitplanung, Honorar
ErschlieBungstrager, Vermarktungskosten) von ca. 8 Mio. €.
Damit belaufen sich die Gesamtkosten - die Finanzierungs-
kosten auBer Acht gelassen - auf 19 Mio. € bzw. rund 56 €/
m? Netto-Industrie- und Gewerbeflache.®

Die Flichen werden unter Einrechnung der Stidte-
bauférdermittel zu Preisen von 25 €/m? im ersten sowie 26
€/m?im zweiten Bauabschnitt vermarktet. Der Verkaufspreis
fur den dritten Bauabschnitt wurde noch nicht festgelegt.
Die durch die Gelindemodellierungen im Plangebiet ent-
standenen Boschungsflachen wurden den privaten Baufla-
chen zugeschlagen und sind von den ansiedlungswilligen
Unternehmen mit zu erwerben.. Die bisherige Vermarktung
wird durch die Gesprdchspartner als durchaus zufrieden-
stellend bezeichnet, im ersten und zweiten Bauabschnitt
sind inzwischen rund 60 % der Fldchen vermarktet worden.
Schwerpunkte bilden Betriebe der Metallbearbeitung und
Holzbearbeitung [-produktion. Hierzu gehért auch ein Bio-
masseheizkraftwerk der RWE Innogy sowie eines der mo-
dernsten Holzpelletwerke Europas, das von German Pellets
im Industriepark Wittgenstein errichtet wurde.

5 Analyse der Untersuchungsgebiete NN

5.2.5 Eingriffsbewertung sowie Ausgleichs-

und ErsatzmaBnahmen
Das Plangebiet wurde vor der Entwicklung Uberwiegend
landwirtschaftlich als Extensivgriinland genutzt. Der Bereich
nordlich der K 45 war dariiber hinaus durch einen hohen
Anteil Nadelwald gekennzeichnet.

Im Interesse eines relativ hohen Anteils an Nettogewer-
befldche wurden AusgleichsmaBnahmen auf Eingrinungs-
flichen um die Gewerbefldchen (Boschungsflache, Fldchen
flr Versickerung) beschrankt:
® Anlage von naturnah gestalteten Versickerungsmulden
® Anlage von Wildkrautflachen
® Anpflanzung von standortheimischen Gehdélzgruppen
® Anpflanzung von Einzelbdumen auf Griinflichen und

in Versickerungsmulden

Unter Beriicksichtigung der Bewertung der Eingriffs-
situation mit KompensationsmaBnahmen von 664.734
Wertpunkten ergibt sich fir den Bebauungsplan (erster und
zweiter Bauabschnitt) ein Ausgleichsdefizit von 823.389
Biotopwertpunkten. Damit ergibt sich, dass die Eingriffe
durch entsprechende MaBnahmen innerhalb des Plangebie-
tes zu 45 % ausgeglichen werden konnen.

Zum Ausgleich des Defizits wurden KompensationsmalB-
nahmen auf sieben MaBnahmenflachen in sémtlichen Zweck-
verbandskommunen vorgesehen. Die MaBnahmen betrafen
insbesondere die Entfichtung und Freihaltung von Bachtélern
sowie den Waldumbau.

Nach der rechnerischen Bilanzierung konnte durch Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen insgesamt ein Ausgleich von
94 9% erbracht werden. Da die externen MaBnahmen jedoch
eine bedeutende Verbesserung des 6kologischen Verbund-
systems Talraum-Waldsaum-Waldflache' darstellen, die in
der rechnerischen Bilanzierung unzureichend berlicksichtigt
wird, gilt der Eingriff als vollstandig abgegolten.

% Bei den Angaben handelt es sich um eine Kombination von Ist- und Planzahlen.
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5.2.6 Flachenbilanz des Untersuchungsgebiets

Der Anteil der Industrie- und Gewerbegebietsflaichen bzw.
tberbaubaren Grundstiicksflachen am rdumlichen Geltungs-
bereich des Bebauungsplans liegt bei 60,2 bzw. 48,2 %.

Der Anteil reiner Griinflachen ist mit 2,1 % sehr gering, aller-
dings dienen die Flachen flir die Rickhaltung und Versicke-
rung von Niederschlagswasser ebenfalls der landschafts-
pflegerischen Gestaltung sowie dem Ausgleichsbedarf.

Industriepark Wittgenstein (1. und 2. Bauabschnitt)

Raumlicher Geltungsbereich 28,4 ha 100,0 %

Bebauungsplan

Gewerbe- und Industrieflachen 17,1 ha 60,2 %
davon Uberbaubare Grundstiicksfliche 13,7 ha 48,2 %
Verkehrsflachen (inkl. Verkehrsflachen 2,5 ha 8,8 %
besonderer Zweckbestimmung und

Bahnflichen)

Griinflachen 06ha  210%
Flachen fir Rickhaltung und 69ha 243%
Versickerung von Niederschlagswasser

Sportplatz 1,3 ha 4,6 %

Tabelle 7: Flichenbilanz Industriepark Wittgenstein (1. und 2. Bauabschnitt)

Der hohe Fldchenbedarf fiir die Versickerung von Nieder-
schlagswasser resultiert aus dem stadtebaulichen Konzept,
auf eine Versickerung innerhalb der eigentlichen Baufldchen
zu verzichten. Dadurch soll die Nutzbarkeit der eigentlichen
Baugrundsticke flir gewerbliche und industrielle Zwecke ge-
fordert, die ohnehin geringe Sickerfihigkeit des Bodens in Ab-
grabungsbereichen beriicksichtigt, Baugrundaufweichungen
in Schiittungsbereichen vermieden sowie die Kontrolle und
Unterhaltung der Entwéasserungsanlagen erleichtert werden.

Zudem enthalt der Bebauungsplan fiir die ersten beiden
Bauabschnitte bereits einen groBen zentralen Entwasserungs-
bereich fiir den dritten Bauabschnitt, wihrend das Entwasse-
rungskonzept fiir die ersten beiden Bauabschnitte dezentrale
Versickerungsmulden und -flachen am Rand vorsieht.

Aus diesem Grund ist eine Einbeziehung des dritten, noch
in der Planung befindlichen Bauabschnitts in die Flachen-
bilanz sinnvoll. Der Entwurf des Bebauungsplans (Stand April
2011) ergibt die folgende Fldchenbilanz:

Industriepark Wittgenstein (3. Bauabschnitt) - Entwurf

Raumlicher Geltungsbereich 22,5ha 100,0 %
Bebauungsplan

Gewerbe- und Industrieflichen 169 ha 75,1 %
davon tberbaubare Grundstiicksfliche 13,5ha 60,0 %
Verkehrsfldchen 1,2 ha 5,3 %
Grunflachen (inkl. Naturbelassener 2,2 ha 9,8 %
Bereich)

Flachen flir Riickhaltung und Ver- 2,2 ha 9,8 %

sickerung von Niederschlagswasser

Tabelle 8: Flichenbilanz Industriepark Wittgenstein (3. Bauabschnitt)
- Entwurf

Die Gesamtbilanz aller drei Bauabschnitte des Industrieparks
Wittgenstein sahe folgendermaBen aus:

Industriepark Wittgenstein (gesamt) — Entwurf

Raumlicher Geltungsbereich 50,9 ha 100,0 %
Bebauungsplan

Gewerbe- und Industriefldchen 340ha 66,8 %
davon (iberbaubare Grundstiicksfliche 27,2 ha 53,4 %
Verkehrsflachen (inkl. Verkehrsflachen 3,7 ha 7,3 %
besonderer Zweckbestimmung und

Bahnflachen)

Griinfldchen 2,8 ha 5,5 %
Flachen flr Rickhaltung und 91ha 179%
Versickerung von Niederschlagswasser

Sportplatz 1,3 ha 2,6 %

Tabelle 9: Flichenbilanz Industriepark Wittgenstein (gesamt) - Entwurf




Nach dem aktuellen Stand der Planung wirde sich damit
zum Abschluss der Entwicklung der Anteil der Industrie- und
Gewerbegebietsflichen bzw. (berbaubaren Grundstlcks-
flichen am rdumlichen Geltungsbereich der Bebauungspldne
auf 66,8 bzw. 53,4 % erhdhen, der Anteil an Flachen fir die
Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser um
6,4 Prozentpunkte auf 17,9 % sinken.

5.2.7 Regionalplanerische Einbettung

Die regionalplanerischen Voraussetzungen zur Entwicklung
des Industrie- und Gewerbeparks Wittgenstein wurden 1995
mit der 9. Anderung des Gebietsentwicklungsplans geschaf-
fen, indem der Gewerbe- und Industriebereich Erndtebriick-
Schameder auf etwa 104,9 ha vergréBert wurde. Das Plan-

gebiet liegt im ndrdlichen und 6stlichen Teil des GIB.

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Bereiche fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB)

Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB)
Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche

- Waldbereiche

Schematische Darstellung der GIB-Ausweisung Schameder mit dem Indust-
riepark Wittgenstein (ohne MaBstab; eigene Darstellung auf Grundlage des
Regionalplans fiir den Regierungsbezirk Arnsberg - Teilabschnitt Oberbereich
Siegen vom November 2008 sowie des Bebauungsplans Nr. 4 Abschnitt | ,Ge-
werbe- und Industriepark Wittgenstein’)

5 Analyse der Untersuchungsgebiete NN

Der nordwestliche Bereich des GIB wird zuklinftig mit dem
dritten Bauabschnitt lberplant. Im stidwestlichen Teil befin-
det sich das bestehende Gewerbegebiet Jigersgrund - Auf
der Roten Wiese - An der Hoh:

Die zeichnerische Darstellung deckt sich - unter Beriick-
sichtigung der fehlenden Parzellenschérfe des Regionalplans
- ungefdhr mit dem im Bebauungsplan Nr. 4 festgelegten
ersten und zweiten sowie den bestehenden Planungen fir
den dritten Bauabschnitt des Industrieparks. Ostlich an den
Geltungsbereich des Bebauungsplans angrenzend verbleibt
ein bislang nicht gewerblich genutzter Teil des GIB.

Zum Ausnutzungsgrad des gesamten GIB kann an dieser
Stelle keine Aussage getroffen werden, da das Gebiet Jagers-
grund - Auf der Roten Wiese - An der Hoh' nicht Gegenstand
der Untersuchung war.

5.2.8 Fazit

An dieser Stelle muss darauf hingewiesen werden, dass vor
dem Hintergrund der eingeleiteten Entwicklung der Gesamt-
flache als interkommunaler Industriepark der Bebauungsplan
der ersten beiden Bauabschnitte mit der Fldchenbilanz nicht
isoliert betrachtet werden sollte. Allerdings befindet sich der
Bebauungsplan fiir den dritten Bauabschnitt noch in der Er-
arbeitung, sodass die enthaltenen Festlegungen und daraus
abgeleiteten Ergebnisse dieser Analyse als vorlaufig angese-
hen werden muissen.

Auf den gesamten Industriepark Wittgenstein mit seinen
drei Bauabschnitten bezogen stellen 34 ha bzw. 66,8 % tat-
sdchlich vermarktbare Industrie- und Gewerbefldchen dar. Mit
17,9 % entféllt ein groBer Anteil der Plangebiete auf Fldchen
fur die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlags-
wasser, wobei auf diesen Fldchen gleichzeitig AusgleichsmaB-
nahmen umgesetzt wurden. Hinzugerechnet werden mussen
5,5 % Griinflichen.

Die Gesamtkosten betrugen rund 56 €/m? Netto-Indus-
trie- und Gewerbeflache.
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Luftaufnahme der Gewerbegebiete Finnentrop Il. und IIl.

" Foto: Gemeinde Finnentrop

5.3 Finnentrop: Finnentrop Il

5.3.1 Einleitung

Die landlich geprdgte Gemeinde Finnentrop liegt im Norden
des Kreises Olpe. Topographisch und naturrdumlich geprégt
ist Finnentrop durch die Lage zwischen Ebbegebirge und
Homert. Das Gemeindegebiet befindet sich auf einer Héhe
zwischen 220 und 651 m {i. NN. Uber 60 % der Gemeinde-
fliche besteht aus Wald.

Wirtschaftlich war Finnentrop lange land- und forst-
wirtschaftlich geprdgt. Heute sind hier neben der weiterhin
bedeutsamen holzbe- und verarbeitenden Industrie ein (iber-
regional bekannter Fleisch- und Wurstwarenhersteller sowie
wichtige Betriebe der Metall- und Kunststoffindustrie, insbe-
sondere Automotive-Zulieferer, ansadssig. 72 % der Beschaf-
tigten arbeiteten im Jahr 2010 im Bereich des produzierenden
Gewerbes.

5.3.2 Rahmenbedingungen der Gewerbeflachen-
entwicklung in Finnentrop
Die bedeutendsten Betriebe der Gemeinde sind im Industrie-
gebiet Finnentrop-Frielentrop ansassig. Die Entwicklung der
Flache erfolgte seit 1962 in drei Abschnitten. Die Gewerbefla-
chen erstrecken sich auf einer Lange von rund 2,5 km. Beson-
ders wichtig fiir die Entwicklung des Gebietes war die Anbin-
dung an die B 236, die zwischen Finnentrop und Lenhausen
verlauft. Dazu wurde 1978 eine Briicke (iber den Fluss Lenne
und die Bahngleise der Ruhr-Sieg-Strecke gebaut. Beide ver-
laufen parallel zur BundesstraB3e durch das Lennetal, welches
in diesem Bereich eine Hohe von 235 Metern U. NN. aufweist.
Nachdem in den Jahren 1997/1998 die VerduBerung der
Fachen im Gewerbegebiet Unterer Elberskamp im Ortsteil
Heggen abgeschlossen war, verfiigte die Gemeinde Finnen-
trop uber keine freien gewerblichen Baufldchen mehr. Die
zwischenzeitlich bestehenden Engpésse haben zu einer teil-
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weise sehr hohen Verdichtung in den bestehenden Gebieten
geflihrt, da dort fur die ansdssigen Unternehmen Entwick-
lungsmdglichkeiten Uber Befreiungen von einzelnen Festset-
zungen des Bebauungsplans erdffnet wurden.

Um die erwarteten kurz- und mittelfristigen Bedarfe
befriedigen zu kdnnen, wurden angesichts des allgemeinen
Flachenmangels die Planungen fiir ein neues Gewerbegebiet
konkretisiert. Finnentrop I stellt eine Fortsetzung der um-
fanglichen Industrie- und Gewerbeansiedlung im Lennetal
zwischen den Ortschaften Finnentrop und Lenhausen dar. Die
beiden hier bereits vorhandenen Gebiete - Finnentrop und
Finnentrop Il - umfassen ca. 30 ha.

Die Entwicklung Finnentrop Il war zunéchst weiter stid-
lich auf einer gréBeren Flache mit giinstigerer Topographie
vorgesehen. Aufgrund landschaftsstruktureller Probleme mit
dem Vorhandensein kleinerer FlieBgewdasser wie auch einzel-

nen Wohngebduden wurde diese Option jedoch verworfen.

5 Analyse der Untersuchungsgebiete NN

Nach Ansicht des kommunalen Gesprachspartners erge-
ben sich nach Abschluss der Entwicklung von Finnentrop |lI
kaum weitere Mdglichkeiten fiir eine gewerbliche Entwick-
lung der Gemeinde. Einzig die ErschlieBungsarbeiten flir das
Gewerbegebiet Wiethfeld, Gemarkung Heggen, wurden kiirz-
lich begonnen.

5.3.3 Lage des Untersuchungsgebietes
Das Untersuchungsgebiet Finnentrop Ill befindet sich west-
lich des bestehenden Industriegebiets Finnentrop Il und nord-
westlich von Frielentrop. Begrenzt wird das Plangebiet im
Osten durch den Obergraben der Lenne zum Wasserkraftwerk
Frielentrop, im Suden durch einen befestigten Wirtschafts-
weg, im Westen durch einen Forstweg und im Norden durch
Laubwald.

Das Industriegebiet Finnentrop Il wird durch die Kalk-
ofenstraBe verkehrlich erschlossen, welche tiber die Industrie-

A

Lage des Untersuchungsgebietes Finnentrop lll (ohne MaBstab; Kartengrundlage: OpenStreetMap; Lizenz: www.openstreetmap.org/copyright)
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straBe an die B 236 angebunden ist. Die nachsten Autobahn-
anschlussstellen Olpe oder Liidenscheid sind in einer Fahrzeit
von etwa 40 Minuten erreichbar.

Topographisch gestaltet sich das Gebiet schwierig: Das
Gebiet erstreckt sich auf einer Hohenlage zwischen 232 m
und 280 m . NN. am sldwestlichen Berghang des Lenne-
tales; die mittlere Steigung des Geldndes betrdgt ca. 13 %.
Im Hinblick auf die innere ErschlieBung wird die Fihrung der
StraBBe im Wesentlichen durch die topographischen Verhalt-
nisse bestimmt.

5.3.4 Entwicklungshistorie des
Untersuchungsgebietes

Das Plangebiet ist seit 1998 mit der 16. Anderung des Gebiets-
entwicklungsplans im Bereich der Gemeinde Finnentrop und
der damit durchgeflhrten Erweiterung des GIB Frielentrop als
Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereich dargestellt. 1999
ist das Plangebiet - urspriinglich im Landschaftsschutzgebiet
Ebbegebirge gelegen - aus dem Landschaftsschutz entlassen
worden. Nach Anderung des Flichennutzungsplans (30. Ande-
rung seit 2000 rechtswirksam) und nachdem der Bebauungs-
plan im Jahr 2001 Rechtskraft erlangt hat, wurden bis 2002 die
notwendigen ErschlieBungsmaBnahmen durchgefiihrt.

Ein groBerer Teil des Gebietes von 7,7 ha wurde als Indus-
triegebiet festgesetzt. Lediglich ein nahe des Ortsteils Frielen-
trop gelegener Teil von 2,9 ha ist als Gewerbegebiet ausge-
wiesen, woraus sich eine Gliederung des Plangebiets ergibt.

Im Unterschied zu den anderen Untersuchungsgebieten
wurde eine Grundflichenzahl von lediglich 0,6 festgesetzt,
wodurch eine gewerbeparkdhnliche Durchgriinung des Ge-
bietes ermdglicht und dem Umstand Rechnung getragen
werden soll, dass aufgrund der Hanglage ohnehin schwer
oder nicht bebaubare Bdschungsflichen entstehen.

Neben unproblematischen Zonen mit normalem Schicht-
aufbau ist auch eine zentrale Zone mit hoher Lehmiberde-
ckung - eine sogenannte weiche Zone - vorhanden, in der
die Gefahr von Aussplilungen und Erdféllen besteht. Diese
Erdfallbereiche sind von Bebauung freizuhalten. Ein Teil dieser
Zone wird inzwischen als Parkflache eines ansadssigen Betriebs
genutzt.
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L__: Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

Industrie- (GI) bzw. Gewerbeflichen (GE)

Verkehrsflichen

Schematische Darstellung des rdumlichen Geltungsbereichs sowie der Gewer-
be-, Industrie- und Verkehrsflichen im Industriegebiet Finnentrop Il (ohne
MaBstab; eigene Darstellung auf Grundlage des Bebauungsplans Nr. 61 ,In-
dustriegebiet Finnentrop 11I)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beinhaltet ins-
besondere im Stidosten wie auch im Nordwesten Fldchen zur
Umsetzung okologischer AusgleichsmaBnahmen. Eine bau-
liche Nutzung ist in diesen Bereichen aufgrund der Topogra-
phie (Nordwesten) oder aus Griinden des Immissionsschutzes
naher Wohnnutzungen (Stidosten) nicht maglich. Die poten-
ziell baulich nutzbaren Fldchen sind zu den Réndern des Bau-
gebietes durch einen einzuhaltenden Abstand von 25 m zum
Waldrand verkleinert.

Eine Besonderheit im Industriegebiet Finnentrop Il ist
die VerduBerung der Fldchen ohne vorherige Geldndemodel-
lierung. Das bedeutet, dass jedes Unternehmen selbst die
erworbene Parzelle aufbereiten und fiir eine Bebauung be-
gradigen muss. Dies spiegelt sich in extrem niedrigen Ver-
marktungspreisen zwischen 12 und 15 €/m? wider. Das
Plangebiet befand sich zu groBen Teilen bereits vor Entwick-
lung im Eigentum der Gemeinde.

Die Nachfrage gestaltet sich sehr heterogen; so dass auf
ein Vermarktungskonzept verzichtet wurde. Zum Teil wurden
bereits Grundstiicke von gerade 500 m? verkauft. Nach Aussa-
ge des kommunalen Gesprachspartners lauft die Vermarktung




nach einer konjunkturbedingten schlechten Phase seit 2011
wieder deutlich positiver.

5.3.5 Eingriffsbewertung sowie Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen
Das Plangebiet wurde vor der Entwicklung im talseitigen
Bereich als Weide bzw. Mdhwiese genutzt, im bergseitigen
Bereich, der etwa ein knappes Drittel der Fldche ausmacht,
befand sich eine Blaufichtenkultur.
Der vorgenommene Eingriff wurde mit 744.000 Wert-
punkten bewertet. Durch die geplanten Griinordnungs- und
AusgleichsmaBnahmen im Plangebiet - vor allem im Stdos-
ten und Nordwesten - konnte ein Ausgleich in einem Umfang
von 526.238 Punkten (rund 71 %) herbeigeftihrt werden.
Zur Herbeiftihrung einer Vollkompensation wurden Er-
satzmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes festgesetzt,
durch die eine Kompensation im Umfang von 225.000 Punk-
ten erzielt werden konnte:
® Optimierung und rechtliche Sicherung des
Ringelschlasiepens

m Wiederaufforstung von Waldfldchen im Naturschutzgebiet
Breiter Hagen

= Okologische Aufwertung der alten Eisenbahntrasse im
Tunneleinschnitt bei Fehrenbracht

5.3.6 Flachenbilanz des Untersuchungsgebiets
Die Flachenbilanz fiir das Industriegebiet Finnentrop Il stellt
sich wie folgt dar:

Industriegebiet Finnentrop lll

Raumlicher Geltungsbereich 18,8 ha 100,0 %
Bebauungsplan

Gewerbe- und Industrieflachen 10,6 ha 56,4 %
davon Uberbaubare Grundsticksfliche 6,4 ha 34,0 9%
Verkehrsflachen 15ha 80%
Griin- und Ausgleichsfldchen 52ha 27,7 %
Wasserflichen (Obergraben) inkl. zuge-  16ha  85%

ordneter Boschungs- und Wegeflachen

Tabelle 10: Flichenbilanz Industriegebiet Finnentrop IlI

5 Analyse der Untersuchungsgebiete NN

Der Anteil der Industrie- und Gewerbegebietsflachen bzw.
uberbaubaren Grundsticksflachen am rdumlichen Geltungs-
bereich des Bebauungsplans liegt bei 56,4 bzw. 34,0 %. Uber
ein Viertel der Gesamtflache entfallt auf Griinflachen.

5.3.7 Regionalplanerische Einbettung
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Grenze des rdaumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Bereiche fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB)
Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB)
Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche

Waldbereiche

Schematische Darstellung der GIB-Ausweisung Frielentrop mit dem Indust-
riegebiet Finnentrop 11l (ohne MaBstab; eigene Darstellung auf Grundlage des
Regionalplans fiir den Regierungsbezirk Arnsberg - Teilabschnitt Oberbereich
Siegen vom November 2008 sowie des Bebauungsplans Nr. 61 ,Industriege-
biet Finnentrop 1)
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Das Industriegebiet Finnentrop Il stellt eine Erweiterung
der im Lennetal zwischen den Ortsteilen Finnentrop und
Lenhausen vorhandenen Industrie- und Gewerbeansiedlung
dar. Die regionalplanerischen Voraussetzungen zur Entwick-
lung wurden 1998 mit der 16. Anderung des Gebietsent-
wicklungsplans geschaffen, indem - durch einen schmalen,
durch den Lenne-Obergraben eingenommenen Streifen
Freiraum- und Agrarbereich von der bestehenden GIB-Aus-
weisung getrennt - ein neuer GIB von 14,4 ha ausgewiesen
wurde.

Die zeichnerische Darstellung deckt sich - unter Berlick-
sichtigung der fehlenden Parzellenschérfe des Regional-
plans - ungefahr mit dem Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 61, wobei dieser auch noch den Gewdsserbereich
im Osten umfasst.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans
belduft sich auf 130,6 % der GIB-Ausweisung. Der Ausnut-
zungsgrad auf Basis der Netto-Industrie- bzw. Gewerbe-
flache liegt bei 73,6 %.

5.3.8 Fazit
Das Industriegebiet Finnentrop Ill stellt im Vergleich mit den
anderen im Rahmen dieses Gutachtens untersuchten Ge-

Das Gewerbegebiet Finnentrop lll. liegt in einer Hanglage.

werbegebieten insofern eine Besonderheit dar, als dass vor
der Vermarktung keine Terrassierung durch die Kommune
erfolgt ist. Daher sind trotz der ausgepragten Hanglage auf
Ebene des Bebauungsplans keine nennenswerten Flachen-
verluste durch die Anlage von Boschungen zu verzeichnen.
Damit ergibt sich aber natdirlich fur die ansiedlungswilligen
Unternehmen der ,Nachteil’, diese Geldndemodellierung
selbst vornehmen und entsprechende Boschungen auf ihren
Grundstiicken anlegen zu miussen. Dadurch reduziert sich
die tatsdchlich nutzbare Flache. Dieser Nachteil kann u. U.
jedoch aus Unternehmersicht durch einen sehr niedrigen
Grundstiickspreis kompensiert werden.

56,4 % der Gesamtfliche von Finnentrop Il stellen ver-
marktbare Industrie- bzw. Gewerbefldchen dar.

Als Griin- und Ausgleichsflichen wurden jene Bereiche
des Gebietes festgesetzt, flir die aufgrund der Untergrund-
verhdltnisse, der topographischen Situation oder der not-
wendigen Abstdande zu Wohnnutzungen eine gewerbliche
Nutzung nicht moglich war. Sie umfassen insgesamt 27,7 %
des Plangebietes.

Eine weitere gewerbliche Entwicklung innerhalb des be-
stehenden GIB ist nicht mdglich.

Foto: IHK Siegen
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Die Nédhe zur Autobahn ist ein groBer Standortvorteil
des Industriegebiets Wilhelmshoe West

Foto: IHK Siegen

5.4 Freudenberg: WilhelImshohe West

5.4.1 Einleitung

Freudenberg liegt im duBersten Westen des Kreises Siegen-
Wittgenstein und wird von rund 18.000 Menschen bewohnt,
die sich auf 17 Stadtteile verteilen. Das Freudenberger Berg-
land ist Teil der hiigeligen Mittelgebirgslandschaft und er-
streckt sich tber eine Hohe zwischen 243 und 505 m 0. NN.
Die A 45 durchquert das Stadtgebiet. Die Bahnanbindung
durch die Biggetalbahn existiert seit deren Aufgabe in den
1980er Jahren nicht mehr.

5.4.2 Rahmenbedingungen der Gewerbefldchen-
entwicklung in Freudenberg

Als eine Ursache fur den Verlust von Industriearbeitspldtzen
in den 1990er Jahren wird durch die kommunalen Gesprachs-
partner auch die Abwanderung von Unternehmen in Nachbar-
kommunen aufgrund fehlender Erweiterungsmdglichkeiten
gesehen. Vorhandene Gewerbegebiete wie ,Hommeswiese',
Wilhelmshohe', An der Autobahn', Krumme Birke' und ,Wil-
helmshohe II' waren inzwischen vermarktet worden.

Der Standort WilheImshohe West' ist um das Jahr 2000
durch die Bezirksregierung in die Diskussion gebracht worden.

5 Analyse der Untersuchungsgebicte N

Er sollte eine Alternative zu einem auf Siegener Stadtgebiet
auf einem ehemaligen belgischen Truppenlbungsplatz ge-
planten interkommunalen Gewerbestandort sein, der jedoch
an der Ausweisung des Geldndes als FFH-Gebiet gescheitert
ist. Zu diesem Zeitpunkt wurde der Bedarf der Stadt Freuden-
berg mit 12 ha beziffert. Erstmalig wurde dann mit der Wil-
helmshthe West' ein groBes Gewerbegebiet in Freudenberg
in einem Waldbereich realisiert, wobei die Autobahnnéhe als
groBer Standortvorteil sowie ein gewisser Druck nach dem
Scheitern des Projekts ,Truppeniibungsplatz’ die Entwicklung
ermdglicht hat.

Nach Aussage der kommunalen Gesprédchspartner habe es
zundchst Planungen gegeben, auch den Standort ,Wilhelms-
héhe West' in interkommunaler Kooperation mit der Stadt Sie-
gen zu entwickeln. Letztlich sei man davon auch aufgrund der
vergleichsweise geringen GroBe des Projekts wieder abgerlickt.

Da sich die Wirtschaft in Freudenberg und der Region
positiv entwickelt, wird aufgrund der anhaltend hohen Nach-
frage weiterhin Bedarf flr neue Fldchen gesehen. Daher
wurde eine Regionalplandnderung eingebracht, um den Ost-
lich der A 45 gelegenen Teil des Gewerbegebietes \Wilhelms-
héhe Blhl' um rund 17 ha in nordwestlicher Richtung zu er-
weitern (Wilhelmshohe Nord").
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Insbesondere der hohe Waldanteil von rund 60 % erweist
sich nach Ansicht der kommunalen Gesprachspartner fiir die
Stadt Freudenberg bei der Fldchenentwicklung als Problem.
So erfordere das Abholzen von Waldbereichen die Umsetzung
von KompensationsmaBnahmen im Wald, gleichzeitig gebe es
jedoch ein Erstaufforstungsverbot zur Offenhaltung der nicht
bewaldeten Landschaftsteile.

5.4.3 Lage des Untersuchungsgebietes
Das Gewerbegebiet ,Wilhelmshohe' liegt beidseits der A 45.
Aufgrund der verkehrsglinstigen Lage wurde es schon
mehrfach erweitert - zuletzt um das Untersuchungsgebiet
Wilhelmshdhe West', welches auch als ,Alte EisenstraBe' be-
zeichnet wird. Der Standort befindet sich unmittelbar westlich
der A 45 und direkt stdlich der Anschlussstelle Freudenberg,
welche tber die K 20 sowie die L 562 in 400 m Entfernung
erreichbar ist.

Das Plangebiet liegt im Norden des Stadtteils Freudenberg
Bischergrund und etwa 3 km vom Stadtkern der Stadt Freu-

denberg entfernt.
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Lage des Untersuchungsgebietes Wilhelmshohe West (ohne MaBstab; Karten-
grundlage: OpenStreetMap; Lizenz: www.openstreetmap.org/copyright)

5.4.4 Entwicklungshistorie des Untersuchungsgebietes
Nach Anderung des Fldchennutzungsplans (7. Anderung)
wurde der Bebauungsplan Nr. 100 WilheImshohe West' im
Jahr 2008 aufgestellt. Die Fldchen wurden von mehreren

Waldgenossenschaften erworben, die neben einem festen
Quadratmeterpreis zudem Tauschfldchen sowie das Recht zur
Verwertung des Aufwuchses erhielten.

Die S-Infrastruktur GmbH, eine Tochtergesellschaft der
Stadtsparkasse Freudenberg, hat als Vorhabentrdgerin die
Kosten der Entwicklung getragen. Die Vermarktung der Fla-
chen erfolgt Hand in Hand von Kommune und Sparkasse und
ist zu einem GroBteil abgeschlossen. Der Planbereich umfasst
Gl-Fldchen von insgesamt 14,7 ha mit einer GRZ von 0,8.

Als besondere Herausforderungen bei der Entwicklung
wurden durch die kommunalen Ansprechpartner die notwen-
dige Einbeziehung des vorhandenen Hotelbetriebs genannt,
welche immissionsschutzrechtliche Herausforderungen mit
sich gebracht habe und die Errichtung eines Larmschutzwalls
erforderlich machte. Die Sicherung des Hotelstandortes wie
auch zukiinftiger Erweiterungs- und Entwicklungsmdglich-
keiten des Betriebs waren bei der Planaufstellung zu berlick-
sichtigen.

Zudem seien durch die topographische Situation um-
fangreiche Erdbewegungen erforderlich gewesen. So liegt die
Béschungshéhe etwa entlang der inneren ErschlieBungs-
straBe bei bis zu 20 m. Uber einen Massenausgleich wurden
besonders groBe Baufeldterrassen geschaffen, um Flexibilitdt
im Hinblick auf die Vermarktung der Flachen zu sichern.

Urspriinglich sollten die Bauflachen im Nordosten weiter
an die Autobahn heranriicken. Dies war jedoch aufgrund
eines Quellbereichs, einer zu erhaltenden Obstwiese sowie der
notwendigen Schaffung von Fldchen flr die Niederschlags-
wasserrlickhaltung letztlich nicht mdéglich. Sofern es zukiinf-
tig eine Notwendigkeit zur Umnutzung der Obstwiese gibt,
kénnte durch einen Liickenschluss eine héhere Flachenaus-
nutzung innerhalb des Plangebietes erreicht werden.

Was die artenschutzrechtlichen Belange betrifft, wurden
diese bei der Entwicklung des Gebietes auch soweit notwendig
durch entsprechende Darstellung in der Planung berticksich-
tigt. Gegen das Vorhaben hat sich allerdings die Biirgerinitiative
Wilhelmshche-West (BIWW) gegriindet, die sich gegen die Zer-
storung von Waldflachen und Larmbelastungen wandte.

Fir die ErschlieBung wurden bei Aufstellung des Bebau-
ungsplans Bruttokosten in Hohe von rund 6,1 Mio. € ver-
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Schematische Darstellung des rdumlichen Geltungsbereichs sowie der Indus-
trie- und Verkehrsflichen des Industriegebiets Wilhelmshhe West (ohne
MaBstab; eigene Darstellung auf Grundlage des Bebauungsplans Nr. 100
\Wilhelmshohe West'; Stand Mai 2008)

anschlagt. Mit rund 2,3 Mio. € entfiel ein groBer Teil der

kalkulierten Kosten auf die Gelandevorbereitung und -model-

lierung. Folgende Posten umfasste die Kalkulation:

m Regenwasser und Schmutzwasser, einschlieBlich Haus-
anschliisse

m Regenkldr- und Rickhaltebecken

m | 5schwasser

® Wasserversorgung

m StraBenbau (innere und duBere ErschlieBung)

m (Geldandemodellierung

® KompensationsmaBnahmen

Insgesamt beliefen sich die Entwicklungs- und Erschlie-
Bungskosten letztlich auf 8.034.000 €. Damit ergaben sich
Kosten von rund 55 €/m? Netto-Industriefliche. Die voll-

5 Analyse der Untersuchungsgebiete NN

erschlossenen Flachen wurden zu erschlieBungsbeitragsfreien
Preisen von 57 bis 65 €/m? je nach Lagequalitdt (z.B. Sicht-
barkeit von der Autobahn) vermarktet und fiihrten so zu Ver-
kaufserlosen von insgesamt 8.850.000 €.

5.4.5 Eingriffsbewertung sowie Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen

Bei dem Plangebiet handelte es sich Gberwiegend um forst-
wirtschaftlich genutzte Waldfldchen. Fiir die Bestandssitu-
ation wurde eine 6kologische Wertigkeit von 1.839.850, fiir
den Planzustand mit den vorgesehenen Verminderungs- und
SchutzmaBnahmen von 933.510 Wertpunkten ermittelt.
Daraus errechnet sich ein Defizit von 906.340 Wertpunkten,
das durch entsprechende ErsatzmaBnahmen an anderen
Standorten auszugleichen ist.

Damit ergibt sich, dass der 6kologische Wert durch ent-
sprechende MaBnahmen innerhalb des Plangebietes - insbe-
sondere auf den offentlichen und privaten Grinflachen - zu
51 % erhalten oder wiederhergestellt werden kann.

Das verbleibende Defizit wird auf insgesamt 17 Teilflachen
mit insgesamt 42,7 ha in den Gemarkungen Biischergrund,
Freudenberg, Lindenberg, Oberheuslingen, Plittershagen und
Niederndorf kompensiert - insbesondere durch MaBnahmen
zur Waldaufwertung, etwa durch Entfichtung.

5.4.6 Fliachenbilanz des Untersuchungsgebietes
Die Flachenbilanz fiir den Standort Wilhelmshdhe West stellt
sich wie folgt dar:

Wilhelmshohe West

Raumlicher Geltungsbereich 33,7 ha 100,0 %
Bebauungsplan

Gewerbe- und Industriefldchen 14,7 ha 43,6 %
davon Uberbaubare Grundstiicksfliche 11,8 ha 35,0 %
Verkehrsflachen 2,3 ha 6,8 %
Griin- und Waldflachen 15,5ha 46,0 %
Sonstige Flachen (Wasserwirtschaft) 05ha 15%
Sondergebiet Hotel 09 ha 2,7 %

Tabelle 11: Flichenbilanz Wilhelmshohe West
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Der Anteil der Industrieflachen bzw. Giberbaubaren Grund-
stiicksflichen am rdumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans liegt bei 43,6 bzw. 35 %. Mit 46 % ist ein groBer Teil
der Fldchen innerhalb des Plangebiets als 6ffentliche oder pri-
vate Griinfliche festgesetzt, wovon wiederrum ein nennens-
werter Anteil auf Boschungsflachen entféllt, die ein Ergebnis
der notwendigen Geldndeterrassierung darstellen.

Auf den Griinflichen wurde die Anpflanzung oder der
Erhalt von einheimischen und standortgerechten Baumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen oder andere Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft vorgeschrieben - sie dienen damit auch
Ausgleichszwecken.

5.4.7 Regionalplanerische Einbettung

Der GIB ,Wilhelmshche West' umfasst 16,1 ha. Seine Darstel-
lung deckt sich nur sehr grob mit der Ausweisung des Be-
bauungsplans, zumal dieser mit einem rdumlichen Geltungs-
bereich von 33,7 ha (209 % der GIB-Fldche) einen deutlich
groBeren Raum abdeckt. Eine Anpassung war dennoch nicht
erforderlich, da die Schaffung derartiger Planungsspielrdume
durchaus der Intention des Regionalplans entspricht.

Setzt man die GIB-Flache in Bezug zur Netto-Industrie-
flache, ergibt sich ein Ausnutzungsgrad von 91 %%.

Durch die A 45 sowie die L 562 rdumlich vom GIB ,\Wil-
helmshohe West' getrennt befindet sich die GIB-Ausweisung
Wilhelmshdéhe', flir die eine Erweiterung in nordwestlicher
Richtung geplant ist.

5.4.8 Fazit

GroBe Teilbereiche des untersuchten Industriestandortes
Wilhelmshdhe West sind aufgrund der notwendigen Ter-
rassierung mit ihren steilen Boschungsfldchen nicht baulich
nutzbar, wobei jedoch ein Teil der erforderlichen Kompen-
sationsmaBnahmen dort umgesetzt werden konnte. Hinzu
kommen Fachenverluste durch die notwendige Freihaltung
eines geschiitzten Landschaftsbereichs (Obstwiese) sowie in
kleinerem Umfang durch wasserwirtschaftliche Einrichtun-
gen. Damit stellen lediglich 43,6 % des Plangebiets tatsach-

lich vermarktbare Industriefldche dar.

Lindenberg

1 f Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

- Bereiche fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB)

[ ]

Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB)
Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche

- Waldbereiche

Schematische Darstellung der GIB-Ausweisung Wilhelmshéhe sowie des In-
dustriegebiets Wilhelmshohe West (ohne MaBstab; eigene Darstellung auf
Grundlage des Regionalplans fiir den Regierungsbezirk Arnsberg - Teilab-
schnitt Oberbereich Siegen vom November 2008 sowie des Bebauungsplans
Nr. 100 ,Wilhelmshohe West'; Stand Mai 2008)

Zu dem Kkalkulierten Herrichtungsaufwand von 41 €/m?
Netto-Industrieflache trdgt zu Gber einem Drittel die notwen-
dige Geldndevorbereitung und -modellierung bei.

Weitere Entwicklungen sind innerhalb des GIB Wilhelms-
hohe West nicht mehr mdglich, da dieser allein bei Bilanzie-
rung der Netto-Industrieflachen und Verkehrsflachen voll-
standig in Anspruch genommen ist.
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Die ErschlieBungsmaBnahmen

des Gewerbegebiets Hiippcherhammer
sollen voraussichtlich Mitte'2013
abgeschlossen werden.

Foto: mutoo GmbH Olpe

5.5 Olpe: Hiippcherhammer

5.5.1 Einleitung

Die rund 25.000 Einwohner zdhlende Kreisstadt Olpe liegt
im Stiden des Sauerldnder Berglands. In Nord-Std-Richtung
durchflieBt die Bigge als gréBtes HieBgewdsser die Gemein-
de. Der Biggesee ist mit einer Normalstauhohe von 307 m 0.
NN. tiefster Punkt; der Engelsberg mit 589 m G. NN. stellt die
hochste Erhebung auf dem Gemeindegebiet dar.

5.5.2 Rahmenbedingungen der Gewerbeflachen-
entwicklung in Olpe

Nachdem Ende der 1990er Jahre die letzten Grundstiicke

im Gewerbegebiet ,Bibickerhagen [ Waar' verduBert wurden,

ergab sich die Notwendigkeit, neue Gewerbe- und Indust-

rieflichen fir die weitere wirtschaftliche Entwicklung der

Stadt Olpe zu schaffen. Nach Aussage der kommunalen Ge-

5 Analyse der Untersuchungsgebiete

sprachspartner begrilindet sich der Flachenbedarf auch darin,
dass man einige Restfldchen in Tallagen aufgegeben und aus
dem Fldchennutzungsplan genommen habe, da man zur Frei-
haltung von Frischluftschneisen grundsétzlich von der Ent-
wicklung solcher Standorten abgertickt sei. Zudem habe sich
gezeigt, dass vorhandene Betriebserweiterungsfldachen nicht
aktivierbar seien.

Neben der Entwicklung des Gewerbegebietes Langes Feld
mit rund 10 ha, unmittelbar an der A 45 zwischen den Ortstei-
len Riblinghausen und SaBmicke gelegen, wurde dabei auch
die Realisierung weiterer Fldchen angestrebt.

Nach der Prifung mehrerer Alternativstandorte sei der
Standort Hiippcherhammer dann aufgrund der Untergrund-
verhdltnisse ohne Beeintrdchtigungen durch Altbergbau, der
Autobahnnahe sowie der Lage zu den Siedlungsschwerpunk-
ten ausgewahlt worden. Ebenso waren der Ausschluss von Tal-
lagen und die schwierige Topografie im gesamten Stadtgebiet
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wesentliche Aspekte. Eine wichtige Rolle habe gespielt, dass
es sich hierbei um eine vergleichsweise ebene Fldche ohne
Naturdenkmadler oder besonderen Schutzstatus handelte.

Uber diese Entwicklung hinaus sahen die Gespréchspartner
der Stadt Olpe kaum noch andere Optionen flir eine gewerb-
liche Entwicklung in der Stadt, was insbesondere auf Erschlie-
Bungsschwierigkeiten sowie die zu vermeidende Beeintrach-
tigung des Landschaftsbildes zuriickgefiihrt wird. Durch die
Wertung der Schutzgliter Natur und Landschaft als immer
wichtigere Belange stellten sich die Entwicklungsverfahren
immer aufwandiger dar. Zudem reagiere die Offentlichkeit in
der Regel sehr ablehnend auf neue Gewerbeprojekte.

5.5.3 Lage des Untersuchungsgebietes

Der Gewerbepark Hiippcherhammer im Westen des Stadtge-
bietes liegt direkt westlich der A 45 und ist tber die in unmit-
telbarer Ndhe befindliche Anschlussstelle Nr. 18 an das Auto-
bahnnetz angeschlossen. Das Autobahnkreuz Olpe Stid (A 45
und A 4) befindet sich in ca. 6 km Entfernung. Das Gebiet liegt
stdlich der BundesstraBen 54 und 55, die in diesem Bereich
einen gemeinsamen Verlauf haben.

I L Awerdid

Lage des Untersuchungsgebietes Hiippcherhammer (ohne MaBstab; Karten-
grundlage: OpenStreetMap; Lizenz: www.openstreetmap.org/copyright)

Die zentrale Flache entlang der Autobahn weist fiir die
Region nur maBige Hohenunterschiede mit einer Hohenlage
zwischen 350 und 372 m 0. NN. (Hippcher Kopf) auf. Damit
ergibt sich ein durchschnittliches Gefalle von unter 6 %. Zwar
handelt es sich um eine Entwicklung in interkommunaler
Kooperation mit der Stadt Drolshagen, dennoch liegt das
Gebiet komplett auf der Gemarkung der Kreisstadt Olpe.

5.5.4 Entwicklungshistorie des
Untersuchungsgebietes

Erste Uberlegungen fiir die Entwicklung eines Gewerbe-
gebietes an diesem Standort reichen nach Aussage der
kommunalen Gesprdchspartner etwa 15 Jahre zuriick,
wobei es aufgrund einer Klagedrohung zu Verzégerungen
der Planung gekommen sei. Der Bebauungsplan Nr. 100,
dessen Planbereich dem ersten Bauabschnitt des Vorhabens
entspricht, wurde im Oktober 2009 rechtskraftig. Mit der
8. Anderung wurde der Flichennutzungsplan parallel ge-
andert.

Zur Entwicklung und Vermarktung des Gewerbeparks ist
2009 die ,Interkommunaler Gewerbepark Hiippcherhammer
GmbH' gegriindet worden. Hauptgesellschafter ist mit 74 %
die Stadt Olpe; die Stadt Drolshagen ist mit 26 9% beteiligt.
Das Vorhaben umfasst insgesamt drei Bauabschnitte mit ca.
31 ha Netto-Industrieflache. Fiir den nordlichen Teilbereich als
ersten Bauabschnitt - und hier betrachtetes Untersuchungs-
gebiet - erfolgt seit August 2011 die notwendige Geldndemo-
dellierung. Die ErschlieBungsmaBnahmen sollen voraussicht-
lich Mitte 2013 abgeschlossen werden.

Fur den zweiten und dritten Bauabschnitt lduft derzeit der
Grundstiickserwerb durch die Stadt, der GroBteil der Fldchen
befindet sich im Besitz der katholischen Kirchengemeinde
sowie einer Waldgenossenschaft.

Wahrend der nordliche Bereich des ersten Bauabschnitts
zur Umsetzung von AusgleichsmaBnahmen vorgesehen ist,
stellt der westliche Teil einen Waldbereich mit eher unglns-
tiger Topographie sowie schiitzenswerten Siepen dar. Damit
konzentriert sich die gewerbliche Flachenentwicklung auf den
sudostlichen Planbereich, in dem Gl-Flichen mit einer GRZ

von 0,8 vorgesehen sind.
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A Gesamtes Projektgebiet ,Interkommunaler Gewerbepark Hiippcher-
hammer' (ohne MaBstab; Quelle: Begriindung zum Bebauungsplan Nr.
100 ,Gewerbepark Hiippcherhammer'; August 2009)

v Schematische Darstellung des rdumlichen Geltungsbereichs sowie der
Industrie- und Verkehrsflichen im Gewerbepark Hiippcherhammer -
Nordlicher Teilbereich (ohne MaBstab; eigene Darstellung auf Grund-
lage des Bebauungsplans Nr. 100 ,Gewerbepark Hiippcherhammer’;
Stand August 2009)

5 Analyse der Untersuchungsgebiete

Aufgrund des vergleichsweise moderaten Gefélles von
unter 6 % Uber das gesamte Plangebiet ist zwar eine Geldn-
demodellierung erforderlich, stellt jedoch keine besondere
technische Herausforderung dar. Im stddtebaulichen Konzept
wurde die Machbarkeit einer Plateaubildung mit Massenaus-
gleich und Hohenunterschieden zwischen den einzelnen Pla-
teaus von maximal 5 m sowie zusammenhdngenden Flachen-
groBen bis 2,5 ha dargestellt.
Die Kosten fir die Entwicklung der nérdlichen Teilfliche
des Gewerbeparks Hiippcherhammer werden in der Begriin-
dung des Bebauungsplans mit insgesamt 7,5 Mio. € veran-
schlagt. Darin sind die folgenden Leistungen enthalten:
® Planungsleistungen (z.B. Vermessung, stadtebauliche Pla-
nungen, ErschlieBungsplanung, Schallgutachten und ggf.
andere fachplanerische Leistungen)

® Herrichtung Gelidnde (Entfernen der Vegetation, Terrassie-
rung der Bauflachen)

®m FrschlieBung (Bau offentlicher StraBen, Wege, Abwasser-
kanalisation und ggf. Regenwasserbewirtschaftung)

® Herstellung der 6ffentlichen Griinflichen

® AusgleichsmaBnahmen

Damit werden insgesamt Kosten von rund 62 €/m? Gl-Netto-
flache kalkuliert.

===y

L__ Grenze des riumlichen Geltungsbereichs

Industrie- (GI) bzw. Gewerbeflachen (GE)

- Verkehrsflichen
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5.5.5 Eingriffsbewertung sowie Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen

Das Plangebiet wurde vor der Entwicklung vorwiegend von
Waldfldchen eingenommen, die jedoch durch den Sturm
Kyrill" im Januar 2007 stark geschédigt wurden. Ein gréBerer
Teilbereich im Stiden wurde landwirtschaftlich genutzt. Die
Bestandssituation wurde mit 1.668.618 Biotoppunkten be-
wertet, die Situation nach dem Eingriff ohne Kompensation
mit 934.724 Wertpunkten.

Daher wurden u.a. folgende eingriffsminimierende und
ausgleichende MaBnahmen festgesetzt:
® Anlage eines internen Griinzuges
m Aufwertung von Sturmwurfflichen und anderen Wald-

fldchen mit lebensraumtypischen Baumarten
® Anlage von Gehdlzstreifen
m Anlage von Verkehrsbegleitgriin
® MaBnahmen zum Fledermausschutz

Unter Beriicksichtigung der Bewertung der Situation nach
dem Eingriff inkl. KompensationsmalBnahmen mit 1.173.455
Wertpunkten ergibt sich fur den Bebauungsplan Nr. 100
Huppcherhammer' ein Defizit von 495.163 Biotopwertpunk-
ten. Die Eingriffe konnen also nur zu einem Teil (33 %) durch
entsprechende MaBnahmen innerhalb des Plangebietes aus-
geglichen werden.

Da kein vollstandiger Ausgleich innerhalb des Plangebie-
tes maoglich ist, werden externe Flachen fir die Umsetzung
von ErsatzmaBnahmen in Anspruch genommen. Dies erfolgt
iber MaBnahmen zur Biotopentwicklung innerhalb des soge-
nannten ,Ausgleichsbebauungsplans' Nr. 57 ,AusgleichsmaB-
nahmen Olper Stadtwald:

Samtliche ErsatzmaBnahmen sollen ein Jahr nach Beginn
der Erdarbeiten, 50 % der AusgleichsmaBBnahmen, sobald die
Hilfte der Uberbaubaren Grundstiicksflichen in Anspruch
genommen worden ist, sowie die tbrigen AusgleichsmaB-
nahmen bei 80 % Inanspruchnahme umgesetzt werden.

5.5.6 Flachenbilanz des Untersuchungsgebiets

Die Fldchenbilanz fiir den Gewerbepark Hiippcherhammer -
Nordlicher Teilbereich bzw. erster Bauabschnitt stellt sich wie
folgt dar:

Hiippcherhammer - Nordlicher Teilbereich

Raumlicher Geltungsbereich 35,6 ha 100,0 %
Bebauungsplan

Industrieflachen 12,1 ha  34,0%
davon Uberbaubare Grundstticksfliche 9,7 ha 27,2 %
Verkehrs- und Versorgungsflachen 3,3 ha 9,3 %
(inkl. Verkehrsbegleitgrtin)

Griinflichen (inkl. Waldfldchen) 20,1 ha 56,5 %
davon Ausgleichsflachen 13,0 ha  36,5%

Tabelle 12: Flachenbilanz Hiippcherhammer — Nordlicher Teilbereich

Der Anteil der Industriegebietsflachen bzw. Gberbaubaren
Grundstiicksfldchen am rdumlichen Geltungsbereich des Be-
bauungsplans liegt bei 34,0 bzw. 27,2 %. Innerhalb der nicht
uberbaubaren Bereiche der Gl-Fldchen sind im Zuge der
Bebauung noch Béschungen anzulegen.

Mit 56,5 % ist ein GroBteil der innerhalb des Plangebietes
befindlichen Fldche als Griinflachen festgesetzt, wobei 36,5 %
auf Ausgleichsflachen entfallen. Der Rest beinhaltet 6ffent-
liche Griinflichen, Fldchen flir Pflanzgebote sowie Waldfla-
chen (Bestand).

5.5.7 Regionalplanerische Einbettung
Die regionalplanerischen Voraussetzungen zur Entwicklung
des Gewerbeparks Hlppcherhammer wurden 2004 mit der
22. Anderung des Regionalplans geschaffen, indem am
Standort ein etwa 23 ha groBer GIB dargestellt wurde. Mit
der Fortschreibung des Regionalplans erfolgte eine Erweite-
rung des GIB in Richtung Stden des Plangebietes, um eine
interkommunale Entwicklung des Standortes zu ermdglichen,
die auch den Flachenbedarf der benachbarten Stadt Drolsha-
gen abdeckt. Damit erfolgte eine Erweiterung um rund 11 ha,
die zu 9 ha auf den Bedarf der Stadt Drolshagen und zu 2 ha
auf den der Stadt Olpe zurlickgeht. Damit umfasst der aktuell
bestehende GIB 34,3 ha.

Die zeichnerische Darstellung deckt sich - unter Beriick-
sichtigung der fehlenden Parzellenschérfe des Regionalplans
- ungefahr mit dem im Bebauungsplan Nr. 100 festgelegten




ersten sowie den bestehenden Rahmenplanungen fir den
zweiten Bauabschnitt des Gewerbeparks. Allerdings riicken
die im Bebauungsplan vorgesehenen Bauflichen gegenlber
der Darstellung im Regionalplan deutlicher von den sensiblen
Landschaftsraumen ab.

Der vorgesehene dritte Bauabschnitt liegt nicht innerhalb
des GIB, mit einer FlachengréBe unter 10 ha ist eine Darstel-

lung jedoch nicht erforderlich.

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Bereiche fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB)
Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB)
Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche

- Waldbereiche

Schematische Darstellung der GIB-Ausweisung Hiippcherhammer mit dem
gleichnamigen Industriegebiet (ohne MaBstab; eigene Darstellung auf
Grundlage des Regionalplans fiir den Regierungsbezirk Arnsberg - Teilab-
schnitt Oberbereich Siegen vom November 2008 sowie des Bebauungsplans
Nr. 100 ,Gewerbepark Hiippcherhammer'; Stand August 2009)

Aktuell umfasst der rdumliche Geltungsbereich des Be-
bauungsplans 35,6 ha, was 104 9% der GIB-Fldche entspricht.
Allerdings sind innerhalb des Bebauungsplans lediglich 12,1
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ha Netto-Industrieflachen enthalten. Dies entspricht einem
Anteil von rund 35 % der gesamten GIB-Flache. Bei Entwick-
lung der weiteren Bauabschnitte wird der Nutzungsgrad des
GIB entsprechend steigen.

5.5.8 Fazit

An dieser Stelle muss darauf hingewiesen werden, dass vor
dem Hintergrund der eingeleiteten Entwicklung der Gesamt-
flache als interkommunaler Gewerbepark der Bebauungsplan
des ersten Bauabschnitts und damit auch die Fldchenbilanz
nicht isoliert betrachtet werden sollte. Da jedoch noch kei-
ne Bebauungspldne fir die folgenden beiden Bauabschnitte
vorliegen, muss sich diese Analyse auf den ersten Abschnitt
beschréanken.

Allerdings greift eine sich auf den GIB stlitzende Brutto-
Netto-Analyse in diesem Fallbeispiel nicht: Durch die Entwick-
lung des Gesamtprojekts in drei Bauabschnitten (ber jeweils
eigenstandige Bebauungsplane, wobei der dritte Bauabschnitt
unter der Darstellungsschwelle des Regionalplans von 10 ha
bleibt, wird der durch den GIB eigentlich gesetzte Rahmen
an diesem Standort erweitert. Insofern wére eine Gesamt-
betrachtung des Verhéltnisses von berechnetem Bedarf und
neu entwickelter Gewerbe- und Industriefldche flir die Stadt
Olpe erforderlich, um zu tatsachlich belastbaren Aussagen
zum Verhdltnis von Regionalplan-Brutto zu Gewerbefldchen-
Netto zu gelangen.

Auf das Plangebiet Hiippcherhammer - Nordlicher Teilbe-
reich bezogen stellen lediglich 12,1 ha bzw. 34 % tatséch-
lich vermarktbare Gl-Fldchen dar, wobei sich der Anteil der
tatsdchlich nutzbaren Flache im Zuge der Bebauung und der
notwendigen Anlage von Béschungen nochmals um etwa 10
bis 20 % reduzieren wird. Auf 36,5 % der Fliche wurden MalB3-
nahmen zur Kompensation von Eingriffen umgesetzt.

Die kalkulierten Entwicklungskosten liegen bei rund
62 €/m? Netto-Industrieflache.

Das Plangebiet insgesamt stellt sich gréBer dar als die
GIB-Ausweisung. Die Netto-Industrieflichen entsprechen
einem Anteil von 35 % des GIB, der im Zuge der geplanten
Entwicklung der weiteren Bauabschnitte weiter in Anspruch
genommen wird.
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) Leimbachtal

5.6 Siegen: Martinshardt /
Oberes Leimbachtal

5.6.1 Einleitung

Die Stadt Siegen ist mit rund 103.000 Einwohnern die
gréBte Stadt des Kreises Siegen-Wittgenstein. Im Stidwes-
ten des Kreises an der Landesgrenze zu Rheinland-Pfalz
gelegen befindet sich die Stadt in einer Tallage der Sieg
auf im Mittel 290 m . NN. Die hdchste Erhebung, der
Pfannenberg, liegt mit 499 m 0. NN. deutlich Gber dem
tiefsten Punkt an der Grenze zu Rheinland-Pfalz mit 213 m
U. NN. Knapp tber die Halfte des Stadtgebietes, vor allem die
hoheren Lagen, ist von Wald bedeckt.

Um der Fachennachfrage - auch des produzierenden
Gewerbes - gerecht zu werden und das bislang vorhan-
dene Gewerbeflachendefizit zu beseitigen, ist die Schaffung
neuer Flichen ein wichtiges Instrument der kommunalen

1
——— e T TE—
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Von den urspriinglich etwa 27 ha Bruttofldche
verbleiben lediglich rund 16 ha Nettobaufldche im
Gewerbegebiet Martinshardt/Oberes Leimbachtal.

Foto: Stadt Siegen

Wirtschaftsférderung. In der Vergangenheit sind nach Ein-
schatzung der Interviewpartner einige Unternehmen, die auf-
grund des Flachenmangels keine Erweiterungsfldchen hatten
finden kénnen, nach Hessen, Burbach, Freudenberg, Olpe und
Wilnsdorf abgewandert. Eines der wichtigsten Projekte der
Wirtschaftsférderung stellt daher die Entwicklung der Gewer-
begebiete Martinshardt und Oberes Leimbachtal dar.

5.6.2 Rahmenbedingungen der Gewerbeflachen-
entwicklung in Siegen

Die Mdglichkeiten zur Entwicklung von Gewerbeflachen wer-
den in Siegen durch die kommunalen Gesprachspartner als
sehr eingeschrankt bewertet. Die um die Jahrtausendwende
verfolgte Planung, auf dem Geldnde eines ehemaligen belgi-
schen Truppenilbungsplatzes in Kooperation mit den Nach-
barkommunen Freudenberg und Kreuztal einen neuen, groB-
fldchigen interkommunalen Gewerbestandort zu entwickeln,
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ist letztlich an der Ausweisung der Flichen als FFH-Gebiet
gescheitert. Bereits Ende 2001 wurde daher parallel zu dem
Verfahren ,Truppeniibungsplatz’ ein Gewerbe- und Industrie-
flichenkonzept mit alternativen Standorten erarbeitet.

Dieses Konzept beinhaltete keine Aussagen zum Gebiet
Martinshardt und empfahl, das Gebiet Oberes Leimbachtal -
allerdings auf Grundlage einer von der heutigen Realisierung
deutlich abweichenden Gebietsabgrenzung und Entwurfspla-
nung - wegen der notwendigen Eingriffe in Natur und Land-
schaft wie auch der Hohe der Herstellungskosten aufgrund
der unguinstigen Topographie aus der weiteren Planung als
Gewerbefldche auszuklammern. Zur gewerblichen Entwick-
lung wurden die Standorte Faule Birke, Eisernhardt (beide
ebenfalls innerhalb des GIB Siegen-Std gelegen), Oberschel-
den/Seelbach sowie Haardter Berg empfohlen.

Da das Projekt Haardter Berg aufgegeben werden musste,
weil die Fldchen betriebsnotwendig flr ein ansdssiges Un-
ternehmen sind und zudem eine Entwicklung der Standorte
Faule Birke und Eisernhardt aufgrund naturschutz- und ei-

Im Oberen Leimbachtal werden die ErschlieBungsarbeiten Ende 2013 abgeschlossen sein.
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gentumsrechtlicher Restriktionen bislang nicht mdéglich war,
wurde eine neue Planung flr das Obere Leimbachtal erarbei-
tet. Der Bereich Martinshardt ist spater im Tausch gegen den
stdlichen Bereich des Gebietes Oberschelden/Seelbach zu
den gewerblichen Planungen hinzugenommen worden.

Nach Ansicht der kommunalen Gesprédchspartner seien die
Maglichkeiten fiir weitere gewerbliche Entwicklungen in Sie-
gen stark begrenzt, was insbesondere auf die starke Stellung
der Naturschutzverbdnde wie auch jener Interessengruppen
zurlickgefuihrt wird, die Gewinne aus dem Wald z6gen. Aktu-
ell wird in Siegen die Realisierbarkeit der Standorte Martins-
hardt Il und Il bei gleichzeitigem Verzicht auf den Standort
Faule Birke gepriift.”®

5.6.3 Lage der Untersuchungsgebiete

Die Gewerbegebiete Martinshardt und Oberes Leimbachtal
erstrecken sich entlang der LeimbachstraBe (L 562), die das
sudliche Stadtgebiet Siegens mit der A 45 (Anschlussstelle
Siegen-Std) in ca. 2,5 km Entfernung verbindet. Das brutto

Foto: Stadt Siegen

0 Pressemeldung der WAZ vom 15.02.2013: Faule Birke wird kein Gewerbegebiet - Stadt beginnt mit Alternativplanungen.
http://www.derwesten.de/staedte/nachrichten-aus-siegen-kreuztal-netphen-hilchenbach-und-freudenberg/faule-birke-wird-kein-gewerbegebiet-stadt-beginnt-mit-

alternativplanungen-aimp-id7621244.html; abgerufen am 08.03.2013.
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Lage der Untersuchungsgebiete Martinshardt und Oberes Leimbachtal (ohne
MaBstab; Kartengrundlage: OpenStreetMap; Lizenz: www.openstreetmap.org/
copyright)

9,9 ha groBe Gebiet Martinshardt liegt stidlich des Leimbach-
stadions, der Tennisanlage sowie der Landesstral3e, das 17,4
ha groBe Gebiet Leimbachtal stidéstlich von Martinshardt.
Beide Flachen werden (ber einen Kreisverkehr an die Leim-
bachstraBe angeschlossen.

5.6.4 Entwicklungshistorie der
Untersuchungsgebiete

Die Rahmenplanung fiir die Standorte geht auf das Jahr 1999
zurlick. In einem Féachentausch wurden die Fldchen von einer
Waldgenossenschaft erworben. Die entsprechenden Ande-
rungen des Regionalplans wurden im Méarz 2008 rechtswirk-
sam. Die beiden Bebauungsplane wurden ab 2008 im Parallel-
verfahren zum Flachennutzungsplan erarbeitet und im Jahr
2009 rechtskraftig. Die Planungen sehen im Gebiet Martins-
hardt Gewerbe-, im Oberen Leimbachtal sowohl Gewerbe- als
auch Industriefldchen vor.

Nach Verzogerungen aufgrund einer Klage gegen die
Vergabeentscheidung konnte mit den Bauarbeiten im Friih-
jahr 2011 begonnen werden. Die ErschlieBungsarbeiten fiir

Schematische Darstellung der raumlichen Geltungsbereiche sowie der Gewerbe- und Verkehrsflichen der beiden Gewerbegebiete Martinshardt (rot) und Oberes
Leimbachtal (griin) (ohne MaBstab; eigene Darstellung auf Grundlage der Bebauungspline Nr. 351 ,Gewerbegebiet Martinshardt' sowie Nr. 368 ,Gewerbe- und
Industriegebiet ,Oberes Leimbachtal’; Stand jeweils Juli 2009)
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Martinshardt wurden im Juli 2012 fertiggestellt, die ersten
Grundsticke sind bereits an Unternehmen {ibergeben wor-
den. Im Oberen Leimbachtal sollen die ErschlieBungsarbeiten
Ende 2012 abgeschlossen werden, sodass im Frihjahr 2013
mit den Neubauvorhaben begonnen werden kann. Eigentii-
mer, Entwickler und Vermarkter beider Standorte ist die Stadt
Siegen.

Die Bebauungsplan Martinshardt umfasst insgesamt drei
Teilflachen: Die Teilflache Kléndorf, welche im Westen an den
Siedlungsrand anschlieBt und direkt Gber die LeimbachstraBe
erschlossen wird, die Fldchen im zentralen Bereich beiderseits
der ErschlieBungsstrae sowie eine kleinere Teilflache ostlich
des Kreisverkehrs an der in das Gebiet Oberes Leimbachtal
flihrenden ErschlieBungsstrale.

Aufgrund der topographischen Situation erfolgte zu-
nachst die Entwicklung von Martinshardt, da die hier abgetra-
genen Erdmassen fiir Auffillungen im Oberen Leimbachtal als
Massenausgleich verwendet wurden. Wahrend im Gewerbe-
gebiet Martinshardt die flir eine Terrassierung notwendigen
Abtragungsarbeiten mit Sprengungen und die zu schaffenden

5 Analyse der Untersuchungsgebiete NN

steilen Boschungsflichen eine besondere Herausforderung
darstellten (die durchschnittliche Geldndeneigung betrug
hier 20 %), war es im Oberen Leimbachtal tber die auch dort
durchzufiihrenden umféanglichen Erdbewegungen hinaus die
Baugrundaufbereitung, welche die Entwicklung erschwerte.
Die ehemalige Nutzung als Inertstoffdeponie machte den
Einbau von Filterschichten erforderlich. Zudem gestalteten
sich die Verlegung eines Bachlaufs sowie die Errichtung von
Schachtbauwerken von bis zu 18 m Tiefe als besonders auf-
wandig.

Nach Angaben des ausfiihrenden Bauunternehmens”
wurden und werden folgende MaBnahmen zur Herrichtung
der Standorte durchgefiihrt:
= 160.000 m? Baufeldrodung
® 600.000 m® Boden I6sen, transportieren, qualifiziert ein-

bauen (davon ca. 150.000 m® Sprengarbeiten)
® 2.000 m Kanalbau
®m Neubau eines Regenklarbeckens
® \Verlegung von 350 m Wassertransportleitung

Besonders umfangreiche Erdbewegungen mussten zur Entwicklung des Gewerbegebiets Oberes Leimbachtal durchgefiihrt werden.

Foto: IHK Siegen

7' Gebriider Schmidt Bauunternehmen: www.gebrueder-schmidt.de/baustellen_details.php?id=30; abgerufen am 13.11.2012
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® 1,000 m Gewasserausbau Leimbach

® 3,000 m Herstellung von Betriebs- und Wirtschaftswegen

m 3 Schachtbauwerke (iber der Leimbachverrohrung, ca.18 m
tief

® 16.000 m? StraBenbau

m Herstellung eines Kreisverkehrsplatzes auf der L 562

m Arbeiten flir Versorger

Fur die 6ffentliche ErschlieBung wurden bei Aufstellung der
Bebauungsplane Bruttokosten in Héhe von rund 11,9 Mio. €
fir beide Gebiete veranschlagt. Insgesamt wurden damit
Kosten von rund 73 €/m? Netto-Gewerbegebietsflache kalku-
liert. Mit knapp 6 Mio. € entféllt gut die Halfte der kalkulier-
ten Kosten auf die Geldndevorbereitung und -modellierung.
Die vollerschlossenen Fldchen zwischen 1.000 und bis zu
20.000 m? werden zu einem Preis von 65 bis 80 €/m? durch

die Kommune vermarktet.

5.6.5 Eingriffsbewertung sowie Ausgleichs-

und ErsatzmaBnahmen
Das Plangebiet Martinshardt war eine zu 90 % bewaldete
Hangflache. Neben Fichtenmonokulturen (22 %) tberwogen
dltere Laubholzbestinde (68 %). Die Teilflache Klondorf war
bereits baulich genutzt, die dort befindliche Diskothek jedoch
zwischenzeitlich abgebrannt. Nach der 6kologischen Bewer-

Blick auf das neue Biirogebdude der Firma Biirowelt Hees - erstes Bauvor-
haben im neuen Gewerbegebiet Martinshardt.

Foto: IHK Siegen

tung wurde die Bestandsituation mit 589.075 Wertpunkten,
die im Folgenden genannten und im Bebauungsplan festge-
setzten AusgleichsmaBnahmen mit insgesamt 219.458 Wert-
punkten bilanziert:

® Anpflanzung des nicht dberbaubaren Flachenanteiles
(20 %) der als GE-Gebiet festgesetzten Flache mit Rasen-
flichen, Zierrabatte oder Einzelbaumpflanzungen

® Anlegung der flr die Verrieselung von Hangwasser fest-
gesetzten Entwisserungsmulden als gértnerische Anlage
(Rasenflichen)

® Anpflanzung der durch die Modellierung sich ergebenden
Boschungsflachen zur Leimbachstrale hin mit heimischen
Geholzen

® Anpflanzen einer Boschungsflache als StraBenbegleitgriin

® Ausbildung der das Gewerbegebiet nach Stiden hin ab-
grenzenden Boschungsflache als Sekundarfelswand

® Anlegung einer Griinfldche und Begriinung einer Stral3en-
béschung mit heimischen Geholzen

® Anlegung eines unbefestigten Waldweges als Ersatz flr
heute vorhandene Wald- und Wirtschaftswege

Finf Ausgleichsflachen, der unversiegelte Flachenanteil
der gewerblichen Bauflachen sowie ein unbefestigter Wald-
weg umfassen insgesamt rund 4,7 ha Flache fir die Umset-
zung interner AusgleichsmaBnahmen.

Damit ergibt sich, dass die Eingriffe durch entsprechende
MaBnahmen innerhalb des Plangebietes zu 37 % ausgegli-
chen werden kénnen. Das verbleibende Kompensationsdefizit
wird durch insgesamt sechs externe MaBnahmen, wie etwa
die Umwandlung von Fichtenbestdnden, ausgeglichen. Vor
und wahrend der Bauphase wurden zudem unterschiedliche
MaBnahmen zum Amphibienschutz umgesetzt.

Das Plangebiet Oberes Leimbachtal liegt in einem Talbe-
reich, dessen natirliche Talaue durch bis zu 15 m maéchtige
Anschittungen infolge der bis 2005 andauernden Nutzung
als Inertstoffdeponie verandert wurde. Die ehemalige Depo-
nieoberfliche wurde durch Brachflachen mit aufkommendem
Gehdlzbewuchs und einige junge Aufforstungen mit Fichten
und Erlen gepréagt. Im norddstlichen Randbereich fand sich
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ein etwa 80 m breiter Waldstreifen. Der Leimbach als ehemals
offenes FlieBgewdsser ist im Zuge der Deponieeinrichtung in
den Untergrund verlegt worden.

Durch die Vornutzung war das Geldnde bereits erheblich
vorbelastet. In 42 % des Plangebietes des Oberen Leimbach-
tals war jedoch die Beseitigung und Versiegelung vorhande-
ner Waldfldchen notwendig. Die Bestandssituation wurde mit
754.176 Wertpunkten bilanziert. Die folgenden, im Bebau-
ungsplan festgesetzten AusgleichsmalBBnahmen wurden mit
insgesamt 546.954 Wertpunkten bewertet:

® Anpflanzung des nicht Uberbaubaren Flachenanteiles
(20 %) der als GE-Gebiet festgesetzten Flache z.B. mit
Rasenflachen, Zierrabatten oder Einzelbaumpflanzungen

® Anlegung der fiir die Verrieselung von Hangwasser fest-
gesetzten Entwdsserungsmulden als gértnerische Anlage
(Rasenflichen)

m (Offenlegung des verrohrten Leimbaches und Anpflanzung
des Gewdsserlaufes mit heimischen Gehdlzen

® Ausbildung der das Gewerbegebiet nach Osten hin abgren-
zenden Bdschungsflache als Sekundéarfelswand

® Begriinung von StraBenrandflichen mit heimischen Ge-
hélzen

m Begriinung von Boschungsflachen innerhalb der Bau-
fldchen mit heimischen Geholzen

® Anlegung eines unbefestigten Waldweges entlang des
offengelegten Leimbaches

Vier Ausgleichsflachen, der unversiegelte Flachenanteil
der gewerblichen Bauflachen sowie ein Wirtschaftsweg mit
wassergebundener Decke ergeben insgesamt rund 7,2 ha Fla-
che fiir die Umsetzung interner AusgleichsmaBnahmen.

Die Eingriffe konnten damit durch entsprechende MaB-
nahmen innerhalb des Plangebietes zu 72 % ausgeglichen
werden. Das verbleibende Kompensationsdefizit wird durch
insgesamt vier externe MaBnahmen wie etwa die Umwand-
lung von Fichtenbestdnden oder die 6kologische Aufwertung
von FlieBgewdssern ausgeglichen. Auch hier wurden vor und
wahrend der Bauphase zudem unterschiedliche MaBnahmen
zum Amphibienschutz umgesetzt.

5 Analyse der Untersuchungsgebiete NN

5.6.6 Flachenbilanz der Untersuchungsgebiete
Die Flachenbilanz fur die beiden Standorte Martinshardt
sowie Oberes Leimbachtal stellt sich wie folgt dar:

Raumlicher Geltungsbereich 99 ha 100,0 %
Bebauungsplan

Gewerbefldachen 52ha 525%
davon Uberbaubare Grundstiicksfliche 4,2 ha 42,4 %
Verkehrsflachen 14ha 141%
Grunflachen 30ha 30,3%
Flachen flr Versorgungsanlagen 03ha 30%

Oberes Leimbachial || |

Réumlicher Geltungsbereich 17,4 ha 100,0 %
Bebauungsplan

Gewerbeflachen 11,1 ha  63,8%
davon Uberbaubare Grundstticksflaiche 89ha 51,1 %
Verkehrsflachen 1,7 ha 9,8 %
Griinflachen 42ha 241 %
Wasserfldchen 0,2 ha 1,1 %
Flachen fiir Versorgungsanlagen 02ha 1,1%

Tabelle 13: Flichenbilanzen Martinshardt und Oberes Leimbachtal

Der Anteil der Gewerbegebietsflachen bzw. liberbaubaren
Grundstiicksflaichen am rdumlichen Geltungsbereich der
jeweiligen Bebauungspldne liegt in Martinshardt bei 52,5
bzw. 42,4 % und im Oberen Leimbachtal bei 63,8 bzw.
51,1 %.

Mit 30,3 % auf der Martinshardt sowie 24,1 % im Oberen
Leimbachtal sind nennenswerte Bereiche innerhalb der Plan-
gebiete als offentliche oder private Griinflichen sowie Aus-
gleichsflachen fir Eingriffe in Natur und Landschaft durch
Verkehrs- oder Neubaufldchenfestgesetzt. Dabei handelt es
sich nahezu ausschlieBlich um Béschungsfldchen, welche im
Zuge der notwendigen Terrassierung des Geldndes sowie der
Verlegung des Leimbachs entstanden sind.
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5.6.7 Regionalplanerische Einbettung

Die beiden hier untersuchten Standorte liegen innerhalb
des GIB Siegen-Siid, der sich jedoch mit einer GesamtgroBe
von knapp 100 ha weit tber die sich aktuell in der Entwick-
lung befindlichen Gebiete erstreckt. Zudem decken sich
die Geltungsbereiche der Bebauungspldne nicht exakt mit
den Grenzen des GIB, was jedoch auf die fehlende Parzel-
lenschérfe des Regionalplans (vgl. Kapitel X) zurtickgefiihrt
werden kann.

Durch einen GIB-Korridor mit dem Oberen Leimbachtal
verbunden befindet sich slidostlich der Standort Faule Birke.
Aufgrund des problematischen Streubesitzes wie auch ar-
tenschutzrechtlicher Restriktionen, welche weitere aufwan-
dige und teure Voruntersuchungen erfordern wdirden, wird
eine Entwicklung des Standortes aus Sicht der kommunalen

Gesprachspartner aktuell als wenig realistisch eingeschatzt.

\
smq-&x\
LB&:

.’"‘; E-“_i Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

- Bereiche fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB)
I:I Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB)
Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche

P waldbereiche

Schematische Darstellung der GIB-Ausweisung Siegen-Siid mit den beiden
Gewerbegebieten Martinshardt und Oberes Leimbachtal (ohne MaBstab; ei-
gene Darstellung auf Grundlage des Regionalplans fiir den Regierungsbezirk
Arnsberg - Teilabschnitt Oberbereich Siegen vom November 2008 sowie der
Bebauungspldne Nr. 351 ,Gewerbegebiet Martinshardt' sowie Nr. 368 ,Gewer-
be- und Industriegebiet ,Oberes Leimbachtal’; Stand jeweils Juli 2009)

Bei Zugrundelegung der heutigen MaBstébe hinsichtlich der
Detaillierung der Umweltpriifung kénne man davon ausge-
hen, dass dieser Bereich heute nicht mehr als GIB ausgewie-
sen wiirde.

Ahnlich problematisch sei auch der sich siidwestlich des
Oberen Leimbachtals innerhalb desselben GIB befindliche
Standort Eisernhardt einzuschétzen, der sich groBtenteils im
Eigentum einer Waldgenossenschaft befande, die kein Inter-
esse am Verkauf der Flachen habe. Als Alternative wird derzeit
die Entwicklung von Martinshardt Il und Il in stidwestlicher
Richtung diskutiert.

Aktuell umfassen die rdumlichen Geltungsbereiche der
beiden Bebauungspldne 27,3 ha, was 27,6 % der GIB-Flache
entspricht. Allerdings sind innerhalb der Bebauungsplane
lediglich 16,3 ha Gewerbegebietsflichen enthalten. Dies
entspricht einem Anteil von 16,5 % der gesamten GIB-
Flache.

5.6.8 Fazit

GroBe Teilbereiche der beiden untersuchten Gewerbestand-
orte Martinshardt und Oberes Leimbachtal sind aufgrund
der notwendigen Terrassierung mit ihren steilen Béschungs-
flachen nicht baulich nutzbar, wobei jedoch ein Teil der er-
forderlichen AusgleichsmaBnahmen dort umgesetzt werden
kann. Lediglich 52,5 bzw. 64,0 % der Plangebiete stellen tat-
sachlich vermarktbare Gewerbeflachen dar.

Der hohe Aufwand fiir die Geldndemodellierung schligt
sich in einem kalkulierten Herrichtungsaufwand von ca.
73 €/m? Netto-Gewerbegebietsfliche nieder.

Der GIB, in dem die beiden Untersuchungsgebiete liegen,
weist derzeit einen Ausnutzungsgrad von gerade einmal
27,6 % auf, eine weitere Entwicklung innerhalb des GIB er-
scheint derzeit unwahrscheinlich.
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5.7 Wenden: Auf der Mark

5.7.1 Einleitung

Wenden stellt die stdlichste Gemeinde des Kreises Olpe und
des Sauerlandes dar. Die knapp 20.000 Einwohner zdhlende
Gemeinde gliedert sich in 30 Ortsteile. Zwei Autobahnen,
die das Gemeindegebiet nach Norden und Osten begrenzen,
sorgen fir eine sehr gute verkehrliche Anbindung. In Nord-
Slid-Richtung verlauft die A 45, im nordlichen Bereich des
Gemeindegebietes nahe der Grenze zu Olpe verlduft die A 4.
Diese treffen sich im Ortsteil Gerlingen am Autobahnkreuz
Olpe-Sid.

5.7.2 Rahmenbedingungen der Gewerbeflichen-
entwicklung in Wenden

Die Gemeinde Wenden betreibt seit langem Bodenvorrats-

politik, erwirbt dazu insbesondere landwirtschaftlich genutz-

te Flachen und entwickelt diese als Baufldchen in Eigenregie.

Dieses Vorgehen trifft auch auf die Entwicklung des Industrie-

gebietes Auf der Mark zu.

Blick auf das Gewerbegebiet Auf der Mark - im Hintergrund das Gewerbegebiet Friedrichsthal-SaBmicke (Olpe).

Foto: IHK Siegen

Aufgrund der topographischen Gegebenheiten in der Mit-
telgebirgsregion ist die Baureifmachung von Flachen zum Teil
nur mit erheblichem Aufwand maoglich. Neben der Topogra-
phie wird die Bebaubarkeit Wendens durch das Vorkommen
von Quellen im Gemeindegebiet erschwert. Entsprechend be-
ziehen sich die naturschutzrechtlichen Anforderungen bei der
Flachenentwicklung daher zu einem groBen Teil auf Fragen
des Wasserrechts. Dadurch werden Bauprojekte hdufig auf-
wendig, womit sich auch die Kosten erhohen. Die gesetzli-
chen Vorgaben des Wasserrechts werden von der Gemeinde
daher als Hiirde bei der Fldchenentwicklung beschrieben.

Aktuell bestehen Planungen flr das Interkommunale
Gewerbegebiet Landhecke, das zusammen mit der Stadt
Kreuztal entwickelt werden soll. Darliber hinaus sind jedoch
keine Gewerbe- oder Industriestandortreserven auf Wende-
ner Gemeindegebiet vorhanden, was durch die kommunalen
Gesprachspartner auf einen durch die genannten Rahmenbe-
dingungen entstandenen, grundsatzlichen Mangel an geeig-
neten Bauflachen zuriickgefiihrt wird.

Dieser Mangel an verfligbarer Gewerbe- und Industrie-
fliche habe in einigen Fillen bereits dazu geflihrt, dass
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sich interessierte Unternehmen nicht in Wenden ansiedeln
konnten und Bestandsunternehmen abgewandert sind, da
Erweiterungsvorhaben nicht am Standort realisiert werden
konnten.

5.7.3 Lage des Untersuchungsgebietes

Das Industriegebiet Auf der Mark liegt an der ndrdlichen
Grenze der Gemeinde Wenden zwischen den Ortsteilen Ger-
lingen und Hillmicke. Das Industriegebiet ist verkehrsgiinstig
am Autobahnkreuz Olpe-Sid gelegen, das sich unmittelbar
nordlich befindet. Uber die Koblenzer StraBe (L 512) ist das
Gebiet damit in wenigen Minuten ohne Ortsdurchfahrt an die
Autobahnen 4 und 45 angebunden.

Lage des Untersuchungsgebietes Auf der Mark (ohne MaBstab; Kartengrund-
lage: OpenStreetMap; Lizenz: www.openstreetmap.org/copyright)

Die A 4 bildet die nordliche Grenze des Industriegebiets,
das durch eine 40 m breite Abstandsflache von der Autobahn
getrennt ist. Im Nordosten wird das Gebiet groBtenteils von
der A 45 begrenzt.

In kleinen Teilen grenzt das Industriegebiet unmittelbar an
Wohnnutzungen des 6stlichen gelegenen Ortsteils Gerlingen.
Slidostlich wird es durch die Bigge und die parallel verlaufen-
de, stillgelegte Bahntrasse begrenzt. Das Gebiet soll auf Teile
der Bahnflachen sowie auf das Areal des Bahnhofsgebdudes
erweitert werden.

Das Industriegebiet befindet sich in Hanglage. Die Topo-
graphie steigt nach Nordwesten zum Teil stark an. Das Ge-
biet weist zum Zeitpunkt der Entwicklung des ersten Bauab-
schnitts einen Hohenunterschied in Stid-Nord-Richtung von
bis zu 45 m auf.

5.7.4 Entwicklungshistorie des Untersuchungsgebietes
Vor der Entwicklung des Industriegebietes wurde der Stand-
ort bereits von einzelnen Gewerbe- und Industriebetrie-
ben wie einem Betonwerk und einer Papierfabrik genutzt.
Planungsrechtliche Grundlage dazu bildeten Fluchtlinien-
plane, die bis 1969 rechtskraftig waren.

Der Anlass zur Entwicklung des Industriegebietes Auf der
Mark war die Fertigstellung der Bundesautobahn 45 im Jahr
1971. Die zu diesem Zeitpunkt bereits vorliegenden Plane
zur Entwicklung eines Industriegebiets, welche die an dieser
Stelle vorhandenen Betriebe berlicksichtigten, gingen mit
dem beginnenden Fldchenerwerb in die Umsetzung. Der Bau
der Bundesautobahn 4 Ende der 1970er Jahre forderte die
Entwicklung des Industriegebietes zusdtzlich und war ein
Grund fir die Entwicklung des zweiten Bauabschnitts.

Das Industriegebiet Auf der Mark wurde in zwei Bauab-
schnitten und mehreren Erweiterungen realisiert. Mit dem
ersten Bauabschnitt wurde 1989 begonnen, der zweite star-
tete 1995. Aktuell ist eine neue Erweiterung in Planung, die
das sldlich angrenzende Bahnhofsgeldnde umfasst.

Die Entwicklung des ersten Bauabschnitts verlief aus
topographischer Sicht eher unproblematisch. Im zweiten
Bauabschnitt hingegen spielte die Topographie eine groBe
Rolle bei der Baureifmachung. Von der Gemeinde wurden
diese Arbeiten als die mit dem deutlich gréBten Aufwand im
Vergleich zu anderen Gebieten beschrieben. Der notwendige
Massenausgleich innerhalb des Gebietes erforderte umfang-
reiche Erdbewegungen. Zudem war die Gesamtentwicklung
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aufgrund der Errichtung eines Briickenbauwerks lber die
Bigge mit hohen Kosten verbunden.

Ein bestehender landwirtschaftlicher Betrieb wurde
zu Beginn der Entwicklung ausgelagert. Im Hinblick auf
die vormals intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen
waren zu diesem Zeitpunkt keine naturschutzrechtlichen
Restriktionen zu beachten.

Die ErschlieBung umfasste zunédchst nur die Haupter-
schlieBungsstraBen innerhalb des Gebiets. Die weitere Er-
schlieBung wurde in Verbindung mit der Parzellierung des
Gebiets nach Bedarf durchgefiihrt, was eine hohere Flexi-
bilitdt hinsichtlich der Nutzungen ermdéglichte und von der
Gemeinde im Rickblick als sehr positiv bewertet wird.

Das gesamte Gebiet ist als Industriegebiet (Gl) ausge-
wiesen. Die ansdssigen Betriebe kommen Uberwiegend aus
der Region und sind zum Teil weltweit tatig. Vereinzelt sind

Handwerksbetriebe angesiedelt.

L__! Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

Industrie- (Gl) bzw. Gewerbeflachen (GE)

Verkehrsflichen

Darstellung der Bebauungsplan-Ausweisung im Bereich des Industriegebiets
Auf der Mark (ohne MaBstab; eigene Darstellung auf Grundlage der Bebau-
ungspldne Nr. 7a und 7b inklusive 6 Anderungen; Stand letzte Anderung: Juli
2003)

5 Analyse der Untersuchungsgebiete NN

5.7.5 Eingriffsbewertung sowie Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen

Mit der Entwicklung des ersten Bauabschnitts sollten ins-
gesamt 15 Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen umgesetzt
werden. AuBerhalb des Gebietes wurden u. a. Anpflanzun-
gen entlang der Autobahnen und anderer StraBen, der
Bahnstrecke und der Bigge durchgefiihrt. Innerhalb wur-
den u. a. Anpflanzungen in den durch die Terrassierung
des Gelandes entstandenen Bdschungsbereichen getétigt
sowie die Feuchtgebiete des Hillmickebachs und Fischsiepe
miteinander vernetzt und einer natirlichen Entwicklung
uberlassen.

Einige MaBnahmen sind im Zusammenhang mit der Ver-
gabe der Parzellen in Form von verpflichtenden Bepflanzun-
gen an die Nutzer weitergegeben worden. Die Umsetzung
dieser Verpflichtungen war jedoch aufgrund der Parzellen-
gréBen - zum Teil wurden diese in den nachfolgenden An-
derungen zum Bebauungsplan aufgrund von Betriebserwei-
terungen noch stirker bebaut - nur bedingt maéglich. Zum
Teil mussten die KompensationsmaBBnahmen in der Folge an
Standorten am Rande oder auBerhalb des Industriegebiets
realisiert werden.

Bei der Entwicklung des zweiten Bauabschnitts ist vom
Westfalischen Amt fiir Landespflege in Abstimmung mit der
Gemeinde und der Unteren sowie Hoheren Landschaftsbe-
hérde ein landschaftspflegerischer Begleitplan zum Bebau-
ungsplan erstellt worden. Auf Grundlage eines 6kologischen
Wertungsrahmens wurden der Umfang der Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen sowie MaBnahmen zur Okologischen
Aufwertung der Fldchen bestimmt.

Einige der notwendigen MaBnahmen konnten innerhalb
des Industriegebiets umgesetzt werden, ein anderer Teil
wurde im Zusammenhang mit dem Okokonto verrechnet,
da zuvor das sudlich an das Gebiet angrenzende Biggetal
aufgewertet wurde. Die MaBnahmen, die iiber das Okokonto
verrechnet wurden, ermdglichten es, weitere Flachen inner-
halb des Gebietes flir eine gewerbliche Nutzung zu vermark-
ten.

Um eine mdglichst hohe Flachenausnutzung zu errei-
chen, wurden mit den Anderungsverfahren zum Bebau-
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ungsplan 7b neu entstehende Béschungsflachen als private
Grinflachen festgesetzt, fir die Bepflanzungen nach dem
Pflanzgebot bestimmt sind.

Weitere ,OptimierungsmaBnahmen’ in Form von Héhen-
ausgleichsmaBnahmen durch Abgrabungen und Aufschiit-
tungen gingen zum Teil zu Lasten von &ffentlichen Griinfla-
chen, die flr AusgleichsmaBnahmen bestimmt waren. Zum
Teil konnten die Ausgleichsfldchen an anderen mindergenutz-
ten Stellen im Gebiet neu entwickelt werden.

5.7.6 Flichenbilanz des Untersuchungsgebiets

Die Darstellung des Industriegebiets im aktuellen Fldchen-
nutzungsplan entspricht aufgrund des Alters des FNP und
aufgrund der mehrfachen Anderung und Erweiterung des
Gebiets seit Entwicklung des ersten Bauabschnitts nicht
mehr der tatsdchlichen GebietsgréBe - das Industriegebiet
stellt sich aktuell wesentlich gréBer dar.

Der von 1974 stammende FNP wird zurzeit angepasst,
dient jedoch der weiteren Bearbeitung des Projekts Vom
Brutto zum Netto als Grundlage flir das Industriegebiet Auf
der Mark.

Die Flachenbilanz flir das Industriegebiet Auf der Mark
stellt sich wie folgt dar:

Auf der Mark

Raumlicher Geltungsbereich 86,2 ha 100,0 %
Bebauungsplan

Industrieflachen 51,1 ha 59,3 %
davon (iberbaubare Grundstiicksfliche 409 ha 47,4 %
Verkehrs- und Versorgungsflachen 106 ha 12,3 %
Griinflachen (inkl. Wald, Wasser- 242 ha 28,1%

flichen und landwirtschaftlich
genutzte Flichen)

Tabelle 14: Flichenbilanz Auf der Mark

Der Anteil der Gberbaubaren Grundstiicksflachen ist in-
nerhalb der Erlduterungen zu den Bebauungspldanen nicht
angegeben. Legt man jedoch die Grundflachenzahl GRZ des

Bebauungsplans Nr. 7b von 0,8 zu Grunde, ergibt sich flr
die Uberbaubare Grundstiicksfliche ein Wert von 40,9 ha.
Dies entspricht einem Anteil von 47,4 % des rdumlichen
Geltungsbereiches der Bebauungsplane.

Mit 28,1 9% ist ein knappes Drittel der innerhalb des In-
dustriegebiets befindlichen Flichen als Griinflachen inkl.
Waldfldchen, Wasserfldchen und landwirtschaftlich genutz-
te Fldchen sowie Fldchen flir Ausgleichs- und ErsatzmaB-
nahmen festgesetzt.

Die Entwicklungskosten flir den 1. Bauabschnitt im Jahr
1989 betragen umgerechnet etwa 20 Euro pro Quadrat-
meter Industrieflache. Dieser Wert ist nicht inflationdr be-
reinigt.

5.7.7 Regionalplanerische Einbettung

Auf der Grundlage des Landesentwicklungsplans I/Il vom
01.05.1979 liegt das Gebiet im Versorgungsbereich des
Grundzentrums und an den Entwicklungsachsen erster Ord-
nung (A 4 und A 45). Im Regionalplan wird der Bereich als
Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereich von besonderer
regionaler Bedeutung dargestellt.

Das Industriegebiet ist zudem als Bedarfsausgleich fir
die Stadt Siegen angeboten worden, da die Stadt Siegen zu
diesem Zeitpunkt keine eigenen Gewerbeflachenreserven
anbieten konnte.

Die regionalplanerischen Voraussetzungen zur Entwick-
lung des Industriegebiets Auf der Mark wurden im Gebiets-
entwicklungsplan fiir den Regierungsbezirk Arnsberg, Teil-
abschnitt Oberbereich Siegen vom 10.10.1989 geschaffen,
indem am Standort ein etwa 71 ha groBer GIB dargestellt
wurde.

Diese zeichnerische Darstellung im Regionalplan deckt
sich - unter Beriicksichtigung der fehlenden Parzellenschér-
fe des Regionalplans - ungefahr mit den in den Bebauungs-
planen Nr. 7a und 7b festgelegten Grenzen des Industriege-
biets. Diese umfassen in der Summe 86,2 ha. Dies entspricht
etwa 121 % der GIB-Fldchenausweisung.

Bezuglich der Ausweisung an Industriefldchen innerhalb
der Bebauungspldne werden mit ca. 51,1 ha etwa 72 % der
GIB-Flache tatsdchlich fir gewerbliche Zwecke genutzt.




T Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

- Bereiche fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB)

[ ]

Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB)
Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche

- Waldbereiche

Schematische Darstellung der GIB-Ausweisung im Bereich des Industriege-
biets Auf der Mark (ohne MaBstab; eigene Darstellung auf Grundlage des
Regionalplans fiir den Regierungsbezirk Arnsberg - Teilabschnitt Oberbereich
Siegen vom November 2008 sowie der Bebauungspléne Nr. 7a und 7b inklu-
sive 6 Anderungen; Stand letzte Anderung: Juli 2003)
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5.7.8 Fazit

Das Industriegebiet Auf der Mark wurde im Laufe der Zeit
mehrfach zu Ungunsten der vorhandenen Griin- bzw.
Ausgleichsflachen verdichtet. Die AusgleichsmaBnahmen
wurden in diesem Zusammenhang in die durch Terrassie-
rungsarbeiten entstandenen Bdschungen und in die Ab-
standsfldchen sowie an den Rand des Industriegebiets, z.B.
in den Schutzstreifen zur Autobahn oder in das Biggetal
verlagert.

Durch diese ,OptimierungsmaBnahmen’ konnte zu-
satzliche Industrieflache teilweise durch Einebnung von
Boschungsfldche gewonnen werden, die weitere Ansied-
lungen bzw. Bestandserweiterungen im Gebiet ermdglichte.
Knapp 60 % der Plangebiete stellen Netto-Industrieflachen
dar.

In Bezug zu dem im Regionalplan ausgewiesenen GIB
sind keine weiteren Neuentwicklungen in diesem Bereich
mehr mdglich. Erweiterungen, z.B. in Form der Reaktivie-
rung brachgefallener Fldchen, wie sie aktuell im Bereich des
Bahnhofs und der Gleisanlagen durchgeflihrt werden, sind
darlber hinaus ebenfalls nicht mehr mdoglich.

‘r Etwa 60 % des Plangebiets Auf der Mark
stellen Netto-Nutzfldchen fiir industrielle Nutzung dar.
Foto: IHK Siegen
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Teils aufwéndig angelegte Geland€terrassen
ermdglichten:Unternehmensansiedlungen im
Gewerbegebiet Lehnscheid.

Foto: IHK Siegen

5.8 Wilnsdorf: Lehnscheid VI

5.8.1 Einleitung

Die Gemeinde Wilnsdorf liegt im stidlichen Teil des Kreises Sie-
gen-Wittgenstein auf einer Hohenlage zwischen 274 und 579
m (. NN. und grenzt sidostlich an Siegen an. Die elf Ortsteile
wurden 1969 aufgrund der kommunalen Gebietsreform zur
heute rund 21.000 Einwohner zéhlenden Gemeinde zusam-
mengefasst, wovon der Ortskern Wilnsdorf mit etwa 3.400
Einwohnern das Zentrum bildet. Durch die Anschlussstelle
Wilnsdorf ist die Gemeinde Uber die A 45 an die Ballungszen-
tren Ruhrgebiet und Frankfurt/Rhein-Main angebunden.

5.8.2 Rahmenbedingungen der Gewerbefldchen-
entwicklung in Wilnsdorf

Topographisch gepragt durch die Ausldufer des Rothaargebir-

ges gliedert sich die Gemeinde in insgesamt drei Taler, darun-

ter das Heckenbachtal, welches durch den Ortskern verlduft.
Aufgrund steiler Hange ist eine landwirtschaftliche Nutzung
haufig nicht maglich.

Die bewegte Topographie des Gemeindegebietes flihrte
dazu, dass Anfang der 1990er Jahre mit dem Standort Lehn-
scheid Il erstmals topographisch besonders schwieriges
Geldnde entwickelt wurde, wozu die Schaffung sehr steiler
Boschungsflachen erforderlich war.

Bei der letzten Fortschreibung des Regionalplans wurden
der Gemeinde 5 ha zusatzlicher Flichenbedarf zuerkannt,
die als Gewerbegebiet Lehnscheid VI, das sich topographisch
ahnlich schwierig wie Lehnscheid VI gestaltet, umgesetzt
werden sollen und derzeit planerisch vorbereitet werden.

Die Gemeinde Wilnsdorf verfligt ber vergleichsweise
groBe Gewerbe- und Industriegebiete, da ihr landesplane-
risch eine Ausgleichsfunktion fiir das Oberzentrum Siegen
zugewiesen wurde. Derzeit werden jedoch durch die kom-
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munalen Gesprachspartner tiber Lehnscheid VII hinaus keine
weiteren gewerblichen Entwicklungsmdglichkeiten fir die
Gemeinde gesehen, was insbesondere auf den hohen Wald-
anteil von ca. 60 % zurlckgefiihrt wird.

5.8.3 Lage des Untersuchungsgebietes

Das Industriegebiet Lehnscheid VI befindet sich zwischen dem
Wilnsdorfer Zentrum und dem Ortsteil Wilden, direkt stdlich
der A 45 an der Anschlussstelle Wilnsdorf. Der Standort liegt
im Heckenbachtal auf einer Hohe von etwa 340 m (. NN.
zwischen Elkersberg im Siiden und Astenberg im Norden.
Diese erreichen jeweils Hohen um die 410 m @. NN.

5.8.4 Entwicklungshistorie des
Untersuchungsgebietes

Das Industriegebiet Lehnscheid entstand ab 1971 direkt an
der Anschlussstelle zur A 45. Das Gebiet ist in mehreren Ab-
schnitten entwickelt worden. Auf einer Flache von etwa 108
ha sind inzwischen etwa 2.000 Arbeitspldtze bei liber 100
Unternehmen entstanden. Ende 2002 wurde der Bebau-
ungsplan Nr. 19 ,Lehnscheid VI-Erweiterung [ Wilden-Nord'
fur die jlingste, heute bereits gréBtenteils erschlossene Er-
weiterung rechtsverbindlich. Mit seiner Umsetzung in den
darauf folgenden Jahren entstanden rund 25 ha Industrie-
gebiet.

Im Zusammenhang mit der Entwicklung von Lehnscheid
VI wurden insgesamt sechs alternative Standorte gepriift.
Insbesondere aufgrund starker Hangneigung (von ca. 16
bis 18 %) und nicht tberbrickbarer Nutzungs- und 6ko-
logischer Konflikte wurden diese Alternativen dem Stand-
ort Lehnscheid VI nicht vorgezogen. Fir diesen Standort
sprachen zudem seine sehr gute verkehrsglinstige Lage mit
direkter Anbindung an die A 45 und die Mdaglichkeit zur
Anbindung an das bereits bestehende Gewerbegebiet ,Auf'm
Lehnscheid [-V' mit einer Gesamtfldche von ca. 83 ha.

ErschlieBungstrager der Gebiete IV bis VI war die LEG bzw.
NRW.URBAN, wobei die Planung jeweils durch die Gemeinde
selbst erfolgte. Die Flachen des Teilbereichs VI wurden ge-

gen Zahlung eines fest vereinbarten Kaufpreises sowie eines

Lage des Untersuchungsgebietes Lehnscheid VI (ohne MaBstab; Kartengrund- B ) o )
lage: OpenStreetMap; Lizenz: www.openstreetmap.org/copyright) Flaichentauschs im Verhéltnis 1:1 von einer Waldgenossen—
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schaft tbernommen. Die Zahlung erfolgte jedoch erst nach
erfolgreicher Vermarktung der einzelnen Flichen, wodurch
Kommune und bisheriger Eigentlimer eine Risikogemein-
schaft bildeten.

Die schwierige topographische Situation mit rund
300.000 m*® Massenbewegung wird durch die kommuna-
len Gesprdchspartner als gréBte Herausforderung bei der
Entwicklung eingestuft, gefolgt von den notwenigen Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen sowie den MaBnahmen zur
Regenwasserriickhaltung und -versickerung.

Die Flachen im Industriegebiet Lehnscheid VI werden zu
einem Preis von 50 €/m? vermarktet. Um die realen Kosten
der Entwicklung abzubilden, misste der Preis nach Aussage
der kommunalen Gesprachspartner bei rund 100 €/m?

liegen. Dies wadre jedoch trotz der guten verkehrlichen An-
bindung nicht konkurrenzfahig.

T
L__! Grenze des riumlichen Geltungsbereichs
» Darstellung der Bebauungsplan-Ausweisung im Bereich des Industrie-

gebiets Lehnscheid VI (ohne MaBstab; eigene Darstellung auf Grundlage Industrie- (GI) bzw. Gewerbeflichen (GE)
des Bebauungsplans Nr. 19 ,Lehnscheid VI-Erweiterung / Wilden-Nord')

v Die schwierige topographische Situation mit rund 300.000 m* Massen- Verkehrsflachen
bewegung wird durch die kommunalen Gespréachspartner als groBte
Herausforderung bei der Entwicklung eingestuft. Foto: IHK Siegen




5.8.5 Eingriffsbewertung sowie Ausgleichs-

und ErsatzmaBnahmen
Fir das gesamte Industriegebiet wurde eine Erhebung des
6kologischen Bestands gemals der Arbeitshilfe zur Bewer-
tung von Eingriffen in Natur und Landschaft durchgefiihrt
und nach dem Verfahren von Adam, Nohl und Valentin fiir
den Kreis Siegen-Wittgenstein bewertet.

Bei der Auswahl der Fldche Lehnscheid VI gegeniiber
den bestehenden Alternativen war aus Sicht der Landes-
planung insbesondere die Waldinanspruchnahme ein stark
diskutiertes Kriterium. Aufgrund des hohen Waldanteils auf
Wilnsdorfer Stadtgebiet und der vergleichsweise geringen
Wertigkeit des Waldbestands war die Waldinanspruch-
nahme letztlich vertretbar. Fiir die Baureifmachung wurde
der mit gréBtenteils Fichtenwald bewachsene Bereich im
Massenausgleich terrassiert, um den Héhenunterschied von
ca. 33 m im Nord-Siid-Gefélle auszugleichen.

Insgesamt wurden sowohl innerhalb des Industrie-
gebietes als auch auBerhalb KompensationsmaBnahmen
durchgefiuihrt. Fir die Entwdsserungsanlagen im westlichen
Bereich ist durch qualitativ hochwertige Anpflanzungen in
diesem Bereich ein vollstandiger ©kologischer Ausgleich
erzielt worden. Zum Teil wurden die Regenriickhaltebecken
begriint und naturnah gestaltet, sodass davon ausgegangen
wird, dass sich diese zu Feuchtbiotopen entwickeln.

Die Béschungen wurden im Aufschittungsbereich mit
einer Neigung von 1:1,5 angelegt, wobei alle 6 m vertika-
ler Hohe zur Verbesserung der Standsicherheit Boschungs-
bermen von 3 m Breite angelegt wurden. Die Boschungen
wurden als Anpflanzungsflachen fir heimische Laubgehdlze
festgesetzt. Ebenfalls mit einheimischen Gehdlzen wurden
alle verbliebenen Randfldchen bepflanzt, bei denen keine
Eingriffe in die Bodengestalt vorgenommen wurden.

Im nérdlichen Bereich wird auf einer Flache von insge-
samt 1,5 ha ein naturnaher Waldrand (Saumzone) als Uber-
gang zum angrenzenden Laubwald angelegt, zum Teil wird
der Bereich fir eine nattirliche Entwicklung sich selbst ber-
lassen. Diese KompensationsmaBnahme wird im Flichen-
nutzungsplan als forstwirtschaftliche Flache dargestellt und
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wird in der Begriindung zum Bebauungsplan als ,erhebliche
6kologische Aufwertung' bewertet.

Zudem wird eine weitere Kompensationsflache im Wil-
denbachtal angelegt. Diese wird im Flachennutzungsplan
als Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt. Sie er-
streckt sich auf einer Linge von ca. 1.000 m und einer Breite
von durchschnittlich 85 m und ist damit etwa 8,5 ha groB.
Wesentliche MaBnahme war hier die Aufwertung des Wald-
bestandes durch Entfichtung.

5.8.6 Flachenbilanz des Untersuchungsgebiets

Die Flachenbilanz flr das Industriegebiet Lehnscheid VI stellt
sich wie folgt dar: Der Anteil der Gewerbe- und Industrie-
flichen bzw. Uberbaubaren Grundstlicksflichen liegt bei
51,0 % bzw. 40,6 % der Gesamtfliche.

Lehnscheid IV

Raumlicher Geltungsbereich 25,1 ha 100,0 %
Bebauungsplan

Industrieflachen 128 ha 51,0%
davon Uberbaubare Grundstticksflache 10,2 ha 40,6 %
Verkehrsflachen (inkl. Verkehrsgriin) 39ha 155%
Griinflachen (inkl. Waldfldchen) 6,1ha 243 %
Versorgungsflachen (inkl. Regenriick- 2,3 ha 9,2 %

haltebecken und Versickerungsflichen)

Tabelle 15: Flichenbilanz Lehnscheid VI

Mit 6,1 ha bzw. 24,3 % ist ein knappes Viertel der
innerhalb des Industriegebiets befindlichen Flachen als
Grinflachen inkl. Waldflachen (1,4 ha) festgesetzt. Die
privaten Grlnflachen nehmen mit insgesamt 3,6 ha den
gréBten Anteil (59 %) der Griinflachen ein. Fast der gesam-
te Umfang der privaten Griinflichen (93 %) ist dabei als
Boschungsfldche mit Bepflanzungen flir heimische Geholze
festgelegt.
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5.8.7 Regionalplanerische Einbettung

Im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilab-
schnitt Oberbereich Siegen von 2008 ist der Bereich groBten-
teils als Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereich darge-
stellt. Der GIB umfasst an dieser Stelle eine Fldche von etwa
32,4 ha.

Um mdglichst wenig sensible Bereiche zu beeintrdchti-
gen, ist der Bebauungsplanbereich nach Westen etwas Uber
den GIB hinaus verschoben worden, wahrend er im Stiden ei-
nen Teil des GIB unbeplant beldsst. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplans umfasst 25,1 ha, was etwa 77 9% der GIB-
Flachenausweisung entspricht.

i -! Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

- Bereiche fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB)
|:| Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB)
Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche
- Waldbereiche
Schematische Darstellung der GIB-Ausweisung Lehnscheid mit dem Indust-
riegebiet Lehnscheid VI (ohne MaBstab; eigene Darstellung auf Grundlage des

Regionalplans fiir den Regierungsbezirk Arnsberg - Teilabschnitt Oberbereich
Siegen vom November 2008 sowie des Bebauungsplans Nr. 19)

Bezlglich der Ausweisung an Industrieflichen innerhalb
des Bebauungsplans stehen mit 12,8 ha etwa 39,5 % der
GIB-Flache tatsachlich flr eine gewerbliche Nutzung zur Ver-
fligung.

5.8.8 Fazit
Trotz der topographisch schwierigen Situation wurde
das Gebiet aufgrund der sehr guten Verkehrsanbindung
entwickelt. Alternativen ohne topographische Restriktionen
waren im Gemeindegebiet ohnehin nicht (mehr) gegeben.

39,5 % des im Regionalplan festgesetzten GIB wer-
den als Industrieflachen genutzt. Etwa ein Viertel dient als
Grinflache, die im Rahmen von KompensationsmaBnah-
men aufgewertet wurde. Zieht man die ebenfalls dkologisch
aufgewerteten Regenriickhaltebecken und Versickerungs-
flichen hinzu, umfassen die Kompensationsflichen etwa
ein Drittel des Gebietes. Durch die Terrassierungsarbeiten
sind Boschungsflachen in vergleichsweise groBem Umfang
entstanden. Diese sind als private Griinflichen ausgewiesen
und mit einem Pflanzgebot belegt, das zum 6kologischen
Ausgleich beitrdgt. Damit wurde der Eingriff in die Natur
und Landschaft weitestgehend innerhalb des Industrie-
gebiets kompensiert.

Mit einem Anteil der gewerblich nutzbaren Flachen von
51 % an der Gesamtfldche des Baugebiets weist Lehnscheid
VI einen dhnlichen Nutzungsgrad wie das Gewerbegebiet
Lehnscheid Il auf (52,8 %). In den Gebieten Lehnscheid IV-V
liegt dieser Wert bei 46,5 %.”

72 Angaben der Gemeinde Wilnsdorf
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5.9 Ubergreifende Betrachtung der
Untersuchungsergebnisse

Die untersuchten Bebauungspldne der einzelnen Gewerbes-
tandorte weisen im Schnitt einen Geltungsbereich von rund
42 ha auf, wobei das kleinste Gebiet 9,9 ha, der groBte Stand-
ort 97,3 ha umfasst. Die an den einzelnen Standorten ausge-
wiesenen Netto-Gewerbe- und Industriefldchen summieren
sich auf rund 215 ha, was ca. 57 % der Gesamtflache aller
analysierten Bebauungspline entspricht (vgl. Tabelle 16).

Mit 43,6 % bzw. 51 % ist dieser Anteil am Standort Wil-
helmshohe West in Freudenberg bzw. Lehnscheid VI in Wilns-
dorf am geringsten.”® Die hdchsten potenziellen Nutzungs-
grade weisen die Industrieparks Wittgenstein in Erndtebrick
mit 66,8 % sowie Burbach mit 65,1 % auf. Der Anteil der nicht
gewerblich nutzbaren Flachen in den analysierten Gebieten
liegt umgekehrt betrachtet also bei mindestens 34,9 % und
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kann auch gut lber 50 % betragen. Im Mittel sind 42,7 % der
Flachen in den Bebauungspldnen nicht gewerblich nutzbar.

Mit Ausnahme des Gewerbegebiets Finnentrop Il mit
einer Grundflichenzahl (GRZ) von 0,6 wurde in simtlichen
Bebauungsplanen eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Der Anteil der
tatsdchlich Uberbaubaren Flache liegt damit 20 % niedriger
als die oben angegebenen Werte der Netto-Gewerbe- oder
Industrieflache.

Die den analysierten Gewerbe- und Industriegebieten zu-
zuordnenden, regionalplanerisch ausgewiesenen Gewerbe-
und Industriebereiche (GIB) sind in unterschiedlichem MaBe
in Anspruch genommen. So umfasst die GroBe des rdum-
lichen Geltungsbereichs der Bebauungspldne Martinshardt
und Oberes Leimbachtal in Siegen gerade 27,6 % der Gesamt-
fldche des zuzuordnenden GIB, wahrend der Geltungsbereich
des Bebauungsplans Wilhelmshéhe West in Freudenberg
mehr als doppelt so groB ist wie der entsprechende GIB.

Tabelle 16: Umfang der Bebauungsplan-Geltungsbereiche und der GE-/Gl-Ausweisung

Untersuchungs- | Geltungsbereich | GE-/GI-Flichen
gebiet des jeweiligen im jeweiligen
Bebauungsplans | Bebauungsplan
(ha) (ha)
Burbach 97,3 63,3
Erndtebriick 509 34,0
Finnentrop 18,8 10,6
Freudenberg 33,7 14,7
Olpe 35,6 12,1
Siegen 273 16,3
Wenden 86,2 511
Wilnsdorf 25,1 12,8
Summe 3749 2149

Anteil der Anteil Anteil der

GE-/ GI-Flachen | Geltungsbereich | GE-/ Gl-Flachen

im Planbereich am GIB am GIB

(%) (%) (%)
65,1 79,0 51,3
66,8 k. A7 k. A7
56,4 130,6 73,6
43,6 209,0 91,0
34,0 104,0 350
59,7 27,6 16,5
59,3 120,0 713
51,0 77,0 39,5
57.3 82,97 46,37°

7 Im ersten Bauabschnitt des Gewerbeparks Hiippcherhammer liegt der Anteil der gewerblich nutzbaren Flache an der Gesamtfliche bei lediglich 34 %. Aus den in der detaillierten
Beschreibung des Gebiets aufgefiihrten Griinden sollte diese Bilanz jedoch nicht isoliert von den librigen Bauabschnitten, zu denen noch keine Bebauungsplane vorliegen,

betrachtet werden.

™ keine Angabe, da innerhalb des GIB auch das Gewerbegebiet Jagersgrund liegt, das im Rahmen dieser Untersuchung nicht analysiert wurde

75 ohne Erndtebriick
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Betrachtet man jedoch das Verhaltnis der tatsdchlich bis-
her gewerblich nutzbaren GE- und GI-Flachen zur GroBe des
jeweiligen GIB, so ergeben sich hier Werte zwischen 16,5 %
in Siegen und 91 % in Freudenberg bzw. im Mittel 46,3 %.
Dennoch bieten die Standorte meist keinerlei Maglichkeiten
fur eine weitere gewerbliche Entwicklung innerhalb der be-
trachteten GIB. Eine Ausnahme bilden lediglich eine kleinere
Restflache in Erndtebriick sowie der GIB Siegen-Siid, dessen
weitere Inanspruchnahme jedoch aktuell unklar ist.

Generell ist davon auszugehen, dass der Anteil tatséchlich
gewerblich nutzbarer Fldche aufgrund heute stirker restriktiv
wirkender planerischer Erfordernisse in Gebieten dlteren Ur-
sprungs hoher ist als in Standorten jiingeren Datums. Diese
Hypothese konnte im Rahmen dieses Gutachtens allerdings
nicht eindeutig bestatigt werden. Dazu war die Zahl der un-
tersuchten Gewerbegebiete zu gering. Fiir eine tiefergehende
Auseinandersetzung mit dieser Frage ist eine deutlich groBere
Zahl von zu untersuchenden Gewerbegebieten notig.

Der Anteil der Verkehrs- und Versorgungsflachen inner-
halb der einzelnen Untersuchungsgebiete liegt zwischen
6,8 % in Freudenberg und 24,7 % in Wilnsdorf. Uber alle
Gebiete ergibt sich ein Durchschnitt von 10,9 % (vgl. Tabelle
17). In der Regel geht man von einem Durchschnittswert
von rund 15 % flir ErschlieBungseinrichtungen in Gewerbe-
und Industriegebieten aus. Die in den untersuchten Gebieten
erzielten Werte sind also relativ niedrig.

Der GroBteil der nicht gewerblich nutzbaren Flache
innerhalb der untersuchten Standorte entfillt auf Grin-
flachen in ihrer unterschiedlichsten Form: Ihr Anteil liegt
zwischen 23,4 % in Erndtebriick und 47,5 % in Freuden-
berg, tber alle Gebiete bei 30,8 % (vgl. Tabelle 18).”¢ Diese
Flachen erfillen multiple Funktionen, indem sie die Gebie-
te gliedern und durchgriinen, der Rickhaltung und Ver-
sickerung von Niederschlagswasser dienen und nicht zuletzt
auch Bereiche fir die Umsetzung von AusgleichsmaBnah-
men darstellen.

Tabelle 17: Umfang der Ausweisungen fiir die verkehrliche und sonstige infrastrukturelle ErschlieBung

Untersuchungs- Geltungsbereich
gebiet des jeweiligen
Bebauungsplans
(ha)
Burbach 97,3
Erndtebriick 50,9
Finnentrop 18,8
Freudenberg 33,7
Olpe 35,6
Siegen 27,3
Wenden 86,2
Wilnsdorf 25,1
Summe 3749

Anteil der Verkehrs-
und sonstigen

Verkehrs- und sonstige
ErschlieBungsflachen
(ha)

ErschlieBungsflachen
im Planbereich (%)

9i5 98
37 73
1.5 8,0
2.3 6.8
33 3
3,6 13,2
10,6 12,3
6,2 24,7
40,7 10,9

76 |m ersten Bauabschnitt des Gewerbeparks Hippcherhammer liegt der Anteil der Griinflachen an der Gesamtflache bei 56,5 %.



In der Regel handelt es sich um Teilflichen, die ohnehin
aufgrund technischer oder planerischer Restriktionen nicht
furr eine Bebauung in Frage kimen: Im Zuge der Geldndemo-
dellierung entstandene Boschungen, Abstandsbereiche zu an-
deren Nutzungen oder Waldrdndern, Zonen eingeschrankter
Bebaubarkeit aufgrund unginstiger Untergrundverhéltnisse
oder geschutzte Landschaftsbereiche. Da in Finnentrop keine
Terrassierung der Gewerbefldchen vor ihrer Vermarktung er-
folgte, liegen die dort zu schaffenden bzw. bereits geschaffe-
nen Bdschungen innerhalb der Netto-Gl-Flachen.

Welcher Verlust an gewerblich nutzbarer Fldche durch
die Notwendigkeit der Anlage von Bdschungen eintritt, ist
nicht genau zu beziffern, da sich Béschungsflachen und Aus-
gleichsflachen Uberlagern. Ausgleichsflachen stellen jedoch
den groBten Teil der Fldchen neben den industriell-gewerblich
nutzbaren Flachen innerhalb der untersuchten Industrie- und
Gewerbegebiete dar. Weitere, aufgrund ihres geringen Anteils
insgesamt eher vernachldssigbare Flachenanteile entfallen
auf Wasser- oder Sonderflichen (Sportplatz, Hotel).

Tabelle 18: Umfang der Ausweisung von Griinfldchen

Untersuchungs- Geltungsbereich
gebiet des jeweiligen
Bebauungsplans
(ha)
Burbach 97,3
Erndtebriick 50,9
Finnentrop 18,8
Freudenberg 33,7
Olpe 35,6
Siegen 273
Wenden 86,2
Wilnsdorf 25,1
Summe 3749

5 Analyse der Untersuchungsgebiete NN

Fir vier Standorte konnte eine Auswertung der Entwick-
lungskosten vorgenommen werden: Die ErschlieBungs- und
Vorbereitungskosten resultierten in einem Gesamtaufwand
von 55 bis 73 €/m? GE- bzw. Gl-Fliche. Fur drei Gebiete
lieB sich zudem der Anteil der Kosten flr die Geldndevor-
bereitung an den gesamten ErschlieBungskosten ermitteln.
Dieser lag zwischen 25,5 und 50,4 %.

Wie in Kapitel 4.1 erldutert, spielen die Regelungen zur
Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft eine
wichtige Rolle. Bei einer Analyse der Eingriffsbilanzierung,
welche flir sechs Standorte mdglich war, zeigt sich, dass
lediglich ein Teil des Kompensationserfordernisses im Zuge
von AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Plangebietes er-
fullt werden konnte. So musste zwischen 28 und 67 % der
erforderlichen Kompensation fir die Gebietsentwicklungen
als ErsatzmaBnahmen auBerhalb der Bebauungsplangebiete

umgesetzt werden.

Griinflachen Anteil der
(ha) Grunflachen
im Planbereich
(%)
24.8 255
1.9 23,4
52 27,7
16,0 475
20,1 56,5
7.2 26,4
24,2 28,1
6,1 24.3
115,5 30,8
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6 Zusammenfassende Darstellung der
Ergebnisse der Expertengesprache

Ziel der Expertengesprdache mit Akteuren der Stadtplanung,
der kommunalen Wirtschaftsférderung sowie der Regional-
planung war es vor allem, Einschdtzungen zur Wahrnehmung
des Problems in unterschiedlich strukturierten Regierungs-
und Regionalplanungsbezirken zu erhalten.

Folgende Gespriche wurden gefiihrt:

® Gesprach mit Frau Bettina Krusat-Barnickel (Hauptdezer-
nentin) und Herrn Rainer Kestermann (Dezernent fiir
Siedlungsraum), beide Dezernat 32 - Bezirksregierung
Arnsberg, in Arnsberg am 12.9.2012.

m Telefoninterview mit Frau Dipl. Ing. Elke Werner,
Wirtschaftsfoérderung Wuppertal, am 16.10.2012. Frau
Werner hat das Handlungsprogramm Gewerbefldchen
der Bergischen GroBstadte zum Regionalplan Dusseldorf
erarbeitet.

® Gesprach mit Herrn Dipl. Ing. Michael Hubben, Stadt-
planungsamt Velbert, in Velbert am 9.7.2012. Herr
Hubben ist mit dem Problem des Unterschieds zwischen
GIB-Fldchen und den tatsdchlich nutzbaren Hachen und
seiner Bedeutung im Rahmen der Regionalplanung gut
vertraut und hat es am Beispiel des Gewerbe- und Indus-
triegebietes TalstraBe in Velbert verdeutlicht.

m Telefoninterview mit Herrn Dipl. Ing. Rainer Kalscheuer,
Gebietsleiter NW, DSK Deutsche Stadt- und Grundstticks-
entwicklungsgesellschaft mbH & Co.KG, am 15.10.2012.
Die DSK ist Entwicklungstrager auch bei Gewerbe- und
Industrieflachen und ist an der Entwicklung der Indus-
trieparks Wittgenstein beteiligt.

Der vorherrschende Gesamteindruck, der sich als Ergebnis
der zahlreichen Expertengesprache ergeben hat, ist der, dass
es in erster Linie Unterschiede in der Topographie und der
naturrdumlichen Ausstattung sind, die in erheblichem MafBe
zu Unterschieden im Hinblick auf ein Problembewusstsein be-

m Telefoninterview mit Herrn Dr. Michael Wolf (Dezernent
flr Statistik, Raumbeobachtung), Dezernat 32, Regional-
entwicklung, Bezirksregierung Muinster, am 18.10.2012.
Herr Wolf ist flir die Gewerbefldichenbedarfsberech-
nungen im Rahmen der Aufstellung des Regionalplans
Minsterland zustdndig.

m Telefoninterview mit Frau Jutta Lorengel-Goke (Dezer-
nentin fir Siedlung, Freiraum, Energie), Dezernat 32,
Regionalentwicklung, Bezirksregierung Miinster, am

29.10.2012.

® Gesprdch mit Herrn Hans-Peter Schmitz, IHK Nord-
Westfalen, am 25.10.2012 in Minster. Herr Schmitz ist
Referent fuir Bauleitplanung und zustéandig fr die Berei-
che Standortpolitik, Planung und Regionalplanung.

m Telefoninterview mit Herrn Prof. Dr. Rolf Heyer,
Geschaftsfihrer NRW.URBAN, am 5.11.2012.

m Telefoninterview mit Herrn Reinhard Kdmpfer, Ge-
schaftsftihrer KM:SI GmbH, Kompetenzregion Mittelstand
Siegen-Wittgenstein; friher: Wirtschaftsforderung des
Kreises Siegen-Wittgenstein, am 5.11. 2012.

m Telefoninterview mit Herrn Dr. Michael Kiel, Leiter des
Fachbereichs Wirtschaftsférderung und Bauwesen, Graf-
schaft Bentheim in Niedersachen, am 6.11.2012.
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zlglich der Brutto-Netto-Frage beitragen. Aber - wie nicht
anders zu erwarten - gab es dariiber hinaus noch Unterschie-
de in den Auffassungen beziiglich der wichtigen Probleme bei
der Ausweisung von Gewerbe- und Industriefldchen.

Am auffilligsten waren die Unterschiede im Hinblick auf
das Brutto-Netto-Problem zwischen den befragten Vertretern
der Regionalplanungsbehdrden in Minster und Arnsberg.
Wahrend der Gespréachspartner aus Miinster darauf verwies,
dass es ihm eher unbekannt sei, in welchem Ausmal die
Kommunen tatsachlich die ihnen zugestandenen Flachen aus
dem Regionalplan ausschopften, war bei der Bezirksregierung
Arnsberg die Problematik bekannt und wurde auf fachlich
hohem Niveau diskutiert. Der Vertreter der Bezirksregierung
Minster wies darauf hin, dass im Regierungsbezirk als Haupt-
probleme zwei Fragen diskutiert wiirden: zum einen die gro-
Ben Erweiterungsflidchen, welche die Unternehmen gekauft
hatten und dann lange ungenutzt liegen lieBen; zum anderen
die Betriebsleiterwohnungen - tatsachlich jedoch manchmal
Einfamilienhduser - in Gewerbe- und Industriegebieten.

Eine deutlich andere Sichtweise auf das Thema hat der
Vertreter der Industrie- und Handelskammer Nord-Westfalen
zu Minster. Die GIB-Ausweisungen durch den Regionalplan
seien fiir die Gemeinden des Minsterlandes sehr wichtig.
Auch im Regionalplan flir das Minsterland sei der Gewerbe-
flichenbedarf mit Hilfe von Nachfrageprognosen berechnet
worden. Dieser sei dann aber nachtréglich von rund 3.500
ha auf 2.700 ha ,heruntergekiirzt" worden, was bei den Ge-
meinden viel Unruhe verursacht habe. Erst durch den Hinweis
darauf, dass ein Ausgleich zwischen ASB und GIB mdglich sei,
habe sich die Situation wieder entspannt.

Auch im Minsterland sei die Brutto-Netto-Problematik
ein Thema. Dabei seien nicht die topographischen Bedingun-
gen das Problem, sondern die Frage, in welchem MaBe Aus-
gleichsmaBnahmen in dem Gewerbe- oder Industriegebiet
selbst stattfinden mussten. Haufig gingen auch gewerblich
nutzbare Flachen durch extensive BegriinungsmaBnahmen
verloren, die allein aus Gestaltungs- und Imagegriinden fr
das Gewerbegebiet vorgesehen seien.

Das Problem der Betriebsinhaberwohnungen sieht auch
die IHK in Minster. Ihre Position gehe dahin, dass derartige

Betriebsinhaberwohnungen nichts in Gewerbe- und Indust-
riegebieten zu suchen hatten. Unter dem Gesichtspunkt eines
zu groBen Flachenverlustes an nutzbaren Gewerbeflachen sei
diese Frage bisher allerdings nicht diskutiert worden.

Der Vertreter der IHK Nord-Westfalen machte insbeson-
dere die Umweltschutzgesetzgebung, die immer umfangrei-
cher geworden sei, fiir die Verluste an gewerblich nutzbaren
Flachen verantwortlich. Ausdriicklich werden genannt:
® \orschriften des Gesetzes zur Umweltvertraglichkeits-

prifung
® die Fauna-Flora-Habitat Richtlinie der Europdischen Union
® \orschriften des Bundesnaturschutzgesetzes bzw. des

Landschaftsgesetzes Nordrhein-Westfalen
® \orschriften des Landeswassergesetzes, insbesondere die

Regeln zur Niederschlagswasserbeseitigung

Der Vertreter der IHK Miinster machte deutlich, dass es fir
eine Kommune, die trotz einer verniinftigen Gewerbeflachen-
politik an die Grenzen der durch den Regionalplan eingerdum-
ten Spielrdume in der Gewerbeflachenentwicklung gelangt sei,
doch unter Umstanden mdglich sei, eine weitere Gewerbefldche
entwickeln zu kénnen. Die Regionalplaner im Regierungsbezirk
Minster seien durchaus gesprachsbereit, verlangten allerdings
auch von den Gemeinden prazise Nachweise zum Gewerbe-
flachenverbrauch und zukiinftigem Bedarf. Das sei auch fiir die
Zukunft am wichtigsten - die Regionalplanung miisse flexibel
genug bleiben, um sicherzustellen, dass Flachenrlicknahmen
hier und Flachenerweiterungen dort mdglich blieben.

Der Gesprachspartner aus Niedersachsen betonte zu-
nachst, dass die Regionalplanung in Niedersachsen keine so
hohe Bedeutung habe wie in Nordrhein-Westfalen, seitdem
die Regionalplanung auf die Ebene der Kreise verlagert wor-
den sei. Topographische Probleme wie im Sauerland und im
Siegerland gebe es im Kreis Grafschaft Bentheim nicht, wohl
aber dhnliche Problemlagen durch die Naturschutzgesetz-
gebung, die Eingriffsregelung und dhnliches. Der Kreis Graf-
schaft Bentheim habe aber schon friihzeitig groBere Gebiete
als Gebiete flir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen festgelegt.
Das Ergebnis sei, dass AusgleichsmaBnahmen nur in Ausnah-
meféllen in den neu geplanten Industrie- und Gewerbegebie-
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ten stattfanden. Damit sei sichergestellt, dass der Fldchenver-
lust durch die genannten Regelungen sich in engen Grenzen
halte. Im Kreis Grafschaft Bentheim seien mit Sicherheit deut-
lich mehr als 80 % eines Gewerbe- oder Industriegebietes ge-
werblich nutzbar.

Der Gesprachspartner von NRW.URBAN (friiher: LEG
NRW) wies darauf hin, dass es bei den Projekten der Kategorie
Arbeiten im Park’, bei denen es ja immer um die Wiedernut-
zung von Industriebrachen gegangen sei, zum Konzept gehort
habe, 50 bis 70 % Griinbereiche zu schaffen, also nur 30 bis
50 % des gesamten Gewerbegebietes gewerblich zu nutzen.
Mit der Regionalplanung habe es dabei keine Konflikte gege-
ben. Die Gebiete hatten schon lange als GIB festgestanden,
und auch trotz der geringen gewerblichen Nutzung habe es
keine Auseinandersetzungen gegeben.

NRW.URBAN habe auch Erfahrungen mit Gewerbefla-
chenentwicklungen in einer gebirgigen Landschaft. Dabei
traten natirlich immer die topographischen Gegebenheiten
als zusdtzliche EinflussgroBe auf. Die sehr unebenen Flachen
machten erhebliche Bodenbewegungen nétig, um halbwegs
ebene und bebaubare Parzellen zu erhalten. Daher entstehe
naturlich ein gewisser Verlust an gewerblich nutzbarer Fldche.

Eine zweite wichtige EinflussgréBe, die zu einem Verlust
an gewerblich nutzbarer Flache flihre, seien die Eingriffe in
6kologisch sensible Bereiche. Aufgrund der topographischen
Schwierigkeiten neigten die Gemeinden dazu, die Gewerbe-
flaichen (aber auch andere Flachentypen) in den Talebenen
oder auf den Hugelrlicken auszuweisen und zu entwickeln.
Wegen der dabei notwendigen Eingriffe in Natur und Land-
schaft wiirden dann erhebliche Ausgleichs- und ErsatzmalB-
nahmen nétig, die z.T. auf den neuen Entwicklungsflachen
stattfinden mussten. Da NRW.URBAN in der Regel erst in die
Flachenentwicklungen einsteige, wenn die Planungen auf der
Ebene des Flachennutzungsplans schon abgeschlossen seien,
stieBe die Projektentwicklung hier eigentlich auf keine Prob-
leme mit der Regionalplanung.

Etwas Anderes ergebe sich dann, wenn im Zuge der Ent-
wicklung eines Bebauungsplans auch der Fachennutzungs-
plan geandert werden miisse. Dann stehe NRW.URBAN auch
haufig in direktem Kontakt mit der Regionalplanungsbehor-

de. Eine Diskussion tber den Verlust an gewerblich nutzbarer
Flache wegen der Umweltschutzauflagen und Gber die Be-
deutung des Verlustes im Zusammenhang mit den GIB-Aus-
weisungen habe es seines Wissens aber bisher nicht gegeben.

Der Gesprachspartner der DSK wies zundchst darauf hin,
dass die Mitarbeiter der DSK erst dann in die Gewerbeflachen-
entwicklung einstiegen, wenn die Abstimmungsprozesse auf
Regional- und Fldchennutzungsplanebene schon abgeschlos-
sen seien. Ein Abgleich von GIB-Fldche und tatsachlich nutz-
barer Gewerbefldche finde in einer solchen Situation in der
Regel nicht mehr statt.

Auf der Ebene des Bebauungsplans werde die Thema-
tik dann aber doch wichtig, weil insbesondere in den topo-
graphisch bewegten Regionen natirlich vergleichsweise
schlechte Brutto-/Nettobaufldchenverhiltnisse auftriten mit
den entsprechenden Folgen fiir die

(Un-) Wirtschaftlichkeit der ErschlieBung. AuBerdem
mussten die Unternehmen - so im Industriepark Wittgenstein
- z.T. die nicht nutzbaren Bdschungsflichen miterwerben.
Damit wiirden die Grundstiicke (berproportional gro3 und
die tatsdchliche Ausnutzung sowie die Arbeitsplatzdichte -
vor allem bei kleinen und mittleren Betrieben - entsprechend
gering. Die Vermarktung werde erschwert, weil die Kdufer
nicht nutzbare Fldchen erwerben mussen.

Fiir die Kommune schlage die geringe Ausnutzbarkeit der
Gewerbefldche dann wieder negativ durch, wenn neue GIB
ausgewiesen werden sollen. Es komme dann in der Regel die
Forderung nach einer Erhdhung der Fldcheneffizienz auf den
Tisch - die Gemeinde befinde sich so in einem ,Teufelskreis"
Etwas widerspriichlich waren die Aussagen der Gespréachs-
partner aus dem Niederbergischen Land, einer ebenfalls topo-
graphisch bewegten Region. Die Akteure aus Velbert stehen
in der Auseinandersetzung mit der Regionalplanung der Be-
zirksregierung Dusseldorf und beharren darauf, dass die Regi-
onalplanung mit besonderen Aufschlégen die spezielle Situa-
tion der Stadt Velbert berlicksichtigen misse, in der aufgrund
der topographischen Gegebenheiten ein gréBerer Teil der
zugewiesenen GIB nicht vollstdndig gewerblich nutzbar sei.

Die Gesprachspartnerin aus der Wirtschaftsforderung der
Stadt Wuppertal dagegen hat sich mit der Brutto-Netto-
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Problematik bisher nicht auseinandergesetzt. Die Probleme
der Stadt Wuppertal in der Auseinandersetzung mit der Re-
gionalplanung lagen woanders. So habe die Stadt Wuppertal
in den vergangenen Jahren recht viele Brachfldchen wieder-
genutzt und wenige neue Flachen in Nutzung gebracht. Das
flihre in der gegenwdrtigen Situation dazu, dass die Regional-
planung flr die Zukunft auch nur wenig neue Flachen fur die
Stadt Wuppertal zugestehen wolle.

Zu berlcksichtigen sei auch, dass von den GIB Wuppertals
in den letzten Jahren nur wenig Flichen ungenutzt geblieben
seien. Die Griinde fiir eine nicht vollstdndige Nutzung ldgen
vor allem darin, dass die Eigentlmer nicht bereit waren, die
Flachen zu verkaufen. In manchen Fillen gebe es so erheb-
liche ErschlieBungsprobleme, dass eine verniinftige Gewer-
beflachenentwicklung unmdglich sei. Informationen dariber,
wie viel Prozent der zugebilligten GIB-Fldchen tatsdchlich
fur eine gewerbliche Nutzung verwendet wirden, ldgen in
Wuppertal zurzeit nicht vor.

Im Unterschied zu den zuvor genannten Gesprachsteil-
nehmern war den Regionalplanern der Bezirksregierung Arns-
berg das Brutto-Netto-Problem sehr gut bekannt. Generell
wurde die Untersuchung als Studie zur Nutzungseffizienz' in
Gewerbegebieten begriit.”’

Es wird zugestanden, dass besonders unter den schwie-
rigen topographischen Bedingungen der Teilregion Siegen/
Olpe das GroBenverhéltnis von festgelegten GIB im Regional-
plan - Brutto-Baufldchen im Flachennutzungsplan - Netto-
baufldchen im B-Plan in vielen Fallen ziemlich unglnstig sei.
Gerade unter den neueren Gewerbeflachen zeige sich das
Problem einer zunehmend schlechteren Ausnutzbarkeit der
GIB. Die Regionalplaner in Arnsberg gehen von der Hypothese
aus, dass je neuer das Gewerbegebiet, desto schlechter der
Brutto-Netto-Quotient sei.

Die Regionalplaner sehen, dass in der Teilregion Siegen/
Olpe die Schwierigkeiten der Raumplanung wachsen, tber-
haupt noch geeignete Fldchen fiir gewerbliche (emittieren-
de) Nutzungen zu finden. Dies wird auf ein besonders hohes
Niveau an Nutzungskonflikten vor dem Hintergrund einer
anhaltend hohen Gewerbefldchennachfrage zuriickgefiihrt,
welche aus einem fortgesetzten Wachstum des produzieren-

den Gewerbes und der Sonderentwicklung bei Beschaftigung
und Wertschopfung resultiert.

In zunehmendem MaBe missten Flachen entwickelt wer-
den, die sowohl aus natur- und landschaftsraumlicher als
auch aus wirtschaftlicher und planerischer Sicht grenzwertig
seien. Aus Mangel an besseren Alternativen wiirden gerade
eben noch vertretbare Fldchen in Anspruch genommen, bei
denen ein zunehmend schlechteres Brutto-Netto-Verhaltnis
entstehe.

Die Regionalplaner in Arnsberg wenden sich gegen die ,re-
flexhafte Reaktion", die dahin gehe, in der Bedarfsberechnung
das schlechte Brutto-Netto-Verhaltnis durch einen Aufschlag,
z. B. wegen schwieriger Topographie, und damit groBere GIB-
Darstellungen im Regionalplan zu fordern.

Dagegen setze die Regionalplanung Arnsberg auf eine
fallspezifische Beriicksichtigung bei der GréBe der Festlegung
eines GIB und seiner Umsetzung in Bauflachen im Flachen-
nutzungsplan. Dabei sei auch eine Akzeptanz fiir einen ge-
wissen Flachentiberhang in der Fldchenbilanz einer Gemeinde
gegeben.

Dennoch sei die quantitative Perspektive nur begrenzt
tragféhig, da sie gerade in Mittelgebirgslagen die Zielkonflikte
zwischen Freiraumschutz und Siedlungsflachenentwicklung
immer hdher schraube und zu immer hoheren Kosten der
Gewerbefldchenentwicklung fiihre, die dann wieder den Sub-
ventionsbedarf erhéhen.

Aus Sicht der Regionalplanung miisse daher an vielen
Faktoren angesetzt werden, um die sogenannte ,Nutzungs-
effizienz' von Gewerbefldchen zu erhdhen:
® Knappheit geeigneter Fldchen als Grundlage der Planung
m planerische und 6konomische Anreize zur Erhéhung der

Nutzungseffizienz
® Finflihrung eines kommunalen Flichenmanagements zur

Mobilisierung von Reserven und zur Bestandspflege in Ge-

werbegebieten
®m Nutzung der Gewerbegebiete entsprechend ihrer spezi-

fischen Eignung
m passgenaue’ Verstandortung von Betrieben entsprechend
ihrer Standortanforderungen und entsprechend den

Standortqualitdten des Gewerbegebietes

7" Die folgenden Darstellungen halten sich in starkem MaBe an ein Papier, das von Herrn Rainer Kestermann fiir das Gespréich am 12.09.12 vorbereitet worden war und das
Herrn Prof. Hennings freundlicherweise iiberlassen wurde. Wértliche Ubernahme von Begriffen und Satzen sind nicht extra gekennzeichnet worden.
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m Stirkung der regionalen Zusammenarbeit: Konzentration
des Gewerbeflichenbedarfs einer Teilregion an einem leis-
tungsfahigen, gut geeigneten Standort

® Finflhrung eines Uberdrtlichen Gewerbeflichenmanage-
ments zur optimalen Ausnutzung der verfiigbaren Gewer-
beflachen

® Beratung und Unterstiitzung von Investoren etc.

Der Kreiswirtschaftsforderer sieht in einem Gewerbefldchen-
management jedoch nur geringe Potentiale flir die Gewerbe-
fldchenprobleme im IHK-Bezirk Siegen:

Zum einen seien so gut wie gar keine Gewerbebrachen
im Kreis Siegen-Wittgenstein vorhanden.”® Es gebe einige
sehr kleinteilige Flachen, die jedoch nur teilweise einer Wie-
dernutzung zugeflihrt werden kénnten. Als Beispiel wird das
sogenannte Hittental in der Stadt Kreuztal genannt. Hier
habe es in der Vergangenheit in der Tallage an einem Fluss
viele Stahlwerke gegeben. Ein groBer Teil dieser Stahlwerke
sei aufgegeben worden. Eine gewerbliche Wiedernutzung
sei heute wegen der engen Nachbarschaft zu Wohnnutzun-
gen dennoch nicht mdglich. Ein anderes Problem stellten
immer auch die Altlasten dar. Es gebe auBerdem solitdre
Grundstlicke von insolventen Eigentiimern - vielleicht drei
im gesamten Kreis. Das Ergebnis vieler Recherchen sei: Uber
die Brachflichenwiedernutzung sei nicht viel an Flache zu
gewinnen. Die Stadt Siegen habe vor einigen Jahren eine
Untersuchung durchgeflihrt, um das Potential aus einer
Brachflachenwiedernutzung zu bestimmen. Das Ergebnis sei
kldglich gewesen.

Zum anderen sei das Potential der Reservefldchen, das
die Regionalplanung immer hoch veranschlage und damit
weniger neuen Bedarf zugestehe, einfach nicht aktivierbar.
In den vergangenen Zeiten hdtten hdufig Unternehmen Fl3-
chen fiir ihre Produktion und noch einmal die gleiche Men-
ge dazu als Vorratsflichen gekauft. An diese Fldchen sei aber
nicht heranzukommen. Man konne zwar mit den Firmenin-
habern reden, aber die Bereitschaft, diese Flachen fiir den
Markt verfligbar zu machen, sei gering. Wenn die VerduBe-
rung hingegen durch die Kommune erfolge, sei es heute in
zunehmendem MaBe Ublich, die Unternehmen zu verpflich-

ten, die Reserveflachen nach einiger Zeit an die Gemeinde
zuriickzugeben, wenn diese nicht bebaut worden seien.

Auch dadurch, keinen Einzelhandel auf GE-Flachen mehr
zuzulassen, seien keine groBen Potentiale durch ein Gewer-
beflichenmanagement freizumachen. Heute seien in den
attraktiven Gemeinden die Fldchen derart knapp, dass Planer
und Wirtschaftsforderer nicht mehr bereit seien, die Flichen
an groBflachigen Einzelhandel zu vergeben. Es gebe aller-
dings Einzelfalle, in denen es Discountern noch gelungen sei,
Flachen in Gewerbegebieten mit altem Baurecht zu erwerben,
ohne dass die Gemeinde als Trdgerin der Planungshoheit zu-
nachst einbezogen worden sei. Zdhneknirschend musse dann
die Gemeinde dem Bauantrag zustimmen. Allerdings gebe es
an Standorten, die einen eher niedrigen Ansiedlungsdruck
haben, noch eher die Bereitschaft, bestimmte Flichen an den
Einzelhandel abzugeben. Aber diese Fldchen wiirde ja auch
sonst keiner haben wollen.

Bei attraktiven Flachen wiirden heutzutage nur ,lupen-
reine” GE- und GI-Betriebe angesiedelt. Bei vielen Flachen sei
auch der Kreis beteiligt. Er habe einen eigenen revolvieren-
den Grundstilicksfonds aufgelegt, der sich an den Kosten der
Flachenentwicklung beteilige: 50 % der Kosten trdgt der
Fonds, 50 % die Kommune. Aus den Verkaufserldsen flieBt das
Geld zuriick an den Fonds und wird wieder verwendet.

Im Hinblick auf interkommunale Gewerbegebiete weist
der Kreiswirtschaftsférderer darauf hin, dass es im Kreis
Siegen-Wittgenstein schon einige Beispiele dafiir gebe.
Allerdings bestehe gerade in dieser Region ein besonderer
Konkurrenzdruck von auBen, da die Wirtschaftsforderer aus
dem Westerwald (gemeint ist wohl insbesondere Haiger) sehr
aggressiv in ihren Vermarktungsanstrengungen seien und
versuchten, Betriebe aus dem Kreis Siegen-Wittgenstein ab-
zuwerben. Gewerbefldchenpreise wie auch die Gewerbesteu-
er seien jenseits der Landesgrenze deutlich niedriger. Etwas
weiter entfernt von der Autobahn koste der Quadratmeter
Gewerbefldche lediglich 8 Euro.

Der Wirtschaftsférderer des Kreises Siegen-Wittgenstein
pladiert dafiir, dass die Regionalplanung in jedem Fall die
lokalen spezifischen Bedingungen betrachten und beriick-
sichtigen miisse.

78 vgl. hierzu auch Ergebnisse der IHK-Blitzumfrage im Fazit



7 Fazit

Im Rahmen der Diskussionen um den Gewerbe- und
Industrieflichenbedarf der Kommunen im Kammerbezirk
Siegen hat die Industrie- und Handelskammer Siegen die
Frage untersuchen lassen, welcher Anteil der im Regional-
plan ausgewiesenen Gewerbe- und Industrieansiedlungs-
bereiche (GIB) tatsachlich im Lauf der Planungsverfahren zu
real durch Betriebe nutzbare GE- und Gl-Fldche entwickelt
wird. Dahinter stand die Vermutung, dass insbesondere als
Folge der naturraumlichen Gegebenheiten (z.B. Topographie,
Landschaftsbild, Vorkommen geschitzter Arten, besondere
Wertigkeit des Naturraums) im Bezirk der IHK Siegen, der die
Kreise Olpe und Siegen-Wittgenstein umfasst, ein im Gber-
regionalen Vergleich Gberdurchschnittlich groBer Anteil der
GIB nicht zu férmlich festgesetzten GE- und Gl-Flachen ent-
wickelt werden kann.

Im Rahmen der Analyse, die neun Industrie- und Gewer-
begebiete im Kammerbezirk umfasste, wurde diese These
weitgehend bestatigt: Betrachtet man den Umfang der real
nutzbaren GE- und Gl-Flachen in den Bebauungsplanen und
setzt diesen ins Verhaltnis zum Umfang der GIB, so ergibt
sich, dass nur rund 46 % der GIB tatsachlich gewerblich ge-
nutzt werden kénnen’. Klammert man Siegen als Sonder-
fall®® aus der Betrachtung aus, dann sind rund 56 % der GIB
gewerblich nutzbar.

Dieser Wert entspricht ziemlich genau dem ,Flachen-
verlust' auf Ebene der Bebauungsplanung: Die in den ein-
zelnen Industrie- und Gewerbegebieten ausgewiesenen
Netto-Gewerbe- und Industrieflaichen (GE-/Gl-Festsetzun-
gen) summieren sich auf rund 215 ha, was ca. 57 % der
Gesamtflache aller analysierten Bebauungspldne entspricht.
Umgekehrt bedeutet das, dass rund 43 % der Geltungs-
bereiche der analysierten Bebauungspldne nicht gewerblich
nutzbar sind.

Vom Brutto zum Netto I

Die Konsequenz dieser Zahlenvergleiche ist, dass die
Differenz zwischen GIB (Brutto) und den gewerblich nutz-
baren Fldchen des Bebauungsplans (Netto) sich vor allem
innerhalb der Bebauungsplanung selbst entscheidet. Wie
sich im Rahmen der Recherchen sowie verschiedener
Expertengespréache gezeigt hat, werden diese ,Flachenver-
luste' bislang auBerhalb der Region Olpe und Siegen-Witt-

genstein kaum diskutiert.

Innerhalb der untersuchten Bebauungsplane liegt der

Flachenanteil fur die verkehrliche und infrastrukturelle
ErschlieBung bei rund 11 %. Dies stellt einen vergleichsweise
niedrigen Wert dar, da man in der Regel von einem Erschlie-
Bungsflidchenanteil von rund 15 % ausgeht. Ein deutlich
h6herer Anteil der industriell/gewerblich nicht nutzbaren
Flichen der neun analysierten Gewerbe- und Industrie-
gebiete entfallt auf die Kategorie ,Griinflachen'. Dabei dient
der Begriff ,Grinflachen' hier als Sammelbegriff fiir Fldchen
fur Wald und Wiesen, Bdschungsflichen, Ausgleichs-
flachen, Flachen fiir das Niederschlagswassermanagement
etc. Der durchschnittliche Anteil der so definierten Griin-
fldchen an den untersuchten Bebauungsplanen betrdgt rund

31 %%.

Damit tritt folgendes Problem bei der Berechnung der
Gewerbe- und Industriefldichenbedarfe zutage: Im Rahmen
der Entwicklung von GIFPRO (Gewerbe-Industrieflichen-
bedarfsprognose-Methode) wurden die  Ansiedlungs-,
Verlagerungs- und Wiedernutzungsquoten auf Basis der ver-
gangenen Gewerbeflachen-Verbrauchswerte ermittelt. Auf
diese Verbrauchswerte wurde ein ErschlieBungsanteil von
14 9% aufgeschlagen und so das entsprechende Brutto-
bauland errechnet.®' Da Anfang der 1980er Jahre in den
damaligen Gewerbe- und Industriegebieten noch keine

AusgleichsmaBnahmen stattfanden und keine groBeren

7 ohne Erndtebriick, vgl. FuBnote 74

8 Der GIB Siegen-Stid war urspriinglich auch fiir die Entwicklung weiterer Gewerbegebiete vorgesehen, die so jedoch aus den in Kap. 5.6.7 dargestellten Griinden bislang nicht erfolgt ist.
81 Stark,K.-D.u.a.:Flachenbedarfsberechnungfiir Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereiche GIFPRO. Schriftenreihe Landes- und Stadtentwicklungsforschung dasLandes Nordrhein-Westfalen.
Materialien, Band 4.029. Herausgegeben vom Institut fiir Landes- und Stadtentwicklungsforschung des Landes Nordrhein-Westfalen (ILS) im Auftrag des Ministers fiir Landes- und Stadtent-

wicklung des Landes NRW, Dortmund 1981, S. 109 f.



I Vom Brutto zum Netto

Griinflachenanteile vorhanden waren, erfolgt durch die
Nichtberticksichtigung der heutigen hohen Griinflachen-
anteile in der Gewerbefldchenbedarfsberechnung von vorn-
herein eine rechnerische Unterausstattung der Gemeinden
mit Flachen, die fur die zukilinftige Nachfrage nach Ge-
werbe- und Industrieflichen notwendig waren - denn die
berechneten Gewerbefldchenbedarfe sind ja eigentlich das
Ergebnis einer Prognose der Gewerbefldchennachfrage.

Die Akteure der Regionalplanung fiir den Regierungs-
bezirk Arnsberg sind sich allerdings nach eigener Aussage
der Tatsache bewusst, dass in den Kreisen Siegen-Witt-
genstein und Olpe das Verhéltnis von festgelegten GIB im
Regionalplan und den GE-/Gl-Festsetzungen in den Be-
bauungspldnen als Folge eines besonders hohen Niveaus
an Nutzungskonflikten oftmals unginstig ist. Die Regio-
nalplaner setzen auf eine fallspezifische Berlicksichtigung
dieser Tatsache bei der Festlegung der GIB-GréBe und der
Umsetzung in den Bebauungspldnen. Auch ein gelegent-
licher Uberhang in der Fldchenbilanz einer Kommune kénne
so akzeptiert werden.

Eine gewisse Flexibilitdt der Regionalplanung wurde auch
im Rahmen eines abschlieBenden Workshops, der am 21. Ja-
nuar 2013 auf Einladung der IHK Siegen stattfand, um die
Ergebnisse der Studie gemeinsam zu diskutieren, durch die
anwesenden kommunalen Akteure bestdtigt. Erforderlich
fur das Zugestehen weiterer Entwicklungsmdglichkeiten
sind jedoch ein genauer Nachweis Uber den vergangenen
Gewerbeflachenverbrauch und insbesondere detaillierte
Untersuchungen zu den Potentialen einer Brachfldchen-
reaktivierung und Reserveflachenmobilisierung. In einer
derartigen Situation der Unterausstattung missen die Kom-
munen also einen erheblichen analytischen und planerischen
Aufwand betreiben, um neue Industrie- und Gewerbeflachen

entwickeln zu kénnen, die zur wirtschaftlichen Entwicklung
der Kommunen oftmals unverzichtbar sind - besonders
kritisch formuliert befinden sie sich in einer Bittsteller'-
Position.

Im Rahmen dieses Gutachtens hat sich jedoch auch ge-
zeigt, dass das eigentliche Problem weniger in einer regio-
nalplanerischen Unterausstattung liegt, sondern eher in den
Schwierigkeiten der Entwicklung von Standorten aufgrund
der naturrdumlichen und Okologischen Restriktionen, die
sich in erhohten Kosten fir die ErschlieBung und die Kom-
pensation von Eingriffen in Natur und Landschaft nieder-
schlagen. Die Region Siegen-Wittgenstein und Olpe zeichnet
sich vielerorts durch eine hohe 6kologische Wertigkeit aus.
Eine Kompensation von Eingriffen ist entsprechend aufwan-
dig und kostenintensiv. Auch von Seiten der Regionalpla-
nung wird das Kernproblem darin gesehen, tiberhaupt noch
geeignete Flachen flir gewerbliche Nutzungen zu finden und
zu erschlieBen.

Gerade was die Potenziale einer Mobilisierung von Brach-
und Reserveflachen anbelangt, bestehen regelmaBig Disso-
nanzen mit den Vertretern der Bezirksplanungsbehorde. Die
Industrie- und Handelskammer Siegen hat daher die Diskus-
sion im Rahmen des Workshops zum Anlass genommen, mit-
tels einer Blitzumfrage den tatsdchlich verfligbaren Umfang
gewerblich bzw. industriell nutzbarer Brachflachen in allen 18
Kommunen des Kammerbezirks zu erheben. Die Angaben der
befragten Kommunalvertreter summieren sich auf insgesamt
17,6 ha Brachfldchen, welche prinzipiell verfligbar sind und
direkt bebaubar waren. Es handelt sich dabei also explizit
nicht um Vorratsflachen von Unternehmen.

Auch wenn diese Angaben im Rahmen der Untersuchung
nicht validiert werden konnten, so verdeutlichen sie, welch




geringe Potenziale die kommunalen Ansprechpartner in der
Reaktivierung von Brach- und Reserveflachen sehen. Eine
Deckung der mittelfristigen Flachenbedarfe wird so nicht
maoglich sein.

Selbst wenn das Einrdumen gréBerer kommunaler Hand-
lungsspielrdaume durch die Regionalplanung in manchen
Fallen die Chance bietet, die Flachenaktivierung zu erleich-
tern, so wird damit der vielfach bestehende grundsatzliche
Mangel geeigneter Standorte ebenso wenig aufgeldst wer-
den kdnnen wie die zunehmenden Widerstdnde in der Be-
volkerung gegen weitere Siedlungsentwicklungen zu Lasten
des Naturraums oder das Problem der erhéhten Kosten der
GewerbeflachenerschlieBung.

Sofern es das Ziel ist, die Diskussion um derart ungtinsti-
ge Brutto-Netto-Verhaltnisse, wie sie am Beispiel von neun
Gewerbe- und Industriegebieten des IHK-Bezirks Siegen auf-
gezeigt wurden, Uber die Region hinaus zu tragen, so ist es
empfehlenswert, die Erkenntnisse auf eine breitere empiri-
sche Basis zu stellen und beispielsweise dhnliche Erhebungen
in weiteren Regionen des Regierungsbezirks bzw. des Landes
durchzufihren.

Die Fragestellungen, die im Rahmen dieses Gutach-
tens am Beispiel der Region Siegen-Wittgenstein und Olpe
untersucht wurden, sind durchaus auch von Relevanz
fur den bevorstehenden Prozess zur Neuaufstellung des
Landesentwicklungsplans in Nordrhein-Westfalen. Dabei
ware insbesondere zu diskutieren, inwieweit die hier darge-
legten Restriktionen bei der Flachenentwicklung Anlass sein
sollten, regionalen Besonderheiten hinsichtlich der Entwick-
lungsmaglichkeiten und -potenziale bei der Formulierung
ubergeordneter Ziele und Grundsédtze der Landesplanung
besonders Rechnung zu tragen.

7 Fazit I
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