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. ALLGEMEINES

Anlass der Planaufstellung

Zur Sicherung und Starkung der Nahversorgungssituation im Ortsteil Luttringhausen
soll nahe der bestehenden Geschéaftsbereiche, auf dem Schitzenplatz Luttringhausen,
ein Nahversorgungszentrum errichtet werden. Beabsichtigt ist die Errichtung von zwei
Verbrauchermarkten in Form eines Lebensmittel-SB-Marktes ( Vollsortimenter ) und
eines Lebensmitteldiscounters einschlieBlich Stellplatzen. Mit Errichtung dieser
Verbrauchermarkte an zentraler Stelle ist neben der Erweiterung des Angebotsspekt-
rums eine grundsatzliche Starkung des Geschaftsstandortes Littringhausen verbun-
den. Die Nahe zu den vorhandenen Geschéaftsbereichen bis hin zum historischen Orts-
kern Luttringhausen bietet dartber hinaus die Mdglichkeit einer nachhaltigen Belebung
der bestehenden Einzelhandelsbetriebe.

Um die Durchfuhrung eines Luttringhauser Brauchtums, das alljahrlich auf dem Schat-
zenplatz stattfindende Schuitzenfest, nicht zu gefahrden, werden die verbleibenden
Freiflachen so bemessen, dass die Ublicherweise aufgestellten Fahrgeschéafte sowie
Verkaufsstande und das Schiitzenzelt selbst, hier untergebracht werden kénnen. Eine
diesbezugliche planungsrechtliche Festlegung der Flachen erfolgt nicht. Im normalen
Geschaftsbetrieb dienen diese Flachen der Unterbringung der erforderlichen Stellplat-
ze.

Die vorhandenen Grunstrukturen, insbesondere entlang der Stralle Am Schitzenplatz

und zum Teil entlang der Schulstralde gilt es weitestgehend -als gliederndes Element
zur benachbarten Wohnbebauung - zu erhalten.

Lage im Raum

Das Plangebiet des BP 567 befindet sich im Stadtbezirk Littringhausen in unmittelba-
rer Zentrumsnahe noérdlich des unter Denkmalschutz stehenden Littringhauser Rat-
hauses.

Die Umgebung des Plangebietes wird Uberwiegend durch bestehende Wohnbebau-
ung, deren Gebaude zum Teil historischen Ursprungs sind und kleinere gewerbliche
Betriebe, gepragt. Im Bereich der Kreuzbergstralle schlieRen die ersten Geschafts-
strukturen zur Deckung des taglichen Bedarfs an. Sie finden ihre Fortsetzung unter
anderem entlang der Gertenbachstral’e und daran wiederum anschlieRend im Bereich
Richthofenstralle / Remscheider Strale. Neben der reinen Wohnnutzung ist damit ins-
besondere der sldlich des Plangebiets liegende Teil Luttringhausens auch durch Ein-
zelhandelsbetriebe, Gaststatten sowie sonstige Dienstleistungsangebote gepragt. Wei-
tere markante Punkte in unmittelbarer Nahe des Plangebiets sind die in norddstlicher
Richtung gelegene Justizvollzugsanstalt sowie die westlich des Plangebiets liegende
Gemeinschaftsgrundschule Eisernstein.

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des BP 567 selbst wird begrenzt durch die Schulstraflte im Nordosten,
durch die Richard-Koenigs-Strale im Sutdosten, durch die Kreuzbergstralte im Siden
sowie durch die Stralle Am Schitzenplatz im Westen. Neben dem eigentlichen Schiit
zenplatz umfasst das Plangebiet damit auch noch die unmittelbar siddstlich angren
zende Bebauung sowie die Stralke Am Schitzenplatz und die Schulstr. selbst.



Bestehende Nutzungen

Wie bereits erwahnt, wird die Umgebung des Plangebiets mit Ausnahme der sudlich
angrenzenden Flachen schwerpunktmalig durch Wohnbebauung gepragt.

Das Plangebiet selbst besteht aus der zum groRen Teil unbebauten Freiflache des
Schitzenplatzes. Das mittig auf dieser Flache gelegene Gebaude, Am Schutzenplatz
1, dient derzeit dem Verein der Luttringhauser Volksbiihne zur Unterbringung ihrer Re-
quisiten. Mit Ausnahme der Gebaude Schulstralle 21 (gewerbliche Nutzung), Richard-
Koenigs-Strale 1 (Feuerwehr), Am Schitzenplatz 2 und 4 (DRK) und Schulstralle 21
a, 21 b (Gebaude der ev. Freikirchlichen Gemeinde Littringhausen) handelt es sich bei
der Ubrigen Bebauung im Plangebiet um Wohnbebauung.

Insbesondere entlang der Stralle Am Schitzenplatz befindet sich noch innerhalb des

Plangebietes ein markanter Gringurtel, der im Bebauungsplan unter Berlcksichtigung
der bestehenden und geplanten Nutzungen planungsrechtlich gesichert wird.

BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Gebietsentwicklungsplan

Der genehmigte Gebietsentwicklungsplan (genehmigt 12.10.1999) stellt das Plange-
biet selbst sowie seine nahere und weitere Umgebung als allgemeinen Siedlungsbe-
reich (ASB) dar. Bei der Darstellung der Verkehrsinfrastruktur wird die Kreuzbergstra-
Re, die das Plangebiet im Siden tangiert, als Stral3e fur den vorwiegend Uberregiona-
len und regionalen Verkehr dargestellt. Entsprechend der Darstellung des Gebietsent-
wicklungsplanes setzt sich dieses Verkehrsgeflecht 6stlich durch die Anbindung an die
Lattringhauser- bzw. Barmer Stralle, westlich durch die Anbindung an die August-
Erbschloe-Stral3e fort.

Flachennutzungsplan

Der seit dem 18.09.1993 rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Remscheid
stellt das Plangebiet in differenzierter Weise dar. Entlang der Richard-Koenigs-Stral3e
und der SchulstralRe bis zum Gebaude Schulstralle 21 stellt er Wohnbauflachen dar,
die gegliedert sind durch eine naherungsweise mittig der Wohnbauflachen liegende
Flache mit offentlichem Grin. Die Gesamtflache des Schiitzenplatzes wird durch eine
Planstralle, die westlich des Gebaudes Am Schitzenplatz 1 verlauft, zergliedert. Ent-
sprechend der dargestellten stadtebaulichen Zielvorstellungen diente die nordwestliche
Spitze des Schutzenplatzes dann einer flachenmalRigen Erweiterung des Grundstucks
der Gemeinschaftsgrundschule Eisernstein. Die siddstlich der Planstralte verbleiben-
de Flache des Schitzenplatzes wird als Flache fir Gemeinbedarf, Zweckbestimmung

sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen, dargestellt. Die bereits be-
schriebene Nordwestspitze des Schitzenplatzes wird mit der heutigen Flache der
Schule Eisernstein und einem Teil der StraRe Am Schitzenplatz insgesamt als Flache
fur Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Schule, Musikschule, dargestellt. Ausgehend
von der bestehenden Nutzung stellt der Flachennutzungsplan die Flachen der Gebau-
de Am Schitzenplatz 2 / 4 ebenfalls als Flache fur Gemeinbedarf, Zweckbestimmung
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Altentagesstatte, dar. Das Gebaude der ev. Freikirchlichen Gemeinde wird ebenfalls
als ein sozialen Zwecken dienendes Gebaude und Einrichtungen, Zweckbestimmung
Jugendheim, dargestellt. Die bestehende und langfristig erhaltenswerte Nutzung der
Flachen im Eckbereich der Stralen Am Schitzenplatz, Kreuzbergstralle, Richard-
Koenigs-Strale wird im Flachennutzungsplan als Flache der Feuerwehr dargestellit.

Die aktuellen stadtebaulichen Zielvorstellungen fir den Bereich des BP 567 weichen
erheblich von den seinerzeitigen, den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
zugrunde liegenden Zielvorstellungen ab. Der Erhalt des vorhandenen StralRengerusts
sowie die Nutzung des Schitzenplatzes in seiner Gesamtheit zur Starkung und Ent-
wicklung der Geschaftsstrukturen in Littringhausen, bilden die Grundlage der gegen-
wartigen planerischen Uberlegungen. Parallel zur Fortsetzung des Bauleitplanverfah-
rens erfolgt daher die Uberarbeitung des Flachennutzungsplanes im Rahmen des 38.
Anderungsverfahrens. Ein Auszug des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes, der
die beschriebenen Planinhalte darstellt, liegt der Begrindung bei.

3. Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung und Landespla-
nung (gem. § 20 (1) Landesplanungsgesetz)

Wie bereits erwahnt entsprechen die stadtebaulichen Zielsetzungen fir das Gebiet des
BP 567 nicht mehr den Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes
der Stadt Remscheid. Im Rahmen des FNP-Anderungsverfahrens erfolgte auch die
Abstimmung mit der Bezirksplanungsbehérde Dusseldorf zur Anpassung der Bauleit-
planung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung, gem. § 20 Landespla-
nungsgesetzt (LPIG).

Mit Schreiben vom 20.08.03 teilte die Bezirksplanungsbehdrde mit, dass keine landes-
planerischen Bedenken gegen das Vorhaben - Errichtung eines Nahversorgungszent-
rums mit einer max. Verkaufsflache von 2500 m? - und damit gegen eine entsprechen-
de FNP-Anderung erhoben werden.

4. Sonstige bestehende Rechtsverhaltnisse

Das Gebiet des BP 567 wird derzeit erfasst durch den rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan Nr. 143 aus dem Jahre 1968. Der BP 143 ist ein reiner StralRenbegren-
zungslinienplan, d.h. er setzt lediglich die Strallenverkehrsflachen fest. Die Stralen
Am Schitzenplatz und Schulstral’e werden gegeniber dem Bestand in verbreiterter
Form als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Hinzu kommt eine direkte verkehrliche
Verbindung zwischen der StralRe Am Schutzenplatz und Richard-Koenigs-Stral3e unter
Uberplanung des heutigen Gebaudes Richard-Koenigs-StralRe 3. Der Einmiindungsbe-
reich der Strallen Am Schitzenplatz und Kreuzbergstra3e wird in erheblich aufgewei-
teter Form festgesetzt, hierbei unter Uberplanung des Geb&audes Kreuzbergstrale 22;
die Richard-Koenigs-Strale selbst endet im Siden als Sackgasse, eine Verbindung
mit der KreuzbergstralRe sieht dieser Plan nicht vor.

Mit Eintritt der Rechtsverbindlichkeit des BP 567 verliert der BP Nr. 143 in den Teil-
bereichen, die von der aktuellen Bauleitplanung erfasst werden, seine Rechtsverbind-
lichkeit. Der BP 143 ist in Verkleinerung der Begriindung als Anlage beigefiigt.

Der BP 481 Klausen Sid / Ost tangiert das Plangebiet des BP 567 im Nord-Westen.
Zur Klarstellung ist eine Verkleinerung des BP 481 der Begrindung ebenfalls beige-
legt. Die Gebaude Kreuzbergstr. 22 und Richard-Koenigs-Str.1 befinden sich darlber
hinaus noch im Geltungsbereich der rechtskraftigen Erhaltungs- und Gestaltungs- so-
wie der Denkmalbereichssatzung (Gebietsabgrenzung sh. Anlagen).



STADTEBAULICHE ZIELSETZUNG

AuBere ErschlieBung / OPNV-Anbindung

Das Plangebiet des BP 567 ist durch das vorhandene Strallensystem hinlanglich er-
schlossen. Da es sich um einen innerstadtischen Bereich handelt, ist die aullere Er-
schlieRung grundsatzlich gesichert. Gleiches gilt fir die OPNV-Anbindung. Haltepunkte
mehrerer Busverbindungen befinden sich unter anderem direkt vor dem Gebaude des
Lattringhauser Rathauses und damit in unmittelbarer Nachbarschaft des Plangebiets.

Innere ErschlieBung / ruhender Verkehr

Die im Plangebiet vorhandene Bebauung wird fast ausschlielich Uber die Stralien Am
Schitzenplatz, Richard-Koenigs-Stralle und Schulstrale erschlossen. Zur Erschlie-
Rung des im Hintergelande gelegenen Gebaudes Schulstralle 21 b (ev. Freikirchliche
Gemeinde Luttringhausen) dient eine auf dem Schitzenplatz gelegene Zufahrtsmaog-
lichkeit; dass in zweiter Reihe liegende Gebdude Schulstralle 19 b wird Uber das
Grundstlick Schulstralle 19 erschlossen. Die Konzeption eines inneren Erschlie-
Rungssystems entfallt, da die unbebauten Freiflachen des Schutzenplatzes in Form ei-
ner Gesamtkonzeption durch Errichtung zweier Supermarkte einschliellich Lagerfla-
chen und Besucherparkplatzen bebaut wird. Die ErschlieBung des Gelandes ist durch
Anbindung an die Schulstrale und die Stralle Am Schutzenplatz grundsatzlich gesi-
chert. Die erforderlichen Stellplatze fir den Geschaftsbereich sowie die Gbrigen priva-
ten Stellplatze sind auf den einzelnen Grundstlicken nachzuweisen.

Um die ErschlieBung der Gebaude Schulstr. 21 und 21 b langfristig zu sichern, wird
nord-westlich der Parzellen Gemarkung Luttringhausen, Flur 26, Flursticke Nr. 102,
71, 50 und 90 eine Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger
und Versorgungstrager festgesetzt. Die Flache entspricht weitestgehend der heutigen
Zufahrt auf den Schitzenplatz von der Schulstr. aus.

Auf der sid-west Seite der Strale Am Schitzenplatz ist — bezogen auf das Plangebiet-
ein durchgehender Gehweg vorhanden. Der Gehweg auf der nord-ost Seite dieser
StralRe endet, von der Kreuzbergstr. kommend, vor den Gebauden Am Schutzenplatz
2/4. Allerdings handelt es sich hier um eine undifferenzierte Flache, die sowohl als
Gehweg wie auch als Zufahrt fur den Schitzenplatz genutzt wird. Die Festsetzung der
Stralkenbegrenzungslinie in diesem Bereich greift die Hinterkante des vorhandenen
Blrgersteiges auf und verlangert diese Linie bis zum Beginn des Schitzenplatzes
selbst. Hier bietet sich die Moéglichkeit unter Querung der Stralle Am Schitzenplatz
den durchgehenden Gehweg auf der slid-west Seite dieser Stralle zu benutzen. Eine
Verlangerung des Gehwegs auf der nord-ost Seite ist aufgrund der begrenzten raumli-
chen Situation und der topographischen Verhaltnisse ( Béschungsbereich ) kaum reali-
sierbar. Aufgrund der durchgehenden Verbindung auf der sid-west Seite ist ein sol-
cher Gehweg auf der nord-6stlichen Stralenseite auch grundsatzlich entbehrlich.

Eine bereits heute vorhandene fuRlaufige Verbindung zwischen Str. Am Schitzenplatz
und dem Schitzenplatz selber (kleiner Durchstich durch die Baumkulisse) wird auch
nach Realisierung des Nahversorgungszentrums geschaffen. So kann aus den sid-
westlich gelegenen Wohngebieten der Eingangsbereich der Geschéafte fuBlaufig auf
kirzestem Wege erreicht werden.
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Bei der Festsetzung der Stralkenbegrenzungslinien werden — mit Ausnahme des Be-
reichs Richard-Koenigs-Str. - Uberwiegend der ortliche Ausbau sowie aktuelle Stra-
Renplanungen zugrunde gelegt. Vorhandene Gehwege befinden sich danach innerhalb
der offentlichen StralRenverkehrsflache und werden hier, zur Klarstellung der Situation,
nachrichtlich dargestellt.

Der Einmundungsbereich Schulstr./Stralle Am Schutzenplatz stellt eine gegenwartig
noch nicht abschlielRend hergestellte verkehrliche Situation dar. Die Flache wird daher
insgesamt als o6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Eine gestalterische Differenzie-
rung der Flache wird dann im Rahmen eines mdglichen, spateren Ausbaus erfolgen
(nachrichtliche Darstellung im Bebauungsplan).

Auch im Bereich der Grundschule Eisernstein wird die offentliche Verkehrsflache ent-
lang des tatsachlichen Ausbaus festgesetzt und damit nord-6stlich der eigentlichen Ka-
tastergrenze. Der BP 481, der — bezogen auf diesen Bereich - eine identische Plange-
bietsgrenze mit dem BP 567 hat, setzt entlang der nord-6stlichen Katastergrenze des
Schulgrundstlicks eine Strallenbegrenzungslinie fest. Mit Eintritt der Rechtsverbind-
lichkeit des BP 567 entfallt diese Festsetzung automatisch.

Der vorhandene Fullweg zwischen Richard-Koenigs-Str. und Str. Am Schitzenplatz
wird durch Festsetzung einer offentlichen Verkehrsflache, Zweckbestimmung Fuss-
gangerbereich, planungsrechtlich langfristig gesichert.

Da fiur die Geschaftsnutzung Stellplatze im groReren Umfang erforderlich sind, setzt
der Bebauungsplan zur Gliederung der Flache des Schitzenplatzes neben der tber-
baubaren Flache auch die Flache zur Unterbringung der notwendigen Stellplatze fest.
Die konkrete Anzahl der Stellplatze wird im spateren Baugenehmigungsverfahren- ent-
sprechend der Anlage zu den Verwaltungsvorschriften zur Landesbauordnung ( Anlage
zu Nr. 51.11 VV BauO NRW, Richtzahlen fur den Stellplatzbedarf )- festzulegen sein.
Es sind ca. 140 Stellplatze geplant.

Zusatzliche private Stellplatze (ca. 17 STP) kénnen im Bereich der Schulstr. geschaf-

fen werden. Der Ubrige private Stellplatzbedarf ist auf den eigenen Grundstlicksflachen
unterzubringen.

Ver- und Entsorgung

Da es sich bei dem Plangebiet um einen innerstadtischen Bereich handelt, ist die Ver-
sorgung des Gebietes mit Strom, Gas und Wasser durch Anschluss an das vorhande-
ne Leitungsnetz der Versorgungstrager grundsatzlich gewahrleistet. Gleiches gilt fur
die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebiets.

Zur ausreichenden Versorgung des Gebiets ist allerdings der Ausbau des Telekommu-
nikationsnetzes erforderlich. Zur Koordinierung notwendiger Malihahmen wurden die
entsprechenden Stellen hiervon in Kenntnis gesetzt; planungsrechtlichen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes bleiben hiervon unberthrt.

Die abwassertechnische Entsorgung des Plangebiets ist durch den Anschluss an das
vorhandene Leitungsnetz grundsatzlich mdglich. Die Ableitung des anfallenden
Schmutzwassers kann sowohl durch Anschluss an den von der Richard-Koenigs-Str.
kommenden, den Schitzenplatz Gberquerenden und dann in die Yorkstr. einminden-
den Mischwasserkanal erfolgen oder durch Anschluss an den nérdlich der Grundschu-
le Eisernstein in der Strale Am Schiitzenplatz beginnenden und dann entlang des
FuBwegs, sudlich der Bebauung ,, Zur Eiche “ verlaufenden Mischwasserkanals.

Eine Entsorgung des anfallenden Regenwassers ist ebenfalls durch Anschluss an die
vorhandene Kanalisation méglich. Voraussetzung hierfur ist allerdings eine abschnitts-
weise Aufweitung der Kanalquerschnitte. Bei einem Anschluss an den Kanal
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Yorkstr. mussten ca. 70 m Kanalbestand DN 350 gegen DN 400 ausgetauscht werden.
Dann ware der Anschluss von max. 7000 m? befestigter Flache moglich.

Bei einem Anschluss an den Kanal Richtung , Zur Eiche “ ist zusatzlich der Bau einer
Transportleitung erforderlich und es ware der Austausch von ca. 52 m DN 350 auf DN
500 erforderlich. Der Anschluss von ca. 8000 m? befestigte Flache ware dann mdglich.
Eine dritte Mdglichkeit zur Ableitung des Niederschlagswassers ware ggf. die Nutzung
des Reservoirs eines unterirdisch gelegenen, ehemaligen Léschwasserteiches als Re-
genrickhaltebecken. Die grundsatzlich Entscheidung hinsichtlich eines Konzepts zur
Ableitung des Regenwassers bleibt dem Baugenehmigungsverfahren vorbehalten.
Eine Versickerung des Niederschlagswassers ist aufgrund der Bodenbeschaffenheit
problematisch und misste im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens im einzelnen
geprift werden.

Zur langfristigen Wahrung der abwassertechnischen Situation im Plangebiet selbst
sowie in seiner unmittelbaren Umgebung werden die vorhandenen Kanaltrassen, die
zukunftig nicht innerhalb einer offentlichen Verkehrsflache liegen, durch Festsetzung
von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Versorgungstrager gesichert.

Planungsziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 567 werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Errichtung eines Nahversorgungszentrums- bestehend aus zwei
Verbrauchermarkten in Form eines Vollsortimenters und eines Lebensmitteldiscoun-
ters einschlieRlich Unterbringung der Stellplatze- auf dem Gelénde des Schuitzenplat-
zes Luttringhausen geschaffen. Ziel der Bauleitplanung ist die vertragliche Entwicklung
dieses Bereichs zu einem Geschaftsbereich unter Berlcksichtigung der umliegenden
Bebauungsstrukturen. Des weiteren werden mit diesem Bebauungsplan die bestehen-
den baulichen Strukturen gesichert einschlielRlich umfangreicher Erweiterungsmaglich-
keiten gesichert. Der Erhalt der im Plangebiet vorhandenen Grinstrukturen (Privatgar-
ten) in Ubereinstimmung mit der weiteren stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, ist
ebenfalls Ziel des Bebauungsplanes.

Die Flache des Schitzenplatzes wird gegenwartig auch zur Durchfiihrung des
Lattringhauser Schitzenfestes genutzt. Dies soll auch nach Realisierung des geplan-
ten Nahversorgungszentrums so bleiben. Die im Bebauungsplan festgesetzte Flache
fur Stellplatze ist so bemessen, dass der zur Aufstellung des Schitzenzeltes, der Fahr-
geschafte und sonstiger Stande notwendige Platzbedarf innerhalb dieser Flache erflllt
werden kann.

Nahversorgungszentrum Littringhausen - Darstellung der Bedarfssituation -

Bereits das GFK - Gutachten (Gesellschaft fur Konsumforschung AG, Stadt- und
Standortmarketing) aus dem Jahr 2000 kam zu dem Ergebnis, das der Schwerpunkt
der Einzelhandelsstruktur, gemessen am Gesamtumsatz, im Bereich der Versorgung
mit Gutern des taglichen Bedarfs liegt. Allerdings gingen, trotz Dominanz der Betriebe
im Nahrungs- und Genussmittelsektor, ihr Verkaufsflachenanteil und ihr Umsatz seit
1990 zuriick. Zur Bedarfsdeckung bestehen hier Entwicklungspotenziale, sowohl hin-
sichtlich mdglicher Standortverlagerungen als auch durch Verkaufsflachenerweiterun-
gen.

Die Standortfrage wurde bereits seinerzeit differenziert diskutiert. Drei mogliche Alter-
nativstandorte wurden angesprochen. Der Bereich des ehemaligen Aldi-Standortes
(Barmer Str., Lindenallee, Sportplatz) wurde aufgrund seiner Nahe zu den vorhande-
nen Geschaftsstrukturen und umgebenden Erweiterungsflachen als positiv bewertet.
Tatsachlich ist aber aufgrund der bestehenden Grundbesitzverhaltnisse und bestehen-
der Grunstrukturen eine Verflgbarkeit der Freiflachen sehr schwierig, die Anbin-
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dung an die Lindenallee dartberhinaus verkehrstechnisch problematisch. Der zweite
Standort — Parkplatz Barmer Str./Beyenburger Str. bietet wenig Entwicklungsmoglich-
keiten und wird aus diesem Grund bereits im GFK-Gutachten eher negativ bewertet.
Die dritte Moglichkeit, eine Flache an der Garschager Str. ( Bereich ehemaliges Ten-
niszentrum ) wird aufgrund der umgebenden Wohnstrukturen ebenfalls als nur bedingt
geeignet eingestuft. Diese Flache steht heute aufgrund der weiteren stadtebaulichen
Entwicklung nicht mehr zur Verfligung. Hier wurden die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zur Errichtung von Wohnbebauung geschaffen.

Daflr zeichnet sich im Bereich Lindenalle/Garschager Str. eine neue Flache zur Errich-
tung eines Lebensmitteldiscounters ab. Hier liegt bereits ein entsprechender Bauantrag
vor. Damit steht diese Flache zur Errichtung eines weiteren Discounters nicht mehr zur
Verfigung. Sonstige Standorte in zentraler und geschaftlich integrativer Lage Luttring-
hausens mit ausreichenden Flachenreserven stehen- mit Ausnahme des Schitzen-
platzes- nicht mehr zur Verfigung.

Der Bedarf zur Errichtung eines Nahversorgungszentrums in der geplanten GrofRen-
ordnung besteht aber nach wie vor. Dies belegt eine - im Rahmen der Erarbeitung des
kommunalen Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Remscheid erarbeitete- und vorab
vorgelegte gutachterliche Stellungnahme der CIMA GmbH vom Marz 2003. Die Stel-
lungnahme kommt zu dem Ergebnis, dass derzeit ein groRer Teil der Kaufkraft im Be-
reich der Warengruppe Lebensmittel aus Luttringhausen abflie3t. Diesbezlglich ist der
Stadtbezirk als unterversorgt zu betrachten.

Mit dem geplanten Nahversorgungszentrum kann der Grofteil dieses Kaufkraftabflus-
ses wieder an Luttringhausen gebunden werden. Der vor Ort vorhandene Bedarf wird
aufgefangen; der Schwerpunkt der Kundenfrequentierung wird, aufgrund des ermittel-
ten Bedarfs, aus dem lokalen Umfeld erfolgt. Mit dieser nachhaltigen Starkung der
Nahversorgungssituation und der damit verbundenen Kaufkraftbindung vor Ort ist auch
eine Starkung des Geschaftsstandortes Littringhausen selbst verbunden. Der Standort
»Schutzenplatz® stellt eine stadtebaulich integrative Lage mit guter verkehrlicher Anbin-
dung dar.

Die Stellungnahme der CIMA GmbH ist der Begriindung als Anlage beigefligt.

Art der baulichen Nutzung

Ausgehend von der stadtebaulichen Zielvorstellung einer Starkung und Erweiterung
der geschaftlichen Strukturen in Littringhausen durch Realisierung eines Nahversor-
gungszentrums erfolgt fur das Gebiet des Schutzenplatzes gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 11 (3) Nr.1 Baunutzungsverordnung die Festsetzung eines Sondergebiets mit
der Zweckbestimmung Nahversorgungszentrum. Wie bereits unter Pkt. Ill, 4. Pla-
nungsziele, Darstellung der Bedarfssituation, ausgefiihrt, dient die Realisierung des
geplanten Nahversorgungszentrums einer nachhaltigen Verbesserung der Nahversor-
gungssituation und einer Starkung des Geschéaftsstandortes Littringhausen. Dabei
kommt die gutachterliche Stellungnahme der CIMA GmbH zu dem Ergebnis, dass das
Vorhaben in seiner geplanten Struktur als stadt- und regionalvertraglich einzuordnen
ist. Negative Auswirkungen auf die 6rtlichen und tGberértlichen Versorgungsstrukturen
sowie die Zentrenstrukturen der Stadt Remscheid im Sinne von § 11 (3) BauNVO sind
nicht zu erwarten, da es sich hier nur um ein sehr geringes Umsatzvolumen im Bereich
des innerstadtischen Kernsortiments handelt ( sh. Anlage zur Begrindung: gutachterli-
che Stellungnahme CIMA GmbH Marz 2003 ). Daruber hinaus erfolgt eine Verkaufsfla-
chenbegrenzung auf max. 2500 m2.

Die Ubrigen Bereiche des Plangebiets werden- ausgehend von ihrer Nutzung und der
stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets- als Mischgebiet gem. § 9 (1) Nr.1 BauGB
i.V.m. § 6 BauNVO festgesetzt. Dabei werden die innerhalb des Mischgebiets allge-



4.2

11

mein zulassigen Gartenbaubetrieben, Tankstellen und Vergniligungsstatten (gem. § 6
(2) Nr. 6, 7, 8 BauNVO) ausgeschlossen.

Gartenbaubetriebe lassen sich aufgrund ihres erheblichen Freiflachenbedarfs nicht
innerhalb der bestehenden Plangebietsstrukturen realisieren. Da es sich hier um einen
innerstadtischen Bereich handelt ist auch die Entwicklung groRzigiger Freiflachen lan-
gerfristig nicht absehbar und stadtebaulich nicht gewiinscht. Hinsichtlich der Zulassig-
keit von Tankstellen gilt beziglich der Flachenproblematik die gleiche Aussage. Die
Unterbringung von Vergnigungsstatten in Bereichen mit Gberwiegend gewerblicher
Nutzung ist stadtebaulich ebenfalls nicht gewiinscht. Bei einer Weiterentwicklung der
Mischgebiets sollte der Schwerpunkt auf dem gewerblichen, geschéaftlichen oder
Dienstleistungs-Sektor liegen. Damit ware langfristig eine geschéftliche Entwicklung
ausgehend von dem geplanten Nahversorgungszentrum tber die z.T. gewerblich, z.T.
kirchlich/kulturell, z.T. sozial oder als Wohnstandort genutzten Teile des Plangebiets,
die als Mischgebiet festgesetzt sind, zu den vorhandenen Geschaftsstandorten in der
Kreuzbergstr., Bereich Rathaus, denkbar und wiinschenswert. Hinzu kommt, dass das
Plangebiet kaum Bereich aufweist, die als Uberwiegend gewerblich genutzt zu definie-
ren sind, damit ist die grundsatzliche Zuldssigkeit von Vergnligungsstatten im Sinne
von § 6 (2) Nr.8 BauNVO ohnehin in Frage zu stellen.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit von Vergnigungsstatten im Sinne des § 6 (3)
BauNVO wird aus o0.g. Griinden ebenfalls ausgeschlossen.

Im Plangebiet vorhandene soziale bzw. kirchliche Einrichtungen werden mit der Fest-
setzt eines Mischgebiets, gem. § 6 (2) Nr. 5 BauNVO planungsrechtlich langfristig ge-
sichert. Auf die Ausweisung einer Gemeinbedarfsflache mit entsprechender Zweckbe
stimmung fur diese Bereiche wird aufgrund der kleinteiligen Parzellierungsstruktur ver-
Zichtet.

Mal der baulichen Nutzung

4.3

Die Festsetzung der Grund- und Geschossflachenzahlen orientiert sich an den gem. §
17 Baunutzungsverordnung maximal zuldssigen Werten, um so eine zwar stadtebau-
lich vertretbare aber dennoch grof3ziigige Ausnutzung der Grundstiicke zu ermdgli-
chen. Eine Reduzierung der gem. § 17 BauNVO maximal zulassigen Ausnutzungszif-
fern erfolgt fur das Gelande des Schutzenplatzes. Die so auf dem Gelande des Schut-
zenplatzes gewahrleistete Freiflache schafft eine Gliederung zwischen den einzelnen
Nutzungsstrukturen und dient gleichzeitig als Flache zur Unterbringung der notwendi-
gen Stellplatze des Nahversorgungszentrums.

Ausgehend vom Bestand wird flr das Mischgebiet eine max. dreigeschossige Bebau-
ung festgesetzt.

Zur Begrenzung der Hohenentwicklung in stadtebaulich vertraglicher Form, erfolgt fur
das SO — Gebiet die Festsetzung von Trauf- und Firsthdhen. Die bloRe Festsetzung
maximal zuldssiger Vollgeschosse innerhalb des SO — Gebietes bietet keine ausrei-
chende Klarheit hinsichtlich der Héhenentwicklung der Gebaude, da in Geschéaftshau-
sern erheblich grélRerer Geschosshéhen als im Wohnungsbau grundsatzlich realisier-
bar waren.

Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflache
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4.3.1 Uberbaubare Grundstiicksflache

Um die stadtebauliche Zielsetzung- nachhaltige Starkung und Entwicklung des Ge-
schaftsstandortes Luttringhausen durch Erweiterung der Angebotsvielfalt- zu realisie-
ren, setzt der Bebauungsplan grozugig Uberbaubare Flachen fest. Nur so ist es mdg-
lich Geschaftsgebaude zu errichten, die dem heutigen Anspruch nach optimaler Pra-
sentation einer umfangreichen Produktpalette gerecht werden kénnen. Fur den Bereich
des Schitzenplatzes wird neben der Uberbaubaren Flache auch die Flache zur Unter-
bringung der erforderlichen Stellplatzen planungsrechtlich gesichert. Gleichzeitig ist es
moglich auf diesem grof3zigig bemessenen Parkplatz das Luttringhauser Schutzenfest
durchzufiihren. Dem Schitzenverein wurde 1906 das unbegrenzte Erbbaurecht an
dem Grundstuck Ubergeben. .Grundbesitzverhandlungen zwischen dem Schutzenver-
ein, der Stadt Remscheid als Grundstlickseigentimer und dem Investor konnten fiur al-
le zu einer einvernehmlichen Lésung flihren, die eine Realisierung des geplanten Pro-
jekts ermoglicht. Durch Nutzung der zukinftigen Parkplatzflachen ist die Durchfiihrung
des Littringhauser Schitzenfestes, und damit ein Schwerpunkt Littringhauser Brauch-
tumspflege, auch zukinftig gewahrleistet. Die Durchfiihrbarkeit des Schitzenfestes ist
allerdings nicht Gegenstand dieser Bauleitplanung. Aus informativen Grinden ist der
Begrindung zum Bebauungsplan die Schalltechnische Untersuchung -
Schitzenplatznutzung- vom 28.07.03 beigefugt.

Die innerhalb der Mischgebiete festgesetzten Uberbaubaren Flachen sichern den bau-
lichen Bestand einschliel3lich Erweiterungsmdglichkeiten. Dies gilt insbesondere fiir
den Bereich der Richard-Koenigs-Str. nérdlich der Fullwegeverbindung zu Str. Am
Schiutzenplatz und der Schulstr. sid-6stlich der heutigen Zufahrt des Schiitzenplatzes.
Die festgesetzten Bauflachen ermdglichen hier eine grundsatzliche bauliche Entwick-
lung im Sinne der unter Pkt. Ill, 4.1 Art der baulichen Nutzung, gewinschten Form. Die
fur die Richard-Koenigs-Str. typischen Vorgarten bleiben bei der Ausweisung der Uber-
baubaren Flachen ebenfalls erhalten.

Die im Einmindungsbereich von Richard-Koenigs-Str./Kreuzbergstr./Str. Am Schiit-
zenplatz ausgewiesene Uberbaubare Flache beschrankt sich auf die Gebdude selbst.
So werden die stadtbildpragenden, unter Denkmalschutz stehenden Baukérper-
Kreuzbergstr. 22 und Richard-Koenigs-Str.1- in ihrer historischen Form langfristig gesi-
chert.

4.3.2 Bauweise
4.3.2.1 abweichende Bauweise

Zur Realisierung moglicher Geschaftsstrukturen sind zusammenhangend Uberbaubare
Flachen von mehr als 50,00 m Lange ggf. erforderlich. Fiir das gesamte Mischgebiet
wird daher eine abweichende Bauweise, gem. § 22 (4) BauNVO, festgesetzt. Gleiches
gilt auch fur das zukunftige Sondergebiet. Die Festsetzung einer abweichenden Bau-
weise ist staddtebaulich grundsatzlich vertretbar, da in der Umgebung des Plangebiets
bereits Baukorper vorhanden sind, die aufgrund ihrer Anordnung (verdichtete Bauwei-
se) erhebliche Gebaudelangen aufweisen.

4.3.2.2 offene Bauweise
Im Eckbereich Str. Am Schiitzenplatz / Richard-Koenigs-Str. / Kreuzbergstr. erfolgt die
Festsetzung einer offenen Bauweise, um die hier vorhandenen Denkmaler auch hin-

sichtlich ihrer Gebaudelange im Bestand zu sichern.

4.3.3 Nebenanlagen
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Zur Sicherung und zum Erhalt der vorhandenen, durchgrinten Gartenbereiche sind
Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) Bau NVO innerhalb der nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen unzuldssig. Damit werden die fur Littringhausen charakteristi-
schen, zentrumsnahen privaten Grinflachen planungsrechtlich gesichert und das
ortstypische Erscheinungsbild langfristig gesichert.

4.3.4 Stellplatze, Garagen und Car-Ports

Aus den bereits unter Pkt. 4.3.3 genannten Grinden und darliber hinaus zur Wahrung
einzelner stralRenseitiger Durchblicke in die Grinbereiche der Privatgarten sind Stell-
platze, Garagen und Car-Ports nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen zuldssig.
Stellplatze sind darliber hinaus innerhalb der entsprechend festgesetzten Flachen zu-
1&ssig.

Private Stellplatze sind zunachst auf den privateigenen Grundstlicksflachen unterzu-
bringen, kdnnen vereinzelt aber auch innerhalb der als Flache fir private Stellplatze
ausgewiesenen Flachen der Schulstr. angelegt werden.

4.4 Grunflachen

441 Baume und Straucher

Im Plangebiet vorhandene Grinstrukturen werden planungsrechtlich festgesetzt und
damit langfristig gesichert. Dies qilt in erster Linie fir den B&schungsbereich entlang
der StraBe Am Schitzenplatz sowie die nordwestliche Spitze des Plangebiets mit U-
bergang zur Schulstralle. Ziel ist es, die vorhandenen Baume und Straucher weitest-
gehend, in Ubereinstimmung mit der stadtebaulichen Planung, zu erhalten und damit
gleichzeitig eine Gliederung und Abgrenzung der Fldchen zur angrenzenden Wohnbe-
bauung bzw. zur Grundschule Eisernstein zu schaffen.

Vorhandener Baum- und Gehdlzbestand im Bereich der Stralle Am Schitzenplatz be-
findet sich teilweise unmittelbar oberhalb einer vorhandenen Kanaltrasse. Aus stadte-
baulichen Griinden ist dieser Grinbereich langfristig erforderlich. Die Flache wird da-
her im Bebauungsplan als Flache mit anzupflanzenden und zu erhaltenden Baumen
und Strauchern festgesetzt. Sollten bestehende Baume abgéangig sein, so sind Ersatz-
pflanzungen zu leisten. Zum Schutz der Kanaltrasse dirfen allerdings neu anzupflan-
zende Baume und Straucher im Trassenbereich eine Bewurzelungstiefe von max. 1,50
m nicht Uberschreiten. Hier sind die Pflanzen der Pflanzliste 2 zu verwenden.

Der Uberwiegende Teil der entlang der Stralle Am Schitzenplatz vorhandenen Baum-
kulisse befindet sich- entsprechend des derzeit hier bestehenden Planungsrechts, d.h.
BP 143- innerhalb eines als o6ffentliche Verkehrsflache festgesetzten Bereichs. Damit
stellen die zukinftigen Festsetzungen des BP 567 eine Verbesserung der planungs-
rechtlichen Situation — bezogen auf die Baumstandorte — dar. Sollten einzelne Baume
bei Realisierung der geplanten Baumalinahmen entfernt werden missen oder abgan-
gig sein, so sind, entsprechend der Baumschutzsatzung der Stadt Remscheid, Ersatz-
pflanzungen oder Geldzahlungen zu leisten.

4.5 Eingriffe in Natur und Landschaft
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Die Lage des Plangebiets stellt einen innerstadtischen Bereich dar. Im Rahmen der
UVP zum Bebauungsplan erfolgte auch eine Ermittlung der Eingriffe in Natur und
Landschaft im Sinne von § 18 Bundesnaturschutzgesetz.

Gem. Aussage des Umweltberichtes wird das berechnete Wertedefizit (sh. Anlage
Umweltbericht, Pkt. 3.3.2) nach einem Schlissel der Stadt Remscheid in einen Geld-
betrag umgewandelt. Der Betrag in Héhe von 12.096,00 € (Wertedefizit 3.456 Punkte /
Summe zum Ausgleich eines Defizitpunktes: 3,50 €) steht dann fur landschaftspflege-
rische MaRnahmen zur Verfigung.

Umweltvertraglichkeitsprifung

4.7

Zum wirksamen Schutz der Umwelt nach einheitlichen Gesichtspunkten wurde das
Gesetz zur Umweltvertraglichkeitsprufung, zuletzt gedndert im Jahre 2001, erlassen.
Entsprechend dieses Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes (UVPG) ist zu Uberpri-
fen, ob geplante Vorhaben MalRhahmen zum Schutze der Umwelt nach sich ziehen.
Aus der Anlage 1 zum UVP-Gesetz ergibt sich fur den Bebauungsplan 567, mit dem
Ziel der Realisierung eines Geschéaftsstandortes mit einer Gesamtflache von mehr als
1200 gm Geschossflache, die Notwendigkeit zur allgemeinen Vorpriufung des Einzel-
falls. Fur den BP 567 bedeutet dies die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspru-
fung und Erarbeitung eines Umweltberichtes. Beides wurde durch einen Gutachter er-
arbeitet (siehe Anlage Umweltbericht).

Altlasten

4.8

Entsprechend des gegenwartigen Kenntnisstandes ergeben sich im Altlasten- und
Verdachtsflachenkataster derzeit keine Hinweise auf belastete Flachen im Plangebiet.
Gleiches ergab die Altlasten-Ersterfassung anhand von Luftbildern und deutschen
Grundkarten aus den Jahren 1929 / 1974 / 1983 / 1993 / 1996 bzw. 1950 / 1961 /
1969 / 1976 / 1985 /1991. Der Hinweis auf einen ,Scheibenstand®, vermutlich spaterer
Schiefdstand sowie auf zwischenzeitlich nicht mehr vorhandene Gebaude, schlielen
eine moégliche Kontamination des Untergrundes nicht aus. Aus diesem Grund erfolgte
die Untersuchung des Plangebiets und die Erarbeitung der gutachterlichen Stellung-
nahme zur Altlastensituation. Sowohl die gutachterliche Stellungnahme sowie die er-
ganzenden Untersuchungen einzelner Bodenproben hinsichtlich ihrer PAK-Gehalte er-
gab keinen Hinweis auf besorgniserregende Werte. Die Kennzeichnung mdglicher be-
lasteter Flachen im Bebauungsplan ist nicht erforderlich. Siehe hierzu auch die Stel-
lungnahme der Unteren Bodenschutzbehérde vom 02.07.2003. Die genannten gutach-
terlichen Stellungnahmen sowie die Stellungnahme der Unteren Bodenschutzbehorde
sind der Begriindung zum Bebauungsplan als Anlage beigefligt.

Schallschutz

Die Errichtung eines Einkaufszentrums mit den dazu gehdérigen Stellplatzen stellt még-
licherweise eine Larmbelastung dar. Aus diesem Grund war eine schalltechnische Un-
tersuchung zum BP 567 erforderlich. Das entsprechende Gutachten ist der Begrin-
dung zum Bebauungsplan als Anlage beigefligt. Schallschutzminderungsmaflnahmen
sind , so die Untersuchungsergebnisse des Gutachtens, nicht erforderlich. Entspre-
chende Festsetzungen im Bebauungsplan erlbrigen sich daher.
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4.9 Archaologische Bodendenkmaler

Bei Bodenbewegungen ist die Entdeckung von Bodendenkmalern nicht ausgeschlos-
sen. Diese Entdeckung ist gem. § 15 Denkmalschutzgesetz anzeigepflichtig und dem
Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege umgehend zu melden. Die Bestimmungen
der §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW sind zu beachten.

4.10 Sozialplan / bodenordnende Malihahmen

4.11

Ein Sozialplan ist zur Zeit nicht erkennbar. Bei Bedarf wird ein Sozialplan ebenso er-
stellt wie bodenordnende MalRnahmen durchgefihrt.

Kosten

Gesamtkosten ca. 24.816,00 € fur stadtebauliche Griinordnungsmafnahmen und Aus-
gleichsmalinahmen.



