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Teil A: Darlegungstext zum Bebauungsplan

1. Raumliche und strukturelle Situation

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich auf der westlichen Ruhrseite, Gemarkung und Stadtteil
Broich, Flur 10, Flurstiicke 93, 99, 101, 102, 104, 114, 115, 117, 118, 123, 124 und 237
und Flur 11, Flursticke 301 und 427 sowie Stadtteil und Gemarkung Saarn, Flur 1,
Flurstiicke 742, 750, 751, 806-809, und Flur 3, Flurstiicke 17, 18, 22, 23, 28 und 29. Es
umfasst eine Flache von ca. 14,3 ha. Das Plangebiet umfasst im Norden die StraBe
Kassenberg und die Saarner Auenweg-Bricke, im Westen die StraBe Kassenberg/
Dusseldorfer StraBe, im Siden verlauft die Plangebietsgrenze sidlich des Parkplatzes an
der Mintarder StraBe an der Nordgrenze der Tennisplatze und im Osten wird das Gebiet

durch die westliche Ruhruferzone begrenzt.

Die Milheimer Innenstadt liegt in ca. 1,5 km Entfernung auf der 6stlichen Ruhrseite.

Abb. 1: Lage des Plangebietes im Stadtgebiet
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1.2 Bestandsbeschreibung

Stadtebau und Denkmalschutz

Auf der Flache befinden sich die ehemaligen Gebaude der Lederfabrik Lindgens, die bis
Mitte der 1990er Jahre in Betrieb war. Im Anschluss wurden die Gebaude bis Mitte 2016

von der Lederfabrik Seton genutzt.

Das Gebdude Kassenberg 4 steht bereits seit dem Jahr 1989 unter Denkmalschutz. Es
handelt sich um eine um 1800 erbaute, zweigeschossige Backsteinvilla mit
Schmuckformen in Putz. Der Vorgartenbereich ist durch einen schmiedeeisernen Zaun

zur StraBe hin abgetrennt.

Der Gebaudekomplex der Lederfabrik Lindgens, Kassenberg 2/ 2a mit den Gebaudeteilen
Fabrikgebaude von 1915/16, Verwaltungsgebaude von 1922, Kraftzentrale mit
Schornstein und das sogenannte Pfértnerhaus ist seit 2017 vorlaufig eingetragenes

Baudenkmal.

Verkehr und ruhender Verkehr

Das Plangebiet wird derzeit Uber die StraBen Kassenberg, Disseldorfer StraBe und
Mintarder StraBe erschlossen. Auf dem Kassenberg/ der Diisseldorfer StraBe verkehren

mehrere Buslinien. Dieser StraBenzug ist Teil der BundesstraBe 223.

Fir den ruhenden Verkehr befinden sich aktuell Parkmdglichkeiten entlang des
Kassenberg und der Dusseldorfer StraBe sowie auf dem Parkplatz an der Mintarder

StraBe und auf den privaten Grundstlicksflachen.

Technische Infrastruktur (Entwasserung und Versorgung)

Das Plangebiet ist an die technischen Ver- und Entsorgungssysteme angebunden. Die
Hauptleitungen verlaufen (berwiegend in der Duisseldorfer StraBe. Im sidlichen

Plangebiet befindet sich zudem ein Regentiberlaufbecken.

Entlang der Mintarder StraBe bis zum Kassenberg verlaufen zwei Gasfernleitungen der

Firma Thyssengas.

Soziale Infrastruktur

Als nachste Grundschule liegt die ,Grundschule am Saarnberg" in ca. 1,2 km Entfernung
sudlich des Plangebietes. Die nachsten weiterfihrenden Schulen befinden sich in

nordlicher Richtung zwar nur rund 500 m Luftlinie entfernt, aufgrund der
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topographischen Gegebenheiten sind es aber ca. 1,8 km FuBweg. Hier befinden sich das

Gymnasium Broich sowie die Realschule Broich.

Eine Kindertagesstatte findet sich ebenfalls in rund 1,2 km sidlicher Richtung in der
Disseldorfer StraBe sowie weitere Einrichtungen in der Nahe des o.g. Schulzentrums

Broich.

Einkaufsmdglichkeiten befinden sich in unmittelbarer Nahe des Plangebietes entlang der

Dusseldorfer StraBBe sowie im Dorf Saarn.

Heubach

Gegeniber dem Plangebiet von Westen kommend mindet der Heuweg auf die
Dusseldorfer StraBe. Im Grinbereich zwischen HolzstraBe, PrinzeB-Luise-StraBe und

Heuweg flieBt heute noch der Heubach, ein standig wasserfiihrendes Gewasser.

Das Gewasser wird derzeit im Kreuzungsbereich Heuweg / Disseldorfer StraBe in die
offentliche Kanalisation eingeleitet. Da die Bezirksregierung Duisseldorf eine Entflechtung
von Fremdwassereinleitungen fordert, ist im Rahmen von Uberplanungen eine

Entflechtung vorzunehmen.

Historische Karten belegen, dass der Heubach zusammen mit dem Bihlsbach Uber das
Lindgens-Areal in die Ruhr entwasserte. Da es die Pflicht der Stadt ist, den
Regelungsbescheid der Bezirksregierung umzusetzen, ist die Offenlegung des Heubachs
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu berlicksichtigen. Eine Studie im Auftrag des
Umweltamtes aus dem Jahr 2018 zeigt Mdglichkeiten auf, wie der Bach zur Ruhr zu

fihren ist.

Klima und Lufthygiene

Das Plangebiet liegt am Rand der Kaltluftbahn des Ruhrtals. Eine Bebauung sollte so
erfolgen, dass das kinftige Baugebiet nicht vom Kaltluftstrom abgeschnitten wird oder

eine Barriere bildet.

Schadstoffgrenzwerte aus dem Verkehr werden ausweislich der 2018 durchgefiihrten
Bereichsplanung Verkehr entlang des StraBenzuges Diisseldorfer StraBe/ Kassenberg
nicht Gberschritten. Im weiteren Verfahren ist die Untersuchung auf den letztendlichen

Planungsstand anzupassen und zu konkretisieren.
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Immissionen

Verkehrslérm

Das Plangebiet ist durch den StraBenverkehrslarm vom Kassenberg und der Dusseldorfer
StraBe vorbelastet. Die Auswirkungen der Planung auf die Immissionssituation sind im
Verfahren auf die konkretisierte Planung zu untersuchen. Im straBennahen Bereich
werden voraussichtlich erhéhte schalltechnische Anforderungen bis Larmpegelbereich V

erwartet.

Gewerbeldrm
Im sddlichen Plangebiet ist der Lagerbetrieb Shurgard ansassig. An der westlichen
Plangebietsgrenze befinden sich weitere Gewerbebetriebe. Die betrieblichen Belange

dieser Gewerbebetriebe sind im Verfahren zu beriicksichtigen.

Flugldrm
Das Plangebiet liegt innerhalb des 6-km-Radius des Verkehrsflughafens Essen-Miilheims.

Dartiber hinaus ist das gesamte Stadtgebiet wvon Milheim an der Ruhr
Flugerwartungsgebiet  des Flughafens Dusseldorf  International. Zukunftige

Streckenfliihrungen unterliegen nicht dem Einfluss der Stadt Milheim an der Ruhr.

Storfallbetriebe

Das Plangebiet tangiert im sudlichen Bereich randlich den Abstandsradius eines
Storfallbetriebes. Eine Bebauung auf dem Geldande der ehem. Lederfabrik liegt aber

auBerhalb dieses Radius.

Altlasten

Das Gelénde der Firma Lindgens wurde Uber 130 Jahre lang als Lederfabrik genutzt. Es
ist flachendeckend mit Bauschutt, Schlacke, Asche, Bergematerial und stellenweise auch
ledergerbereitypischen Abfdllen mit Machtigkeiten von ein bis vier Metern angeschiittet.
Im Bereich der ehemaligen Produktionsstatten Iliegen lokal deutlich erhéhte
Schadstoffgehalte vor. Im Falle einer Wohnnutzung wird eine Beseitigung oder eine
Uberdeckung der Anschiittungen notwendig. Im Rahmen des  weiteren
Bebauungsplanverfahrens missen diese Aspekte gutachterlich geprift und bearbeitet

werden.
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Bergbau

Das Plangebiet liegt nach aktuellem Erkenntnisstand nicht im Einflussbereich des

Bergbaus.

2. Planungsrechtliche Situation

2.1 Regionaler Flachennutzungsplan (RFNP)

Der RFNP, rechtswirksam seit dem 03.05.2010, stellte das Plangebiet als ,Bereich fiir
gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB)" dar. Da dieses Ziel nicht den Zielen des
Bebauungsplans entspricht, wurde das Anderungsverfahren ,Nr. 22 MH (Disseldorfer
StraBe/ Kassenberg" flr den RFNP durchgefiihrt. Kinftig soll das Plangebiet als
~Wohnbauflache/ Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)" dargestellt werden. Der Abschluss

des Verfahrens steht unmittelbar bevor.

Der in Aufstellung befindliche Regionalplan Ruhr des Regionalverbands Ruhr (RVR) stellt
im Entwurf das Plangebiet als Allgemeinen Siedlungsbereich dar. Eine Ubereinstimmung

mit den in Aufstellung befindlichen Zielen der Raumordnung ist somit gegeben.

2.2 Bebauungspldne

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des seit dem 31.08.1990 rechtskraftigen
Bebauungsplans ,Kassenberg / Mintarder StraBe - X 6" und ist als Industrie- bzw.
Gewerbegebiet (GI/ GE) festgesetzt. Durch den Bebauungsplan ,Kassenberg / Lindgens-
Areal - X 12" werden die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Kassenberg / Mintarder
StraBe - X 6" aufgehoben.

2.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des seit dem Februar 2005 rechtskraftigen

Landschaftsplans.

2.4 Sonstige Planungen

Teilraumentwicklungskonzept

Das am 10.07.2003 vom Rat der Stadt Milheim an der Ruhr beschlossene
Teilraumentwicklungskonzept Saarn sieht fir die Flachen an der Disseldorfer StraBe

Entwicklungspotentiale fir gewerbliche Nutzungen.
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Einzelhandelskonzept

GemaB dem vom Rat der Stadt Mulheim an der Ruhr am 25.06.2015 beschlossenen
,Masterplan Zentren und Einzelhandel™ liegt das Plangebiet zwischen der Innenstadt
(Hauptzentrum) und der Disseldorfer Stral3e (,Dorf Saarn®, Stadtbezirkszentrum). In der
Néhe, an der Diusseldorfer StraBe befinden sich Nahversorgungsbetriebe. Die
Nahversorgung ist damit gesichert. Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten widersprache den

Ansiedlungsregeln des Masterplans Zentren und Einzelhandel.

3. Anlass und Ziel der Planung

3.1 Anlass zur Planaufstellung

Das als Lindgens-Flache bekannte Areal 6stlich der Disseldorfer StraBe/ des Kassenbergs
soll im Sinne einer flachensparenden Siedlungsentwicklung stadtebaulich neu geordnet
werden. Bisher ist das Plangebiet Uberwiegend als Industrie- (GI) bzw. Gewerbegebiet
(GE) festgesetzt. Diese Festsetzungen stammen aus der Zeit, in der mehrere
Lederfabriken und andere emittierende Betriebe das Gebiet pragten. Nachdem der letzte
Leder verarbeitende Betrieb im Nordosten des Plangebietes im Jahr 2014 seinen
Produktionsstandort verlagert hat, soll das Gelande einer neuen Nutzung zugeflihrt
werden. Somit kann eine industriell vorgenutzte Flache im Innenbereich weiterentwickelt
werden, ohne dass es zu einer Inanspruchnahme von neuen Flachen im AuBenbereich
kommt. Hierzu ist die Aufstellung dieses Bebauungsplans in Verbindung mit einem
stddtebaulichen Wettbewerb vorgesehen. Der Wettbewerb wurde im Mai 2019

abgeschlossen. Das Ergebnis soll als Grundlage der weiteren Planungen dienen.

3.2 Ziele der Planung

Folgende Ziele werden mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes verfolgt:

- Nutzungsénderung von Gewerbe- bzw. Industriegebiet in ein Gebiet fir
Wohnnutzung in Kombination mit angrenzendem, nicht stérendem Gewerbe und

Dienstleistungen (Mischgebiet - MI) sowie Allgemeines Wohngebiet (WA)
- Erhalt der stadtbildpragenden Baudenkmaler
- Starkung/ bessere Auslastung der bestehenden Infrastruktureinrichtungen
- Sicherung des Griinzuges entlang der Ruhr

Das Plangebiet ist derzeit mit groBzligigen Baugrenzen als Gewerbe- bzw. Industriegebiet

festgesetzt. Um die besondere Lage an den Ruhrauen stadtebaulich besser zu nutzen,
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sollen die Flachen in Teilen kiinftig einer Wohnnutzung zugefihrt werden. Im Rahmen der

Umnutzung wird zudem eine Neuordnung der Verkehrsflachen erforderlich.

Der industrielle Gebauderiegel und das Verwaltungsgebdude, die an die Dusseldorfer
StraBe/ Kassenberg angrenzen, sollen aufgrund der markanten Backsteinfassaden

erhalten werden. Dies gilt auch flr das vorlaufig unter Schutz gestellte Gebaude
Kesselhaus mit Schornstein.

. Denkmalwerte Gebaude / Denkmal Stadtebaulich pragende Gebaude

R ke

Abb. 2: Denkmalwerte und stddtebaulich prdgende Gebdude im Plangebiet

Zur Umsetzung dieses Ziels ist die Festsetzung von Mischgebieten entlang der
Dusseldorfer StraBe und von Allgemeinen Wohngebieten im riickwartigen, in Richtung
Ruhrauen orientierten Bereich, vorgesehen. Im sldlichen Bereich des Lindgensgeldandes
sowie im Bereich des angrenzenden Lagerhauses soll ein Gewerbegebiet festgesetzt
werden. Die Ubrigen Festsetzungen des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplans X 6, wie
die offentliche Grinflache im Bereich der Ruhrauen, das Regenliberlaubecken sowie die
Verkehrsflachen werden grundsatzlich in diesen Bebauungsplan Gbernommen und bei
Bedarf ggf. im Detail angepasst.

10
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4. Stadtebauliche Konzeption

Im Plangebiet sollen Gberwiegend Flachen flir Wohnungsbau festgesetzt werden, erganzt
durch einen Bereich als Mischgebiet im Ubergang zu den bestehenden Gewerbebetrieben.
Entlang der Dusseldorfer StraBe und des Kassenbergs befinden sich denkmalwirdige
Gebdude der ehemaligen Lederfabrik Lindgens, die erhalten werden sollen. Die
hinzutretende Neubebauung soll die vorhandenen Gebdude zu einem neuen Quartier mit

ablesbarer eigener Gestaltung und Identitat erganzen.

Aufgrund der Verkehrsimmissionen ist straBenbegleitend eine Nutzung von nicht
stérenden Gewerbebetrieben und Dienstleistungen geplant. Zum Landschaftsraum der

Ruhr hin sollen Wohnnutzungen angeordnet werden.

Im Siden befinden sich die Firma Shurgard sowie ein Regenlberlaufbecken, daran
anschlieBend ein groBer Parkplatz. Die ErschlieOung soll von Norden (Anschluss an den
Kassenberg) sowie von Siiden (lber die Mintarder Stra8e) erfolgen. Eine Durchfahrt soll

nicht méglich sein, um Schleichverkehre aus dem Gebiet heraus zu halten.

Grundsatzlich ist geplant, im Bereich der Dusseldorfer StraBe/ Kassenberg eine dichte
Bauweise festzusetzen, die sich in Richtung Ruhr aufgelockert darstellt und so einen

Ubergang zur freien Landschaft der Ruhrauen schafft.

4.1 Bebauungs- und Nutzungskonzept

Der stadtebauliche Entwurf zeichnet sich durch eine sinnvolle Anordnung der Nutzungen
Gewerbe und Wohnen auf der Flache aus. Dies wird durch die Aufteilung des Gelandes in
ein Mischgebiet rund um die ehemaligen Gebdude der Lederfabrik Lindgens und ein
Wohngebiet mit vier individuellen Wohnhdfen deutlich. Mit dieser Konzeption wird jedoch
nicht nur Immissionskonflikten vorgebeugt, sondern es werden auch Wohnqualitaten fir
unterschiedliche Nachfrager geschaffen. Neben urbanen Lagen in Nachbarschaft zu
gewerblichen Einheiten werden vier Wohnhofe mit privaten Garten sowie Ausblicken in
die grinen Freirdume am Fluss vorgeschlagen. Die Wohnungen werden hier wie dort in
einer stadtischen Bauform (Geschosswohnungsbau) angelegt, die in ihrer
Hoéhenentwicklung zwischen drei und vier Geschossen variiert. Einige stadtebaulich
markante Situationen werden durch etwas héhere Gebdude (finf Geschosse) akzentuiert.
Die MaBstablichkeit der Bebauung ist dabei aus dem Bestand abgeleitet, lasst den alten
Fabrikgebauden aber ihre Wirkung im Siedlungsgeflige. Diese werden sowohl funktional
als auch raumlich geschickt mit der neuen Bebauung verknipft. Ein Platz (,Lindgens-
Platz") als Zentrum des Quartiers und die gemeinsame ErschlieBungsachse fligen alt und
neu zusammen. In Fortsetzung der Platzflache fihrt eine ,Grinfuge®™ Richtung

Flusslandschaft und erlaubt so einen direkten Zugang zur Ruhraue. Eingebettet in diese

11
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Sicht- und Wegeachse wird der Heubach nunmehr aus dem Kanalnetz entkoppelt und als
offenes, erlebbares Gewasser zur Ruhr gefiihrt. Die beiden anderen Griinzasuren dienen
der ErschlieBung der Wohnhofe und blndeln alle Ver- und Entsorgungsfunktionen sowie
die Andienung der Tiefgaragen, in denen der ruhende Verkehr der Wohnungen
untergebracht werden soll. Flir die gewerblichen Nutzungen ist ein Quartiersparkhaus als
Gemeinschaftsgarage vorgesehen. Die Ziel- und Quellverkehres werden somit auf
kurzem Wege abzweigend von der Mintarder StraBe und dem Kassenberg abgewickelt.
Durchgangsverkehr wird vermieden, indem die ErschlieBungsachse von der Platzflache
unterbrochen wird. Hier ist lediglich die Durchfahrt fir Feuerwehr und Miillfahrzeuge
maoglich. Fir FuBganger und Radfahrer werden dagegen vielfdltige Wegebeziehungen
erdffnet. Hervorzuheben ist die Anbindung an den Ruhrauenweg, der die Erreichbarkeit
sowohl der Innenstadt als auch des ,Dorf Saarn™ fir FuBganger und Radfahrer attraktiv
macht. Komplettiert wird die umweltfreundliche Anbindung des Quartiers durch die

Linienbusse zwischen Hauptbahnhof und Saarner Kuppe (Haltestelle ,Lindgens").

Im weiteren Verfahren sind die Empfehlungen des Preisgerichts zur Weiterentwicklung
des Entwurfs zu berlcksichtigen. Insbesondere die Dimensionierung und die
Hierarchisierung von o6ffentlichen und privaten ErschlieBungs- und Freiflachen sind im

Rahmen der Uberarbeitung zu betrachten.

4.2 ErschlieBung und ruhender Verkehr

Die ErschlieBung soll fir den Verkehr von Norden her durch einen Anschluss an den
Kassenberg erméglicht werden. Hierzu sind eine Einmindung und eine entsprechende

ErschlieBungsstraBe zu erstellen.

Im Siden ist eine zusatzliche ErschlieBung Uber die Mintarder StraBe und die stadtische

Parkplatzflache mdglich und geplant.

Fir den FuB- und Radverkehr sollen zusatzliche Anbindungen an die Dlisseldorfer StraBe
und den Einmindungsbereich des Heuwegs sowie Anbindungen an den Ruhrauen-Weg

geschaffen werden.

Der ruhende Verkehr soll in Tiefgaragen und einer Quartiersgarage untergebracht
werden. Zusatzlich sollen einzelne Besucher- und Behindertenstellplatze sowie

Fahrradabstellanlagen im 6ffentlichen Raum vorgesehen werden.

Die Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr ist Gber die Haltestelle Lindgens
gewahrleistet. Die Planung wird dazu fihren, dass durch die hinzuziehende Bevdlkerung
und neue Arbeitsplatze die Auslastung der hier verkehrenden Buslinie verbessert werden

kann.

12
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4.3 Griin- und Freiraumkonzept

Der Grinbereich entlang der Ruhr soll erhalten bleiben. Der nachzunutzende Bereich der
ehem. Lederfabrik soll mit einem abgestuften Freiraumkonzept entwickelt werden. Neben
den o&ffentlichen Verkehrsraumen und Aufenthaltsbereichen sollen Grinverbindungen
zwischen Bebauung und Landschaft freigehalten werden. In einer der Grinverbindungen
soll der Heubach gestalterisch integriert werden und so das Element Wasser im
Plangebiet wirksam werden lassen. Private Garten und Hoéfe sorgen zusatzlich fir eine

hohe Wohnqualitat.

4.4 Entwasserungskonzept

Eine Versickerung des Niederschlagswassers ist wegen der Aufschiittungsbdden in weiten
Teilen des Plangebietes nicht ohne weiteres madglich. Daher soll die Einleitung des

Niederschlagswassers lber den Heubach in die Ruhr bevorzugt geprift werden.

Im sudlichen Grundsticksteil befindet sich die Ablaufleitung des Regenlberlaufbeckens
Mintarder StraBe. Die Leitung ist inklusive Schutzstreifen von Bebauung freizuhalten und

die Zuganglichkeit muss jederzeit gewahrleistet sein.

Das Schmutzwasser ist in die vorhandene offentliche Kanalisation einzuleiten. Im
Plangebiet ist hierzu im Zuge des Baus der ErschlieBungsstraBen eine neue Kanalisation

zu erstellen.

4.5 Gender Mainstreaming

Gender Mainstreaming ist die Verbesserung, Entwicklung und Auswertung der
Entscheidungsprozesse mit dem Ziel, dass alle an politischer Gestaltung Beteiligten den
Blickwinkel der Gleichheit zwischen Frauen und Mannern, Jungen und Alten, Migranten

und Nicht-Migranten etc. in allen Bereichen und auf allen Ebenen betrachten.

Fir die Bauleitplanung kénnen Handlungsansatze beispielsweise in der Einordnung von
Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen, auch und vor allem in der Ndhe der
Wohngebaude oder Arbeitsplatze, der Sicherung der Nahversorgung, der Schaffung oder
Sicherung von Grinflachen in der Nahe der Wohngebdude oder von kurzen Wegen zu

Haltestellen des 6ffentlichen Personennahverkehrs liegen.

Die Auswirkungen dieser Bauleitplanung wurden unter diesen Gesichtspunkten gepriift.
Der Bebauungsplan trifft seine Festsetzungen u.a. geschlechtsneutral und unabhangig
von der Herkunft, von kérperlichen Einschrankungen etc. der kinftigen Nutzer. Damit

wirken sich der Bebauungsplan und die damit verfolgten Ziele in vergleichbarer Weise auf
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die Belange von Mannern und Frauen sowie auf alle gesellschaftlichen Gruppen aus. Die

Chancengleichheit ist somit gegeben.

5. Stadtebauliche Kenndaten

Plangebiet 14,3 ha
Gewerbegebiet 0,9 ha
Allgemeines Wohngebiet 2,1 ha
Mischgebiet 1,3 ha
Offentliche ErschlieBung 2,1 ha
Bestand 1,8 ha
Planung 0,3 ha
Offentliche Griinflache 7,0 ha
Bestand 6,7 ha
Planung 0,3 ha
Regenrickhaltebecken 0,4 ha
Wasserflache 0,5 ha
Anzahl Wohneinheiten ca. 360
6. Darstellung des Bauleitplanverfahrens sowie von

Planungsalternativen

6.1 Verfahren

Im Vorlauf des Bebauungsplanverfahrens ist der Regionale Flachennutzungsplan
gedndert worden. Die Genehmigung der Anderung wird in Kiirze erwartet. Der
Bebauungsplan soll nun im Normalverfahren aufgestellt werden. Die Ergebnisse des im
Mai 2019 abgeschlossenen stadtebaulichen Wettbewerbs sollen die Grundlage fir die

klinftigen Festsetzungen sein.

6.2 Planungsalternativen

Sowohl im Jahr 2011 im Ausschuss fiir Wirtschaft, Stadtentwicklung und Mobilitat als
auch im Jahr 2015 im Gestaltungsbeirat wurde befunden, dass die Flachen des Lindgens-

Areals aufgrund ihrer ,einmaligen Lage und besonderer Qualitat aus ihrer Historie
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heraus" flir eine Mischung aus Gewerbe-/ bzw. Bliro- und Wohnnutzung zu entwickeln

seien.

Eine rein gewerbliche Nutzung wiirde der besonderen Lagegunst an den Ruhrauen nicht
gerecht. Aufgrund der nahegelegenen Freiflachen und der Wohngebiete in der
Nachbarschaft soll an dieser Stelle keine industrielle Nachnutzung stattfinden, sondern
einer Uberwiegenden Wohnnutzung bzw. wohnvertraglichem Gewerbe der Vorrang

gegeben werden.

Gegen eine rein gewerbliche Nachnutzung spricht auch der erhdhte LKW-Anteil an dem
zusatzlichen Verkehr, der aufgrund dieser Nutzung entstiinde und auf dem bereits
hochbelasteten StraBenzug Diisseldorfer StraBe/ Kassenberg nicht mehr ohne weiteres

konfliktfrei abzuwickeln ware.
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Teil B: Entwurf zum Umweltbericht

1. Entwurf zum Umweltbericht - Einleitung

Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB wird gemaR
§ 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet werden. Die Stadt Milheim an der Ruhr legt dabei flir den Bebauungsplan fest,
in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange des

Umweltschutzes fir die Abwagung erforderlich ist.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behérden gemaB § 4 Abs. 1 BauGB sind die
Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung beriihrt werden kdénnte, zur AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufzufordern.

Dies betrifft den Untersuchungsumfang, die Untersuchungsmethode wund den
Detaillierungsgrad bezogen auf die verschiedenen Schutzglter (Tiere, Pflanzen, Boden,
Flache, Wasser, Klima, Luft, biologische Vielfalt, Landschaft, Mensch, Kultur- und

Sachglter).

1.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes
Folgende Ziele werden mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes verfolgt:
- Nutzungsénderung von Gewerbe- bzw. Industriegebiet in ein Gebiet fir

Wohnnutzung in Kombination mit angrenzendem, nicht stérendem Gewerbe und

Dienstleistungen (Mischgebiet - MI) sowie Allgemeines Wohngebiet (WA)
- Erhalt der stadtbildpragenden Baudenkmaler
- Starkung/ bessere Auslastung der bestehenden Infrastruktureinrichtungen
- Sicherung des Griinzuges entlang der Ruhr

Das Plangebiet ist derzeit mit groBziigigen Baugrenzen als Gewerbe- bzw. Industriegebiet
festgesetzt. Um die besondere Lage an den Ruhrauen stadtebaulich besser zu nutzen,
sollen die Flachen in Teilen kiinftig einer Wohnnutzung zugefiihrt werden. Im Rahmen der

Umnutzung wird zudem eine Neuordnung der Verkehrsflachen erforderlich.

Der industrielle Gebauderiegel und das Verwaltungsgebaude, die an die Diisseldorfer
StraBe/ Kassenberg angrenzen, sollen aufgrund der markanten Backsteinfassaden
erhalten werden. Dies gilt auch flr das vorlaufig unter Schutz gestellte Gebaude

Kesselhaus mit Schornstein.
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1.2

Fachpldne

Der Umweltbericht beschreibt und bewertet die

ermittelten,

Begriindung. Die Ergebnisse sind in der Abwagung zu berlcksichtigen.

Die in

Bauleitplanung zugrunde gelegt wurden,

den

Ziele des Umweltschutzes gemaB einschldgiger Fachgesetze und

im Rahmen der Umweltprifung

voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen des Bebauungsplanes
(gem. § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB). Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der

Fachgesetzen

getroffenen Zielaussagen, welche

werden im Folgenden

Schutzglter getrennt tabellarisch aufgelistet.

im Rahmen der

fir die einzelnen

Gesetzliche

Fachplanung /

Schutzgut Grundlage® Zielaussage Gutachten
Mensch und | Baugesetzbuch Bertlicksichtigung der Belange des Regionaler
seine (BauGB) Umweltschutzes bei der Aufstellung der Flachennutzungsplan

Gesundheit/
Bevodlkerung

Bauleitpléne, insbesondere die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
sowie die Vermeidung von Emissionen

Bundesimmissions-
schutzgesetz
(BImSchG) inkl.
Verordnungen (VO),

hier insb. 16.
BImSchV
(Verkehrslarmschutz
verordnung) sowie

Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen,
des Bodens, des Wassers, der Atmosphare
sowie der Kultur- und Sachguter vor
schadlichen Umweltauswirkungen
(Immissionen) sowie Vorbeugung hinsichtlich
des Entstehens von Immissionen (Gefahren,
erhebliche Nachteile und Beldstigungen durch
Luftverunreinigungen, Gerdusche,
Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und

18. BImSchv . ahnliche Erscheinungen)

(Sportanlagenldrmsc

hutzverordnung)

TA Larm Schutz der Allgemeinheit und der
Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerausche sowie
deren Vorsorge

DIN 18005 Als Voraussetzung fiir gesunde

Lebensverhaltnisse fir die Bevdlkerung ist ein
ausreichender Schallschutz notwendig, dessen
Verringerung insbesondere am Entstehungsort,
aber auch durch stadtebauliche MaBnahmen in
Form von Larmvorsorge und -minderung
bewirkt werden soll

vom 03.05.2010

Klimaanalyse der
Stadt Milheim an der
Ruhr, RVR 2018

Larmtechnische
Untersuchung zu den
Auswirkungen der fir
Marz 2006 geplanten
Anderungen der An-
und Abflugrouten des
Flughafens Duisseldorf
International Gber
dem Milheimer
Stadtgebiet,
Gesellschaft fur
Luftverkehrsforschung
(GFL), Januar 2006

Richtlinie 96/82/EG
des Rates inkl. der
nachf. Anderungen

Durch die sog. Seveso-III-Richtlinie der EU
sind in der Bauleitplanung die
Achtungsabstédnde stéranfalliger Betriebe zu
beachten.

Informationen der
Unteren
Immissionsschutz-
behdrde bezlgl.
Storanfalliger Betriebe

KrwG

Sachgerechter Umgang mit Abwasser/ Abfalle

EnEV

Sparsame und effiziente Nutzung von Energie
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Tiere und
Pflanzen/
biolog.
Vielfalt

Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG)

Landesnaturschutzg
esetz (LNatSchG
NRW)

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres
eigenen Wertes und als Lebensgrundlagen des
Menschen auch in Verantwortung fiir die
kiinftige Generationen im besiedelten und
unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, zu
pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich,
wiederherzustellen, dass

- die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes,

- die Regenerationsfahigkeit und die
nachhaltige Nutzungsfahigkeit der
Naturguter,

- die Tier- und Pflanzenwelt einschl. ihrer
Lebensstatten und Lebensraume sowie

- die Vielfalt, Eigenart und Schoénheit sowie
der Erholungswert von Natur und
Landschaft

auf Dauer gesichert sind

Landschaftsplan der
Stadt Milheim an der
Ruhr in der jeweils
aktuellen Fassung

BauGB

Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind
insbesondere die Belange des Umweltschutzes
einschl. des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbes.

- die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen,
Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie
die Landschaft und die biologische Vielfalt
sowie

- die Vermeidung und der Ausgleich
voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a
bezeichneten Bestandteilen
(Eingriffsregelung nach BNatSchG)

- die Erhaltungsziele und der Schutzzweck
der NARURA 2000-Gebiete i.S. des
BNatSchG-

BImSchG
inkl. VO

s.0. (Schutzgut Mensch und seine Gesundheit/
Bevdlkerung)

Landschaft

BNatSchG

LNatSchG NRW

Schutz, Pflege, Entwicklung und ggf.
Wiederherstellung der Landschaft auf Grund
ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlage
des Menschen auch in Verantwortung fir die
kiinftigen Generationen im besiedelten und
unbesiedelten Bereich zur dauerhaften
Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit
sowie des Erholungswertes von Natur und
Landschaft

BauGB

Bei der Aufstellung der Bauleitplane ist
insbesondere die Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes zu beachten

Landschaftsplan der
Stadt Milheim an der
Ruhr in der jeweils
aktuellen Fassung

Boden/
Flache

Bundes-
Bodenschutzgesetz
(BBodSchG)

Landesbodenschutz-

Langfristiger Schutz des Bodens hinsichtlich
seiner Funktionen im Naturhaushalt, insbes.
als

-  Lebensgrundlage und -raum fiir Menschen,
Tiere, Pflanzen,

Landschaftsplan der
Stadt Milheim an der
Ruhr in der jeweils
aktuellen Fassung
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gesetz (LBodSchG)

- Bestandteil des Naturhaushaltes mit
seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen,

- Ausgleichsmedium fir stoffliche
Einwirkungen (Grundwasserschutz),

- Archiv fur Natur- und
Kulturgeschichte,

- Standort flir Rohstofflagerstatten, fir
land- und forstwirtschaftliche sowie
siedlungsbezogene und offentliche
Nutzungen;

Schutz des Bodens/Vorsorgeregelungen gegen
das Entstehen schéadlicher
Bodenveranderungen

Férderung der Sanierung schadlicher
Bodenveranderungen und Altlasten

Altlastenkataster

Karte der
schutzwiirdigen Béden

BauGB

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund
und Boden (Flachenverbrauch) durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und Innenentwicklung

Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB
begrenzen

Regionaler
Fldchennutzungsplan
vom 03.05.2010

Stadtebauliches
Konzept/
Bebauungsplan

BImSchG
inkl. VO

s.0. (Schutzgut Mensch und seine Gesundheit/
Bevdlkerung)

Wasser

Wasserhaushalts-
gesetz (WHG)

Landeswassergesetz
NRW (LWG NW)

KrwG

Sicherung der Gewasser als Bestandteil des
Naturhaushaltes und als Lebensraum fiir Tiere
und Pflanzen und deren Bewirtschaftung zum
Wohl der Allgemeinheit und zur Unterlassung
vermeidbarer Beeintrachtigungen ihrer
o0kologischen Funktionen.

Schutz der Gewdsser vor vermeidbaren
Beeintrachtigungen, sparsame Verwendung
des Wassers sowie die Bewirtschaftung von
Gewassern zum Wohl der Allgemeinheit
Niederschlagswasser (bei erstmals bebauten
oder befestigten Flachen) ortsnah versickern,
verrieseln oder in ein Gewéasser einleiten,
sofern es die ortlichen Verhaltnisse zulassen

s.0. (Schutzgut Mensch und seine Gesundheit/
Bevdlkerung)

Landschaftsplan der
Stadt Milheim an der
Ruhr in der jeweils
aktuellen Fassung

BImSchG inkl. VO

s.0. (Schutzgut Mensch und seine Gesundheit/
Bevdlkerung)

Luft

BImSchG inkl. VO,
insb. 39. BImSchV

s.0. (Schutzgut Mensch und seine Gesundheit/
Bevdlkerung)

TA Luft

Schutz der Allgemeinheit und der
Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen sowie deren Vorsorge
zur Erzielung eines hohen Schutzniveaus fur
die gesamte Umwelt.

Klimaanalyse der
Stadt Milheim an der
Ruhr, RVR 2018

Luftreinhalteplan
Ruhrgebiet 2011,
Teilplan West

Geruchsimmissions-
richtlinie (GIRL)

Feststellung und Beurteilung von
Geruchsimmissionen unter Bertiicksichtigung
der Sensibilitdt u. subjektiver Einstellung der
Betroffenen sowie tages- und jahreszeitlicher
Verteilung der Einwirkungen

19




Bebauungsplan ,Kassenberg/ Lindgens-Areal - X 12" - Teil B: Entwurf zum Umweltbericht

BNatSchG

LNatSchG NRW

Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft zur Sicherung der
Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes (und
damit auch der klimatischen Verhaltnisse) als

Klimaanalyse der

Stadt Milheim an der

Ruhr, RVR 2018

Lebensgrundlage des Menschen und Grundlage
fir seine Erholung

BImSchG s.0. (Schutzgut Mensch und seine Gesundheit/
inkl. VO Bevdlkerung)
Kultur- und |BauGB Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind Denkmalverzeichnis
Sachgiiter insbesondere die Belange der Baukultur, des der Stadt Milheim an
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die |der Ruhr
erhaltenswerten Ortsteile, StraBen und Platze
von geschichtlicher, klnstlerischer oder
stadtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung
des Orts- und Landschaftsbildes zu beachten
Denkmalschutz- Denkmaler sind zu schitzen, zu pflegen,
gesetz NRW sinnvoll zu nutzen und wissenschaftlich zu
erforschen.
(DSchG NRW) Bei offentlichen Planungen und MaBnahmen
sind die Belange des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege zu berlicksichtigen.
BImSchG s.0. (Schutzgut Mensch und seine Gesundheit/
inkl. VO Bevdlkerung)
1.3 Beriicksichtigung der Ziele und der Umweltbelange

Die Vorgaben aus den Fachgesetzen und Fachplanungen werden im Rahmen des
Planverfahrens z.B. durch die Festsetzung geeigneter MaBnahmen berlicksichtigt. Diese
werden u.a. im Landschaftspflegerischen Begleitplan auf Grundlage der Artenschutz-
prifung sowie unter Kenntnis der weiteren Fachgutachten und Planung festgelegt. Im
weiteren Verfahrensverlauf werden die notwendigen Gutachten beauftragt und ihre

Ergebnisse in den Umweltbericht eingearbeitet.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Allgemeine Bestandsbeschreibung

2.2 Schutzgut Mensch

Zu den Grundbedlrfnissen des Menschen gehdrt das Wohnen und Arbeiten unter

gesunden Umweltbedingungen sowie die  Auslbung von Freizeit- und

Erholungsaktivitaten.

Nach § 1 Abs. 4 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind zur dauerhaften

Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie des Erholungswertes von Natur und
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Landschaft insbesondere zum Zweck der Erholung in der freien Landschaft nach ihrer
Beschaffenheit und Lage geeignete Flachen vor allem im besiedelten und siedlungsnahen

Bereich zu schiitzen und zuganglich zu machen.

Fir die Bewertung der Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit/
Bevdlkerung werden im weiteren Verfahrensverlauf die Aspekte Verkehrslarm, Fluglarm,
stéranfallige Betriebe, moégliche Katastrophen und Unfdlle sowie Erholung und

Regeneration betrachtet.

Verkehrsldrm
Das Plangebiet ist durch den StraBenverkehrslarm vom Kassenberg und der Dlsseldorfer
StraBe vorbelastet. Im straBennahen Bereich werden voraussichtlich erhohte

schalltechnische Anforderungen bis Larmpegelbereich V erwartet.

Um zukilnftigen Handlungsbedarf der Stadt im Rahmen der EU-Umgebungsléarmrichtlinie
auszuschlieBen wird empfohlen, bei einer Konkretisierung des Planentwurfs die
straBennahen Bereiche nicht einer Wohnnutzung, sondern einer gewerblichen Nutzung
zuzufihren. Alternativ hierzu kénnte auch aktiver Schallschutz in Form einer

Schallschutzwand im ndérdlichen Teil zum Tragen kommen.

Gewerbeldrm
Im sddlichen Plangebiet ist der Lagerbetrieb Shurgard ansassig. An der westlichen
Plangebietsgrenze befinden sich weitere Gewerbebetriebe. Die betrieblichen Belange

dieser Gewerbebetriebe sind im Verfahren zu beriicksichtigen.

Flugldrm
Das Plangebiet liegt innerhalb des 6-km-Radius des Verkehrsflughafens Essen-Milheims.

Dartiiber hinaus ist das gesamte Stadtgebiet von Miilheim an der Ruhr
Flugerwartungsgebiet des Flughafens Dusseldorf International. Zuklnftige

Streckenfiihrungen unterliegen nicht dem Einfluss der Stadt Milheim an der Ruhr.

Stéranféllige Betriebe

Ein Metallveredelungsbetrieb in der Nahe des Plangebietes unterliegt den Bestimmungen
der Seveso-III-Richtlinie (wirksam seit Juni 2015). Das Plangebiet tangiert im sidlichen
Bereich randlich den in einem Gutachten ermittelten angemessenen Abstand. Die zur

Bebauung vorgesehenen Teile des Plangebietes liegen auBerhalb des Radius.
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Energie
Die Energieversorgung der ehem. Lederfabrik erfolgte teilweise (ber eine eigene

Energiezentrale mit Verfeuerung von Ol, spater Gas. Die iibrigen Teile des Plangebietes

sind an die offentliche Versorgung angeschlossen.

Mbgliche Katastrophen und Unfélle

Eine besondere Gefédhrdung des Plangebietes ist nicht ersichtlich.

Erholung und Regeneration

Die Ruhrauen haben erhebliche Bedeutung flir die Naherholung. Der Erhalt dieser

Erholungslandschaft soll gewahrleistet werden.

2.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen/ biologische Vielfalt und Landschaft

Far das parallel zum Bebauungsplanverfahren durchzufiihrende RFNP-
Anderungsverfahren wurden zwei Umweltgutachten erstellt. Im Rahmen eines
Artenschutzgutachtens wurden die Belange des Artenschutzes gem. § 44 Abs. 1
BNatSchG geprift. Das zweite Gutachten wurde im Rahmen der FFH-Vorprifung zum
FFH-Gebiet DE-4507-301 ,Ruhraue in Milheim" erstellt.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb des Geltungsbereiches des rechtskraftigen
Landschaftsplanes des Stadt Milheim an der Ruhr vom 28.02.2005 in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15.03.2016.

Tiere, Pflanzen, Biologische Vielfalt
Im Plangebiet befinden sich keine Biotope gemaB § 30 BNatSchG bzw. § 62 LNatSchG

NRW. Mdglichen Vorkommen geschitzter Tiere und Pflanzen im Plangebiet sind im

Verfahren zu untersuchen.

Orts- und Landschaftsbild
Das Orts- und Landschaftsbild ist gepragt durch die Griinkulisse des Ruhrtals mit dem

Flusslauf, den begleitenden Auen und Uferbereichen sowie dem baumbestandenen Hang
entlang des Tals. Darin eingebettet stehen die alten Fabrikgebdude aus Backstein.
Insbesondere der Schornstein der ehem. Energiezentrale hat dabei eine Wirkung als
Landmarke im Ruhrtal und préagt als eines der letzten Zeugnisse einer vergangenen

industriegeschichtlichen Epoche in Milheim das Gebiet.

2.4 Schutzgut Boden/ Fliache

Schutzwiirdige Boéden

Méglicherweise befinden sich schutzwirdige Boden im Bereich derzeit unbebauter bzw.
unversiegelter Flachen. Hierzu sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
Untersuchungen dieser Bdden nach MaBgaben der Stadt erforderlich. Wenn eine

Einstufung vorliegt, ist der Eingriff zu bewerten und mdéglicherweise auszugleichen.
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Altlasten

Das Geldnde der Firma Lindgens wurde Gber 130 Jahre lang als Lederfabrik genutzt. Es
ist flachendeckend mit Bauschutt, Schlacke, Asche, Bergematerial und stellenweise auch
ledergerbereitypischen Abfdllen mit Machtigkeiten von ein bis vier Metern angeschiittet.
Im Bereich der ehemaligen Produktionsstatten Iliegen lokal deutlich erhéhte
Schadstoffgehalte vor. Im Falle einer Wohnnutzung wird eine Beseitigung oder eine
Uberdeckung der  Anschittungen notwendig. Im Rahmen des weiteren
Bebauungsplanverfahrens miissen diese Aspekte gutachterlich geprift und bearbeitet

werden.

Bergbau
Das Plangebiet liegt nach aktuellem Erkenntnisstand nicht im Einflussbereich des

Bergbaus

Flache

Bei der Planung handelt es sich Uberwiegend um die Nachnutzung bereits baulich
genutzter und anthropogen uberformter, teilweise versiegelter Flachen. Freiraum wird
nicht in erheblichem Umfang in Anspruch genommen. Die Nachnutzung des Geléndes der
ehem. Lederfabrik dient dem sparsamen und nachhaltigen Umgang mit Grund und Boden

und folgt dem Grundsatz ,, Innen- vor AuBenentwicklung®.

2.5 Schutzgut Wasser

Oberfldchengewésser

Entflechtung des Heubachs

Gegeniber dem Plangebiet von Westen kommend mindet der Heuweg auf die
Dusseldorfer StraBe. Im Grinbereich zwischen HolzstraBe, PrinzeB-Luise-StraBe und

Heuweg flieBt heute noch der Heubach, ein stéandig wasserfiihrendes Gewasser.

Das Gewasser wird derzeit im Kreuzungsbereich Heuweg/ Disseldorfer StraBe in die
offentliche Kanalisation eingeleitet. Da die Bezirksregierung Disseldorf eine Entflechtung

von Fremdwassereinleitungen fordert, ist kiinftig eine Entflechtung vorzunehmen.

Historische Karten belegen, dass der Heubach zusammen mit dem Buhlsbach Uber das
Lindgens-Areal in die Ruhr entwasserte. Da es die Pflicht der Stadt ist, den
Regelungsbescheid der Bezirksregierung umzusetzen, ist die Offenlegung des Heubachs

im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu berlicksichtigen.

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt auBerhalb festgesetzter Wasserschutzgebiete.
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Grundwasser
Es sind keine erheblichen Einschrankungen der Bebaubarkeit, aufgrund besonderer

Boden- bzw. Grundwasserverhaltnisse bekannt.

Versickerung von Niederschlagswasser

Die Versickerung von Niederschlagswasser im Plangebiet ist wegen der (berwiegend
vorkommenden Aufschittungsbéden nicht ohne weiteres mdglich. Die Ableitung des

Niederschlagswassers tiber den Heubach in die Ruhr ist bevorzugt zu prifen.

Hochwasserschutz

Der zur Bebauung vorgesehene Teil des Plangebietes liegt auBerhalb der festgesetzten
Uberschwemmungsgebiete. HochwasserschutzmaBnahmen sind dennoch im Verfahren zu

prifen (Tiefgaragen).

Uberschwemmungsgebiet

Der fiir die Bebauung vorgesehene Teil des Plangebietes befindet sich auBerhalb der
Uberschwemmungsgebiete. Die 6stlich davon gelegenen Ruhrauen sind allerdings als

Uberschwemmungsbereich festgelegt.

Abwasser
Eine Schmutzwasserkanalisation ist in dem StraBenzug Dusseldorfer StraBe/ Kassenberg

vorhanden. Das Plangebiet selbst ist noch zu erschlieBen.

2.6 Schutzgut Luft und Klima

Luft/ Luftreinhaltung
Im Rahmen der Bereichsplanung Verkehr wurde die Luftschadstoffsituation untersucht.

Uberschreitungen von Grenzwerten sind nicht festzustellen. Weitere Daten zur
Luftschadstoffbelastung im Plangebiet liegen derzeit nicht vor. Dieser Aspekt wird im

weiteren Planverfahren untersucht.

Klima
Das Plangebiet wird teilweise dem Lastraum Gewerbe- und Industrieklimatop zugeordnet,

teilweise dem Ausgleichsraum Ruhraue.

Gewerbeklimatop: Aufgrund der vorhandenen Bebauung und dem hohen Anteil

versiegelter Flache ist die heutige lokalklimatische Situation als unglnstig zu bezeichnen.

Ausgleichsraum Ruhraue: Dieser Ausgleichsraum ist ein Frischluftgebiet und wirkt

aufgrund des ungestdrten Temperatur- und Feuchteverlaufs ausgleichend.
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2.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgitern sind Objekte zu verstehen, die von
gesellschaftlicher Bedeutung sind. Hierbei kann es sich um architektonisch wertvolle
Bauten oder archaologische Schatze handeln, deren Nutzbarkeit bzw. Wertigkeit durch

das Vorhaben eingeschrankt werden kdnnte.

Baudenkméler

Das Gebdude Kassenberg 4 steht bereits seit dem Jahr 1989 unter Denkmalschutz. Es
handelt sich um eine um 1800 erbaute, zweigeschossige Backsteinvilla mit
Schmuckformen in Putz. Der Vorgartenbereich ist durch einen schmiedeeisernen Zaun

zur StraBe hin abgetrennt.

Der Gebaudekomplex der Lederfabrik Lindgens, Kassenberg 2/ 2a mit den Gebaudeteilen
Fabrikgebaude von 1915/16, Verwaltungsgebdude von 1922, Kraftzentrale mit

Schornstein und das sog. Pfértnerhaus ist seit 2017 vorlaufig eingetragenes Baudenkmal.

Bodendenkméler

Im Plangebiet sind aktuell keine Bodendenkmaler bekannt.

3. Wechselwirkungen zwischen den Belangen des

Umweltschutzes
Im weiteren Verfahrensverlauf kénnen erst auf Grundlage der in den Fachgutachten
gewonnenen Erkenntnisse die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgltern

benannt werden.

4. Weiteres Vorgehen

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange und der
Offentlichkeit werden weitere Erkenntnisse zum Plangebiet gesammelt. AnschlieBend
werden die aufgeworfenen oder noch offenen Fragestellungen gutachterlich untersucht

und bewertet. Die Planung wird im Vorlauf der Offenlage soweit erforderlich aktualisiert.

5. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Eine theoretisch mdgliche industrielle Nachnutzung mit emissionstrachtigen Betrieben ist
aufgrund der vorliegenden Nahe zu umgebender Wohnbebauung problematisch.
Alternativ wdare eine Nachnutzung des Gelandes mit nicht erheblich beldstigenden
Gewerbebetrieben mdglich. Dies zdge jedoch verstarkten Lieferverkehr mit erhdhten
LKW-Anteilen auf die bereits hochbelastete Dilsseldorfer StraBe bzw. den Kassenberg.
Solche Verkehre waren voraussichtlich nicht mehr ohne weiteres konfliktfrei auf dem

StraBenzug abwickelbar. Um dies zu vermeiden und weil die Lagegunst der Flachen am
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Landschaftsraum der Ruhr besondere Qualitdten besitzt, wird einer Mischnutzung aus

Wohnen und wohnvertraglichem Gewerbe der Vorzug gegeben.
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