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Vorhaben- und ErschlieBungsplan i.M. 1 : 200

vorhabenbezogener Bebauungspian Nr. 2023 i.M. 1 : 500

Schnitte und Ansichten (DIN A 3- Plane)

Grundrisse, Schnitte, Ansichten zur Architektur (DIN A 3)
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag ohne MaRstab (DIN A 3 - Pldne)
Immissionsgutachten (IFS, Biro fir Schallschutz, Neuss)

Beurteilung des Baumbestandes ohne MaRstab (DIN A 3-Plane)
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8. Orientierende Gefahrdungsabschétzung (Erdbaulaboratorium Essen)

9. Baugrunduntersuchung / Griindungsberatung (Erdbaulaboratorium Essen)
10. Versickerungsgutachten (Erdbaulaboratorium Essen)

11. Verkehrsgutachten (Schiitler-Plan, Disseldorf / Koin)

Die Grundrisse, Schnitte und Ansichten zur Architektur wurden durch das Architekturbiiro
Koh! & Kohl, Brockhoffstrafte 2a in 47053 Duisburg verfasst.
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1 ALLGEMEINE AUSGANGSSITUATION

1.1 Geltungsbereich und Lage des Plangebiets

Der vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2023, - Duissern — fiir den Bereich Schweizer
Stralle 80 liegt im Stadttell Duissern, Ecke Waldsteige / Schweizer StraBe und wird begrenzt

durch die Schweizer Stralle (B 8) im Westen, die Waldsteige im Norden sowie durch reine
Wohnbebauung im Osten und Siden (ParkstraRe).

Der réumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 136 und 137 der Gemarkung Duis-
burg, Flur 202 und hat eine Gréfle von 5.660 m2

Erschlossen wird das Geldnde (ber die Schweizer Straie (B 8), die Uber die Meidericher
Strafte sowie die L 140 Anschluss an das regionale bzw. Uberregionale Straennetz {Auto-
bahnen) aufweist. Die ndchsten Autobahnauffahrten sind am Kreuz Kaiserberg (BAB 3 in
Nord-Std-Richtung und BAB 40 in Ost-West-Richtung) in ca. 1 km Entfernung. Parallel zur
BAB 3 verlauft eine Bahnlinie (Duisburg-Wedau - Oberhausen-West). Eine weitere Bahnlinie
befindet sich im Nordwesten des Geldandes (Duisburg Hbf — Mihlheim-Styrum bzw. Ober-
hausen).

1.2 Charakteristik des Plangebiets und seiner Umgebung sowie Historie

Auf dem Geldnde der Schweizer Strale 80 befindet sich das denkmalgeschiitzte Gebdude
der ehemaligen Seidengazéfabrik Stallmann und Adorno, das 1873 ausgehend vom
Stammwerk in Heiden, Schweiz, errichtet wurde. Von 1855 bis ins Jahr 2002 wurde das Ge-
l&nde und das historische Geb&ude durch die Firma Solken, ein Bekleidungsgeschift, ge-
nutzt. Seit der SchlieBung des Bekleidungsgeschifts steht das Gebaude leer.

Auf dem Geldnde selbst befindet sich alter Baumbestand, der groitenteils als vital einzustu-
fen ist. Er verleiht dem Gelénde einen parkartigen Charakter. Es handelt sich dabei um ins-
gesamt 57 grofere Baume (49 Laubbaume, 8 Nadelbdume), die auch eingemessen sind.
Die Arten sind vorwiegend Linden, Roftkastanien und Ahorne, aber auch Birken, Buchen,
Rabinen u.a. Die Stammumfinge dieser Bdume liegen zwischen 0,6 m und 3,0 m. Insge-
samt 42 dieser Baume weisen Stammumfinge von 0,8 m und mehr auf, unterliegen somit
der Baumschutzsatzung der Stadt Duisburg. Zum Teil ist der Gesundheitszustand des
Baumbestands beeintrachtigt, was auf den durchgangigen Befall mit der Kastanienminier-
motte, teilweise untersténdige Baumstandorte und vereinzelt auch auf mechanische Beein-
trachtigungen, z.B. alte Stammschaden, zuriickzufiihren ist. Neben den beschriebenen gro-
Reren Bdumen stocken auf dem Geldnde auch noch eine Anzahl kleinerer Biume mit
Stammumfangen kleiner als 50 cm. Dabei handelt es sich durchweg um Naturverjlngung der
benachbarten Baume, vorwiegend Ahorn, Birken, Robinien und Eichen. Diese Biume unter-
liegen sémtiich nicht der Baumschutzsatzung.

Sehr verbreitet auf dem Grundstiick ist der Efeu. Etliche Biume sind bis in den Kronenbe-
reich mit Efeu berankt, auf gréReren Fiachen ist der Efeu Bodendecker.

Grofe Teile des Gelandes, insbesondere die Zufahrt von der Schweizer Stralde, westlich und
sudlich des denkmalgeschitzten Gebiudes, sind bédingt durch den Besucherverkehr (z.T.
auch Einzugsgebiet liber die Stadtgrenzen Duisburgs hinaus) des ehemaligen Modehauses
Stlken sowie einer Feuerwehrumfahrt, versiegelt. In Nordosten des Plangebiets ist ein Bun-
ker aus dem 2. Weltkrieg vorhanden.
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Das Gelande ist im Westen zur Schweizer Stralke und im Siden mit einer Mauer aus Back-
stein in Kombination mit Zaunelementen eingefasst, die stellenweise stark {iberwuchert ist.
Nach Suden tragt die Krone einen Maschendrahtzaun. Zu den Nachbargrundstiicken im Os-
ten besteht eine niedrigere Mauer aus Beton bzw. L-Steinen, die ebenfalls Maschendraht-
bzw. Drahtgitterzdune tragt. Die Mauern sind vielfach stark mit Efeu Uberwuchert. Zur Wald-
steige im Norden ist eine gepflasterte Boschungskante vorhanden, die auch mit altem
Baumbestand bestanden ist. Sowohl die Béschung als auch die darauf stehenden Baume
sind bereits Teil der 6ffentlichen Stralle Waldsteige' und damit auRerhalb des Geltungsbe-
reiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Neben der Hauptzufahrt ist von der Schweizer Strafle ein weiterer fuRlaufiger Zugang im
Silden des Gelandes vorhanden, Erschiossen wird hierlber eine Trafostation an der SGd-
grenze des Gelandes, die liber eine Treppenaniage zugénglich ist.

Von der Zufahrt Schweizer Strae 80 aus steigt das Getande von West nach Ost Richtung
Kaiserberg bis zu den angrenzenden Nachbargrundsticken um ca. 4 m an. Von Nord nach
Sad besteht nur eine minimale Hohendifferenz. Eine Zufahrt von der im Norden gelegenen
Stralle Waldsteige’ ist nicht vorhanden.

Der unmittelbar am Kaiserberg gelegene Planbereich nebst Umgebung, bei dem es sich um
eine auferst bevorzugte Wohnlage mit grolRzigigen und weitldufig geschnitten Grundsti-
cken handelt, ist im Wesentlichen durch zweigeschossige Stadtvillen, grofitenteils Einfamili-
enhauser, gepragt. Charakteristisch ist auch hier der alte Baumbestand, der mit zum repra-
sentativen Gebietscharakter beitrdgt. An der Strafle Kiefernweg' ist allerdings auch eine 31
Eigentumswohnungen umfassende Wohnanlage errichtet worden. In einigen neueren cder
umgebauten Gebauden sind jeweils mehrere Wohnungen gehobener Qualitdt vorhanden.
Das in ca. 100 m Entfernung vom Planbereich gelegene Waldgebiet am Kaiserberg ,Schna-
belhuck” bietet vielfaltige Naherholungsmdglichkeiten. Westlich der Schweizer Stralle
schlielen weitere Wohngebiete, Schulen, Kindergarten und kirchliche Einrichtungen an. Di-
rekt gegeniiber der ehemaligen Seidengazefabrik befindet sich das Institut fir Jugendhilfe.

1.3 Planerische Vorgaben und bisheriges Baurecht

1.3.1 Gebietsentwicklungsplan Diisseldorf 1999

Der Gebietsentwicklungsplan Disseldorf zeigt das Plangebiet und seinen Umgebungsbe-
reich als Allgemeinen Siedlungsbereich. Demgemal kdnnen die Flachen fur das Wohnen,
fur wohnvertragliches Gewerbe, Wohnfolgeeinrichtungen sowie 6ffentliche und private
Dienstleistungen genutzt werden. Die Schweizer Stralle ist als Strafle fir den vorwiegend
iberregionalen und regionalen Verkehr sowie im Norden bzw. Nordosten sind die BAB 3 und
40 in ca. 500 bis 700 m Entfernung als Stralien fir den grofdrdumigen Verkehr zu erkennen.
Paralle! der BAB 3 verlduft ein Schienenweg. Ein weiterer Schienenweg verlduft von Nordos-
ten nach Sidwesten in ca. 300 m Entfernung.

1.3.2 Flachennutzungsplan der Stadt Duisburg

Der Flachennutzungsplan der Stadt Duisburg stellt den Geltungsbereich sowie dessen Um-
gebungsbereich Ostlich und westlich der Schweizer Strafle als Wohnbauflachen dar. Die
Schweizer Stralle (B 8) ist als sonstige Uberdrtliche und drtliche Hauptverkehrsstrafle zu
erkennen. Westlich der Schweizer Stralle befinden sich gegenlber der ehemaligen Seiden-
weberei eine Flache flir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Behinderte nwerkstatie

Ingenieur- und Planungsbiro LANGE GbR 6



Begrindung vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr, 2023 - Dujssern — fir den Bereich Schweizer Stralle 80 - Stadt Duisburg

(Institut fir Jugendhilfe), weitere Wohnbau- und Gemeinbedarfsflachen (Schulen, Kindergar-
ten und kirchliche Einrichtungen).

1.3.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Duisburg kommt fiir den Geltungsbereich des vorliegenden
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nicht zum tragen, da sich der Geltungsbereich in-
nerhalb der im Zusammenhang bebauten Oristeile befindet und bereits heute durch einen
qualifizierten Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB Uberplant ist.

1.3.4 Bebauungsplan Nr. 915 — Duissern

Der Bebauungsplan Nr. 915 — Duissern (in Kraft getreten am 20.12.1994) trifft fir die in der
Gemarkung Duisburg, Flur 202, gelegenen Flurstiicke 136 und 137 verbindiiche Festsetzun-
gen. Fur das ehemalige Solken-Gelande wurde Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, in dem
neben dem Wohnen gemaft § 4 BauNVO auch verschiedene andere, das Wohnen nicht sti-
rende Nutzungen zuldssig sein sollten. Die Festsetzung erfolge insbesondere unter Ber{ick-
sichtigung des damalig noch bestehenden Bekleidungsgeschafts. Um dem Grundstiicksei-
gentlmer trotzdem eine, in Retation zu den anderen Baugebieten innerhalb des Planberei-
ches des Bebauungsplanes Nr. 915 (Reine Wohngebiete), angemessene wirtschaftliche
Nutzung seines Grundstlicks zu ermdglichen, wurden in Abstimmung mit dem Rheinischen
Amt fur Denkmalpflege, stdlich an das bestehende Gebdude Schweizer Strake 80 angren-
zend, zusatzliche Uberbaubare Flachen festgesetzt. Neben der Sicherung des vorhandenen
Gebaudes sieht der Bebauungsplan Nr. 915 eine groRere bauliche Erweiterung nach Siiden
sowie eine zweite Erweiterungsmoglichkeit nach Osten vor. Weiterhin sind zwei Volige-
schosse bei einer GRZ von 0,3 und einer GFZ von 0,6 zuldssig. Wird die Grundstiicksgrofie

von ca. 5.660 m? zugrunde gelegt, ist die mit Baugrenzen festgesetzte liberbaubare Grund-
flache mehr als vollstédndig bebaubar.

Weitergehende, die bauliche Nutzung in diesem Bereich einschrdnkende Festsetzungen
wurden fir das WA-Gebiet aufgrund der historischen Nutzung als Standort fiir Textilfabrikati-
on, der damaligen Nutzung als Einzelhandelsstandort — Bekleidungsgeschaft —, der {iber-
durchschnittlichen Gréfe von ca. 5.500 m? sowie der eindeutigen Ausrichtung zur Schweizer
Stralte nicht vorgesehen.

Fur den Umgebungsbereich des Allgemeinen Wohngebiets sind Reine Wohngebiete an der
Waldsteige und der Parkstrale festgesetzt. Wesentliches Ziel dieser Festsetzung war es,
eine Umstrukturierung des hochwertigen Wohngebiets zu verhindern und auch bei einer
mdoglichen Neubebauung den hier noch gegebenen Villenviertelcharakier zu erhalten.

1.4 Rahmenbedingungen und Projektidee

Seit der Aufgabe des Geléndes Schweizer Stralke 80 durch das Modehaus Solken steht das
denkmalgeschitzte Geb&ude leer und ist ohne konkrete Nutzungszuweisungen. Mehrere
Interessenten traten insbesondere mit dem Amt fir Denkmalschutz / Rheinischen Amt fiir
Denkmalpflege in Kontakt, um Nutzungskonzepte in Verbindung mit der Architektur abzu-
stimmen. Ein realisierbares Nutzungs- und Bebauungskonzept fiir das Gelidnde konnte bis-
lang nicht vorgelegt werden.

Im Jahr 2003 hat die Dr. Leo Kénig GmbH & Co. KG aus Duisburg das Gelande erworben.
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Auf dem Grundstiick Schweizer Strafte Nr. 80 soll nun, ein Gesundheitszentrum, bestehend
aus Praxen niedergelassener Arzte in Verbindung mit Therapie-, Fitness- und Wellnessan-
geboten errichtet werden. Kunftige Kunden/Patienten sollen dort eine Rundum-Versorgung
von der Erkrankung, Gber die Behandlung bis zur Rehabilitation, erhalten kénnen. Dariiber
hinaus besteht dann die Maglichkeit, nach der Genesung als Mitglied in den Wellness-Club
einzutreten und dort zahlreiche Angebote vom Kraftsport bis hin zur Aquaaerobic wahrzu-
nehmen. Die Kinder der ,Kunden’ sollen im ,Kinderland’ betreut werden konnen. Die gehobe-
ne Qualitat des Angebots wird flir eine anspruchsvolle und gepflegte Kundschaft sorgen.
Insgesamt werden im Gesundheitszentrum 23 Menschen einschliellich Arzten und zugehoé-
rigem Personal gleichzeitig beschaftigt sein. Der Betrieb des Fitness- und Wellnessbereiches
wird personell iiber unterschiedliche Arbeitsschichten geregelt sein.

Der kiinftige Betreiber VitaSports hat zurzeit sein Domizil in der Fahrstralle 2 (an der Aacker-
fahr-Briicke) in Duisburg-Duissern und bietet dort Dr. Wolff Back Check, Dr. Wolif Rucken-
straRe, einen Chip-Karten gesteuerter Cardiobereich, ca. 30 Kurse pro Woche, Spinning &
Co., von der Krankenkasse zertifizierte Kurse, Wochenend-Workshops, Ernahrungsbera-
tung, eine Physiotherapeutische Praxis, Massage, Fango und Heifluft an. Die Verlagerung
des Domizils von der Fahrstralle an die Schweizer Strafle bedeutet gleichzeitig auch eine
Erweiterung des Angebots. Die Betriebszeiten sind heute auf 22.30 Uhr an allen Wochenta-
gen und Wochenenden + Feiertags beschrankt, zukiinftig soll jedoch in der Schweizer Stra-
Re die Betriebszeit auf 23.00 Uhr ausgedehnt werden. Der Betrieb der Arztpraxen wird auf
den Tag beschrankt bleiben.

1.5 Planungserfordernis, Ziel und Zweck der Planung

Das Planungserfordernis ergibt sich aus der derzeitigen rechtiichen Einordnung des Standor-
tes als Allgemeines Wohngebiet durch die Festsetzung innerhalb des Bebauungsplanes Nr.
915. Die Errichtung eines Gesundheitszentrums ist innerhalb eines Allgemeinen Wohnge-
biets mit benachbarter reiner Wohnbebauung aufgrund der Grofienordnung des Vorhabens,
welches zudem durch seine ,gebietsfremde’ Nutzung mit voraussichtlich auch {iberregiona-
lem Charakter den Gebietsgewahrleistungsanspruch’ der Bewohner der reinen Wohngebiete
auf Erhalt des vorhandenen ,Gebietscharakters’ untergraben wirde, bauplanungsrechtlich
nicht moglich bzw. nicht genehmigungsfahig. Aus diesem Grund ist die Durchflhrung von
Bauleitplanungen notwendig.

Das Bauleitptanverfahren erfolgt als vorhabenbezogener Bebauungsplan auf Grundlage von
§ 12 BauGB.

Ziel und Zweck des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll die bauleitplanerische Siche-
rung der von der Dr. Leo Kénig GmbH & Co. KG beabsichtigten Nutzung ,Gesundheitszent-
rum® unter weitestgehender Bewahrung des vorhandenen Baumbestands einschliellich der
Bewiitigung des ruhenden Verkehrs sein.

Auf einer Flache von 5.660 m? soll unter Erhaltung des denkmalgeschiitzten ehemaligen
Sslken-Gebiudes sowie mit der Errichtung eines Neubaus verunfallten Patienten sowie pra-
ventivtherapeutisch Interessierten ein Kompetenzzentrum mit niedergelassenen Arzten,
Physiotherapeuten, Ergotherapeuten, Logopaden etc. sowie einem Wellness- und Fitnessbe-
reich mit AuRenanlage und Bewegungsbad angeboten werden. Zuséatziich soll die Moglich-
keit bestehen, unter therapeutischer Aufsicht zu trainieren. Im Stadtgebiet Duisburg ist eine
derartige Anlage in Form der Kombination freizeitrelevanter Nutzungen (Sport, Fitness, Well-
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ness) mit medizinischer Versorgung bislang nicht vorzufinden, so dass das Vorhaben sowohl
die medizinische Versorgung als auch das Freizeitangebot Duisburgs ergénzt.

Die Festsetzung des Gesundheitszentrums durch den vorliegenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplan wird notwendig, da die im Zuge der Projektidee geschilderten verschiedenen
Nutzungen (Arzte, Wellness, Fitness, Therapie usw.) in einer besonderen funktionellen Ver-
bindung stehen und zu einem Gesundheitszentrum organisatorisch zusammengefasst wer-
den. Die verschiedenen Nutzungen werden zusatzlich gemeinsam als ein Betrieb geplant
und betrieben.

2 INHALT DES VORRABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANES
2.1 Stadtebauliches Konzept

Aufgabe der stadtebaulichen Konzeption (des Vorhaben- und Erschlielungsplanes) war es,
das geplante Gesundheitszentrum auf dem Grundstiick Schweizer Strafie 80 so zu positio-
nieren und zu prasentieren, dass einerseits das vorhandene denkmalgeschiitzte Gebiude
sinnvoll mit einem zu errichtenden Neubau verkniipft werden und andererseits der parkartige
Charakter des Grundstlicks mit altem Baumbestand erhalten bleiben konnte. Grundsatzlich
wurde im Rahmen des stadtebaulichen Konzepts groften Wert darauf gelegt, das Vorhaben
baulich als auch gestalterisch, ohne Beeintrachtigung der Nachbarschaft, in die villenartige
Umgebung einzupassen.

Die Nutzungsabfolge bzw. Zonierung innerhalb des Gebiets gestaltet sich folgendermafien:

» Die primare Erschlielung des Gelandes erfoigt Uber die bestehende, 5,50 m breite, be-
gradigte Zufahrt von der Schweizer Stralle aus mit Aufweitungen zu den Fahrgassen der
angeschiossenen, im rechten Winkel zur Zufahrt liegenden Stellplatze. Uber die Haupt-
zufahnrt erfolgt der Besucherverkehr und die Anlieferung/Versorgung des Bereiches
Schweizer Strafte 80. Durch die vorhandenen Baume (Torsituation) wird der Besucher in
die abzweigenden Fahrgassen zu den Stellplatzen gelenkt.

» Parallel zur Schweizer StraRe werden vier Parkstreifen mit zwei 6,5 m breiten Fahrgas-
sen angelegt. Zur Waldsteige besteht parallel eine Fahrgasse mit weiteren Stellplatzen.
Die Befestigung der 4,5 m tiefen Stellplatze (mit Uberhang 5,0 m bei 2,35 m Breite) er-
folgt weitestgehend mit Rasenwaben, um eine Wasserdurchlassigkeit zu garantieren.
Zwei behindertengerechte Stellplatze (3,50 Breite) werden in der Nihe des Hauptein-
gangs positioniert. Fahrflachen sind aus Larmschutzgriinden mit Betonsteinpflaster ohne
Fase befestigt. Diese Art der Befestigung ist larmtechnisch gesehen dem Asphalt dhn-
lich. Eine Ausnahme stellt die parallel zur Waldsteige gelegene Fahrgasse dar, hier sind
sowohl die Steilplétze als auch die Fahrgasse mit Rasenwaben befestigt. Da die nérdiich
der Hauptzufahrt gelegenen Steliplétze als auch die Fahrgasse nur mit Rasenwaben be-
festigt sind, nimmt der Versiegelungsgrad hinsichtlich der Steliplitze von Siiden nach
Norden ab. Die Art der Befestigung entscheidet damit auch iber die Frequentierung der
Steliplatze, so dass die zur Wohnbebauung Waldsteige gelegenen Stellplatze in ihrer

Bedeutung hinter den parallel zur Schweizer Strafle angelegten Stellplatzen zurickste-
hen. '

» Gegliedert werden die Stellplatze durch den vorhandenen Baumbestand und niedrige
Hecken. In einem Mittelstreifen sind neben Hecken zwei Liftungstiirme integriert. Zur
Betonung des bestehenden Eingangs mit Treppenanlage des denkmalgeschiitzten Alt-
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v

baus wird gestalterisch eine platzartige Situation geschaffen. Infolge der Chipkartenre-
gelung fir Besucher missen alle Besucher den Haupteingang nutzen, da nur Uber den
Empfangsbereich die Chipkarten zur Nutzung der Einrichtungen ausgegeben werden.
Neben dem Haupteingang sind nach Norden hin vor dem denkmalgeschiitzten Gebau-
de, allerdings abgeriickt, fiinf weitere Stellplatze sowie sldlich des Haupteingangs 20
Fahrradstellplatze angeordnet. Weitere 10 Fahrradstellpiatze sind nérdlich der Zufahnt
angeordnet. thre Benutzung ist nur in Spitzenzeiten vorgesehen.

Im der Schweizer Strafte zugewandten Bereich sind insgesamt 63 Pkw-Steliplatze fur
die Besucher des Gesundheitszentrums geplant.

Der denkmalgeschiitzte Altbau der ehemaligen Seidengazéfabrik {(in den Abmessungen
ca. 11,25 m x 55,5 m) wird in Abstimmung mit den Denkmalbehdrden fir das Gesund-
heitszentrum umgebaut. Das heutige Satteldach wird beibehalten und der urspringliche
Mittelrisalit wiederhergestelit. Die Firsthéhe des Altbaus betragt im Bereich des neuen
Mittelricalits 53,60 m Uber NN, ansonsten 51,06 m (ber NN. Bezugspunkt wird die
Schweizer Strale mit ca. 38,40 m Uber NN sein. Die Oberkante des Erdgescholfufibo-
dens liegt bei 42,38 m lber NN.

Im Sitiden des denkmalgeschitzten Gebéudes schlief’t L-formig der Baukodrper des
Neubaus an, der nach Nordwesten zur Schweizer Strake hin abgerundet ist. Die L-
formige Gebaudeanordnung auf dem Grundstiick Schweizer Strafte 80 wirkt fir die da-
hinterliegenden Wohngebaude partiell als Larmpuffer zum Verkehrsiarm der Schweizer
Strale. Der Neubau wird zweigeschossig mit einem Staffelgeschof und zwei Kellerge-
schossen errichtet. Das Staffelgeschoss wird als Flachdach mit Attica ausgebildet. Von
den Hhenverhiltnissen her ist der Neubau dem Altbau untergeordnet. Die Oberkante
des Daches Neubau liegt bei 51,41 m (. NN. Weiterhin ist auf dem Dach ein ¢a. 2 m ho-
her Riickkiihler positioniert, der allerdings von der Schweizer Strafte aus infolge des er-
haltenden Baumbestandes und durch die rlickversetzte Lage auf dem Dach nicht sicht-
bar und wahrnehmbar ist. Es wird darauf hingewiesen, dass das Gelande von der
Schweizer Straflke bis zur Treppenaniage Haupteingang um ca. 3,60 m ansteigt.

Der neue Baukérper weist folgende Abmessungen auf (ca. 20 m x 37 m). Zum sidlich
anschiiefenden Nachbargrundstiick wird ein Abstand von 6,2 m, zum ostlich anschlie-
renden Nachbargrundstiick wird ein Abstand von 10,0 m gehalten. Der Ubergang zum
denkmalgeschiitzten Gebaude erfolgt Uber ginen Glaskorper mit Zugangsbereich zum
Neubau, der eine klare Trennung zwischen Alt- und Neubau darstellt (Hohe 49,30 m U-
ber NN). Der mittels Treppenanlage gefasste Eingangsbereich Neubau ist durch die
Vorplatzgestaltung mittels Rasenwaben dem Haupteingang des Altbaus untergeordnet.
Der Zugang ist als Nebeneingang bzw. Fluchtweg zu verstehen. Nur fir Rollstuhifahrer
ist die Zugénglichkeit Uber einen Lift gewahrleistet (siehe Ausflihrungen Chipkarten).

Der Neubau bietet nach Osten hin, ausgehend vom 1. UG einen Saunaaustritt. Dieser
ist durch Mauern und Pergolen als auch durch die Absenkung zur Gelandeoberflache
und Abpflanzungen vor Einsichtnahme geschiitzt. Durch die Abpflanzung der Bo-
schungskante nach Osten kann auch vom Saunaaustritt keine Blickbeziehung zu den
Nachbargrundstiicken erfolgen. Zusétzlich befindet sich an der Ecke Ostfassa-
de/Siidfassade ein weiterer Liftungsturm. An der Sudfassade ist aus dem Kellerge-
schoft heraus eine Treppenanlage vorhanden. Ein mittels Rasenwaben befestigter Weg
fiihrt am Saunaaustritt entlang bis zur Zufahrt Waldsteige. Vom Saunaaustritt im 1. UG
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bietet eine Treppenanlage mit Tor Zugang zu diesem Fuweg. Der Weg dient haupt-
sachlich als Rettungsweg/Fluchtweg im Brandfali. Die auf dem Grundstiick vorhandenen

Wege sind nicht als Wandelwege’ iber das Geldnde im Sinne von Spazierengehen zu
verstehen.

Die sldliche und stiddstliche Grundstiickseingriinung erfolgt als Sichtschutzpflanzung
mittels kastenfdrmig geschnittener Bdume und Mecken.

Ostlich des denkmalgeschiitzten Gebiudes ergibt sich folgende Nutzungsstruktur:

>

Von der Waldsteige aus erfolgt eine zweite, mit Betonsteinpflaster ohne Fase befestigte
Zufahrt, die den rlckwirtigen Bereich im schragen Winkel erschliefit. Die Zufahrt wird
mit einer Beschilderung ,nur fir Mitarbeiter’ versehen sein. Gleichzeitig dient die Zufahrt
im Rettungsfall als Feuerwehraufstelifidgche. Im &uRersten Osten des Grundstiicks
Schweizer Strafte 80 sind 16 Stellplétze angeordnet, die ausschiieRlich zur Unterbrin-
gung der Fahrzeuge der Mitarbeiter dienen. Aus Griinden des Larmschutzes sind die
Stellplatze als Carports ausgebildet und entsprechend iberdacht. Die dadurch bedingte
Abgrabung an der Gstlichen Grundstiicksgrenze wird durch eine Stiitzmauer gesichert
und auf diese ein Dach aufgesetzt. Die vorhandene 6stliche Grundstlickseingriinung
bleibt erhalten und wird durch die Begriinung der Carports erganzt. Weiterhin erfolgt ei-
ne Gliederung der Carports durch Begriirung. Eine Einsichtnahme vom &stlich angren-
zenden Grundstiick ist somit nicht gegeben.

Im Bereich der Zufahrt Waldsteige ist sldfich der Zufahrt ein Standplatz fir Abfalibehal-
ter des Gesundheitszentrums vorgesehen, so dass eine Befahrung des Geldndes durch
Entsorgungsfahrzeuge nicht notwendig wird.

Daneben besteht eine FuRwegverbindung von den Mitarbeitersteilpldtzen zu den Ne-
beneingdngen des Altbaus. Ein weiterer Nebeneingang im Bereich des Verbindungs-
glieds Altbau/Neubau ist mittels Rampe mit Stiitzmauer erreichbar. Damit wird Rollstuhl-
fahrern ein zweiter Nebeneingang angeboten.

Niedrige Hecken und alter Baumbestand dienen als Gestaltungs- und Gliederungsele-
mente auf dem Gelande.

Pro Tag ist gemdal den Angaben des Verkehrsgutachtens mit rund 900 Besuchern im Ge-
sundheitszentrum zu rechnen.

Der beigefligte Vorhaben- und Erschlieungsplan als auch die Schnitte und Ansichten erlau-

ben ein Biid Gber die vorgelegte Planung. Im Gesundheitszentrum sollen im Einzelnen ent-
halten sein:

Tab. 1: Nutzungsstruktur

GeschoR Altbau/Neubau | Nutzung _ S _

2. UG Neubau nur Technik und Umkleidekabinen

1.UG Neubau Wel!n§§s-Bereich miF 3 Saunen und Saunaaustritt, Tauchbecken, Fulbad,
Ruhergumen, Umkleiden sowie einem Pool fiir Sport und Aquafitness

1. UG Altbau Logo-, Ergo- und Sporttherapie

1. UG Althau Kinderaufenthaltszone

1. UG Altbau Kosmetikbereich mit Sonnenbanken, Thalasso, Band/Rolle

EG Altbau Arztpraxis

EG Altbau Empfangsbereich und Bistro

EG Neubau Fitness mit Kraftsportbereich (Trainingshalle), Sanitareinrichtungen

1. 0G Altbau Physiotherapie

1. 0G Neubau Arztpraxis
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1. 0G Neubau Fitness mit Kraftsportbereich (Trainingshalle)
DG Altbau Buroraume fir die Verwaltung (Risalitgeschoss)
Kursbereich mit Seminarraum, grofiem und kleinem Kursraum (fir z.B. Aero-
DG Neubau . . )
bic, Seminare) sowie Foyer

Die beigefiigten Grundrisse und Ansichten erlauben einen Eindruck.

2.2 Berechnung und Erforderlichkeit der Stellplatze

Es wurde ein Verkehrsgutachten erarbeitet, welches die Fragen hinsichtlich des Steliplatz-
bedarfs und zuklinftiger Verkehrsbelastung im Plangebiet und seiner Umgebung klart und
dessen Ergebnisse in die Planung eingeflossen sind. Details sind dem Guiachten zu ent-
nehmen.

Auf der Grundlage der Nutzungen fiir das geplante Gesundheitszentrum in Duisburg-
Duissern durch Arzte und ein Fitnessstudio sowie den detaillierten Betreiberangaben zur
tageszeitlichen Verteilung der Besucher und Patienten und deren Aufenthaltsdauer wurde fur
das geplante Objekt das werktagliche Wegeaufkommen der Besucher und Beschaftigten
ermittelt. Anhand von differenzierten Ansatzen zur Pkw-Nutzung, zum Anteil der Selbstfahrer
und des Bringeverkehrs wurde daraus das werktagliche Fahrtenaufkommen in der Summe
und als stiindliche Belastung ermittelt. Aus der Uberlagerung der zu- und abflieenden Fahr-
ten ergibt sich die Stellplatznachfrage der Besucher und Beschaftigten.

Insgesamt ist aus der Realisierung des geplanten Objektes ein tagliches Gesamtfahrten-
aufkommen von 1.546 Kfz-Fahrten zu erwarten, diese teilen sich auf in 773 Fahrten / Tag,
die als Zielverkehr auf das Objekt gerichtet sind und 773 Fahrten { Tag, die als Quellverkehr
von dem Objekt ausgehen. Im Mittel ist stindlich eine Grofkenordnung von ca. 120 Kfz/h zu
erwarten, d.h. 60 Fahrten im Zielverkehr und 60 Fahrten im Quellverkehr. Am Nachmittag ist
in der Zeit von 16.00 — 19.00 Uhr ein erhdhtes Fahrtenaufkommen zu erwarten, weil in dieser
Zeit insbesondere das Fitnessstudio besucht wird. In dieser Zeit steigt der Zielverkehr auf bis
7u 85 Kfz/h an, der Abfluss erfolgt zeitversetzt in der Zeit von 18.00 — 21.00 Uhr.

Bei der Ermittiung der zusatzlichen Kfz-Fahrten wurde berlicksichtigt, dass ein Teil der Pati-
enten nicht als Selbstfahrer das Obijekt besucht, sondern gebracht und abgeholt wird. Durch
diese Patientengruppe entstehen zusétziiche Fahrten, da das Fahrzeug wahrend des Auf-
enthaltes nicht auf dem Parkplatz abgestelit wird, sondern der Fahrer wegfahrt und anschlie-
Rend wiederkommt.

Aus den Tagesganglinien der zu- und abflieenden Fahrzeuge der Besucher und Patienten
ergibt sich die Stellplatznachfrage im Tagesverlauf. Im Tagesverlauf ist zunéchst das Anstei-
gen der Stellplatznachfrage in der Zeit von 7.00 — 10.00 Uhr zu verzeichnen. Eine erste Spit-
ze wird mit einer Grofienordnung von 47 Stelipldtzen in der Zeit von 10.00 - 11.00 Uhr er-
reicht. Die Stellplatze werden insbesondere von den Patienten der Arzte und der Physiothe-
rapie nachgefragt. Die Besucher des Fitnessstudios spielen zu dieser Tageszeit noch eine
untergeordnete Rolle.

Gegen Mittag geht die Stellplatznachfrage wieder zuriick auf eine Groflenordnung von ca. 34
Stellplatzen in der Zeit von 12.00 — 16.00 Uhr. Danach ist eine deutliche Zunahme zu ver-
zeichnen, die in der Zeit von 18.00 — 19.00 Uhr mit insgesamt 85 Stellplatzen einen Spitzen-
wert erreicht. Diese hohe Stellplatznachfrage ist zuriickzufihren auf die Besucher des Fit-
nessstudios, die vermehrt in der Zeit von 16.00 — 18.00 Uhr das Studio aufsuchen und sich
ca. zwei Stunden dort aufhalten. Danach geht die Stellplatznachfrage schnell zurick.
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Auf dem Gelande stehen 63 Stellpldtze fir Besucher zur Verfiigung. Diese Stellplatze rei-
chen in der Zeit von 7.00 — 17.00 Uhr und von 20.00 ~ 24.00 Uhr, um die Stellplatznachfrage
der Besucher und Patienten vollstdndig zu decken. In dieser Zeit kann also der gesamte
Stellplatzbedarf einschliellich des kurzzeitigen Stellplatzbedarfs durch Bringeverkehre mit
den Stellpldtzen auf dem Geldnde abgedeckt werden. Eine Belastung der umliegenden
Straen durch Parksuchverkehr ist in dieser nicht zu erwarten.

In der Zeit von 17.00 — 20.00 Uhr ist die Stellplatznachfrage grofier als das Stellplatzangebot
auf dem Gelénde, in der Folge werden durch die Besucher und Patienten auch Stellplatze in
den unmittelbar angrenzenden Strallen belegt. Die Steliplatznachfrage betrdgt in der Zeit
von 17.00 — 20.00 Uhr bis zu 85 Stellplatze. Auf dem Gelande sind 63 Stellplatze vorhanden,
daraus ergibt sich ein rechnerisches Stellplatzdefizit von 22 Stellplatzen.

Die Ergebnisse der am 28.04.2004 durchgefiihrten Parkraumerhebung zeigen, dass zu die-
ser Zelt in den unmittelbar angrenzenden Strallenziigen eine ausreichend grolle Anzahi von
freien Stellplatzen (insgesamt 42 Steliplatze) zur Verfigung steht:

» Schweizer Strafte zwischen Parkstralte und Waldsteige ca. 8
» Waldsteige ca. 10
» Gottfried-Kinkel-Stralke ca. 9
» Parkstralle ca. 15

Die Stellplatznachfrage des Gesundheitszentrums kann daher im &ffentlichen Stralenraum
gedeckt werden, ohne dass eine Verdrangung der Anwohner zu erwarten ist, die die Stell-
platze heute nutzen. In der Praxis bedeutet dies, dass ab 17.00 Uhr zunéchst die Stellplétze
direkt an der Schweizer Stralle benutzt werden, wenn die Stellplatze auf dem Geldnde voll-
standig belegt sind. Parksuchverkehr in den umliegenden WohnstraRen tritt daher zunachst
nicht auf. Anschlielfend werden weitere freie Stellplatze in unmittelbarer Nihe belegt, aiso
die Stellplatze im unteren Abschnitt der Waldsteige, der Parkstraflle und der Gottfried-Kinkel-
Strafie. Dies fihrt dazu, dass die Anwohner ggf. nicht mehr - wie heute - unmittelbar vor ihrer
Wohnung am Strallenrand auf einem quasi privaten Stellplatz parken kénnen. Stellplitze
stehen jedoch geringer Entfernung (ca. 30-50 m) weiterhin zur Verfligung. In geringem Um-

fang (ca. 15 Kfz/h) tritt Parksuchverkehr auf, der jedoch kaum eine splirbare Belastung dar-
stellt.

In den umliegenden Strafien stehen auch mit Berticksichtigung des zusatzlichen Stellpiatz-
bedarfs des Gesundheitszentrums noch geniigend freie Steliplatze zur Verfligung.

2.2.1 Mitarbeiter und Betreiber

Aus den Offnungszeiten des Gesundheitszentrums und den Betreiberangaben Uber Einsatz-
zeiten des Personals kann abgeleitet werden, dass bis zu 23 Beschaftigte gleichzeitig anwe-
send sind. Die Anzahl der Arbeitsplétze ist hdher, weil im Fitnessstudio in mehreren Schich-
ten gearbeitet wird und daher nicht alle Beschiftigten gleichzeitig anwesend sind. Bei einem
angenommenen OPNV-Anteil von 20%, einem Radverkehrsanteil von 10% und einem MIV-
Anteil von 70% ergibt sich daraus ein Stellplatzbedarf bis zu 16 Stellplatzen, die in der Zeit
von 9.00 — 17.00 belegt sind. Die geplante Anzah! von 16 Stellplatzen fur Beschéftigte ist
daher ausreichend. Von 17.00 — 19.00 Uhr werden noch bis 14 Stelipldtze durch Beschaftig-
te belegt, danach werden bis 23.00 Uhr noch 5 Stellplatze belegt. Der Riickgang ergibt sich
aus den unterschiedlichen Offnungszeiten der einzelnen Nutzungen. Die Praxen haben bis
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ca. 19.00 Uhr gedfinet, das Fitnessstudio hingegen bis 23.00 Uhr. Die geplante Anzahl von
16 Stellplatzen flr Beschaftigte ist daher ausreichend.

2.2.2 Fahrradstellplatze

Auf der Grundlage der tageszeitlichen Verteilung der Besucher und der Verweildauer sowie
Angaben der Betreiber zum Anteil der Besucher, die das Fahrrad benutzen, um in das Ge-
sundheitszentrum zu gelangen, wurde die Nachfrage nach Fahrradsteliplatzen ermittelt. Far
die Besucher des Fitnessstudios wird ein Radverkehrsanteil von 20% angenommen, flr die
Besucher der Praxen ein Anteil von 5%. Insgesamt nutzen am Tag ca. 106 Besucher das
Rad, um zum geplanten Gesundheitszentrum zu gelangen. Unter Berticksichtigung der ta-
geszeitlichen Verteilung der Besucher werden am Vormittag ca. 15 Fahrradstelipidtze nach-
gefragt, am frihen Abend steigt die Zahl auf bis zu 30 Fahrradstellplatze an.

2.3 Festsetzungen nach § 12 (3) Satz 2 BauGB fiir den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan

Die Inhalte und Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes basieren auf dem
stadtebaulichen und griinordnerischen Konzept des Vorhaben- und Erschliefungsplanes als
auch auf der Hochbauplanung. Die Art des Vorhabens ist mit Errichtung eines Gesundheits-
zentrums definiert. Die Hochbauplanung ist entsprechend Grundlage fur die Festsetzung
bzw. die Definition der Art des Vorhabens sowie der dort zuldssigen Nutzungen, wie sie in
den vorangegangenen Kapiteln bereits beschrieben wurden und sich im Rahmen der textli-
chen Festsetzungen wieder finden. Damit ist auch die Umnutzung des bestehenden denk-
malgeschiitzten Gebdudes Schweizer Stralle 80 festgeschrieben.

Das denkmalgeschiiizte Gebaude als auch der Anbau an dieses Gebaude (unter Beachtung
des Denkmalschutzes) sind mittels einer Uberbaubaren Flache, die durch eine Baugrenze
gebildet wird, gesichert. Das Maly der baulichen Nutzung ergibt sich somit bereits aus der
(iberbaubaren Flache. Zusatzlich werden in Anlehnung an den bisher rechtskréftigen Bebau-
ungsplan Nr. 915 und den Bestand zwei Vollgeschosse festgesetzt. Die bisherigen Hohen
des denkmalgeschiitzten Gebaudes bleiben erhalten. Zusatzlich wird flr den Neubau die
Oberkante des Daches mit 51,41 m Uber NN festgesetzt.

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind Stellplat-
ze, Carports und ein Standplatz flr Abfalibehalter des Gesundheitszentrums nur auf den
dafiir festgesetzten Stellen zuldssig.

Die Schalltechnische Untersuchung Gesundheitszentrum Schweizer Stralte 80 in Duisburg-
Duissern mit den unter Kapitel 10 beschriebenen Auflagen, erarbeitet durch as Ingenieurblro
fiir Schallschutz in Neuss, ist inhaltlich Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
2023. Die sinzelnen, im Schallgutachten vorgesehenen, Maltnahmen sind als Festsetzungen
in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Ubernommen worden.

Die der Schalltechnischen Untersuchung und dem Verkehrsgutachten zugrunde liegenden
Offnungszeiten des Gesundheitszentrums sind durch Festsetzung geregelt.

Der Landschaftspfiegerische Fachbeitrag mit den dort formulierten textlichen Festsetzungen
und Pflanziisten ist inhaltlich Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Seine land-
schaftspflegerischen Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen sind unter Beriicksichtigung der
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zwei, im vorhabenbezogenen Bebauungsplan zum Anpflanzen festgesetzten Biume, geman
Durchfihrungsvertrag umzusetzen.

Schliefblich sind einige wenige &rtliche Bauvorschriften zur Gestaltung von Nebenanlagen,
Stellplatze, Zufahrten und Zuwegungen sowie zur Einfriedigung des Gelindes Schweizer
Stralle 80 formuliert worden.

Die Aufhebung aller bisherigen planungsrechtiichen Festsetzungen fiir den Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans soll dazu fiihren, dass die planungsrechtliche Zu-
lassigkeit von Vorhaben in diesem Bereich sich kiinftig nach § 34 Abs. 1 BauGB richtet.
Vorhabenbezogene Bebauungspléne kdnnen auf vielfaltige Weise ihre Wirkungen verlieren,
50 beispielsweise durch Verwirklichung des Vorhabens oder auch durch sonstige Unwirk-
samkeitsgrinde. Hinzu kommt, dass das sich aus den bisherigen planungsrechtlichen Fest-
setzungen als moglich ergebende Nutzungsspektrum des allgemeinen Wohngebiets fiir eine
Erhaitung und Fortnutzung der auf dem betroffenen Grundbesitz aufstehenden denkmalge-
schitzten Bausubstanz als unzureichend erwiesen hat.*

Als nachrichtliche Ubernahme gilt, dass sich im Geitungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes das Baudenkmal Nr. 349 befindet.

3 VERKEHRSERSCHLIERUNG

3.1 AuBere ErschlieRung

Mit der Bundesstralte B 8 (Schweizer Strafte), an die der Geltungsbereich unmittelbar an-
schiiefdt, sowie der Anschlussstelle AS Duisburg-Duissern an die Autobahn BAB 59 in ca. 2,5
km Entfernung sowie dem Anschluss Duisburg-Kaiserberg (Kreuz Kaiserberg; BAB 40 und
BAB 3) ist der Zugang zum ortlichen und Gberértlichen Verkehrsnetz gewshrleistet.

3.2 Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt (iber eine Zufahrt von der Schweizer Stra-
Re sowie einer zweiten Zufahrt Uber die Waldsteige, die primar der Erreichbarkeit der Mitar-
beiterparkplatze dienen soll. Weilerhin bestehen auf dem Gelénde einige Fulwegeverbin-
dungen, die einerseits als Fluchtwege im Rettungsfall bzw. anderseits als Verbindung Stell-
platze — Nebeneingénge dienen.

Die Erschlieflung des Altbaus erfolgt vordringlich mittels der vorhandenen Treppenaniage in
das Erdgeschofs. Der urspriingliche Haupteingang wird somit entsprechend erhalten und
bietet ein reprasentatives Entrée fir das Gesundheitszentrum. Weitere Nebeneingénge des
Altbaus befinden sich an der Nordseite des Gebaudes mit Zugang zum Erdgeschoss sowie
an der Ostseite des Altbaus mit Zugang zum Untergeschoss (Nordostseite und Mittelrisalit).
Die intern befindlichen Treppenanlagen werden erhalten.

FUr Rollstuhlfahrer soll der Zugang zum Gesundheitszentrum (iber den Nebeneingang Neu-
bau mittels eines Aufzugs erfoigen. Weiterhin wird der fuilaufige Zugang des Neubaus im
Rettungsfall Uber eine dem Haupteingang (Altbau) untergeordnete Treppenanlage bzw.
Rampe in der Verbindung zwischen Alt- und Neubau, die aus Glas besteht, ermoglicht. In-
nerhalb des Neubaus gewéhrieistet das stdlich an den Zugang angrenzende Treppenhaus
die Verbindung zwischen den Geschossen. Zusatzliche Treppen verbinden einzelne Ge-
schosse.
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3.3 Flichen fiir den ruhenden Verkehr

im der Schweizer Strale zugewandien Bereich befinden sich insgesamt 63 PKW-Stellplatze
fiir die Besucher des Gesundheitszentrums, von denen zwei Stellpidtze fir Rolistuhifahrer
vorgesehen sind (vergleiche Kapitel 2.2). Die Steliplatze flir Rolistuhlfahrer befinden sich gut
zuganglich im Bereich des Haupteingangs Altbau.

Im riickwértigen Teil des Grundstiickes sind insgesamt 16 PKW-Stellplatze flir die Mitarbeiter
des Gesundheitszentrums vorgesehen. Sie werden als Uberdachte Carports ausgebildet und
durch Begriinung gegliedert.

7wischen dem Haupteingang des Altbaus und dem Eingang zum Neubau werden 20 Fahr-
radstellplatze untergebracht.

34 Offentlicher Personennahverkehr

Das Gesundheitszentrum Schweizer Stralte 80 ist durch den Offentlichen Personennahver-
kehr giinstig zu erreichen. Die nichstgelegenen Straftenbahnhaltestellen sind fullaufig er-
reichbar und befinden sich

e

% im Kreuzungsbereich Mihlheimer Strafe und Schweizer Stralke/ Haltestelle .Schweizer
Strake’ in ca. 650 m Entfernung — Linie 901 und NE 1 sowie

» im Kreuzungsbereich WintgensstraBe/Aakerfahrstrafe der U-Bahnhof Duissern in ca.
600 m Entfernung mit den Linien 902, 903 und U79.

Die Schweizer Stralke wird durch die Buslinie 937 Duissern — Neudorf — Hochfeld — Haupt-
bahnhof befahren. Die nachstgelegene Haltestelle . Tonstrafle’ liegt in ca. 150 m Entfernung.
Eine weitere Haltestelle, die von der Buslinie 944 angefahren wird, befindet sich auf der Mei-
dericher Strafte.

4 VER- UND ENTSORGUNG

Die Gewihrleistung einer ordnungsgemafien Ver- und Entsorgung des Planbereiches wird
durch das vorhandene Kanal- und Leitungsnetz gesichert.

Die Warmeversorgung des Geltungsbereiches soll durch Fernwarme gewdhrleistet werden.

Das von den Gebiauden und Zufahrten anfallende Niederschlagswasser soll gemaflt § 51a
Landeswassergesetz Nordrhein-Westfalen versickert werden. Zu diesem Zweck ist ein Hyd-
rogeologisches Gutachten durch das Erbaubaulaboratorium Essen erstellt worden. Es steht
fest, dass der Boden versickerungsféhig ist und eine Versickerung Uber Rohrrigolen erfolgen
kann.

Die Abfallbeseitigung ist durch die direkte Anbindung an die Schweizer Strale bzw. Wald-
steige problemlos mdéglich.

Das von den Gebiuden und Zufahrten anfallende Niederschlagswasser soll gemalt § 51a
Landeswassergesetz Nordrhein-Westfalen versickert werden. Es liegt ein Hydrogeologisches
Gutachten {Erdbaulaboratorium Essen), das die Versickerungsfahigkeit des Bodens nach-
gewiesen hat. Sowohl das unbelastete Dachflachenwasser ais auch das Oberflachenwasser
der Stelipltze und Zufahrten/Zugénge soll mittels Rohr-Rigolen versickert werden.

Baume und tiefwurzelnde Straucher diirfen nur in einem Mindestabstand von je einem Meter
rechts und links der vorhandenen Versorgungsleitungen angepflanzt werden, wenn die er-
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forderlichen Baumschutzplatten gesetzt werden. Ansonsten ist ein Mindestabstand von 2,50
m einzuhalten. Fir die vorhandenen und in ihrer Leitungsfihrung verbleibenden Versor-

gungsanlagen sind die Hinweise und Schutzanweisungen der Stadtwerke Duisburg AG* zu
beachten und einzuhalten.

5 SONSTIGES
5.1 Altlasten

Gemafd Schreiben vom 16.10.2003 teilt das Amt fir kommunalen Umweltschutz der Stadt
Duisburg mit, dass das Grundstiick im Altlastenverdachtsflachenkataster der Stadt Duisburg
als Altstandort unter der Nr. AS 3046 erfasst ist. Im Rahmen der vorliegenden Planung ist
eine Orientierende Gefdhrdungsabschatzung durch das Erdbaulaboratorium Essen durchge-
fihrt worden. Insgesamt konnten — abgesehen von lokalen, geringen Schadstoffkonzentrati-
onen im Bereich der Aufflllung, die hdchstwahrscheinlich zusammen mit diesen in den Bo-
den eingebracht wurden — keine Verunreinigungen festgestellt werden. Uberschreitungen der
Prifwerte der BBodSchV bzw. der Crientierungswerte der HLfU fur die Bodenluft sind nicht
gegeben. Als Ergebnis fur die betrachteten Wirkungspfade konnte insgesamt keine Gefahr-
dung des Menschen ader der Umwelt festgestelit werden.

Die Orientierende Gefahrdungsabschéatzung ist der Unteren Bodenschutzbehorde der Stadt
Duisburg zur Kenntnis gebracht worden. Im Vorfeld wurde das Untersuchungskonzept mit
der Unteren Bodenschutzbehorde abgestimmt. Fur weitere Auskilinfte fiir im Stadtgebiet vor-
handene Altablagerungen und Altstandorte ist die Stadt Duisburg, Amt fiir kommunalen Um-
weltschutz, Untere Bodenschutzbehédrde, der Ansprechpartner.

5.2 Bau- und Bodendenkmaéler

5.2.1 Baudenkmal Schweizer Stralle 80

Das Gebdude Schweizer Strafle 80 ist in die Denkmalliste der Stadt Duisburg vom
15.03.1995 mit der Nr. 349 eingetragen.

Die im DSchG geforderte historische Bedeutung ist allgemein (Spezialbetrieb mit besonde-
ren Produktionsbedingungen) und fur Duisburg (Verbindung von Seidengazéhersteliung und
Muhlenstandort) vorhanden. Das Gebaude Schweizer StralRe 80 ist aus Technik- und stadt-
geschichtlichen Griinden zu erhalten und zu nutzen.

Durch die Errichtung des Gesundheitszentrums wird die historische, gewerbliche Nutzung
des Denkmals erhalten. Im Gegensatz zu der in dem B-Plan Nr. 915 festgelegten Wohnnut-
zung kdnnen bauliche Eingriffe in die Altbausubstanz mit Erhalt der gewerblichen Nutzung
reduziert werden. Hinzu kommt, dass das Denkmal! fiir eine breitere Offentlichkeit zugénglich
bleibt.

5.2.2 Bodendenkmaier

Gemal Schreiben des Amts fir Baurecht und Bauberatung der Stadt Duisburg Untere Bau-
aufsicht und Untere Denkmalbehorde vom 25.11.2003 sind fiir den Geltungsbereich bisher
keine archéolegisch relevanten Bodenfunde bekannt. Trotzdem muR die Fliche als mogliche
archaologische Verdachtisflache angesprochen werden, weil sich in der ndheren Umgebung
mehrere bekannte archaologische Fundstellen befinden. Insgesamt sind vier Fundkomplexe
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in der Umgebung, die vermuten lassen, dass auch im Bereich des Bauvorhabens archaolo-
gische Funde oder Befunde auftreten kénnen.

a.) Abschnittswall auf dem Kaiserberg

b.) im Bereich der Schweizer Stralte/Botanischer Garten Altfundstelle aus der eisen- und
kaiserzeitlicher Zeitstellung .

c.) Uberreste einer jungpaldolithischen Jagdstation im Bereich des abgerissenen Ju-
gendheims ,Haus Duissernberg®

d.) an der Stadtgrenze zu Mitheim im Winkel zwischen Mutheimer- und Monningstrafie
ein Grabhligelfeld der Eisenzeit (,In der Monning®}.

Um Beeintrachtigungen von Bodendenkmalsubstanz durch die Umsetzung der Planung aus-
zuschlielRen, werden in Abstimmung mit dem Rheinischen Amt fiir Bodendenkmalpflege und
der Unteren Denkmalbehorde der Stadt Duisburg geeignete Sicherungsmalinahmen durch
den Vorhabentrdger gewahrieistet. Dabei handelt es sich um bauvorbereitende Sachstan-
dermittiungsmafnahmen zur Konkretisierung der archéologischen Situation und um die
fachgerechte Untersuchung und Dokumentation auftretender Bodendenkmalsubstanz, die
nach Maftgabe einer Grabungserlaubnis gemal § 13 DSchG NW auszuflhren sind. Dieses
Verfahren ist durch eine entsprechende Regelung im Durchfiihrungsvertrag zwischen der
Stadt Duisburg und dem Vorhabentrager sichergestelit.

5.3 Brandschutzkonzept

Es wird spétestens im Rahmen der Hochbauplanung ein Brandschutzkonzept durch das Bl-
ro Sondermann & Moller in Dorsten vorgelegt. Dieses wird mit der Unteren Bauaufsichtsbe-
horde der Stadt Duisburg abgestimmt. Die Zufahrt ber die Waldsteige dient der Feusrwehr
als Aufstellungsflache im Brandfall.

5.4 Baugrund und Boden

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde durch das Erdbaulaboratori-
um Essen eine Baugrunduntersuchung und ein Griindungsgutachten erstelit. Die Ergebnisse
der Untersuchungen sind mit Angaben zum Baugrund und zur Grindung im vorliegenden
Gutachten dokumentiert, welches der Unteren Bodenschutzbehorde vorliegt.

Die durchgefiihrte orientierende Gefahrdungsabschatzung des Planbereiches ermittelte auf
dem Grundstlck in der Regel geringméchtige Auffilllungen aus umgelagertem Boden mit
Fremdbestandteilen wie Ziegel-, Bauschutt, Holz- und Wurzelresten. Die Bodenanalysen
ergaben keine Schadstoffgehalte, die der angestrebten Nutzung entgegenstehen. Lediglich
unterhalb der Bodenplatte des Gebdudes wurden erhohie Gehalte an Mineralélkohlenwas-
serstoffen ermittelt. Aufgrund der derzeitigen Versiegelung der Flache ist eine Gefdhrdung
von Schutzgiitern jedoch nicht zu erwarten. Die Bodenluftuntersuchungen ergaben lediglich
hintergrundspezifische Gehalte.

Im Rahmen der Umsetzung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird, gemanl den
Aussagen der Unteren Bodenschutzbehdrde, folgende Vorgehensweise erforderlich:

Bei den kinftigen Tiefbauarbeiten ist gezielt auf umweltgeféhrdende Verunreinigungen zu
achten. Sollten sich Hinweise auf derartige Verunreinigungen ergeben, so ist das Amt fur
kommunalen Umweltschutz, Untere Bodenschutzbehérde, unverziglich zu informieren. Soll-
ten im Bereich ermittelter Kohlenwasserstoffverunreinigungen (RKB 18, RKB 19) Entsiege-
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lungsarbeiten durchgefihrt werden, so sind diese im Vorfeld mit der Unteren Bodenschutz-
behdrde abzustimmen.

5.5 Versickerungsgutachten

im Rahmen dieses Gutachtens wurden die Grundwasserverhaltnisse recherchiert. Grund-
wasser wurde in Tiefen von 11,0 und 11,30 angetroffen. Die Berechnungen des Versicke-
rungsgutachtens, das durch das Erdbaulaboratorium Essen erarbeitet wurde, zeigten, dass
wegen der grofien anzuschliefenden Flachen und der zur Verfligung stehenden Freiflachen
auflerhalb der Geb&aude sich am Besten eine kombinierte Rohr-Rigolen-Versickerung eignet.
Sie bietet ausreichend Speicherkapazitdt. Das Erdbaulaboratorium Essen empfiehlt, zwei
Anlagen, eine flr die Dach- und Terrassenflachen und die andere flr die Ubrigen Flachen
(Steliplatze, Zufahrten und Zugénge) zu entwerfen. Weitere Details sind dem Gutachien zu
entnehmen.

5.6 Auskiinfte des Kampfmittelrdumdiensts

Gemal’ den Aussagen des Staatlichen Kampfmittelrdumdienstes der Bezirksregierung Diis-
seldorf war eine Auswertung von Luftbildaufnahmen des Zweiten Weltkrieges negativ. Mit
den Bauarbeiten darf demnach begonnen werden. Nach bisherigen Erkenntnissen ist jedoch
nicht auszuschlieflen, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Aus diesem Grunde sind
Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufihren. Solliten Kampfmittel gefunden werden,
ist aus Sicherheitsgrinden die Erdarbeit einzustellen und umgehend der Kampfmittelrdum-
dienst zu benachrichtigen. Der Kampfmittelraumdienst empfiehlt, vor Durchflihrung eventuell
erforderlicher gréfierer Bohrungen (z. B. Pfahlgrindung) Probebohrungen zu erstellen (70
bis 120 mm Durchmesser im Schneckenbohrverfahren), die ggf. mit Kunststoff- oder Nicht-
metallrohren zu versehen sind. Danach soll eine Uberpriifung dieser Probebohrungen mit
ferromagnetischen Sonden erfoigen. Samtliche Bohrarbeiten sind mit Vorsicht durchzufih-
ren. Sie sind sofort einzustellen, sobald im gewachsenen Boden auf Widerstand gestofien
wird. In diesem Falle ist umgehend der Kampfmittelrdumdienst zu benachrichtigen. Sollten
die v. g. Arbeiten durchgeflihrt werden, so ist dem Kampfmittelrdumdienst ein Bohrplatz zur
Verfligung zu stellen.

6 BESCHREIBUNG DER UMWELTRELEVANTEN MARBNAHMEN MIT DEN ZU
ERWARTENDEN AUSWIRKUNGEN

6.1 Allgemeines

Das Gesetz zur Umsetzung der 'UVP-Anderungsrichtlinie, der “IVU-Richtlinie und weiterer
EG-Richtlinien zum Umweltschutz, das am 3. August 2001 in Kraft getreten ist, hat auch we-
sentliche Auswirkungen auf die Durchfuhrung von Umweltvertraglichkeitspriifungen in der
gemeindlichen Bebauungsplanung. So wird der Kreis der UVP-pfiichtigen Bebauungspldne
ausgeweitet, flr bestimmte Bebauungspléane wird erstmals eine Vorpriifung im Einzelfall vor-
geschrieben und schliellich werden die einzelnen UVP-Schritte im Baugesetzbuch (BauGB)
geregelt. In der Anlage 1 zum UVPG sind die ,UVP-pflichtigen Vorhaben® genannt. Die Ver-
pflichtung zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung geman § 3 a UVPG besteht

' Richtlinie 97/11/EG des Rates vorn 3. Marz 1997 zur Anderung der Richtlinie 85/337/EWG (iber die Umweltvertraglichkeitsori-
fung bet bestimmten &ffentlichen und privaten Projekten, ABL. EG Nr. L 73, 5.5

? Richtlinie 96/61/EG des Rates vom 24. September 1936 tiber die integrierte Vermeidung und Verminderung der Umweltver-
schmutzung (,IVU-Richtlinie®), ABL. EG Nr. L 257, S. 26
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fiar ein in der Anlage 1 aufgefiihrtes Vorhaben, wenn die zur Bestimmung seiner Art genann-
ten Merkmale vorliegen. Sofern GréRen- oder Leistungswerte angegeben sind, ist eine Um-
weltvertraglichkeitspriifung durchzufiihren, wenn die Werte erreicht oder Gberschritten wer-
den.

Im vorliegenden Fall handelt es sich bei der Errichtung des Gesundheitszentrums um ein
bauplanungsrechtliches Vorhaben gem&R Nr. 18 der Anlage 1 Liste JUVP-pflichtiger Vorha-
ben“. Das Vorhaben félit in die Nr. 18.8 des Anhangs 1 ,Bau eines Vorhabens des in der
Nummer 18.7 genannten Art (Stédtebauprojekt fir sonstige bauliche Anlagen), soweit der
jeweilige Priifwert fur die Vorpriifung erreicht oder {iberschritten wird und fir den in sonstigen
Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt wird, nur im Aufstellungsverfahren®. Als Schwellen-
werte sind fiir die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung die Uberschreitung ei-
ner zuldssigen Grundfliche von 100.000 m? oder mehr angegeben. Eine allgemeine Vorpri-
fung ist bei der Erreichung von einer zuldssigen Grundfiache von 20.000 m? bis weniger als
100.000 m? vorzunehmen.

Gemaf stadtebaulichem Konzept wiren auf dem 5.660 m? grofien Areal insgesamt 1.365 m?
durch Hauptgebaude (Bestand und Neubau) ilberbaut. Die Grundflachenzahl liegt damit
knapp unter 0,25 (weniger als der urspriingliche Bebauungspian Nr. 915 erlauben wirde).
Stellplatze sowie Nebenanlagen sind im Rahmen der Beurteilung nicht zu beriicksichtigen.
Entsprechend liegt die maximal versiegelte Grundflache weit unter dem fir eine allgemeine
Vorpriifung angegebenen Schwellenwert. Daraus ergibt sich, dass nach heutiger Rechtslage
keine Umweltvertraglichkeitspriifung zum Bebauungsplanverfahren durchzufibren ist.

Infolge der anstehenden sogenannten Plan-UP und der Umsetzung in bundesdeutsches
Recht, die fur Juli 2004 terminiert ist, wird im Zuge der vorliegenden Begriindung eine Gber-
schlagige Ermittlung der Umweltfolgen vorgenommen.

6.2 Zu erwartende Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzglter

6.2.1 Untersuchungsraumabgrenzung

Die Abgrenzung des Untersuchungsraumes erfolgte aufgrund der Innenstadtiage in einem
Radius von 300 m um das Areal Schweizer Stralke 80. Fiir das Schutzgut Mensch wurde im
Zuge des Larmgutachtens Uber den gewéhlten Radius hinaus die Wirkungen der Bahnlinien
als auch der Autobahnen mit untersucht.
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Abb. 1: Untersuchungsraum

6.2.2 Tabellarische Zusammenfassung

Uberschlagige Umweltprifung auf der Ebene des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 2023 - Duissern der Stadt
Duisburg
fur den Bereich Schweizer Strale 80 (Gemarkung Duishurg, Flur 202, Flurstlicke 136 und 137, ehemals Solken)

mit dem Ziel der Festsetzung eines Gesundheitszentrums mit Arztpraxen, Therapieeinrichtungen, Fitness und Wellness
auf dem Gelénde Schweizer Stralle 80

Kurzbeschreibung. Festsetzung eines Gesundheitszentrums mit zu erbaltenem Baumbestand, Erhait des denkmalge-
schitzten Altbaues und Anbau eines zweigeschossigen Neubaues, Anlage von Steliplatzen

Geitungsbereichgrélle: ca. 0,56 ha

Derzeitige Lage: im Innenstadtbereich Duisburg-Duissern im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 915, Bebauung des
Grundstucks bereits im Rahmen der Festsetzungen zuldssig, kein Kontakt zum Aufienbereich, auRerhalb des Geltungsbe-
reichs des Landschaftsplanes, Schutzgebiete werden durch das Vorhaben nicht in Anspruch genommen, néchst gelege-
nes Landschaftsschutzgebiet in ca. 120 m Entfernung.

Derzeitiger Umweltzustand und zu erwartende Auswirkungen auf die Schutzgiiter bei der Realisierung der Pla-
: nung unter Beriicksichtigung der Darstellungen und Zleien betroffener Gebiete und
Pldne im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 a-i EAG Bau (Entwurf) -

Umweltbelang Ausprigung Prognostizierte Auswirkungen Bewertung

Mensch Innenstadtbereich, erhebli- | Keine  Verschlechterung  der | insgesamt abwégbare Auswirkungen,
che Vorpragung des Raums | Gerbusch- und offentlichen Park- | anlagenbezogene Immissionen wer-
durch  Immissionen  der|raumsituation gegeniiber der | den durch die erhebliche Hintergrund-

bestehenden Verkehrswe- | derzeitigen Situation belastung (Verkehrswege) iberlagert,
ge {Schweizer Strafle (B 8), M .

; ‘ allnahmen zurm Schallschutz sind
g\;;obahnen. Schienenwe- gemdl Schallschutztechnischer Un-

tersuchung erforderlich
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Tiere/Pflanzen | parkartige Grinflaiche mit} Verlust von Baumen, Verlust von | Auswirkung beurteilungsrelevant,
altem Baumbestand (unter- | Flache als Standort fiir Vege-|jedoch insgesamt geringfigige ab-
liegt Uberwiegend  der | tation und Habitat fir Tiere wagbare Auswirkungen; Eingriff ist
Baumschutzsatzung)  und insgesamt durch Minderungs- und
Scherrasen, abgesehen von Ersatzmafinahmen  vollsténdig  zu
den B&umen nur Biotop- kempensieren,
typen geringer Wertigkeit Eingriff Gbersteigt geringfigig den bis-
vorhanden, her zuldssigen Umfang, nach § 1a
alilgemeine Lebensraum- BauGB ist dafur Ausgleich erforderlich,
funktion flir Tiere stadti- fir die gercdeten Baume werden auf-
scher Parks und Gérten grund der Baumschutzsatzung Ersatz-

pflanzungen erforderlich, die auch dem
funktionalen Ausgleich dienen

Landschaft Innenstadtbereich, keine | keine Belastung des Land- | insgesamt geringe, nicht beurteilungs-
Landschaft i.e.S. Um-|schaftss bzw. Ortsbildes zu er-|relevante Auswirkungen, werden durch

gebung vollstandig bebaut,
grofdtenteils mit und freiste-
henden zweieinhalb ge-
schossigen Einfamilienhdu-
sern als Stadtvilen unein-
heitlichen Baustils mit gro-
ten Gérten

warten, kein Verlust von Eigenart
nur bei der Umgebung angepass-
ter Gestaltung von Fassaden und
Aulienanlagen

Wechselwirkungseffekte der Auflenan-
lagengestaltung mit kompensiert

Boden Umlagerungsbdden und | weiterer volistandiger nicht rever- | Insgesamt geringe, nicht beurteilungs-
bestehende grofibfidchige | sibler Verlust von Bodensubstrat | relevante Auswirkungen, Eingriff ist
Versiegelungen,  aufgrund | als Standort flr Vegetation und jedoch auch durch die geplanten Min-
der Nutzungsgeschichte | Habitat flr Tiere; derungs- und Gestaltungsmaiinahmen
kein natOrlicher Bodep me.hr gemaf Gefshrdungsabschitzung nicht zu kompensieren
vorhanden, Grundstiick ist
als Altstandort angegeben konnten_ — abgesehen von loka-

Beseiligung der Bunkeran: Ienl, geringen Schadstoﬁkonzept-
lage aus dem 2. Weltkrieg rationen im Bereich der Auffil-
’ lung — keine Verunreinigungen
festgestellt werden, fiir die be-
trachteten Wirkungspfade insge-
samt keine Gefdhrdungen des
Menschen cder der Umwelt ge-
gehen.

Wasser grofilachige Versiege- | offenporige  Befestigungen und | insgesamt keine beurieilungs-
lungen sind an Kanalisation | nur teilweise Versiegelungen relevanten Auswirkungen,
angeschlossen, nur die | erlauben Versickerung des Nie- : durch gezielte ortsnahe Versickerung
offene  Bodenfidchen er- | derschiags, auch des Niederschlags (Dachwassers
eglenn VersOkeG 063 | erschmutztes  Dacnfiachen: % 2407 SUIREES v e

Y wasser sowie Oberflachenwasser | 509 esserung ged '
Grundwasserstand bei Pro- | der Stellpltze, Zufahrten und dem Status quo in
benentnahme am  3.2.04 | Wege wird gezielt mittels Rohr-
von 11,23 m unter GOK, |Rigolen zur Versickerung ge-
Vegetation im Gebiet kein | hracht
Grundwasseranschluf

Klima durch die Baume, auch die | Rodung von Béumen verringert | insgesamt geringe, nicht beurteilung-
in der Umgebung, gemilder- | die  klimatische ~ Wohifahrts- | relevante Auswirkungen, werden durch
tes Stadtklima wirkung des Baumbestandes, Wechselwirkungseffekte der Aufenan-

Neubau wird jedoch auf beste- |lagengestaltung sowie der Ersatz-
hender Versiegelung errichtet Baumpflanzungen mit kompensiert

Luft keine luftbelastenden Emis- | keine Anderungen keine negativen Auswirkungen

sionen
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Kultur-
Sachgiter

und | Denkmalgeschiitzes Ge-
bdude Schweizer Stralle 80
in Denkmalliste der Stadt
Duisburg vom 15.03.1995
mit der Nr. 349 eingetragen,
Umbaumalinahmen geplant

mogliche archéologische
Verdachtsflache, weil sich in
der niheren Umgebung
mehrere bekannte archio-
logische Fundstelten befin-
den

Keine erheblichen Anderungen,
da diese mit dem Amt fur Denk-
malpflege abgesprochen sind,
klare Trennung zum Neubau

bis auf Beseitigung des Bunkers
und  Neubau keine tisfer-
gehenden Eingriffe in Boden

vor Beginn der Bautitigkeiten
wird eine archdologische Sach-
standsermittiung durch qualifizier-
ten Gutachter erfoigen

Vermehrung der Sachwerte

keine negativen Auswirkungen, denk-w
malgeschitztes Gebaude kann durch
neue Nutzungszuweisung fangfristig
erhalten und der Offentlichkeit zugang-
lich gemacht werden

Biologische

Vielfalt

insgesamt  stark  einge-
schrinkte Vielfalt der Parks
und Gérten im Innenstadt-
bereich

Wirkungen der Rodung und
Baumaiinahmen klein gegentiber
dem Gesamtraum, gehen nur
geringfigig Uber das Grundstiick
hinaus (Waldsteige)

insgesamt geringe, nicht beurteilungs-
relevante Auswirkungen, werden durch
Wechselwirkungseffekte der Aulenan-
lagengestaltung sowie der Ersatz-
Baumpflanzungen mit kompensiert

Wechsel-
wirkungen

Wechselwirkungen im  in-
nenstadtbereich und ge-
genlber dem  Freiraum
weitgehend reduziert auf die
noch vorhandenen Funktio-
nen

Wirkungen der Rodung und
Baumaftnahmen klein gegeniber

dem Gesamtraum, gehen nicht |

Uber das Grundstiick hinaus

keine  beurteilungsrelevanten  Aus-

wirkungen

Prognose der Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Das Grundstiick der ehemaligen Seiden
Duissern dar. Die Festsetzungen des re
lich der kompletten Ausnutzung der fes
ben der Wohnnutzung ist die Errichtung
Nutzungen, méglich. Infolge des festge
stiicksftdche i.V.m. mit einer GRZ von
heblichen Verkehrsbewegungen auf de

Aufgrund der Vorgabe einer wirtschaftlichen Ausnutzung des Grundstiicks kime es ohne das Gesundheitszentrum wahr-
scheinlich kurzfristig zu siner ahnlichen gewerblichen Nutzung oder zu einer Wohnbebauung erheblichen Ausmales.

Duisburg-Duissern wiirde sich ohne das Gesundheitszentrum grundsatzlich nicht anders entwickeln als mit ihm.

gazefabrik Schweizer Strafe Nr. 80 stellt einen attraktiven Standort in Duisburg-
chtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. 915 erlauben die Nutzung als WA einschlieR-
tgeselzten (berbaubaren Grundstiicksflachen zur Errichtung von Neubauten. Ne-
aller, gemal § 4 Abs. 2 und 3 BauNvO allgemein und ausnahmsweise zuldssigen
setzten Nutzungskatalogs und der Gréfe der festgesetzten {iberbaubaren Grund-
0,3 ist auch bei einer Nutzung im Rahmen des Allgemeainen Wohngebiets mit er-
m Grundstiick Schweizer Strafie 80 zu rechnen, Dies war bereils bei der Nutzung
des Grundsticks durch das Bekleidungsgeschaft Sélken mit tUberregionalem Kundenstamm der Fall,

Méglichkeiten zur Vermeidung, Minderung und Ausgleich nachteiliger Wirkungen

Innenentwicklung vor Auflenentwicklung, keine Inanspruchnahme des Aulenbereichs, mit Grund und Boden wird spar-
sam umgegangen, Revitalisierung von alten gewerblich genutzten Flichen, Riickhaltung und Versickerung des Nieder-
schitagswassers, Minimierung der Versie

se), Schutz und Erhalt der nicht zu rodenden B&ume, untergeordnste Gestaltung

gelung fiir Wege und Stellplatze (Rasen

Begrlnung und Gestaltung der nicht (iberbaubaren Grundstiicksfidchen,

Eingriff kann durch Minderungsmafinahmen weitgehend minimiert werden.

Das geplante Vorhaben stellt einen geringfligig gréfleren Eingriff (
Plan zulassig und verursacht dadurch Ersatzflichenbedarf, fir ge

waben und Betonsteinpfiaster ohne Fa-

aufgrund Versiegelung) dar, als nach rechiskraftigem B-
rodete Baume sind Ersatzpflanzungen erforderlich.,

des Neubaus zum Denkmal, naturnahe
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-

Das geplante Nutzungskonzept bendtigt einen attraktiven bzw. représentativen und zentralen Standort mit glinstigen Ver-
kehrsverbindungen sowahl in Bezug auf den GPNV als auch den Individualverkehr. Der gewéhlte Standort zeichnet sich
durch diese Charakteristika aus. Im Stadtgebiet von Duisburg sind alternative Standorte gleicher Qualitat nicht kurzfristig
verfiigbar. Weiterhin befindet sich das Gelinde Schweizer Strake 80 im Eigentum des Vorhabentragers, so dass bei der
Wahl von verniinftigen Alternativen durchaus auch das Eigentum von Flachen zu beruicksichtigen ist. Anderweitige Pla-
nungsmaglichkeiten in Bezug auf den Standort des Vorhabens liegen damit nicht vor.

=

Die Festsetzung des ,Gesundheitszentrums' far das Grundstiick der ehemaligen Seidengazéfabrik Schweizer Strafie Nr.
80 in Duisburg-Duissern lasst nach den Kriterien des UVPG und den Vorgaben des BauGB, keine erheblich nachteili-
gen Umweltauswirkungen erwarten.

Anden&velﬂge Planungzéh"lé'igli_cﬁkeitén'

Zusammenfassung. -

—

6.2.3 Schutzgut Mensch

Fiir das Gebiet wurde u.a. wegen der Schweizer Strafte (B 8) und den angrenzenden reinen
Wohngebieten eine Schalltechnische Untersuchung durch das Ingenieurburo fur Schall-
schutz aus Neuss erstellt. Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Aus-
wirkuingen des dffentlichen Verkehrs auf das Bauvorhaben gemaf DIN 18 005 ,Schallschutz
im Stadtebau’, die Auswirkungen des Vorhabens auf die Nachbarschaft gemafi TA Larm und
der anlagenbezogene Verkehr auf &ffentlichen Straften gemafl 16. BimSchV untersucht und
beurteilt. Trotz der erheblichen Vorbelastung des Gebiets durch Verkehrsldrm von der
Schweizer Strale (B 8) missen nach Aussage des Staatlichen Umweltamts Duisburg be-
ziiglich des Gewerbelarms in der Nachbarschaft die immissionsrichtwerte der TA Larm flr
ein Reines Wohngebiet eingehalten werden. Das vorliegende schalltechnische Gutachten
berechnet den durch die geplanten Nutzungen hervorgerufenen gewerblichen Larm in der
Nachbarschaft und unterbreitet Vorschiage fiir einen geeigneten Schallschutz. Ferner wurde
untersucht, ob an den gewerblich genutzten Raumen des Gesundheitszentrums Schall-
schutz gegen den Verkehrslarm erforderlich wird.

Die in der Schalltechnischen Untersuchung formulierten Auflagen sind inhaltlich Teil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 2023. Die einzelnen MaRnahmen sind als textli-
che Festsetzungen in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Ubernommen worden und
somit bauleitplanerisch gesichert. Weiterhin sind die Auflagen in die Gestaltungsplanung
(Vorhaben- und ErschlieBungsplan) eingeflossen. Es wird zusammenfassend darauf hinge-
wiesen, dass das Plangebiet durch Verkehrslarm der Schweizer Stralte (B 8) erheblich vor-
belastet ist und dass durch das Vorhaben keine Verschlechterung der Gerduschsituation
gegenuber der derzeitigen Situation eintritt. Da die Beurteilungspegel durch Gewerbeldrm
mindestens 18 dB unter dem standig vorhandenen allgemeinen Verkehrsidrm liegen,
ist gemaR Nr. 3.2.1 TA Larm die Schutzpflicht vor schédlichen Umwelteinwirkungen
eingehalten, da der Immissionsbeitrag durch das Vorhaben als nicht relevant angese-
hen wird.

Das Staatliche Umweltamt weist beziglich des L Armimmissionsgutachtens darauf hin, dass
einige aktive Schallschutzmafnahmen erforderlich werden. Die Einhaltung des bewerteten
Bauschalildammmafes von R'w erf = 25 dB (u. a. auch unter Einsatz von Zwangsbeldftun-
gen erreichbar) fir Taren ist in einem bauakustischen Priifzeugnis nachzuweisen.

Beziiglich Details wird auf das peigefiigte Larmgutachten bzw. die textlichen Festsetzungen
verwiesen.
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6.3 Eingriffe in Natur und Landschaft

Fur das Bauvorhaben Gesundheitszentrum Schweizer Stralle liegt ein Landschaftspflegeri-
scher Fachbeitrag vor. Die Ergebnisse dieses Fachbeitrages, insbesondere die dort formu-
lierten Mallnahmen zur Vermeidung und Verminderung des Eingriffs sowie zur Kompensati-
on nicht verminderbarer Eingriffsfolgen, sind Bestandteil dieser Satzung. Der Landschafts-
pflegerische Fachbeitrag liegt als Anlage bei.

Die aktuelle Planung (iberschreitet, trotz der geringeren, als zuldssigen Gebiudefldche, aui-
grund der Stellpldtze die derzeit auf der Grundlage des B-Planes Nr. 915 zulassige Versiege-
lung um insgesamt 400 m2 Allerdings muf beriicksichtigt werden, dass bereits im derzeiti-
gen Zustand (vgl. Fachbeitrag) auf dem Grundstiick Schweizer Stralle Nr. 80 schon insge-
samt 2.870 m? versiegelt sind (neben 780 m? vorhandenen Geb&uden bzw. Anlagen sind
2.090 m? als Verkehrsflache befestigt). Unversiegelte Vegetationsflachen umfassen derzeit
2.780 m® Damit Uberschreitet die aktuelle Planung die derzeit auf dem Grundstiick vorhan-
dene Versiegelung nur noch um insgesamt 80 m? Auch der Eingriff in den vorhandenen
Baumbestand unterliegt nicht der Eingriffsregelung. Ein grofler Teil der Bdume unterliegt
jedoch der Baumschutzsatzung und wird entsprechend dieser bewertet.

6.4 VermeidungsmaBnahmen

Die Ergebnisse des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages zusammenfassend kann Fol-
gendes festgestelit werden: Vom eingemessenen Baumbestand bleiben insgesamt 20 Bau-
me erhalten, 19 davon sind gemank Baumschutzsatzung geschiitzt. Allerdings wird in den
Traufbereich aller zu erhaltenden Baume (mit Ausnahme von zwei Baumen) durch Baumaf-
nahmen zum Teil erheblich eingegriffen. Innerhalb der Traufbereiche werden Bodenbewe-
gungen vorgenommen, teilweise Ausschachtungen durchgefuhrt und Befestigungen bzw.
Versiegelungen und Bauwerke eingebaut. Bauarbeiten im Traufbereich von Baumen fGhren,
insbesondere wenn sie nicht fachgerecht und mit duRerster Sorgfalt durchgefiihrt werden, zu
einer erheblichen Beschadigung des Baumes und beeintrachtigen sein weiteres Wachstum.
Um das Risiko einer nachhaltigen Beschadigung der Biume aufgrund der Bauarbeiten in
ihrem Traufbereich auf das technisch magliche Minimum zu reduzieren, sind die in Kapitel
6.1 des Fachbeitrages beschriebenen Maftnahmen zum Schutz und Erhalt der Baume mit
auflerster Sorgfalt durchzufilhren. Ein Unterlassen oder eine nicht fachgerechte Durchfiih-
rung dieser Maflnahmen fihrt wahrscheinfich bei allen auf dem Grundstlick erhaltenen Bau-
men zu vermeidbaren Beschadigungen. Daraus resultiert mit hoher Wahrscheinlichkeit die
Notwendigkeit, zumindest einen Teil der Baume schon kurzfristig aus Griinden der Ver-
kehrssicherheit entfernen zu missen.

6.5 Verminderungs- und Schutzmalnahmen

Zur Verminderung des Eingriffs sind verschiedene Malnahmen vorgesehen (vgl. Fachbei-
trag). Das gesamte Niederschlagswasser des Grundstlickes wird mittels Rohr-Rigolen ge-
Zielt zur Versickerung gebracht. Flachddcher, etwa die der Carports, werden begriint. Die
AuBenanlagen werden naturnah gestaltet unter Verwendung einheimischer Wildarten
(Stréducher und Stauden).

6.6 AusgleichsmaBRnahmen

Aufgrund der gegeniiber dem Bestand vergréRerten versiegelten Flache fiir Stellpldtze ent-
steht im Rahmen der Eingriffsbilanzierung fiir das Bauvorhaben Gesundheitszentrum
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Schweizer Straike zudem ein Defizit von 1,160 Bkologischen Werteinheiten. Dieses durch
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan verursachte Defizit unterliegt der Abwagung der
Belange nach dem BauGB.

Zur vollstandigen Kompensation des Eingriffs mussen diese 1.160 Werteinheiten jedoch
nachgewiesen werden. Hierfur reicht, abhingig von der konkreten Mafinahme, eine Flache
von u.U. weniger als 300 m? aus. Eine solche Flache ist als eigenstandige Manahme je-
doch nicht sinnvoll. Daher beabsichtigt der Vorhabenstrager, die Kompensation dieses Defi-
zits im Rahmen eines Okokontos nachzuweisen®. Okokonten bestehen auch im Raum Duis-
burg. Der Vorhabenstriger wird einen entsprechenden stadtebaulichen Vertrag nachweisen.

Im Rahmen der Verpflichtung zur Ersatzpflanzung aus der Baumschutzsatzung missen fer-
ner insgesamt 85 Laubbaume entsprechender Grébe gepflanzt werden. Stadtebaulich sinn-
voll kénnen in den Griinanlagen des Gesundheitszentrums jedoch nur 2 Bédume nachgewie-
sen werden. Diese beiden Baume sind im Bereich der dstlichen Grundstiicksgrenze geman
vorhabenbezogenem Bebauungsplan zum Anpflanzen festgesetzt. Dem Vorhabenstrager
stehen keine anderen Grundstiicke zur Planzung der restiichen 83 Baume zur Verflgung.
Daher beabsichtigt der Vorhabenstréger, im Rahmen der zu erteilenden Ausnahme von der
Baumschutzsatzung eine entsprechende Ausgleichszahlung festzusetzen, um die Stadt
Duisburg zu beféhigen, an geeigneten Orten diese Baume zu pflanzen.

6.7 Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Umweltauswirkun-
gen und Monitoring

Von dem Vorhaben gehen keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen aus. Bei
der Planiiberwachung und -umsetzung wird die Stadt Duisburg Informationen nutzen, die ihr
von den zustandigen Behdrden beim Aufreten von unvorhergesehenen nachteiligen Auswir-
kungen wahrend der Bauphase und des Betriebs zur Verfigung gestellt werden.

7 BODENORDNERISCHE MARNAHMEN

Das Geliande der Schweizer Straflle 80 befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers. Es
sind keine bodencrdnerische MalRnahmen durchzufiihren.

8 DURCHFUHRUNGSVERTRAG UND KOSTEN

Zu dem planungsrechtlichen Instrument .vorhabenbezogener Bebauungsplan’ gehdrt auch
ein sogenannter ,Durchfuhrungsvertrag 2wischen der Stadt Duisburg und dem Investor, der
alle Voraussetzungen und Bindungen fur eine unverziigliche Realisierung der Investitionen
sicherstellen soll. Hierbei ist insbesondere an alle Mafnahmen zur Sicherung eines geordne-
ten Ablaufs des Vorhabens zu denken.

Der Investor verpflichtet sich hier u.a. nach Rechtswirksamkeit der Satzung:
» unverziglich die Baugenehmigung zu beantragen

» die Kosten der ErschlieRung sowie der Planung fur den Eriass der Satzung Uber den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan als auch

» far den Ausgleich zu tragen.

1.160 Werteinheiten der 10-stufigen Skala des angewandten Beweriungsverfahrens 'Arge Eingriff entsprechen 4.060
Werteinheiten der 35-stufigen Skala des Bewertungsverfahrens nach Dankwart Ludwig.
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Mit dem Durchflihrungsvertrag verpfiichtet sich der Vorhabenstréager zur Durchfiihrung des
Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist nach Satzungsbeschluss, sowie zur Vorlage
einer Bestatigung einer Deutschen Grofibank oder Sparkasse aus der sich ergibt, dass die
Finanzierung des Vorhabens sichergestelit ist. Durch den DurchfGhrungsvertrag ist der Vor-
habentréger verpflichtet, im Falle der VeréduRerung die Errichtungspfiicht weiterzugeben.

Der Stadt Duisburg entstehen durch diese Vorgehensweise keine Kosten.

9 BURGERBETEIILIGUNG

Die Beteiligung der Biirgerinnen und Biirger am vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfah-
ren Nr. 2023 - Duissern ~ sowie am parallel laufenden Flachennutzungspian-
Anderungsverfahren Nr. 5.38 geméaR den Bestimmungen des § 3 Abs. 1 BauGB und zu-
gleich Unterrichtung der Einwohner gemif § 23 Gemeindeordnung NW erfolgte am
02.04.2004 im Rahmen einer dffentlichen Sitzung der Bezirksvertretung Sud. Uber diese
Veranstaltung wurde eine Niederschrift angefertigt. Es wurden Anregungen vorgebracht, die
im Folgenden kurz zusammengefasst werden:

1. Nach Ansicht der Birger hatte ein positiver Beschluss zur Flachennutzungsplanande-
rung und Verwirklichung des geplanten Bauprojekts sicherlich zur Folge, dass eines der
letzten stadtnahen, attraktiven, reinen Wohngebiete diesen Charakter verlére. Es wird
die Frage gestellt, warum der Bebauungsplan und der Flachennutzungsplan Gberhaupt
geandert werden missen. Nach Ansicht der Blirger geht Planungssicherheit verloren,
die Privatsphére wird eingeschrénkt und der Wert der Grundstiicke im Umgebungsbe-
reich gemindert. Nachbarschiitzende Einschrankungen des Bebauungsplanes Nr. 915
gehen verloren.

2. Das Projekt, insbesondere der Neubau wird entgegen dem rechtskraftigen Bebauungs-
plan als Uberdimensioniert und fir die Umgebung als unangepasst angesehen. Der
Neubau erdriickt den Altbau {Denkmal).

3. Fur die weitere Umgebung am stérendsten und problematischsten wird der mit dem Pro-
jekt entstehende ruhende und flieRende Verkehr angesehen. Die allgemeine Stellplatzsi-
tuation im offentlichen StraRenraum fiir das nérdlich angrenzende Wohngebiet wird kriti-
siert. Flr den Bereich Schweizer Stralle 80 und das Gesundheitszentrum seien zu we-
nige Stellplatze geplant und die bisherigen Stellplatzberechnungen sowoh! flr Mitarbei-
ter als auch flr Mitarbeiter werden als nicht korrekt empfunden.

4. Es wird eine erhebliche Larmimmissionsbelastung durch das Vorhaben befiirchtet.

5. Kritik wird hinsichtlich der geplanten Offnungszeiten geaulert. Zusatzlich bestehen Be-
flrchtungen, dass die Oﬁnungszeiten auf 24 Stunden pro Tag ausgedehnt werden. Die
Blrger sehen Widerspriiche in der Betriebsbeschreibung, da ihrer Ansicht nach die Mit-
arbeiter vor den Besuchern gehen,

6. Es wird die Errichtung einer Tiefgarage gefordert.
7. Die Berechnung der Uberbaubaren Grundstiicksflache wird fiir nicht korrekt gehalten.

8. Die Vertraglichkeit des Vorhabens mit der Umgebung und damit die vorgelegten Gutach-
ten, die eine Vertraglichkeit bescheinigen werden, angezweifelt.
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9. Der Abfallsammelstandort auf dem Gelénde an der ostlichen Grundstlicksgrenze wird
kritisiert, da sie zu Geruchsbeldstigungen beim Nachbar flihren wirde.

10. Das Fallen von Biaumen auf dem Grundstlick wird negativ empfunden. Wenn mdgliche
Ersatzpflanzungen nicht im Stadtteil erfolgen, wird auch dieses negativ gesehen.

11. Es wird eine Vernichtung von Arbeitsplatzen beflrchtet,

12. Das Vorhaben soll an anderen Stellen realisiert werden. Dazu werden Vorschlage fur
potenzieli andere Standorte unterbreitet.

13. Der Standort des siidlich des Neubaus gelegenen Bellftungsturms wird kritisiert.

zu 1:

Die vorgebrachten Bedenken der Birger kénnen nach eingehender Prifung nicht geteilt
werden. Die reinen Wohngebiete am Kaiserberg bleiben in ihrer Nutzungsstruktur und in ih-
rem Charakter, die durch den Bebauungsplan Nr. 915 bauleitplanerisch gesichert sind, als
solches von der vorliegenden Planung unberhrt. Sowoh! die Flachennutzungsplan-
Anderung 5.38 als auch der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 2023 treffen nur Darstel-
lungen bzw. Festsetzungen fiir das Grundstlick Schweizer Strafte 80.

Der Bebauungsplan Nr. 315 wird fur den Bereich Schweizer Strafie 80 nicht gedndert, son-
dern er tritt mit Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nur fir den Bereich
Schweizer Strake 80 aufker Kraft. Die Stadt muss gemal § 1 Abs. 3 BauGB Bauleitplane
aufstellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich
ist. Diese Erforderlichkeit sieht die Stadt Duisburg hier als gegeben an, da aufgrund der
Ausweisung des Bereichs Schweizer Straike 80 als Allgemeines Wohngebiet im rechtskrafti-
gen Bebauungsplan aus heutiger Sicht keine tragfdhige Nutzung fir das Baudenkmal reali-
sierbar ist. Beleg dafiir ist die Tatsache, dass das Gebiude seit Aufgabe des Bekleidungs-
geschéfts im Jahr 2002 leer steht.

Einschrankungen der Privatsphére durch das Vorhaben und eine Wertminderung der Grund-
stiicke im Umgebungsbereich sind nicht zu befiirchten. Da Planung sieht ausreichende und
angemessene Malknahmen zum Schutz der Nachbarschaft vor.

Zu Z:

Die Einschatzung der Birger wird als subjektiv zurlickgewiesen, da der derzeit rechtskraftige
Bebauungsplan Nr. 915 eine grofe zusammenhéngende liberbaubare Grundstiicksflache
vorsieht, die neben der Sicherung des vorhandenen Denkmals sowohl im Osten als auch im
Siiden die Errichtung von Anbauten bzw. eigensténdigen Baukdrpern zulasst. Die Gberbau-
bare Grundstiicksflache ist laut der festgesetzten GRZ von 0.3 bezogen auf die Grund-
stiicksgroRe von ca. 5.600 m? volistdndig ausnutzbar. Die nun vorliegende Planung sieht
hohenmalkig einen dem Altbau angepassten Neubau vor und die Versiegelung durch Ge-
baude bleibt weit hinter dem im Bebauungsplan Nr. 915 festgesetzten maximalen Mafl der
baulichen Nutzung zurlck.

Zu 3:

Den Anregungen der Birger wird gefolgt. Es ist ein Verkehrsgutachten erarbeitet worden,
welches die Fragen hinsichtlich des Stellplatzbedarfs und zukinftiger Verkehrsbelastung im
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Plangebiet und seiner Umgebung klart und dessen Ergebnisse in die Planung eingeflossen
sind. Als Ergebnis lasst sich zusammenfassend feststellen, dass fir die Besucher und Pati-
enten des geplanten Gesundheitszentrums an der Schweizer Strale in Duisburg-Duissern
auf dem Geldnde insgesamt 63 Stelipiatze zur Verflgung stehen. Im Tagesverlauf von 7.00
~17.00 und von 20.00 — 24.00 Uhr reichen diese Stellplatze aus, um die Stellplatznachfrage
der Besucher und Patienten zu decken. Stellplitze in den umliegenden Wohnstralen wer-
den daher in diesen Zeiten nicht nachgefragt. In der Zeit von 17.00 — 20.00 Uhr ist die Stell-
platznachfrage der Besucher jedoch héher als das Stellplatzangebot. In dieser Zeit ergibt
sich ein Stellplatzdefizit von bis zu 22 Steliplitzen, so dass diese Stellplatze in den unmittel-
bar angrenzenden Wohnstrallen nachgefragt werden. Ein Teil des Stellplatzdefizits kann mit
den freien Steliplatzen in der Schweizer Strafe zwischen Parkstrale und Waldsteige ge-
deckt werden. In der Konsequenz werden in den unteren Abschnitten der Waldsteige, Gott-
fried-Kinkel-Strafle und Parkstrale jedoch bis zu 15 zusitzliche Stellplatze durch Besucher
des Gesundheitszentrums belegt. Es steht jedoch auch weiterhin noch eine ausreichende
Anzahi von freien Stellpldtzen fir die Anwohner zur Verfugung. Auch die 16 vorgesehenen
Mitarbeiterstellpldtze werden vom Verkehrsgutachten als ausreichend betrachtet. Sie sind in
der Zeit von 9.00 — 17.00 voll belegt. Von 17.00 — 19.00 Uhr werden noch bis 14 Stellplatze
durch Beschaftigte belegt, danach werden bis 23.00 Uhr noch 5 Stellplatze belegt. Der
Riickgang ergibt sich aus den unterschiedlichen Offnungszeiten der einzelnen Nutzungen.
Die Praxen haben bis ca. 19.00 Uhr gedffnet, das Fitnessstudio hingegen bis 23.00 Uhr.

Zu 4:

Die Beflrchtungen der Blirger sind unbegrindet. Es liegt eine qualifizierte schalltechnische
Untersuchung vor, die zu dem Ergebnis kommt, dass die Beurteilungspegel durch Gewerbe-
larm mindestens 18 dB unter dem standig vorhandenen allgemeinen Verkehrslarm liegen.
Gemanl Nr. 3.2.1 TA Larm ist die Schutzpflicht vor schadlichen Umwelteinwirkungen ein-
gehalten, da der Immissionsbeitrag durch das Vorhaben als nicht relevant angesehen wird.

Zu b:

Die Befiirchtungen der Birger sind unbegriindet. Die Betriebszeit kann auRer (iber die Fest-
setzung auch {ber den stidtebaulichen Vertrag zwischen investor und Stadt geregelt wer-
den. Die darin getroffenen Regelungen sind vom investor einzuhalten und werden von Sei-
ten der Stadt kontrolliert. Ein 24-Stundenbetrieb ist nicht vorgesehen und konzeptioneli nicht
erforderlich. In der Betriebsbeschreibung ist kein Widerspruch zu erkennen. Das Larmgut-
achten betrachtet nur den theoretischen Fall, dass alie Besucher und alle Mitarbeiter das
Gesundheitszentrum in der lautesten Nachstunde, in diesem Fall zwischen 22.00 Uhr und
23.00 Uhr verlassen, als worst case. Die Mitarbeiter, die fir den Fitness- und Welinessbe-
reich zustandig sind, werden das Grundstiick nach den Besuchern verlassen. Dadurch wird
larmtechnisch aber sogar eine Entspannung erreicht, da nicht alle gleichzeitig das Geldnde
verlassen, sondern nach und nach. Dies bedeutet bei einer Offnungszeit bis maximai 23.00
Uhr, dass alle Besucher auch bis 23.00 Uhr oder kurz danach das Geldnde verlassen haben
missen. Die verbliebenen Mitarbeiter werden das Gelidnde dann zwischen 23.00 Uhr und
24.00 Uhr verlassen. Larmtechnisch ist die Untersuchung auf die lauteste Nachstunde als
worst case ausgelegt. Die oben beschriebene Entzerrung der Abfahrten wird sich ginstig auf
die Beurteilung der Larmsituation auswirken. Alle anderen Mitarbeiter (Arzte, Kosmetik und
Therapie) verlassen das Gelande bereits wesentlich friher, da auch die Nutzungen frither
schlieften.
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Zu 6:

Die Anregung der Blrger, eine Tiefgarage zu errichten, wird nicht gefolgt. Grundsétzlich kol-
lidiert die Errichtung einer Tiefgarage mit dem Wunsch der Biirger als auch des Investors
und der Stadt den parkartigen Charakier des Gelandes mit altem Baumbestand zu erhalten.
Nach vorliegendem Baumgutachten werden nur solche Baume entfernt, die Schadigungen
oder unterstindige Standorte aufweisen. Fraglich ware aulerdem, ob die erforderlichen
Stellplatze zahlenméRig in einer Tiefgarage untergebracht werden konnten, da neben dem
Denkmal auch diverse Leitungen zu berlicksichtigen waren. Das vorliegende immissionsgut-
achten hat die Machbarkeit der oberirdischen Stellpiétze bzw. Carports flir Mitarbeiter nach-
gewiesen.

Zu

Die Befiirchtungen der Burger hinsichtlich der Berechnung der (iberbaubaren Grundstlicks-
fiache sind unbegriindet. Sowohl in der Begriindung als auch im Landschaftspflegerischen
Fachbeitrag sind die Berechnungen korrekt vorgenommen worden.

zZu 8:

Die Befiirchtungen der Burger sind unbegriindet. Die Gutachten wurden von unabhangigen
Gutachtern, die von der Stadt Duisburg und den am Verfahren beteiligten Behdrden aner-
kannt sind, gefertigt. Die Vertréaglichkeit des Vorhabens mit der Umgebung ist nachgewiesen.

zu S

Die Befiirchtungen der Blirger werden beriicksichtigt, indem der Standplatz fur Abfallbehalter
des Gesundheitszentrums von der &stlichen Grundstiicksgrenze westlich der Mitarbeiterzu-
fahrt verlagert wird.

zu 10:

Den Anregungen der Blirger wird teilweise gefolgt. im vorhandenen Baumgutachten ist der
Gesundheitszustand der Baume belegt. Insbesondere die Kastanien sind laut anerkanntem
Fachgutachten (auch von der Unteren Landschaftsbehorde) von der Kastanienminiermotte
betroffen und auf Dauer nicht zu halten. Infolge des dichten Baumbestandes stehen die
Biume so eng beieinander, dass der konkurrenzschwachere Baum entfernt werden muss,
um den benachbarten Baum zu fordern. Auf dem Gelande kdnnen zwei Ersatzpflanzungen
vorgenommen werden. Zusatzlich werden Sichtschutzpflanzungen vorgenommen, die jedoch
nicht als Ersatz fir die der Baumschutzsatzung unterfiegenden geféliten Badume anzusehen
sind. Baume werden als Eratz an anderer Stelle im Stadtgebiet, nach Entscheidung der
Stadt Duisburg angepflanzt werden. Der Vorhabentrdger und die Stadt Duisburg sind be-
miiht, Ersatzanpflanzungen im Stadtteil vorzunehmen, sofemn sich ein konkretes Projekt im
Stadtteil durch die Stadt benennen Iasst. Damit wird die Anregung der Blrger teilweise be-
rucksichtigt.

zu 11;

Die Befiirchtungen der Birger, dass durch das Vorhaben Arbeitsplatze verloren gehen, an-
statt geschaffen werden, sind Spekulation. Da insbesondere im Bereich Wellness neue Nut-
zungen geschaffen werden, die der zukiinftige Nutzer an seinem jetzigen Standort nicht an-
bietet, ist durchaus davon auszugehen, dass auch Neueinstellungen erfolgen werden.
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Zu12:

Die Anregung der Biirger, das Vorhaben an anderer Stelie zu realisieren und die Vorschlage
flr andere Standorte werden zurlickgewiesen, da die genannten Standorte bereits anderwei-
tig beplant sind. Das geplante Nutzungskonzept benétigt einen attraktiven bzw. reprasentati-
ven und zentralen Standort mit giinstigen Verkehrsverbindungen sowohi in Bezug auf den
OPNV als auch den Individuaiverkehr. Der gewahite Standort zeichnet sich durch diese Cha-
rakteristika aus. Im Stadtgebiet von Duisburg sind alternative Standorte gleicher Qualitat
nicht kurzfristig verfigbar, Weiterhin befindet sich das Geldnde Schweizer Strae 80 im Ei-
gentum des Vorhabentragers, so dass bei der Wahl von verninftigen Alternativen durchaus
auch das Eigentum von Fléchen zu berucksichtigen ist. Anderweitige Planungsmoglichkeiten
in Bezug auf den Standort des Vorhabens liegen damit nicht vor.

Zu 13:

Die Befurchtungen der Birger beziiglich des Luftungsturms sind unbegriindet, da die Werte
der TA L&rm eingehaiten werden. Aufgrund der Sichtschutzpflanzungen wird der Liftungs-
turm vom benachbarten Grundstiick auch nicht wahrnehmbar sein.
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Diese Begriindung gehtrt zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2023 - Duissern -.

Die Aufstellungsvermerke auf dem Plan gelten auch fiir diese Begriindung.

Duisburg, den 81 FeB. 2005

Der Oberbiirgermeister

Die Ubernahme der Absichtsbegriindung als Entscheidungsbegrindung im Sinne des
§ 9 (8) Baugesetzbuch wurde am 31.01.2005 vom Rat der Stadt beschlossen.

Diese Begriindung hat in der Zeit vom 09.08.2004 bis 10.09.2004 einschlieBlich &ffent-
lich ausgelegen.

Duisburg, den 81 FEg g

Der Oberbiirgermeister

Im Auftrag

Vermerk f. Begriindung




