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ANLAGEN
Flachennutzungspian-Anderung Nr. 5.38 i.M. 1 :5.000

Zum Zeitpunkt des abschlieBenden Beschlusses zur Flachennutzungsplan-Anderung Nr.
5.38 — Mitte — liegen foigende Gutachten vor:

1. Landschaftspflegerischer Fachbeitrag {ingenieur- und Planungsbaro Lange GbR}
Immissionsgutachten (IFS, Biro fur Schallschutz, Neuss)

Beurteitung des Baumbestandes (ingenieur- und Planungsblro Lange GbR)
Orientierende Gefahrdungsabschatzung {Erdbaulaboratorium Essen)
Baugrunduntersuchung / Grindungsberatung (Erdbauiaboratorium Essen)
Versickerungsgutachten (Erdbautaboratorium Essen)

Verkehrsgutachten (SchiiBler-Plan, Diisseldorf/ Koln)
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Erfuterungsbericht Fichennutzungsplan-Anderung Nr. 5.38 - Mitte - for den Bersich Schweizer Strae 80 der Stadt Duisburg

Erauterungsbericht

sur Fiachennutzungsplan-Anderung Nr. 5.38 — Mitte - fur den Bereich Schweizer Strale 8O,
Flur 202, Flursticke 138 und 137 in Duisburg-Duissern

1.  ALLGEMEINE AUSGANGSSITUATION

Der Flachennutzungsplan der Stadt Duisburg ist mit Genehmigungsverfigung des |
Regierungsprasidenten Disseldorf vom 03.10.1985 AZ. 35.2.-11.02 (Duisburg) am .
10.01.1086 ortsiiblich bekannt gemacht worden. Mit dieser Bekanntmachung ist der |
Flachennutzungsplan rechtswirksam geworden. Seither wurde der Flachennutzungsplan

zahlreichen Anderungen unterzogen.

|
o 1.4 Charakteristik des Plangebiets und seiner Umgebung sowie Historie

Das Plangebiet der Fiachennutzungsplan-Anderung Nr. 5.38 — Mitte - fur den Bereich
Schweizer StraSe 80 liegt im Stadtteil Duissem, Ecke Waldsteige / Schweizer Straie und
wird begrenzt durch die Schweizer Strake (B 8) im Westen, die Waidstsige im Norden sowie
durch reine Wohnbebauung im Osten und Suden (ParkstraBe).

Der Geltungsbereich der vorliegenden Flachennutzungsplan-Anderung umfasst die |
FMmﬁd&eiSﬁmdﬁ?inderFkWZ&inMsburg—DuiswnundmeistdneGrﬁﬂem
5.680 m* auf.

Erschlossen wird das Gelande uber die Schweizer StraB8e (B 8), die Uber die Meidericher
StraRe sowie die L 140 Anschiuss an das regionale bzw. (iberregionale Strafennetz
(Autobahnen) aufweist. DienédxstenAuﬁobaMauﬁahrtenshdame:zKaiselbem(BABa
in Nord-Sad-Richtung und BAB 40 in Ost-West-Richtung) in ca. 1 km Entfermnung. Paraliel zur
BAB 3 verlauft eine Bahnlinie (Duisburg-Wedau - Oberhausen-West). Eine weitere Bahnlinie
befindet sich im Nordwesten des Getandes (Duisburg Hbf — Mihiheim-Styrum  bzw.
QOberhausen).

Ingeniew- und Planungsbliro LANGE GbR 3



Erauterungsbericht Flachennutzungsplan-Andenmg Nr. 5.38 - Mitte - fur den Bereich Schweizer Strafle 80 der Stadt Duisburg

Auf dem Geldnde der Schweizer Strae 80 befindet sich das denkmaigeschiitzte Gebaude
_ der ehemaligen Seidengazéfabrik Stalimann und Adomo, das 1873 ausgehend vom
Stanunwerkinﬂeidm,Sdmiz,enidﬂetwmﬂe.DieFm-StalmundAdomo
produzierte bis Ende der sechziger Jahre des 20. Jahmhunderts. Von 1955 bis ins Jahr 2002
wurde das Gelande und das historische Gebdude durch die Fima Solken, ein
mmmwmms&wsmmm&mmw.mzm
Gebaude leer.
Auf dem OCelinde sebbst befindet sich alter Baumbestand, der groftenteils als vital
sinzustufen ist. Er verieint dem Gelénde einen parkartigen Charakter. Es handelt sich dabei
um insgesami 57 groRere Baume (49 Laubb3ume, 8 Nadelbdume). Die Arten sind
vorwiegend Linden, Roflkastanien und Ahome, aber auch Birken, Buchen, Robinen u.a. Die
Stammumfinge dieser Biume fiegen zwischen 06m und 3,0m. Insgesamt 42 dieser
Baume weisen Stammumfinge von 08m und mehr auf, unteriegen somit der
Baumschutzsatzung der Stadt Duisburg. Zum Teil ist der Gesundheitszustand des
Baumbestands beeintrichtigt, was auf den durchgingigen Befall mit der
Kastanienminiermotte, teilweise unterstindige Baumstandorte und vereinzelt auch auf
mechanische Beeintrachiigungen, z.B. alte Stammschaden, zuriickzufihren ist. Neben den
beschriebenen groReren Biumen stocker auf dem Gelinde auch noch eine Anzahl kleinerer
Baume mit Stammumfingen kieiner als 50 cm. Dabei handeit es sich durchweg um
Naturverjingung der benachbarten Baume, vorwiegend Ahom, Birken, Robinien und Eichen.
Diese Baume unterliegen samtlich nicht der Baumschutzsatzung.

Sehr verbreitet auf dem Grundstiick ist der Efeu. Etliche Baume sind bis in den
Kronenbereich mit Efeu berankt, auf groBieren Flachen ist der Efeu Bodendecker.

Grofe Teile des Geldndes, insbesondere die Zufahrt von der Schweizer Stralte, westlich und
sudlich des denkmalgeschiitzten Gebaudes, sind bedingt durch den Besucherverkehr (z.T.
auch Einzugsgebiet Gber die Stadigrenzen Duisburgs hinaus) des ehemaligen Modehauses
Solken sowie einer Feuerwehrumfahtt, versiegelt. In Nordosten des Plangebiets ist ein
Bunker aus dem 2. Weiltkrieg vorhanden.

Das Gelande ist im Westen zur Schweizer Strafe und im Siden mit einer Mauer aus
Backstein in Kombination mit Zaunelementen eingefasst, die stellenweise stark Gberwuchert
ist. Nach Suden tragt die Krone einen Maschendrahtzaun. Zu den Nachbargrundstacken im
Osten besteht eine niedrigere Mauer aus Beton bzw. L-Steinen, die ebenfalls Maschendrahi-
bzw. Drahtgitterziune tragt. Die Mauem sind vielfach auch stark mit Efeu Gberwuchert. Zur
Waldsteige im Norden ist eine gepfiasterte Baschungskante vorhanden, die zustziich mit
aitemy Baumbestand bestanden ist. Sowohl die Boschung als auch die darauf stehenden
Baume sind bereits Teil der Sffentlichen Straie JWaidsteige'.

Neben der Hauptzufahrt ist von der Schweizer StraRe ein weiterer fuBlaufiger Zugang im
Saden des Geléndes vorhanden. Erschiossen wird hieruber eine Trafostation an der
Sudgrenze des Gelandes, die uber eine Treppenantage zugénglich ist.

Von der Zufahrt Schweizer StraBe 80 aus steigt das Gelande von West nach Ost Richtung
Kaiserberg bis zu den angrenzenden Nachbargrundstiicken um ca. 4 m an. Von Nord nach
Siid besteht nur eine minimale Hohendifferenz. Eine Zufahrt von der im Norden geiegenen
Strafle Waldsteige’ ist nicht vorhanden.

ingeniewr- und Planungsbliwo LANGE GbR 4
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Dei unmittelbar am Kaiserberg gelegene Planbereich nebst Umgebung, bei dem es sich um
_eine &uRerst bevorzugte Wohnlage mit groRzigigen und weitldufig geschnitten
mmmmmammmmmmmwsm,ms
Einfamilienhéuser, gepragt. Charakteristisch ist auch hier der aite Baumbestand, der mit zum
reprasentativen Gebietscharakter beitragt. An der StraBe Kiefernweg' ist allerdings auch
eine 31 E;gentunsuﬂnungenmnfassendewmgeemmmtmr&en In einigen
neuemnoderumgebmtenGebéudensmdjemﬂsmehmdemmgengmmerQuaﬁﬁt
vorhanden. Das in ca. 100 m Entfemung vom Planbereich gelegene Waldgebiet am
Kaiserberg ,Schnabelhuck” bietet vielfaltige Naherholungsmoglichkeiten. Westlich der
Schweizer StraRe schiieRen weitere Wohngebiete, Schulen, Kindergarten und kirchiiche
Einrichtungen an. DirektgegenﬂherderehemaligenSeidengazefabﬂ(beﬁndetsid\das
institut fr Jugendhife.

1.2 Rahmenbedingungen und Projektidee

dmkmaigesdmtteeebéudeleermdMMKmheteNummgsnmeismgen.Mdm
interessenten traten insbesondere mit dem Amt fiir Denkmalschutz / Rheinischen Amt far
Denkmaipfiege in Kontakt, um Nutzungskonzepte in Verbindung mit der Architektur
abzustimmen. Ein reafisierbares Nutzungs- und Bebauungskonzept fir das Gelénde konnte
bistang nicht vorgelegt werden.

im Jahr 2003 hat die Dr. Leo Kdnig GmbH & Co. KG aus Duisburg das Geldnde erworben.

Auf dem Grundstiick Schweizer StraBe Nr. 80 soll nun, ein Gesundheitszentrum, bestehend
aus zwei Praxen niedergelassener Arzte in Verbindung mit Therapie-, Fitness- und
Waellnessangeboten errichtet werden.

im Gesundheitszentrum solien im Einzeinen erhalten sein:
» 2 Arzipraxen
Wellness-Bereich mit Saunen sowie einem Pool fir Sport und Aquafitness
Physiotherapie
Fitness mit Kraftsportbereich
Logo- und Ergotherapie
Kursbereich (z.B. Aerobic, Seminare bzw. Kursraume, u.4
Bistro
Kinderaufenthaltszone
Kosmetikbereich mit Sonnenbénken sowie
» Birordume fir die Verwaltung

Kiinftige Kunden/Patienten sollen dort eine Rundum-Versorgung von der Erkrankung, Gber
die Behandlung bis zur Rehabilitation, erhalten konnen. Darliber hinaus besteht dann die
Moglichkeit, nach der Genesung als Mitglied in den Weliness-Club einzutreten und dort
zahlreiche Angebote vom Kraftsport bis hin zur Aquaaerobic wahrzunehmen. Die Kinder der
Kunden' soflen im Kinderiand’ betreut werden konnen. Die gehobene Qualitat des Angebots
wird fir eine anspruchsvolle und gepflegte Kundschaft sorgen. insgesamt solien im

v V V VYV Vv Vv VvV ¥
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Gesundheitszentrum 23 Menschen einschiieBlich Arzten und zugehdrigem Personal
_ gleichzeitig beschéftigt sein. Der Betrieb des Fithess- und Wellnessbereiches wird personeil
{iber unterschiedliche Arbeitsschichten geregeit sein.

Der kinftige Befreiber VitaSports hat 2urzeit sein Domizl in der FahrstraBe 2 (an der
Aackerfahr-Briicke) in Duisburg-Duissemn und bietet dort Dr. Wolff Back Check, Dr. Wolff
RackenstraBe, einen Chip-Karten gesteuerter Cardiobereich, ca. 30 Kurse pro Woche,
Spinning & Co, von der Krankenkasse zertifizierte Kurse, Wochenend-Workshops,
Emdhrungsberatung, eine Physiotherapeutische Praxis, Massage, Fango und HeiBluft an.
DieVedagermgdesDonﬁzilsvmderFétusﬁa&emdiedeeizeeraBabedeuﬁt
gleichzeitig auch eine Erweiterung des Angebots. Die Betriebszeiten sind heute auf 22.30
UhrmallenWodzentangWodvemMm+Febrtagsbesd!r§m¢nﬁflﬁgsdljedom
in der Schweizer StraRe die Betriebszei auf 23.00 Uhr ausgedehnt werden. Der Betrieb der
Arztpraxen wird jedoch auf den Tag beschrankt sein.

Zur Emchtung des Gesundheitszentrums soll das auf dem Grundstick bestehende
denkmalgeschiizte Gebaude der ehemaligen Seidengazéfabrik genutzt und umgebaut
werden. Zusatziich soll sadlich an den Altbau anschiietend ein zweigeschossiger Neubau
mit Staffelgeschof und 2 Kellergeschossen als Erweiterung geschaffen werden.

Die Erschliefung des Gesundheitszentrums erfoigt aber die bestehende Zufahrt von der
Schweizer Strale sowie eine zweite Zufahrt dber die Waldsteige, die primér der
Ereichbarkeit der Mitarbeiterparkplatze dienen soll. im der Schweizer Strae zugewandten
Bereich werden Stelipidtze fur Besucher und im rickwiértigen Bereich Mitarbeitersteliplatze
geplant. Daneben sollen verschiedene FuBwege das Gelénde erschiielien.

Bei der Gestaltung der Freiflachen findet der vorhandene Baumbestand Beriicksichtigung,
um den parkartigen Charakter der Aniage beizubehaliten.

2. PLANERISCHE VORGABEN

24 Gebietsentwickiungsplan Diisseldorf 1999

Der Gebietsentwicklungsplan  Disseidorf zeigt das Plangebiet und seinen
Umgebungsbereich als Aligemeinen Siediungsbereich. DemgemaR kénnen die Flachen fiir
das Wohnen, filr wohnveriragliches Gewerbe, Wohnfoigeeinrichtungen sowie Sffentliche und
private Diensﬂeishmgeﬂgenutztweaﬂen.DiedeeizersnaBeistalsSh'aﬁeﬁxden
vorwiegend Uberregionalen und regionalen Verkehr sowie im Norden bzw. Nordosten sind
die BAB 3 und 40 in ca. 500 bis 700 m Entfemung als Strafen fir den grofirdumigen
Verkehr zu erkennen. Parallel der BAB 3 verlauft ein Schienenweg. Ein weiterer
Schienenweq verl3uft von Nordosten nach Sudwesten in ca. 300 m Entfernung.

22 Flichennutzungsplan der Stadt Duisburg

Der Fidchennutzungsplan der Stadt Duisburg stelit den Geltungsbereich sowie dessen
Ummmmmmmmmwmﬁmmwmmw.m
Smwe‘zerShaBe(BB)istalssmsﬁgeﬁbemnﬁmewﬂwmeHmpmmmmBam
eﬂcemen.WesﬂichderSchweizersvaﬁebemmmhgegetﬁberwehemaﬁgen
Seidenweberei eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung

ingenieur- und Planungsblro LANGE GbR 6
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Behindertenwerkstétte (institut fur Jugendhilfe) sowie weitere Wohnbau- und Gemein-
 bedarfsfischen (Schulen, Kindergarten und kirchliche Einrichtungen).

2.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Duisburg kommt fir den Geltungsbereich der vorliegenden
Flachennutzungsplan-Anderung nicht zum tragen, da sich der Geltungsbereich innerhalb der
imﬂmammgbeb&mnomteﬂebeﬁrﬁetmdbemﬂshadememm
Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB Gberplant ist.

2.4 Bebauungsplan Nr. 915 — Duissern

Der Bebauungsplan Nr. 915 — Duissem (in Kraft getreten am 20.12.1904) trifft fr die in der
Gemarkung Duisburg, Flur 202, gelegenen Flursticke 136 und 137 verbindliche
Festsetzungen. Fir das ehemalige Solken-Gelinde wurde Aligemeines Wohngebiet
festgesetzt, in dem neben dem Wohnen gemaB § 4 BauNVO auch verschiedene andere, das
Wohnen nicht stbrende Nutzungen zuldssig sein soliten. Die Festsetzung erfolge
insbesondere unter Berlicksichtigung des damalig noch bestehenden Bekieidungsgeschafts.
Um dem Grundstickseigentimer trotzdem eine, in Relation zu den anderen Baugebieten
innethalb des Planbereiches des Bebauungsplanes Nr. 915 (Reine Wohngebiete), eine
angemessene wirischaftliche Nutzung seines Grundsticks zu ermbglichen, wurden in
Abstimmung mit dem Rheinischen Amt fur Denkmalpfiege, stdlich an das bestehende
Gebiude Schweizer StraBe 80 angrenzend, zusétzliche Gberbaubare Flichen festgesetzt
Neben der Sicherung des vorhandenen Gebéudes sieht der Bebauungsplan Nr. 915 eine
grofere bauliche Erweiterung nach Siiden sowie eine zweite Erweiterungsmagiichkeit nach
Osten vor. Weiterhin sind zwei Voligeschosse bei einer GRZ von 0,3 und einer GFZ von 0.6
zuldssig. Wird die Grundsticksgroie von ca. 5500 m? (Aussage des Bebauungsplanes)
zugrunde gelegt, ist die mit Baugrenzen festgesetzte (iberbaubare Grundfliche mehr als
vollstéandig bebaubar.

Weitergehende, die bauliche Nutzung in diesemn Bereich einschrénkende Festsetzungen
wurden fir das WA-Gebiet aufgrund der historischen Nutzung ais Standort for
Textilfabrikation, der damaligen Nutzung als Einzelhandelsstandort — Bekleidungsgeschéft —
der Giberdurchschnittiichen Groe von ca. 5.500 n? (Aussage des Bebauungsplanes) sowie
der eindeutigen Ausrichtung zur Schweizer Stralle nicht vorgesehen.

Far den Umgebungsbereich des Allgemeinen Wohngebiets sind Reine Wohngebiete an der
Waldsteige und der Parkstrafe festgesetzi Wesentliches Ziel dieser Festsetzung war es,
eine Umstrukfurierung des hochwertigen Wohngebiets zu verhindem und auch bei einer
méglichen Neubebauung den hier noch gegebenen Villenviertelcharakter zu erhalten.

2.5 Landesplanerische Abstimmung

Die landesplanerische Abstimmung hinsichtlich der Anpassung der Bauleitplanung an die
ZieledememomgummdesplammggemaB§20LaMesplmmgsgewtzm
eingehoit.

ingenteur- und Planungsbiro LANGE GER 7
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3. ANDERUNGSANLASS

' . Die geplante Nutzung des oben beschrebenen Gesundheitszentrums ist innerhalb des

akmellmBebauWWamsNr.Qﬁ—DuissemalsMimerhabderim
Flachennutzungsplan dargesteilten Wohnbaufidche definitiv unzulissig. Dies liegt an der
GraBenordnung des Vorhabens, welches zudem durch seine gebietsfremde’ Nutzung mit
voraussichtlich auch tiberregionalem Charakter den  Gebietsgewshrieistungsanspruch’ der
Bewohner des Bebauungsplangebiets mmmmem)mwdﬁvmm
Gebietscharakters’ untergraben wiirde.

Grundsatzlich ist jedoch vom Amt far Denkmalpfiege der Stadt Duisburg als auch vom
Rheinischen. Amt fir Denkmalpflege nach Aufgabe des Geldndes durch das Modehaus
Sékeneinegwabﬁd\eNuumgdesAlﬂaamamdiﬁckﬁmmmnmmn.Sdbstmw
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 915 wird darauf hingewiesen, dass innerhab des
Aligemeinen Wohngebiets gemaB § 4 BauNVO auch verschiedene andere, das Wohnen
nicht strende Nutzungen zulassig sind. Entsprechendes Ziet war damalig die Sicherung des
Bekleidungsgeschéfts Sotken.

Um das Vorhaben der Emichtung des Gesundheitszentrums  bauptanungsrechtiich
abzusichem, ist die Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Duisburg notwendig.

4, ANDERUNGSINHALT

Fir den Bereich Schweizer Strate 80, Gemarkung Duisburg, Flur 202, Flurstiicke 136 und
137 wird im Zuge der vorliegenden Flachennutzungsplan-Anderung 5.38 die Darsteliung
Wohnbauflachen in Sondergebiet ,Gesundheitszentrum’ umgewandelt.

Die Darsteliung als Sondergebiet wird notwendig, da die im Zuge der Projektidee
geschilderten verschiedenen Nutzungen {Arzte, Wellness, Fitness, Therapie usw.) in einer
besonderen funktionellen Verbindung stehen und 2u einem Gesundheitszentrum
organisatorisch zusammengefasst werden. Die verschiedenen Nutzungen werden zusatziich
gemeinsam als ein Betrieb geplant und betrieben. Damit unterscheidet sich das
Sondergebiet wesentiich von anderen Baufiachen bzw. Baugebieten.

Da der Flachennutzungsplan im Paralleiverfahren mit der Aufsteliung des

vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (Vorhaben- und Erschiiefungsplan) geéndert wird,
bieibt das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB gewihrieistet.

5. VER- UND ENTSORGUNG

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

Die Warmeversorgung des Geltungsbereiches solt durch Femwanme gewdhrieistet werden.

Das von den Gebduden und Zufahrten anfallende Niederschlagswasser soll gemal § 51a
Landeswassergesetz Nordrhein-Westfalen versickert werden. Zu diesem Zweck ist ein
Hydrogeologisches Gutachten durch das Erdbaubautaboratorium Essen erstellt worden. Es
steht fest, dass der Boden versickerungsfahig ist und aber Rohr-Rigolen versickert werden
kann.

Die Abfalibeseitigung ist durch die direkie Anbindung an die Schweizer Stralle bzw.
Waldsteige problemios moglich.
ingerieur- und Planungsblro LANGE GbR 8
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Eirie Befahrung des Geléndes durch die Feuerwehr ist Ober die neu zu erstellende Zufahrt
 Waldsteige moglich. Spatestens im Rahmen der Bauantrige wird ein Brandschutzkonzept
vorliegen, dass mit der Unteren Bauaufsichtsbehodrde der Stadt abgestimmt wird.

6. SONSTIGES

6.1 Baudenkmale/Bodendenkmale

DasGebﬁudeS&weWSﬂaBeBOistindieDmkmalﬁs&derStadthﬁsbmgvom
15.03.1995 mit der Nr. 348 eingetragen. Die im DSchG geforderte historische Bedeutung ist
allgemein (Spezialbetrieb mit besonderen Produktionsbedingungen) und fir Duisburg
{(Verbindung von Seidengazéherstefiung und Miihlenstandort) vorhanden. Das Gebaude
Schweizer StraBe 80 ist aus Technik- und stadigeschichtlichen Grinden zu erhalten und 2u
nutzen. Durch die Emichtung des Gesundheitszentrums wird die historische, gewerbliche
Nutzung des Denkmals erhalten. im Gegensatz zu der in dem B-Pian Nr. 915 festgelegten
denu&ungkémenbadideingﬁfemdiemmshmmﬁEmahdugmuid\en
Nutzung reduziert werden. Hinzu kommt, dass das Denkmal fur eine breitere Offentiichkeit
zugénglich bleibt.

Gem&R Schreiben des Amts fiir Baurecht und Bauberatung der Stadt Duisburg Untere
Bauaufsicht und Untere Denkmalbehtrde vom 25.11.2003 sind fir den Geltungsbereich
bisher keine archéologisch relevanten Bodenfunde bekannt. Trotzdem muss die Flache als
mbgtiche archiologische Verdachtsfiache angesprochen werden, weil sich in der naheren
Umgebung mehrere bekannte archaologische Fundstelien befinden. Insgesamt sind vier
Fundkomplexe in der Umgebung, die vermuten lassen, dass auch im Bereich des
Bauvorhabens archéologische Funde oder Befunde auftreten kdnnen.

a.) Abschnittswall auf dem Kaiserberg

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

c.) Ubemeste einer jungpaldolithischen Jagdstation im Bereich des abgerissenen
Jugendheims ,Haus Duissemberg”

d.) an der Stadtgrenze zu Milheim im Winkel zwischen Mitheimer- und Monningstrafie
ein Grabhiigelfeld der Eisenzeit (,in der Monning®).

Um Beeintrachtigungen von Bodendenkmalsubstanz durch die Umsetzung der Planung
auszuschlieBen, werden in Abstimmung mit dem Rheinischen Amt fur Bodendenkmaipfiege
und der Unteren Denkmalbehtrde der Stadt Duisburg geeignete Sicherungsmabnahmen
du@deanh&mﬁégerthﬂeis&tDabaihand&ess@umbaumbereﬂerﬂe
SachstandermitiungsmaRnahmen zur Konkretisierung der archéologischen Situation und um
die fachgerechte Untersuchung und Dokumnentation aufiretender Bodendenkmaisubstanz,
dienachMaf&gabeeineerbungsedwbnisgeméﬁ§1sosmGNWausaﬁMnsmd.
DiesesVerfalmistdumheimmmmaﬁeRegdunganmsmm
der Stadt Duisburg und dem Vorhabentrager sichergestelit

6.2 Altlastensituation

GemaR Schreiben vom 16.10.2003 teilt das Amt far kommunaien Umweitschutz der Stadt
Duisburg mﬁ.dassdaanmdsﬁd&imAmasmnmdadMsﬁerdersmdtDuism
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Entduterungsbericht Flichennutzungsplan-Anderung Nr. 5,38 - Mitte - {Or den Bereich Schweizer Stralte 50 der Stadt Duishurg

als Alistandort unter der Nr. AS 3046 erfasst ist. Im Rahmen der vorliegenden Planung ist
eine Orientierende Gefdhrdungsabschidtzung durch das Erdbaulaboratorium Essen
durchgefihrt worden. Als Ergebnis fur die betrachteten Wirkungspfade konnte insgesamt
keine Gefihrdung des Menschen oder der Umwelt festgestelit werden. Deshalb kann auf
eine Kennzeichnung als Altlastenverdachtsflache verzichtet werden.

Die Orientierende Gefdhrdungsabschatzung ist der Unteren Bodenschuizbehbrde der Stadt
Duisburg zur Kenntnis gebracht worden. Im Vorfeld wurde das Untersuchungskonzept mit
der Unteren Bodenschutzbehéirde abgestimmt. Fiir weitere Auskiinfte fur im Stadtgebiet
vorhandene Altablagerungen und Altstandorte ist die Stadt Duisburg, Amt fir kommunalen
Umweltschutz, Untere Bodenschutzbehdrde, der Ansprechpariner.

6.3 Verkehrssituation

Zur vorliegenden Flachennutzungsplan-Anderung und zum  vorhabenbezogenen
Bebauungsplan wurde ein Verkehrsgutachten erarbeitet, weiches die Fragen hinsichtlich des
Steliplatzbedarfs und zukdnfliger Verkehrsbeiastung im Plangebiet und seiner Umgebung
kiart und dessen Ergebnisse in die Planung eingeflossen sind. Detalls sind dem
Verkehrsgutachten zu entnehmen.

6.4 Immissionssituation

Fur das Gebiet wurde u.a. wegen der Schweizer Strae {B 8) und den angrenzenden reinen
Wohngebieten eine Schalitechnische Untersuchung durch das Ingenieurbiro  fur
Schallschutz aus Neuss erstelit. im Rahmen der schalitechnischen Untersuchung wurden die
Auswirkungen des offentlichen Verkehrs auf das Bauvorhaben gemaB DIN 18 005
Schallschutz im Stadtebau’, die Auswirkungen des Vorhabens auf die Nachbarschaft gemaft
TA Lam und der anlagenbezogene Verkehr auf Sffentlichen Strallen gemaR 16. BimSchV
untersucht und beurteilt.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet durch Verkehrslérm der Schweizer Strale
(B 8), zweier Eisenbahnstrecken und den Autobahnen BAB 3 und BAB 40 erheblich
vorbelastet ist und dass durch das Vorhaben keine Verschiechterung der Gerauschsituation
gegeniiber der derzeitigen Situation eintritt.

Konkretisierte und detaillierte Aussagen in Verbindung mit den zu treffenden und
planungsrechtlich  festzusetzenden Larmschutzvorkehrungen, werden i#m im
Parallelverfahren aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2023 enthalten
sein.

6.5 Baugrunduntersuchung und Griindungsheratung

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungspianes wurde durch das
Erdbaulaboratorium Essen eine Baugrunduntersuchung und ein Grindungsgutachten
erstelit. Die Ergebnisse der Untersuchungen kénnen mit Angaben zum Baugrund und zur
Grindung dem vorliegenden Gutachten enthommen werden.

7. AUSWIRKUNGEN

Fur das Vorhaben wird auf Ebene des Flichennutzungsplanes tabellarisch eine
Uberschiagige Ermittlung der Auswirkungen vorgenommen. Es wird darauf hingewiesen,

ingenieur- und Pranungsbiro LANGE GbR ' 10




Erduterungsbenicht Flachennutzungeplan-Anderung Nr. 5.38 - Mitte - fiar den Bereich Schweizer Strafie 50 der Stadt Duisburg

dass nach heutiger Rechtslage keine Umweltprifung erforderlich ist.

. Die Abgrenzung des Untersuchungsraumes erfolgte aufgrund der Innenstadtiage in eingm
Radius von 300 m um das Areal Schweizer Strae 80. Fir das Schutzgut Mensch wurde
Zuge des Lirmgutachtens Uber den gewshiten Radius hinaus die Wirkungen der Bahnlinien
als auch der Autobahnen mit untersucht.

Abb. 1: Untersuchungsraum

Foigendes Schema fasst die Ergebnisse der Prifung der Umweltfolgen einer Nutzung der
ehemaligen Seidengazéfabrik und spateren Finzethandeisgeschafts auf dem Grundstiick
Schweizer Strafle Nr. 80 in Duisburg-Duissemn als Gesundheitszentrum kurz und pragnant
zusammen:

Umweltpritung auf der Ebene der Fliachennutzungsplan-Anderung Nr. 5.38 — Mitte - der Stadt Duisburg
fir den Bereich Schweizer Strale 80, Flur 202, Flursiiicke 136 und 137 in Duisburg-Duissem

mit dem Ziel Umwandiung von Wohnbauflachen auf dem Gelande Schweizer Strafle 80 in Sondergebiet
,Gesundheitszentrum’

Kurzbeschreibung: Darstellung eines Sondergebiets ,Gesundheitszentrum’ mit zu erhaltenem Baumbestand, Erhalt des
denkmalgeschiizten Altbaues und Anbau eines zweigeschossigen Neubaues, Anlage von Stellplatzen

Geltungsbereichgréfe: ca. 0,56 ha

Derzeitige Lage: im Innenstadtbereich Duisburg-Duissern im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 915, Bebauung des
Grundsticks bereits im Rahmen der Festsetzungen zuléssig, kein Kontakt zum Aufienbersich, auierhalb des
Geltungsbereichs des L andschaftsplanes, Schutzgebiste werden durch das Vorhaben picht in Anspruch genommen,
nachst gelegenes Landschaftsschutzgebiet in ca. 120 m Entfernung.

ingenieus- und Planungsbiro LANGE GbR 11




Ertduterungsberichit Flichennutzungsplan-Anderung Nr. 5.38 - Mitte - far den Bereich Schweizer Strake B0 der Stadt Dumburg

Derzeitiger U
Planung unter Berlicksichtigung der Darstellungen und Zielen

mweltzustand und zu erwartende Auswirkungen auf die Schutzgiiter bei der Realisierung der
betroffener Gebiete und

Pi&ne im Sinne des § 1 Abs, 6 Nr. 7 ad EAG Bau {Entwurf)

Umweitbelang

Ausprigung

Prognostizierte Auswirkungen

Bewertung

Mensch

innenstadtbereich,  erhebl-
che Vorpragung des Raums
durch Immissionen der beste-
henden Verkehrswege
(Schweizer Strale (B 8)
Autebahnen, Schienenwege)

Keine Verschlechterung  der
Gerausch- und  dffentlichen
Parkraumsitugtion gegeniber der
derzeitigen Situation

abwiigbare
Auswirkungen, anlagenbezogene
immissionen werden durch die
erhebliche Hintergrundbelastung
{Verkehrswege) Oberlagert,

insgesamt

MaBRnahmen zurmn Schalischuiz sind
gemaR Schallschutztechnischer
Untersuchung erforderlich

Tiere/Pflanzen

parkartige Grinflache mit
altemnn Baumbestand (unter-
liegt berwiegend der Baum-
schutzsatzung) und Sche-
rrasen, abgesshen von den
Baumen nur Biotoptypen
geringer Wertigkeit vorhan-
den;

aligemeine Lebensraumfunk-
tion fir Tiere stadlischer
Parks und Géarten

Verlust von Baumen, Verlust von
Fiache als Standort fO0r Vege-
tation und Habitat far Tiere

Auswirkung beurteilungsrelevant,
jedoch  insgesamt geringflgige
abwégbare Auswirkungen; Eingriff ist
insgesamt durch Minderungs- und
Ersatzmaltnahmen volistandig Zu
kompensieren,

Eingriff Obersteigt geringfugig den
bisher zulassigen Umfang, nach § 1a
BauGB ist dafur  Ausgleich
erforderlich,

far die gerodeten Baume werden
aufgrund der Baumschutzsatzung
Ersaizpflanzungen erforderlich, die
auch dem funitionalen Ausgleich
dienen

Landschaft

Innenstadtbereich, keine
Landschaft i.e.S.,, Umgebung
vollstandig bebaut, gréften-
teils mit und freistehenden
zweieinhalb geschassigen
Einfamilienh&usern als Stadt-
villen uneinheitlichen Baustils
mit groen Garten

keine Belastung des
Landschafts- bzw. Orisbildes zu
erwarten, kein Verlust wvon
Eigenart nur bei der Umgebung
angepasster Gestaltung  von
Fassacden und Auenanlagen

insgesamt  geringe, nicht beur-
teilungsrelevante Auswirkungen,
werden durch Wechselwirkungeffek-
te der AuBenanlagengestaltung mit
kompensiert

Beoden

Umlagerungshoden und
bestehende groBflachige
Versiegelungen, aufgrund der
Nutzungsgeschichte kein
natOrficher  Boden  mehr
vorhanden, Grundstack ist als
Altstandort angegeben,
Beseitigung der Bunkeran-
lage aus dem 2. Weltkrieg

weiterer  volistandiger  nicht
reversibler Verlust von
Bodensubstrat als Standort fur
Vegetation und Habitat far Tiere;

gemal Gefahrdungsabschéatzung
konnten - abgesehen wvon
iokalen, geringen Schadstoffkon-
zentrationen im Bersich der
Auffillung — keine Verunreini-
gungen festgestellt werden, fur
die betrachteten Wirkungspfade
insgesamt keine Gefahrdungen
des Menschen oder der Umwelt
gegeben.

insgesamt geringe, nicht
beurteilungsrelevante Auswirkungen,
Eingriff ist jedoch auch durch die
geplanten Minderungs- und
Gestattungsmafinahmen nicht  zu
kompensieren

hgenieur—undPMmgubﬂmLANGEGbR
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Wasser

groBfidchige Versiegelungen
sind an Kanalisation
angeschiossen, nur die ofiene
Bodenfiachen ermaglichen
Versickerung des Nieder-
schlags

Grundwasserstand bei Pro-
benentnahme am 3.2.04 von
1123 m unter GOK
Vegetation im Gebiet kein
Grundwasseranschiul

offenporige Befestigungen und
nur teilweise Versiegelungen
erlauben  Versickerung  des
Niederschlags

unverschmutztes  Dachfiachen-
wasser sowie Oberflachenwasser
der Stellpltze, Zufahrten und
Wege wird gezielt mittels Rohr-
Rigolen 2ur Versickerung
gebracht

insgesamt  keine  beurteilungs-
reievanten Auswirkungen,

durch gezielte ortsnahe Versickerung
auch des Niederschiags (Dach-
wassers wie auch Stellplétze und
Wage) tritt sogar eine Verbesserung
gegeniber dem Status quo ein

Klima

durch die B&ume, auch die In
der Umgebung, gemildertes
Stadtklima

Rodung von Baumen verringert
die Kklimatische  Wohlfahrts-
wirkung des Baumbestandes,
Neubau wird jedoch  auf
bestehender Versiegelung
ertichtet

insgesamt geringe, nicht beurteilung-
refevante  Auswirkungen, werden
durch Wechselwirkungseffekte der
AuBenan-lagengestattung sowie der
Ersatz-Baumpflanzungen mit
kompensiert

Luft

keine luftbelastenden Emis-
sionen

keine Anderungen

keine negativen Auswirkungen

Kuktur-
SachgOter

und

Denkmailgeschitzes Ge-
baude Schweizer Strafie 80 in
Denkmalliste der  Stadt
Duisburg vom 15.03 1995 mit
der Nr. 349 eingetragen,
UmbaumaBnahmen geplant

magliche archdologische
Verdachtsflache, weil sich in
der naheren Umgebung
mehrere bekannte
archéologische Fundstelien
befinden

Keine erheblichen Anderungen,
da diese mit dem Amt for
Denkmalpfiege  abgesprochen
sind, klare Trennung zum
Neubau

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

vor Beginn der Bautatigkeiten
wird eine archaoclogische Sach-
standsermittlung durch qualifizier-
ten Gutachter erfolgen

Vermehrung der Sachwerte

keine negativen  Auswirkungen,
denkmailgeschitzies Gebéude kann
durch neue Nutzungszuweisung
iangfristig  erhatten  und  der
Offentlichkeit zugénglich gemacht
werden

Biologische
Vielfalt

insgesamt stark einge-
schrankte Vielfalt der Parks
und Géaren im Innenstadt-
bereich

Wirkungen der Rodung und
Baumafinahmen klein gegeniber
dem Gesamtraum, gehen nur
geringfagig Ober das Grundstick
hinaus (Waldsteige)

insgesanmt geringe, nicht
beurteilungsrelevante Auswirkungen,
werden durch Wechsehwirkungs-
effekte der AuRenanlagengestattung
sowie der Ersatz-Baumpflanzungen
mit kompensiert

Wechsel-
wirkungen

kompletten Ausnutzung der festgesstzten Qb
Wohnnutzung ist die Errichtung aller, gema
Nutzungen, moglich. Infolge des festgesetzten Nutzungs
Grundstiicksfidche LV.m. mit einer GRZ von 0,3 ist auch bei einer Nutzun
erheblichen Verkehrsbewegungen auf dem Grundstack Schweizer Strafie 80 zu rechnen, Dies war bereits bei der
Nutzung des Grundstlcks durch das Bekleidungsgeschaft Stiken mit dberregionalem Kundenstamm der Fall.

Aufgrund der Vorg
wahrscheinlich kurzfristig zu einer ahnlichen gewerblichen Nutzung

Wechselwirkungen im innen-
stadtbereich und gegentber
dem Freiraum weilgehend
reduziet auf die noch

vorhandenen Funitionsh

Wirkungen der Rodung und
Baumafinahmen klein gegendber
dem Gesamtraum, gehen nicht
Ober das Grundstick hinaus

Das Grundsttick der ehemaligen Seidengazétabrik Schweizer Stralie Nr. 80 steltt einen attrakliven Standort in Duisburg-
Duissern dar. Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes erlauben die Nutzung als WA einschiieBlich der
erbaubaren Grundstiicksfiachen zur Errichtung von Neubauten. Neben der
B § 4 Abs. 2 und 3 BauNVO allgemein und ausnahmsweise zulfissigen
katalogs und der Grsfe der festgesetzten Oberbaubaren
g im Rahmen des Aligemeinen Wohngebisets mit

keine beurteilungsrelevanten Aus-
wirkungen

abe einer wirtschaftlichen Ausnutzung des Grundstacks kame es chne das Gesundheitszentrum
oder zu einer Wohnbebauung erheblichen Ausmaiies.

Duisburg-Duissern wirde sich ohne das Gesundheitszentrum grundsatzlich nicht anders entwickeln als mit ihm.
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innenentwickiung vor AuBenentwickiung, keine Inanspruchnahme des AuBenbareichs, mit Grund und Boden wird

sparsam umgegangen, Ravitalisierung von alten gewerblich genutzten Fiachen, Rickhaltung und Versickerung des
Niederschiagswassers, Minimierung der Versiegelung far Wege und Stelipiatze (Rasenwaben und Betonsteinpflaster
ohne Fase), Schutz und Erhalt der nicht zu rodenden Baume, untergecrdnete Gestaltung des Neubaus zum Denkmal,
natyrnahe Begranung und Gestaltung der nicht uberbaubaren GrundstGoksflachen.,

Der Eingriff kann durch MinderungsmaBnahmen weitgehend minimiert werden.

Das geplante Vorhaben steftt einen geringflgig grafteren Eingriff {aufgrund Versiegelung) dar als nach rechiskraftigem B-
Pian zulassig und verursacht dadurch Ersatzflachenbedarf, far gerodete Baume sind Ersaizpflanzungen erfordertich,

Das geplante Nutzungskonzept bendtigt einen attraktiven bzw. reprasentativen und zentralen Standort mit gonstigen
Verkehrsverbindungen sowohl in Bezug auf den OPNV als auch den individualverkehr. Der gewahlte Standort Zeichnet
sich durch diese Charakteristika aus. Im Stadtgebiet von Duisburg sind alternative Standorte gleicher Qualitat nicht
kurzfristig verflgbar. Weiterhin befindet sich das Gelande Schweizer Strafie 80 im Eigenturn des Vorhabentragers, so
dass bei der Wahl von vernonftigen Altemativen durchaus auch das Eigentum von Fiachen zu beriicksichtigen ist.
Anderwsitige Planungsmoglichkeiten in Bezug auf den Standort des Vorhabens liegen damit nicht vor.

Die Umwandiung der Wohnbaufiache in Sondergebiet Gesundheitszentrum’ fur das Grundstlck der ehemaligen
Seidengazéfabrik Schweizer Strale Nr. 80 in Duisburg-Duissern zur Errichtung eines Gesundheitszentrums iasst nach
den Kriterien des UVPG und den Vorgaben des BauGB, keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen erwarten.

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan gehort ein L andschaftspflegerischer Fachbeitrag.

Bei der Plantberwachung und -umsetzung wird die Stadt Duisburg informationen nuizen, die
ihr von den zustdndigen BehOrden beim Auftreten von unvorhergesehenen nachteiligen
Auswirkungen wihrend der Bauphase und des Betriebs zur Verfagung gestelit werden.

8. WEITERE PLANUNGABSICHTEN

Im Paraflelverfahren wird zur Flachennutzungspian-Anderung 538 - Mitte - der
vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 2023 — Duissem der Stadt Duisburg erstellt, der die
planungs- und baurechtiichen Voraussetzungen fir die Realisierung der zukinfligen
Nutzungen schafft.

ingenieur- und Planungsblro LANGE GbR
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Dieser Erlduterungsbericht gehdrt zur Fldchennutzungsplan-Anderung Nr. 5.38 - Mitte -.
Die Aufstellungsvermerke auf dem Plan gelten auch fir diesen Erlduterungsbericht.
Duisburg, den ‘:||1 FEB. 2005

Der Oberbiirgermeister

Im Auftrag

Linne

Dieser Erlduterungsbericht hat in der Zeit vom 09.08.2004 bis 10.09.2004
einschlieBlich dffentlich ausgelegen.

Duisburg, den i]_ FEB. 2005
Der Oberbiirgermelister

Im Auftrag
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