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Bebauungsplan Nr. 169 ,,Klinik-Campus* Offenburg

Rechtsgrundlagen

* Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.
September 2021 (BGBI. | S. 4147)

* Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.
Juni 2021 (BGBI. I S. 1802)

* Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

» Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 5. Marz 2010 (GBI. 2010, 357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert 88
46, 73 und 73a durch Artikel 27 der Verordnung vom 21. Dezember 2021 (GBI.
2022 S. 1, 4)

+ Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli
2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), letzte berticksichtigte Anderung: 88 5 und 102a
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 2. Dezember 2020 (GBI. S. 1095,
1098)

A Planungsrechtliche Festsetzungen
§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 1-11 BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung
1.1 Sondergebiete SO - Zweckbestimmung Klinikgebiet

111

Das im Bebauungsplan gemal3 § 11 BauNVO festgesetzte Sondergebiet 1 (SO 1) mit
der Zweckbestimmung ,Klinikgebiet® dient der Ansiedlung eines Klinikums und weite-
rer medizinischer Einrichtungen sowie ergéanzenden, hiermit in einem funktionalen
Zusammenhang stehenden Nutzungen.

a)
Im Teilbereich 1 (SO 1.1) Klinikum® des Sondergebiets sind folgende Arten von Nut-
zungen allgemein zuléssig:

— Anlagen fur gesundheitliche Zwecke, einschliel3lich Verwaltung und Logistikein-
richtungen, die auch anderen Krankenhausstandorten des Klinikverbunds dienen,

— Geb&ude und Raume fur freie Berufe aus dem Gesundheitswesen,

— Bildungseinrichtungen des Gesundheits- und Sozialwesens,

— soziale Einrichtungen,

— Technikanlagen zur Energieerzeugung Warme/Kalte,

— Entwésserungsanlagen fur den Klinik-Campus.

b)

Im Teilbereich 1 (SO 1.1) Klinikum* sind folgende Arten von Nutzungen ausnahmsweise
zulassig, wenn sie vorwiegend Besuchern, Patienten und Mitarbeitern der gesundheitli-
chen Einrichtungen im Plangebiet dienen und gegeniber der Hauptnutzung gemarf a)
untergeordnet sind:




BEBAUUNGSPLAN NR. 169 ,KLINIK-CAMPUS* — TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ENTWURF 22.07.2022

— Schank- und Speisewirtschaften,
— Dienstleistungsgewerbe,
— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
— Gebaude und Raume fur freie Berufe,
— Einzelhandel:
— Verkauf von Medizin-, Gesundheits- oder Sanitatsprodukten,
— Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk,
— Reformwaren,
— Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf, Zeitschriften, Blicher, Briefmarken,
— Drogeriewaren,
— Kosmetika, Pharmazie,
— Schnittblumen.

In der Summe darf eine Verkaufsflache von 200 m? nicht Uiberschritten werden.

c)
Im Teilbereich 2 (SO 1.2) ,Mitarbeiterwohnen® sind folgende Arten von Nutzungen
allgemein zulassig:

— Wohnungen fur Mitarbeiter der Einrichtungen im Plangebiet und anderer Kranken-
hausstandorte des Klinikverbunds,
— Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

d)
Im Teilbereich 3 (SO 1.3) ,Parkhaus” sind folgende Arten von Nutzungen
allgemein zulassig:

Parkhauser fur Kraftfahrzeuge,

Fahrradabstellplatze,

Ladeinfrastruktur,

— Technikanlagen zur Energieerzeugung Warme/Kalte.

e)
In den Teilbereichen 4, 5,6 und 7 (SO 1.4, 1.5, 1.6 und 1.7) ,Entwasserung
und Bepflanzung® sind folgende Arten von Nutzungen allgemein zul&ssiq:

— Entwasserungsanlagen fir den Klinik-Campus,
— Aufschittungen im zeichnerisch festgesetzten Bereich.

1.1.2

Das im Bebauungsplan gemal § 11 BauNVO festgesetzte Sondergebiet 2 (SO 2)
mit der Zweckbestimmung ,Klinikgebiet” dient der Unterbringung von fur das Sonder-
gebiet 1 ,Klinikgebiet” (SO 1) bendétigten Stellplatzen

Im Sondergebiet 2 (SO 2) ,Klinikgebiet” sind folgende Arten von Nutzungen
allgemein zulassig:

— Parkhauser fur Kraftfahrzeuge,
— Fahrradabstellplatze,
— Ladeinfrastruktur,
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— Technikanlagen zur Energieerzeugung Warme/Kalte.

89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO

2. Mal3 der baulichen Nutzung
2.1 Bestimmung des Nutzungsmalies

2.1.1

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die in der Planzeichnung fest-
gesetzten Grundflachenzahlen (GRZ) sowie durch die Zahl der Vollgeschosse und
durch die H6he baulicher Anlagen.

8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO
2.2 Bestimmung der Grundflachenzahl (GRZ)

2.2.1
Als Mal3 der baulichen Nutzung gelten die in der Planzeichnung festgesetzten
Hochstwerte der Grundflachenzahl.

§ 16 Abs. 2 Nr. 1 und § 19 BauNVO

2.2.2

Fur die Ermittlung der zuldssigen Grundflache ist im Sondergebiet 1 (SO 1) die Ge-
samtflache des Sondergebiets malRgebend, unter Aussparung der im Bebauungs-
plan festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Offentli-
cher FuR- und Radweg*, ,Offentlicher FuR- und Radweg, Wirtschaftsweg“ und
,Offentlicher Wirtschaftsweg*.

§ 19 Abs. 3 BauNVO
2.2.3
Im Sondergebiet 1 (SO 1) ist eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch
die in 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgefihrten Grundflachen (u.a. Wege, Stellplatz-
flachen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO und bauliche
Anlagen unterhalb der Gel&dndeoberflache, durch die das Grundstick lediglich unter-
baut wird) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 zul&ssig.

§ 19 Abs. 4 BauNVO

2.2.4

Im Sondergebiet 1 (SO 1) ist eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch
Entwasserungsmulden und Aufschittungen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
zulassig.

§ 19 Abs. 4 BauNVO
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2.3 Hohe baulicher Anlagen

2.3.1

Die Regelung der H6he baulicher Anlagen erfolgt durch Festsetzung der zulassigen
Zahl der Vollgeschosse und die Festsetzung der zulassigen Hohe der Oberkante
baulicher Anlagen als Hochstmald (OK) in der Planzeichnung.

§ 16 Abs. 4 S. 2 BauNVO

2.3.2

Die in der Planzeichnung festgesetzten Hohen der Oberkante baulicher Anlagen be-
ziehen auf die im jeweiligen Baufeld in der Planzeichnung festgesetzte Bezugshéhe
in Meter tber Normalhéhennull (m . NHN).

8§ 9 Abs. 3 BauGB und § 16 Abs. 4 S. 2 und § 18 Abs. 1 BauNVO

2.3.3

Im Sondergebiet 1 (SO 1) und im Sondergebiet 2 (SO 2) kann die festgesetzte OK
auf max. 90 % der jeweiligen Gebaudegrundflache durch Anlagen zur solaren Ener-
giegewinnung um max. 2,0 m tberschritten werden; die Anlagen zur solaren Ener-
giegewinnung sind von der Gebaudeaul3enkante (Attika) min. 2,0 m zuriick zu ver-
setzen.

2.3.4

In dem Sondergebiet 1 (SO 1) und im Sondergebiet 2 (SO 2) kann die festgesetzte
OK auf max. 35 % der jeweiligen Gebaudegrundflache durch technisch bedingte Auf-
bauten (wie z.B. Aufzugstirme, Anlagen fir Be- und Entluftung, Anlagen fur die Ge-
baudekuhlung, Aufbauten fir Haustechnik, Dachaustritte, Absturzsicherungen) um
max. 3,5 m uberschritten werden; die technischen Aufbauten sind von der Gebaude-
aulRenkante (Attika) min. 5,0 m zurtick zu versetzen und missen mit einer nicht re-
flektierenden Einhausung versehen werden. Der 5,0 m Abstand von der Gebaudeau-
Benkante kann im Rahmen einer Abweichung unterschritten werden, wenn dies tech-
nisch zwingend erforderlich ist und stadtebaulich vertretbar.

2.35

Im Sondergebiet 1 Teilbereich 1 (SO 1.1) kann in den Bereichen, in denen die OK
auf 28 m 0. NHN festgesetzt ist, die OK auf max. 30 % der jeweiligen Geb&u-
degrundflache durch die erforderlichen Anlagen des Hubschrauberlandeplatzes so-
wie die hierfur erforderlichen technischen Aufbauten (wie z.B. Aufzugstirme, Dach-
austritte, Absturzsicherungen) um max. 8,5 m Uberschritten werden.

2.3.6

Nebenanlagen aulR3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen dirfen eine max.
Hohe von 8,0 m nicht Gberschreiten. Oberer Bezugspunkt ist die Oberkante der bau-
lichen Anlage.

8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und 8 18 Abs. 1 BauNVO
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3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

3.1
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baulinien
und Baugrenzen in der Planzeichnung bestimmt.

8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 8§ 23 Abs. 2 und 3 BauNVO

3.2
Fur die Teile des Sondergebietes wird eine abweichende Bauweise durch Planein-
trag als (a) festgesetzt.

Fir den Bereich der abweichenden Bauweise (a) wird festgesetzt: Es gilt die offene
Bauweise mit folgender Mal3gabe: Die gemal § 22 Abs. 2 BauNVO definierte max.
Lange fur die in Satz 1 dieser Rechtsvorschrift bezeichneten Hausformen darf eine
max. Gebaudelange von 30 m nicht Uberschreiten.

§ 22 Abs. 1 und 4 BauNVO

4. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

4.1

Die Anlage von Stellplatzen und Garagen gemaf 8§ 12 BauNVO ist im Plangebiet nur
in Parkhausern und nur im Sondergebiet 1 Teilbereich 3 (SO 1.3) sowie im Sonder-
gebiet 2 (SO 2) zulassig.

§ 12 Abs. 6 BauNVO

4.2

Stellplatze und Garagen kénnen abweichend von Festsetzung 4.1 in den Ubrigen
Teilflachen des Sondergebiets 1 (SO 1) und dort auch in anderen Bauformen als
Parkhauser ausnahmsweise zugelassen werden, wenn auf Grund besonderer Nut-
zungsanforderungen eine Anordnung an einer bestimmten Stelle geboten ist, dies
verkehrlich und stadtebaulich vertretbar ist und die Funktion des Sondergebiets 1
Teilbereich 3 (SO 1.3) und des Sondergebiets 2 (SO 2) als Hauptparkierungsstan-
dorte fir das Plangebiet gewahrt bleibt.

§ 12 Abs. 6 BauNVO

4.3

Im Sondergebiet 1 (SO 1) und Sondergebiet 2 (SO 2) sind Zufahrten und Wege auch
aul3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Andere Nebenanlagen
gemal} § 14 BauNVO sind ausnahmsweise auch auf3erhalb der Giberbaubaren
Grundsttcksflachen zulassig, wenn eine Unterbringung innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen aus funktionalen Griinden nicht moglich oder sinnvoll ist und die
Errichtung stadtebaulich vertretbar ist.

§ 23 Abs. 5S. 1 BauNVO
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4.4

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Bereich der ,Umgrenzung von
Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern® sind nur Nebenanlagen
fur die Entwasserung sowie die in der Planzeichnung festgesetzte Aufschttung
zulassig. Nebenanlagen fur die Mitarbeitererholung und Naherholung kénnen aus-
nahmsweise zugelassen werden, wenn die Funktion der Flache fur die Entwasse-
rung gewabhrt bleibt und eine ausreichende Begriinung weiterhin vorgesehen ist.
Andere Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 Abs. 1 BauNVO sowie Stellplatze und
Garagen sind auf diesen Flachen nicht zulassig.

§ 14 Abs. 1 und § 23 Abs. 5 S. 1 BauNVO

5. MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

5.1

Auf den Baugrundstlcken ist eine Befestigung von Stellplatzflachen nur in wasser-
und luftdurchlassigem Aufbau (z.B. Pflaster mit mehr als 30 % Fugenanteil, Okopflas-
ter, Rasensteine) zulassig.

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
5.2
Fur die Aufwertung der Flachen als Eidechsenlebensraum sind innerhalb der im
zeichnerischen Teil festgesetzten ,Umgrenzungen von Flachen mit Bindungen fir
Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Straduchern und sonstigen Be-
pflanzungen sowie von Gewassern“ Trockenmauern oder Gabionen oder weitere
Habitatstrukturelemente fur die Mauereidechse im Umfang von insgesamt 2.160 m?
herzustellen. Alternativ kénnen fir die Habitatstrukturelemente auch geschotterte
Traufstreifen an den neuen Gebauden im Umfang von insgesamt 2.160 m? angelegt
werden. Diese missen eine Tiefe von mind. 80 cm aufweisen und sind mit Schot-
ter/Schroppen (Kérnung von 60-150 mm) zu fillen.

Innerhalb der im zeichnerischen Teil festgesetzten ,Umgrenzungen von Flachen mit
Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern ist auf einer Teilflache von 960 m2
ein Ersatzhabitat fir die Mauereidechse anzulegen. Auf dieser Flache sind 170 m?2
Hecken- oder Feldgeholz- oder Strauchstrukturen mit einer Auswahl aus gebietshei-
mischen und standortgerechten Gehélzen der unter Kapitel 6.6 angefihrten Pflanz-
listen 2 und 3 zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Des Weiteren sind 70 m?2 Tro-
ckenmauern oder Gabionen oder weitere Habitatstrukturelemente fur die Mauerei-
dechse herzustellen. Die verbleibende Flache (720 m?) ist als extensive und bluten-
reiche Wiesenflache anzusaen. Fir die Umsetzung der MaRnahmen ist ausschliel3-
lich auf autochthones Pflanz- und Saatgut zurickzugreifen. Auf den Flachen ist eine
zweimalige Mahd pro Jahr durchzufuhren. Das Mahgut ist abzutransportieren. Eine
Erhaltungsdiingung ist zul&assig.
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Habitatstrukturelemente wie z.B. Gabionen oder Totholz und 170 m2 Geholzstruktu-
ren aus Arten der unter Kapitel 6.6 angefiihrten Pflanzlisten 2 und 3 herzustellen. Auf
720 m2 ist eine extensive und blitenreiche Wiesenflache zu entwickeln.

8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

5.3

Fur Au3enbeleuchtungen (StraRen-, Hof-, Fassadenbeleuchtungen usw.) sind
Leuchtmittel mit geringen Ultraviolett (UV)- und Blauanteilen (Farbtemperaturen von
1700 K bis max. 3000 K) und insektendichte Lampengehause zu verwenden und auf
eine der Nutzung angepasste Zeitdauer zu beschranken (z.B. durch Zeitschaltuhren,
Dammerungsschalter, Bewegungsmelder).

Die Leuchtkegel der Lampen sind gezielt auf die Nutzflachen auszurichten (z.B.
Leuchten mit Richtcharakteristik, abschirmende Gehause). Lichtemissionen in den
oberen Halbraum und in die Horizontale mit Abstrahlwinkeln > 70° sind zu vermei-
den.

8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

6. Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

6.1

Die im zeichnerischen Teil als zu pflanzen festgesetzten Baume sind zu pflanzen, zu
pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Zu verwenden sind
hochstammige Laubgehdlze mit einem Stammumfang von mind. 18-20 cm der unter
Kapitel 6.6 angefiuihrten Pflanzliste 1. Es sind offene, begrunte Pflanzflachen (Baum-
scheiben) mit einer Flache von mind. 8 m2 oder bei befestigten Baumscheiben ent-
sprechende unterirdische Baumquartiere mit mind. 12 m?3 verdichtbarem Baumsub-
strat nach dem jeweiligen Stand der Technik herzustellen.

Fur alle im Bebauungsplan festgesetzten Baumpflanzungen gilt, dass ausnahms-
weise Abweichungen von den eingetragenen Standorten in begriindeten Féllen
(Brandschutz, Zufahrt, Leitungstrassen usw.) zugelassen sind, wenn keine stadte-
baulichen und freiraumplanerischen Griinde entgegenstehen. Die Baumstandorte
mussen auf die Lage von Ver- und Entsorgungsleitungen abgestimmt werden.

8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

6.2

Die im zeichnerischen Teil entsprechend zum Erhalt gekennzeichneten Baume

sind zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang durch eine Baumneupflan-
zung mit einer Art aus der unter Kapitel 6.6 angefuhrten Pflanzliste 1 zu ersetzen.
Der neugepflanzte Ersatzbaum muss einen Stammumfang von mindestens 18-20 cm
aufweisen.

6.3

Innerhalb der im zeichnerischen Teil festgesetzten ,Umgrenzungen von Flachen mit
Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern® im Bereich des Freiraumgurtels im

-8-
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Ubergang zum Landschaftsraum ist je angefangene 600 m2 der umgrenzten Flache
mind. 1 mittel- oder grol3kroniger heimischer Laubbaum mit mind. 18-20 cm Stamm-
umfang der unter Kapitel 6.6 angefiihrten Pflanzliste 2 zu pflanzen, zu pflegen, dau-
erhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Des Weiteren sind in diesen Berei-
chen insgesamt mind. 5.050 m? Hecken- oder Feldgeholz- oder Strauchstrukturen mit
einer Auswahl aus gebietsheimischen und standortgerechten Gehdlzen der Pflanz-
listen 2 und 3 zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Es ist darauf zu achten, durch
eine offene und durchlassige Gestaltung die landschaftliche Weitsicht und Blickbe-
ziehungen zu erhalten. Die verbleibende Fléache ist als extensive und blitenreiche
Wiesenflache anzusaen. Fir die Umsetzung der MaRnahmen ist ausschliel3lich auf
autochthones Pflanz- und Saatgut zurtickzugreifen. Auf den Flachen ist eine zweima-
lige Mahd pro Jahr durchzufihren. Das Mahgut ist abzutransportieren. Eine Erhal-
tungsdingung ist zuldssig.

Innerhalb der im zeichnerischen Teil festgesetzten ,Umgrenzungen von Flachen mit
Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern® sudlich der Buhlerfeldstrale sind
Anteile der 5.050 m2 Hecken- oder Feldgehdlzstrukturen mit einer Auswahl aus ge-
bietsheimischen und standortgerechten Gehdlzen aus der unter Kapitel 6.6 angefihr-
ten der Pflanzlisten 2 und 3 zu entwickeln als durchgehende, blickdichte Hecke.

6.4

Im Plangebiet sind Flachdacher und flach geneigte Dacher mit bis zu 10° Neigung
bei allen baulichen Anlagen auf gesamter Flache dauerhaft mit flachigen Pflanzen
mind. extensiv zu begriinen. Auf technisch bedingten Dachaufbauten kann von einer
Dachbegriinung abgesehen werden, wenn sie dort funktional oder bautechnisch
nicht moglich ist. Anlagen zur solaren Energiegewinnung durfen die Funktion der
Dachbegriinung nicht einschranken. Eine durchwurzelbare Gesamtschichtdicke des
Substrats von mind. 10 cm ist vorzusehen. Die Funktion der Dachbegriinung ist dau-
erhaft zu gewabhrleisten.

6.5

Bei Parkhausern sind die fensterlosen Auf3enwandflachen der Geb&ude ab einer
Wandflache von 100 m2 mit selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden Pflan-
zen aus der unter Kapitel 6.6 angefiuihrten Pflanzliste 4 zu begriinen.

Bei anderen Gebauden sind die fensterlosen Aul3enwandflachen ab einer Wandfla-
che von 100 m2 mit selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden Pflanzen aus
der unter Kapitel 6.6 angefiihrten Pflanzliste 4 zu begriinen, wenn keine gewichtigen
Gruinde in Bezug zur Nutzung oder bautechnische Erfordernisse entgegenstehen.

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
6.6

Pflanzliste 1
Baume im Bereich von StralRen und versiegelten Flachen/Klimabaume.

Baume 1. Ordnung

Botanischer Name Deutscher Name
Acer platanoides Spitz-Ahorn
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Fraxinus pennsylvanica 'Summit'
Quercus cerris

Quercus patraea

Quercus robur

Robinia pseudoacacia

Robinia pseudoacacia ‘Monophylla
Tilia cordata

Tilia tomentosa 'Brabant'

Baume 2. Ordnung

Botanischer Name

Rotesche (Sorte)
Zerreiche
Traubeneiche
Stieleiche
Scheinakazie
Scheinakazie (Sorte)
Winterlinde
Silberlinde (Sorte)

Deutscher Name

Acer campestre 'Elsrijk’

Acer platanoides 'Cleveland'
Acer monspessulanum

Alnus cordata

Alnus incana

Alnus x spaethii

Carpinus betulus 'Fastigiata’
Fraxinus angustifolia 'Raywood'
Ginkgo biloba 'Princeton Sentry’
Ostrya carpinifolia

Tilia cordata 'Rancho’

Pflanzliste 2

Feld-Ahorn (Sorte)
Spitz-Ahorn (Sorte)
Franzdsischer Ahorn
Italienische Erle
Grau-Erle

Purpur-Erle
Pyramiden-Hainbuche
Esche (Sorte)
Facherbaum (Sorte)
Hopfenbuche
Kleinkronige Winterlinde (Sorte)

Heimische Gehdlze des Oberrheingrabens im Bereich des Gringurtels.

Baume 1. Ordnung

Botanischer Name

Deutscher Name

Alnus glutinosa
Betula pendula
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Populus alba
Populus tremula
Quercus petraea
Quercus robur
Tilia cordata

Baume 2. Ordnung

Botanischer Name

Schwarz-Erle
Sand-Birke
Hainbuche
Rot-Buche
Silber-Pappel
Zitter-Pappel
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Winterlinde

Deutscher Name

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Salix alba

Sorbus aucuparia

-10 -

Feld-Ahorn
Hainbuche
Vogel-Kirsche
Silber-Weide
Eberesche
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Baume 3. Ordnung

Botanischer Name

Deutscher Name

Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Prunus padus

Salix caprea

Pflanzliste 3
Heimische Straucher.

Botanischer Name

Zweigriffliger Weilddorn
Eingriffliger Weil3dorn
Trauben-Kirsche
Sal-Weide

Deutscher Name

Berberis vulgaris
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus padus
Prunus spinosa
Rhamnus catharticus
Rosa canina

Salix cinerea

Salix caprea

Salix viminalis
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Pflanzliste 4

Sauerdorn

Roter Hartriegel

Hasel

Pfaffenhltchen
Faulbaum

Gewohnlicher Liguster
Gewodhnliche Heckenkirsche
Traubenkirsche

Schlehe

Echter Kreuzdorn
Hunds-Rose

Grau-Weide

Sal-Weide

Korb-Weide

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Wolliger Schneeball
Gewohnlicher Schneeball

Pflanzen im Bereich von fensterlosen AuRenwandflachen von Gebauden.

Botanischer Name

Deutscher Name

Hedera helix

Parthenocissus quinquefolia
Rosa 'Bobby James'

Vitis vinifera (auch in Sorten)

6.7

Efeu

Funfbl. Jungfernrebe / Wilder Wein

Ramblerrose 'Bobby James'
Wein-Rebe

Auf den Béschungen und Sohlbereichen von Versickerungsmulden ist eine Ruderal-
vegetation zu entwickeln. Es ist gebietsheimisches Saatgut zu verwenden. Es sind
ein- bis zwei Mahddurchgénge pro Jahr durchzufiihren. Das Mahgut ist abzutrans-
portieren.

8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
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6.8

Im Sondergebiet 1 (SO 1) sind insgesamt zehn 3er Koloniekasten (Einfluglécher ca.
28 bis 32 mm) fur den Haussperling an Gebauden zu installieren. Alternativ kdnnen
die kunstlichen Nisthilfen auch durch baulich integrierte Nistmdglichkeiten an den
Gebauden (z.B. Niststeine) bereitgestellt werden.

Des Weiteren sind im Sondergebiet 1 (SO 1) fur den Turmfalken insgesamt drei
kinstliche Nisthéhlen an Gebauden anzubringen.

Die rechtzeitige Funktionsfahigkeit ist sicherzustellen. Erforderlichenfalls sind wéh-
rend der Bauzeit temporare Nistkasten fur Haussperling und Turmfalke auf3erhalb
des Baubereiches an Gebauden oder Baumen mit angrenzenden Gehdlzstrukturen
(Ruhestatten) anzubringen.

8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

7. Verkehrsflachen

7.1

Die private Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,6ffentlicher Personen-
nahverkehr / Rettungswagen® zwischen der Kehler StralRe und dem Sondergebiet 1
(SO 1) darf ausschlieR3lich durch den offentlichen Personennahverkehr und Rettungs-
wagen genutzt werden.

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

8. Mit Geh-, Fahr, und Leitungsrecht zu belastende Flachen

8.1
Die im zeichnerischen Teil mit ,GF* bezeichnete Flache ist mit einem Geh- und Fahr-
recht zugunsten der Allgemeinheit fur Radfahrer und Ful3ganger zu belasten.

8.2
Die im zeichnerischen Teil mit ,OPNV* bezeichnete Flache ist mit einem Fahrrecht
zugunsten des offentlichen Personennahverkehrs zu belasten.

8§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

9. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BimSchG)

9.1 Festsetzung von passiven Schallschutz

Zum Schutz vor AufRenlarm fur Auf3enbauteile von Aufenthaltsraumen sind die
Anforderungen der Luftschalldammung nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau
- Teil 1: Mindestanforderungen®, Ausgabe Juli 2016, einzuhalten. Die erforderlichen
resultierenden Schalldamm-Mal3e der Aul3enbauteile ergeben sich nach DIN 4109-1
(Juli 2016) aus den in der Tabelle aufgefihrten Larmpegelbereichen.
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Die Abgrenzung der Larmpegelbereiche ist der als Anlage 1 beigefligten ,Schalltech-
nische Untersuchung, Karte 18: MalRRgebliche AuRenlarmpegel gemafl DIN 4109
(2016) - Nacht, FIRU Gfl 2022* zu entnehmen.

Nach auf3en abschlieRende Bauteile von schutzbedirftigen Raumen sind so auszu-
fuhren, dass sie die folgenden resultierenden Schalldamm-Mal3e aufweisen:

Lérmpegelbereich MaRgeblicher | erforderliches resultierendes Schalldimm-MaB R’y,ges

AuBenlidrmpegel des Aulenbauteils in dB
Bettenraume in Aufenthaltsraume in Buroraume
Krankenanstalten Wohnungen, Uber- und ahnli-
und Sanatorien nachtungsréume in ches

Beherbergungsstéatten,
Unterrichtsrdume und

ahnliches
m 61-65 40 35 30
v 66 bis 70 45 40 35
% 71 bis 75 50 45 40
Vi 76 bis 80 b 50 45
b Die Anforderungen sind hier aufgrund der értlichen Gegebenheiten festzu-

legen

Abb. 1 - Die Tabelle ist ein Auszug aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen®,
Juli 2016, Tabelle 7 (Hrsg.: DIN Deutsches Institut fir Normung e.V.)

Die erforderlichen Schallddmm-Mal3e sind in Abhangigkeit vom Verhéltnis der ge-
samten AulRenflache eines Raumes zur Grundflache des Raumes nach DIN 4109-2
(Juli 2016), Gleichung 33 zu korrigieren. Fiur Schlafraume und Kinderzimmer, die le-
diglich Gber Fenster an Fassadenabschnitten verfiigen, an denen die Orientierungs-
werte der DIN 18005 im Nachtzeitraum uberschritten werden, ist durch den Einbau
von Luftungseinrichtungen fur ausreichende Beliuftung zu sorgen. Es kdnnen Aus-
nahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit nachgewie-
sen wird, dass — insbesondere gegeniber den Larmquellen abgeschirmten oder den
Larmquellen abgewandten Gebaudeteilen — geringere Schalldamm-Mal3e erforder-
lich sind.

Fenster

Zum Schutz vor Gewerbelarmeinwirkungen durfen im Plangebiet schutzbedirftigen
Aufenthaltsraume mit 6ffenbaren Fenstern nur errichtet werden, wenn im Genehmi-
gungsverfahren nachgewiesen wird, dass vor dem offenbaren Fenster die Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm auf der Grundlage einer Berechnung auf der Grundlage
der heute zulassigen Schallpegel (siehe Anlage 2 und 3 beigefiigte Ubersichtskarten
,Schalltechnische Untersuchung, Karte 7: Gewerbelarmeinwirkungen, Freie Schal-
lausbreitung, zulassige Emissionspegel - Beurteilungspegel Tagzeitraum® und ,Karte
8: Gewerbelarmeinwirkungen, Freie Schallausbreitung, zulassige Emissionspegel -
Beurteilungspegel Nachtzeitraum, FIRU Gfl 2022) eingehalten werden. Andernfalls
sind schutzbedurftige RAume nur mit nicht 6ffenbaren Fenstern (aul3er fir Reini-
gungs- und Wartungszwecke) zulassig. Als schutzbedurftige R&ume im Sinne des
Bebauungsplans gelten Patientenzimmer/Bettenraume und Aufenthaltsrdume in
Wohnungen. Fir 6ffenbare Fenster von Patientenzimmern/Bettenraumen sind die
Immissionsrichtwerte von 45 dB(A) am Tag und 35 dB(A) in der Nacht maf3geblich.
Fur offenbare Fenster von sonstigen Schutzbedirftigen Raumen (Aufenthaltsraume
in Wohnungen) sind die Immissionsrichtwerte von 60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in
der Nacht mafl3geblich.
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Luftungseinrichtungen

Fur schutzbedurftige Aufenthaltsrdume ohne 6ffenbare Fenster ist durch den Einbau
schallgedammter Liftungseinrichtungen eine fensterunabhangige Bellftung bei ge-
schlossenen Fenstern und Turen sicher zu stellen.

8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 4 BauGB

10. Zuordnungsfestsetzung

Zusatzlich zu den unter Kapitel 6 genannten Flachen fir Mal3inahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft erfolgen auf3erhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans weitere Flachen und MalRnahmen zum Ausgleich
auf stadtischen Grundstiicken, die den Eingriffen im Plangebiet zugeordnet werden:

* Im nordlichen Teil des Flurstiicks 1290 (Gemarkung Bohlsbach) werden auf einer Fla-
che von 10 ha Ersatzhabitate fur die betroffenen Arten angelegt. Es werden u. a. Ent-
wicklungen von Acker in Grinlandbesténde, die Entwicklung von Gehdlzstrukturen
und die Herstellung von Zauneidechsenhabitaten durchgefuhrt. Die Malinahme dient
auch dem Ausgleich fur in Anspruch genommene Biotoptypen und dem Ausgleich fur
beeintrachtigte Bodenfunktionen.

» Fur den Ausgleich werden Waldrefugien im Stadtwald Offenburg (Gemarkungen
Bohlsbach, Fessenbach, Windschlag, Zell-Weierbach, Zunsweier) ausgewiesen.

§ 9 Abs. 1a BauGB
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B Hinweise
1. Denkmalschutz
1.1 Darstellung des Schutzgutes

Das Plangebiet umfasst im Westen im Bereich der Lise-Meitner-Stral3e einen Teilbe-
reich des Kulturdenkmals (Priffall) "Stalag V C": ein ausgedehntes Kriegsgefange-
nenlager aus der Zeit des 2. Weltkriegs. Bei Bodeneingriffen ist daher in nicht mo-
dern Uberpragten Bereichen mit archaologischen Funden und Befunden - im Sinne
von Kulturdenkmalen gemal § 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) - zu rechnen.

1.2 Darlegung der konservatorischen Zielsetzung, weiteres Vorgehen

An der Erhaltung der ausgewiesenen archéologischen Kulturdenkmale besteht
grundsatzlich ein offentliches Interesse. Das Landesdenkmalamt regt an, friihzeitig
im Vorfeld von Bodeneingriffen (auch im Rahmen von Abbrucharbeiten, Leitungstras-
sen etc.) auf Kosten des Planungstragers den Humusabtrag / Oberbodenabtrag im
Bereich der Bodeneingriffsflachen zeitlich vorgezogen in Anwesenheit eines Vertre-
ters der Archaologischen Denkmalpflege durchzufiihren. Dies betrifft insbesondere
auch die unbebauten Freiflachen. Fur diese Arbeiten ist ein ausreichend grol3es Zeit-
fenster bis zum Baubeginn freizuhalten, da mit wissenschaftlichen Ausgrabun-
gen/Dokumentationen in Bereichen archaologischer Befunde (Kulturdenkmale ge-
maf § 2 DSchG) zu rechnen ist. Diese MalRnahme friihzeitig durchzufiihren, ist im
Interesse des Planungstragers sowie der Bauherren, da hiermit Planungssicherheit
erreicht werden kann und Wartezeiten durch archaologische Grabungen vermieden
oder minimiert werden kdnnen. Eine schriftliche Terminvereinbarung mit dem Lan-
desdenkmalamt ist notwendig. Sollten sich hierbei archaologische Befunde zeigen,
ist im Anschluss daran mit wissenschaftlichen Ausgrabungen zu rechnen, sofern sei-
tens des Planungstragers an der Ausdehnung des Plangebiets in der derzeitigen
Form festgehalten wird. Das Landesdenkmalamt weist darauf hin, dass im Falle einer
notwendigen Rettungsgrabung durch das Ref. 84.2 die Bergung und Dokumentation
der Kulturdenkmale durch den Planungstrager finanziert werden muss.

2. Niederschlagswasser, Schmutzwasser

Die Entwésserung des geplanten Klinikgelandes muss gemal Wasserhaushaltsge-
setz im Trennsystem erfolgen. Dabei sind fiir das anfallende Regenwasser (RW) die
Grundsatze der naturvertraglichen Regenwasserbewirtschaftung und wassersensiti-
ven Stadtentwicklung zu beachten. In diesem Zusammenhang ist eine Versickerung
des Regenwassers anzustreben.

3. Artenschutz
Bei Bauvorhaben im Plangebiet sind die naturschutzrechtlichen Bestimmungen zum

Artenschutz zu beachten. Dies betrifft insbesondere Bauvorhaben, bei denen Baume
gefallt werden sollen.

-15 -



BEBAUUNGSPLAN NR. 169 ,KLINIK-CAMPUS* — TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ENTWURF 22.07.2022

Bauzeitenbeschrankung

Die Baufeldraumung sollten auf3erhalb der Brutzeit zwischen Anfang Oktober und
Ende Februar durchzufiihren.

Vergramung und Umsiedelung Reptilien
Mauereidechse

Um das Totungsverbot zu beachten, ist die Vergramung der Individuen aus den Bau-
bereichen in die Ersatzhabitate vorzusehen. Die Ersatzhabitate sind im Umfeld der
Vorkommensbereiche vorrangig zu entwickeln (gestaffelte Bauweise). Die derzeiti-
gen Vorkommensbereiche sind bis zur Fertigstellung der Ersatzhabitate zu erhalten.

Zauneidechse

Um das Totungsverbot zu beachten, ist vor dem Bau der Abfang der Individuen aus
den Baubereichen vorzusehen (hachdem Ersatzhabitate auf der 10 ha umfassenden
externen Ausgleichsflache geschaffen wurden). Die Individuen sollen dann auf diese
Flache umgesiedelt werden.

Ausgleich fiir Bebauungsplan ,,Holderstock“ in Offenburg

Die Artenschutzmalinahme auf einer Teilflache von 960 mz (siehe textliche Festset-
zung 5.2) dient der Kompensation von Eingriffen im Bebauungsplan Nr. 135 ,Holder-
stock” 1. Anderung und Ergénzung.

4. Sonstige Empfehlungen zu Umwelt- und Naturschutz

Minderung von Umweltbeeintrachtigungen wahrend der Bauarbeiten

» Einsatz larmgedammter Baumaschinen und Fahrzeuge.

* Vermeidung von Staubentwicklung, z.B. durch Befeuchten offener Bodenbereiche
bei Bedarf.

* Einsatz von Baumaschinen und Baufahrzeugen mit hohen Anforderungen an den
Schadstoffaus-stoRR und Vermeidung von Olverlusten.

* DIN 18915: Schutz des Oberbodens wahrend der Bauphase durch getrenntes Ab-
schieben und Lagern in einer begriinten, nicht befahrenen Miete bis zum Wieder-
einbau.

Baustellennebenflachen sollten aul3erhalb von zukinftigen Grin-/Ausgleichsflachen
angelegt werden, ggf. Rekultivierung von Bodenverdichtungen.

Metalloberflachen

Dachdeckungen aus Blei-, Kupfer- oder Zinkblech sollten beschichtet oder in &hnli-
cher Weise behandelt sein, damit ein Schadstoffabtrag durch Regenwasser vermie-
den wird.
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Farbenwahl Fassadenanstriche

Es wird empfohlen, helle Farben fur den Fassadenanstrich und die Dacheindeckung
zu verwenden. Fur Dachflachen wird ein Albedowert von mind. 0,3 und fur Putzfas-
saden ein Albedowert von mind. 0,7 empfohlen.

Kleintierschutz

Es sollten kleintier- und vogelsichere Abdeckung von Lichtschachten, Regenfallroh-
ren und ahnlichen Bauwerken verwendet werden. Die Offnungen der Abdeckungen
sollten max. 10 mm grof3 sein.

Mindestabstand zwischen Zaun und Boden

Dauerhafte Zaune sollten mit ihrer Unterkante mind. 15 cm Abstand vom Boden ha-
ben. Die Verwendung von Stacheldraht sollte im bodennahen Bereich vermieden
werden. Zaunanlagen sollten aus luft-, licht- und kleintierdurchlassigen Strukturen,
wie z.B. Maschendraht- oder Stabgitterzaun hergestellt werden. Alternativ sollte bei
bodenebener Errichtung des Zauns Réhren oder andere geeignete MaRnahmen vor-
gesehen werden, die die Durchlassigkeit fur Kleinsauger gewahrleisten. Der Hinweis
bezieht sich nicht auf temporare Malinahmen, wie z.B. geschlossene Wildschutz-
zaune.

Vogelschutzglas

Es wird empfohlen, zur Vermeidung der Kollision von Végeln mit Glasfassaden oder
Fenstern an Geb&uden, Vogelschutzglas zu verwenden.

5. Altlasten

Im Bereich der Flurstiicke 5542 und 5542/8 (beide Gemarkung Offenburg) sind Alt-

standorte bekannt (Altstandort ,Kaserne Mansard®, Altstandort ,Ehem. Kaserne Wa-
gram®). Die Standorte sollten entsprechend ihrer Einstufung nach den gesetzlichen
Vorgaben behandelt werden.

6. Ordnungswidrigkeiten

Auf die Vorschriften zu Ordnungswidrigkeiten bei Zuwiderhandlungen gegen ortliche
Bauvorschriften (8 75 Abs. 3 LBO) wird hingewiesen.

Offenburg, den

Marco Steffens

Oberbirgermeister
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