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1. Betreff: Stadtebauliche Variantenuntersuchung zum neuen Freizeitbad

2. Beratungsfolge: Sitzungstermin  Offentlichkeitsstatus
1. Planungsausschuss 26.11.2012 offentlich
2. Gemeinderat 17.12.2012 offentlich

Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):

Der Planungsausschuss empfiehlt dem Gemeinderat, die Alternative 1 der stadte-
baulichen Variantenuntersuchung mit einem ebenerdigen Parkplatz als Grundlage fir
den Hochbauwettbewerb fiir das neue Freizeitbad zu beschlieRen.
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Betreff: Stadtebauliche Variantenuntersuchung zum neuen Freizeitbad

Sachverhalt/Begrindung:
1. Strategische Ziele
Die Vorlage dient der Erreichung des strategischen Ziels:

o Nr. 6: Innovative stadtebauliche Entwicklung und hochwertige Gestaltung des
Stadtbilds, des offentlichen Raums und der Infrastruktur unter Einbeziehung der
Blrgerschatft.

2. Anlass der Planung

Die Stadt Offenburg beabsichtigt, ein neues Freizeitbad als kombiniertes Frei- und
Hallenbad zu errichten. Dieses soll, wie vom Gemeinderat am 23.07.2012 beschlos-
sen, am Standort ,Stegermatt” verwirklicht werden. Fir das Freizeitbad selbst soll ein
Hochbauwettbewerb ausgeschrieben werden.

Die stadtebauliche Variantenuntersuchung wurde im Vorfeld zum Wettbewerb durch-
geflhrt, um die stadtebaulichen Rahmenbedingungen fur den Wettbewerb zu klaren.
Mit der Durchfiihrung dieser stadtebaulichen Variantenuntersuchung wurde das
Stadtplanungs- und Architekturbiiro ,Wick und Partner” aus Stuttgart beauftragt.

3. Rahmenbedingungen
3.1 Badausstattung

Die zukinftige Ausstattung des Freizeitbads, z.B. die Gré3e des Aul3enbeckens, war
zum Zeitpunkt der Erstellung der stadtebaulichen Variantenuntersuchung noch nicht
endgultig festgelegt. Die Ausstattung wird in den untersuchten Varianten deshalb nur
schematisch dargestellt. Die in der stadtebaulichen Variantenuntersuchung darge-
stellten Alternativen gehen von einem zukinftigen Badgebaude mit ca. 8.500 m2
Grundflache zuzilglich eines Saunagartens von ca. 500 m2 Flache aus. Der Aul3en- /
Freibereich des neuen Freizeitbads soll eine Flachengréf3e von ca. 18.000 m2 um-
fassen.

3.2 Parkierung

Gemal den Machbarkeitsstudien zum neuen Freizeitbad besteht fir den Badbetrieb
ein Bedarf von ca. 220-260 Stellplatzen. Diese kdnnten sowohl in einem Parkdeck
als auch auf einem ebenerdigen Parkplatz untergebracht werden. In der stadtebauli-
chen Variantenuntersuchung sind beide Mdglichkeiten bertcksichtigt.

Im Zusammenhang mit der Parkierung soll eine Mobilitatsstation (siehe Vorlage
113/12) am Standort des neuen Freizeitbads eingerichtet werden. Diese Mobilitats-
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station soll neben Car-Sharing-Stellplatzen, Pedelecs und Stadtradern auch Elektro-
ladestationen fur das Car-Sharing sowie fur die Offentlichkeit enthalten. Die Mobili-
tatsstation kann in allen untersuchten Alternativen untergebracht werden.

Am neuen Freizeitbad sollen au3erdem Stellplatze fur ca. 400 Fahrrader vorgesehen
werden.

3.3 StraRenverkehr

Eine zwingende Vorgabe im Rahmen der stadtebaulichen Variantenuntersuchung
war die Erhaltung der Durchfahrt fur die Feuerwehr durch die Stegermattstraf3e. Die-
se Voraussetzung ist bei allen untersuchten Alternativen beriicksichtigt. Dabei ist
auch eine Losung denkbar, bei der die Stegermattstral3e gesperrt wird, aber die
Feuerwehr einen Poller bzw. Schranke 6ffnen kann. Die Festlegung zur konkreten
Ausgestaltung der Stegermattstral3e erfolgt zu einem spéteren Zeitpunkt.

3.4 Offentlicher Personennahverkehr

Der Standort des neuen Freizeitbades ist von mehreren Bushaltestellen gut erreich-
bar. Auch von dem schon langer geplanten Bahnhaltepunkt am Landratsamt wére
der Standort des neuen Freizeitbades gut erreichbar. Die Fraktion ,Bindnis 90 / Die
Grinen” beantragt in ihrem Schreiben vom 24.10.2012 (Anlage 2), den Bahnhalte-
punkt und die Mobilitatsstation in die Planungen zum neuen Freizeitbad mit einzube-
ziehen und miteinander zu verkniipfen. Die Verwaltung wird diese Uberlegungen in
die Planungen mit aufnehmen. Die Realisierung des Bahnhaltepunktes wird aller-
dings erst erfolgen kénnen, wenn eine endgultige Entscheidung Uber die Bahnaus-
baustrecke getroffen ist.

4. Untersuchte Varianten

Im Rahmen der stadtebaulichen Variantenuntersuchung sind unterschiedliche Alter-
nativen untersucht worden. Es wurden folgende Alternativen der stadtebaulichen
Entwicklung und ErschlieBung untersucht:

Alternative 0: Bestandssituation bleibt bestehen.

Alternative 1: Neugestaltung der StegermattstralRe, Wegfall der Stellplatze entlang
der Stegermattstral3e.

Alternative 2: Verlegung der Stegermattstraf3e an den Bahndamm.

Alternative 3: Aufgabe der Stegermattstral3e als Stralenverbindung.

Die Untersuchung der Verlegung der Stegermattstrae an den Bahndamm (Alterna-
tive 2) wurde von der CDU-Fraktion als Prifauftrag an die Verwaltung gestellt (siehe
Anlage 1). Der Vorschlag zu einer Verschiebung des Baukdrpers in den Studen des
Baugrundstiicks konnte aufgrund der Anforderungen an das Geb&ude nur bedingt
bericksichtigt werden.
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Bei der Ausarbeitung der Alternativen wurden die Aussagen eines Larmgutachters
bertcksichtigt.

Die stadtebauliche Variantenuntersuchung ist im Erlauterungsbericht (siehe Anlage
3) ausfuhrlich beschrieben. Die Plane zu den verschiedenen Alternativen sind dem
Erlauterungsbericht beigefugt (Erlauterungsbericht Plan 10 ff.). Das Buro wird die Er-
gebnisse im Planungsausschuss vorstellen.

5. Darstellung und Bewertung der Varianten
Alternative O (Erlauterungsbericht, Plan 11):

Bei der Alternative 0, dem Beibehalt der Bestandssituation, bleiben die stadt- und
freirAumlichen Aufwertungspotenziale fir den Gesamtstandort und die angrenzenden
Bereiche wie Birgerpark und Stegermattstral3e ungenutzt.

Alternative 1 (Erlauterungsbericht, Plane 12 a-c):

Mit der Neuordnung der Stegermattstral3e als breiter Freiraum zu einem Freizeit-
Campus und der Aufgabe der Parkierung nordlich der StegermattstralRe gelingt bei
der Alternative 1 eine stadtraumliche Aufwertung. Das Freizeitbad erhélt eine ange-
messene ErschlieBung und der Blrgerpark einen neugestalteten Stidrand. Die Quer-
schnittsausbildung der Stegermattstral3e und der Grad der Verkehrsberuhigung kén-
nen variabel gewahlt werden. Es besteht eine hohe Flexibilitat in der rdumlichen An-
ordnung der einzelnen Nutzungsbausteine des neuen Freizeitbades.

Die Kosten fir die Umsetzung der Alternative 1 bewegen sich nach der Uberschlagi-
gen Kostenermittlung des Biros ,Wick und Partner” im mittleren Bereich der unter-
schiedlichen Alternativen.

Alternative 2 (Erlauterungsbericht, Plane 13 a-c):

Die Alternative 2 geht von einer Verlegung der Stegermattstra3e an den Bahndamm
aus. Das Potenzial der Alternative 2 liegt in der Verlagerung des Verkehrs an den
Rand des Planungsbereichs. Damit kann das Bad direkt am Park entwickelt werden.
Das Baufeld, das zur Verfigung steht, lasst eine hohe Flexibilitat in der Anordnung
der Badeinrichtungen zu. Dabei kann aufgrund der mehrseitig angrenzenden neuen
Stral3e immer eine gute ErschlieBung und funktionale Abfolge von Parken — Ein-
gangssituation — Badgebaude — Aul3enbereich realisiert werden.

Bei Durchfuhrung der Alternative 2 wird jedoch die ErschlieBungsqualitat fir das Bad
nicht entscheidend verbessert. Die neue StralRe, welche weitgehend anbaufrei er-
stellt wird, bildet ein neues Netzelement, das wahrscheinlich (Schleich-) Verkehre
anziehen wird und damit eine Mehrbelastung fir die dstliche Stegermattstraf3e und
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die angrenzenden Quartiere bedeutet. Durch den Wegfall der Stegermattstrale zwi-
schen Park und Freizeitbad fehlt ein abgrenzendes Element zwischen den beiden
Nutzungen. Der Park wirde relativ abrupt am Zaun des Freizeitbades enden, der als
Barriere im Park empfunden wirde. Die Alternative 2 bietet ein geringeres Potenzial
als die anderen Alternativen, den Eingangsbereich dem Park zuzuwenden, da die
Stral3enerschliel3ung von Suden erfolgt.

Die Kosten fur die Umsetzung der Alternative 2 sind im Vergleich zu den Kosten der
anderen Alternativen relativ hoch.

Alternative 3 (Erlauterungsbericht, Plane 14 a-b):

Bei Aufgabe der Verbindung Stegermattstral3e sind die zu erwartenden verkehrlichen
Auswirkungen im ErschlieBungsnetz kritisch zu bewerten. Die Verkehrsbelastung
durch die Zielverkehre zum Badstandort wird bei der Alternative 3 a (Erschliel3ung
Bad von Osten, Stellplatze im Osten) nach Osten verlagert und nimmt dort zu. Auf-
grund der vorhandenen tiberwiegenden Wohnnutzung in den Quartieren der 6stli-
chen Stegermatt- und Zahringerstral3e besteht hierin ein hohes Konfliktpotenzial. Bei
der Alternative 3 b (ErschlieBung Bad von Westen) sind die Mehrbelastungen in den
westlichen Quartieren aufgrund der dort befindlichen Nutzungen jedoch voraussicht-

lich unkritischer. Defizite in der ErschlieBungsqualitét bestehen bei Alternative 3 b

wiederum von Osten durch weitere Wege.

6. Uberschlagige Kostenprognose

Das Buro ,Wick und Partner” hat eine tiberschlagige Kostenprognose fur die unter-
schiedlichen Alternativen erstellt. Die Kostenprognose umfasst alle Kosten fir Um-
gestaltung, Rickbau und Neubau von StraRen und 6ffentlichen Griinflachen. Die
Uberschlagige Kostenprognose hat folgende Kosten ergeben (gerundet):

Alternative 0 ,Status Quo“ 900 T€
Alternative 1 ,Campus Stegermatt”

la 1.400 T€
1b 1.400 T€
1c 1.200 T€
Alternative 2 (StegermattstralRe am Bahndamm)

2a 2.500 T€
2b 2.200 T€
2c 2.300 T€
Alternative 3 (Aufgabe Verbindung Stegermattstral3e)

3a 1.400 T€
3b 1.200 T€
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Die Kosten der Alternative 0 beinhalten die Befestigung der bestehenden Parkplatze
entlang der Stegermattstrale. Nicht erfasst sind die Kosten fir den Bau des Freizeit-
bads sowie die Kosten flir den Neubau von Parkplatzen. Bei den Alternativen 1 bis 3
entfallt der bisherige Parkplatz. Es ist jeweils die Anlage eines neuen Parkplatzes
oder eines Parkhauses vorgesehen. Die Kosten hierfiir betragen tberschlagig 1.500
—1.700 T€ (Parkplatz) und 4.000 T€ (Parkhaus).

7. Fazit und Beschlussempfehlung

Die stadtebauliche Variantenuntersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die Alter-
native 1, der sog. ,Campus Stegermatt” die beste Alternative darstellt und als Grund-
lage fur den Hochbauwettbewerb weiter verfolgt werden soll. Aufgrund der Bewer-
tung der Alternative 1 (Erl&uterungsbericht S. 13 ff.) empfiehlt die Verwaltung, die Al-
ternative 1 der stadtebaulichen Variantenuntersuchung als Grundlage fur den Hoch-
bauwettbewerb zu beschlie3en. AuRerdem empfiehlt die Verwaltung aus mehreren
Grinden, die Unterbringung der Stellplatze auf einem ebenerdigen Parkplatz festzu-
legen. Die Kosten fur einen Parkplatz sind geringer als fiir ein Parkdeck. Auch hat ein
Parkplatz erfahrungsgemalf eine hohere Nutzerakzeptanz als ein Parkdeck. Die Aus-
fuhrung des Parkplatzes soll mit einem geringen Versiegelungsgrad und einer ange-
messenen Begrinung erfolgen. Sollte in Zukunft aufgrund derzeit noch nicht abseh-
barer Griinde ein deutlich héherer Bedarf an Stellplatzen entstehen, kénnte ein
Parkhaus oder Parkdeck nachgeristet werden.

8. Badkommission

Die stadtebauliche Variantenuntersuchung wurde am 23.10. und 30.10.2012 erdrtert
und zur Kenntnis genommen. In Verbindung mit der Beratung tUber das Angebot an
Wasserflachen wurde auch das Thema ,Parkierung” erortert. Durch den Verzicht auf
den Bau eines Parkhauses konnen die finanziellen Mittel fir die optionalen Ange-
botsbausteine um 600 T€ aufgestockt werden.

Die Badkommission hat daher in der Sitzung am 30.10.2012 empfohlen, auf den Bau
eines Parkhauses zugunsten der Angebotsbausteine an Wasserflachen zu verzich-
ten.

Anlagen:

1. CDU-Prufauftrag vom 05.02.2011

2. Bundnis 90 / Die Griinen — Antrag vom 24.10.2012

3. Erlauterungsbericht zur Stadtebaulichen Variantenuntersuchung



