\ Stadt

Offenburg
Beschlussvorlage Beschluss
Drucksache - Nr. Nr. vom
1114/23 | wird von StSt OB-Biiro ausgefiillt
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 5, Abteilung 5.1 Helmchen, Katrin, 82-2325 08.08.2023
Binkert, Thomas,
Elsté, Michél,
Udri, Leoni

. Betreff: Sportpark Sud - Ergebnisse der Uberarbeitung und Entwicklung des
Masterplans

. Beratungsfolge: Sitzungstermin  Offentlichkeitsstatus
1. Haupt- und Bauausschuss 25.09.2023 offentlich
1. Gemeinderat 09.10.2023 offentlich
. Finanzielle Auswirkungen: Nein Ja
(Kurzibersicht) [] X
. Mittel stehen im aktuellen DHH bereit: Nein Ja
I X
[ ]in voller Hohe [ ] teilweise €

(Nennung HH-Stelle mit Betrag und Zeitplan)
. Beschreibung der finanziellen Auswirkungen:

1. Investitionskosten
Gesamtkosten der Malhahme (brutto)
Objektbezogene Einnahmen (Zuschusse usw.) ./.

Kosten zu Lasten der Stadt (brutto)

2.Folgekosten

Personalkosten €
Laufender Betriebs- und Unterhaltungsaufwand

nach Inbetriebnahme der Einrichtung bzw. der

Durchfihrung der Malinahme €

Zu erwartende Einnahmen (einschl. Zuschusse) ./.

Jahrliche Belastungen
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Masterplans

Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):

Der Haupt- und Bauausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgende Beschlisse zu
fassen:

1.

Das Planungsteam ,Lehmann — Sass/Glasser — KuBuS* wird mit dem Master-
plan und der Entwurfsplanung zum Sportpark Sud auf der Grundlage des ab-
geschlossenen VgV — Verfahrens und des Uberarbeiteten Wettbewerb-Beitra-
ges beauftragt. Die voraussichtlichen Planungskosten betragen bis zur Ent-
wurfsplanung rund 1,7 Mio. EUR.

Die Verwaltung wird beauftragt, die Kosten fur den Realisierungsabschnitt und
den 1. Bauabschnitt zu konkretisieren sowie Férdermaoglichkeiten zu prifen.

Die Verwaltung wird ebenso beauftragt, den Masterplan fir den Realisierungs-
bereich und die Entwurfsplanung fur den Bereich des 1. Bauabschnittes so
weiterzuentwickeln, dass ein nachhaltiges und multifunktionales Sportpark-
Gesamtkonzept mit Parkstrukturen am Sudring entsteht, welches den Neubau
des Stadions, die Anlage von Vereinssportflachen und Flachen fur die 6ffentli-
che Freizeit- und Breitensportnutzung ermaglicht, sowie die Bedarfe der Hoch-
schule zu Forschungszwecken (Sports Motion Lab) integriert. Fur eine stufen-
weise Umsetzung der Bereiche sind Vorschlage zu entwickeln.
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Sachverhalt / Begriindung:

Die in der Vorlage beschriebenen Malinahmen dienen den folgenden strategischen
Zielen der Stadt Offenburg:

Ziel A1
Die Stadt scharft ihr Profil als attraktives Oberzentrum im Ortenaukreis, im Euro-dis-
trikt und am Oberrhein.

Ziel A2

Die Stadt Offenburg verfolgt eine innovative stadtebauliche Entwicklung und eine
hochwertige Gestaltung des Stadt- und Ortsbilds. Sie bewahrt das baukulturelle
Erbe.

Ziel C4

Offenburg begleitet und fordert den Erhalt und den Ausbau von Sport- und Bewe-
gungsangeboten im Bereich des Breiten-, Gesundheits- und Leistungssports und
schafft die dafur notwendige Infrastruktur.

1. Sachverhalt

Ausléser und Anlass fir den Masterplan zum Sportpark Sid ist die Verlegung
des Karl-Heitz-Stadion in Verbindung mit der LGS 2032. Hierzu wurde vom Ge-
meinderat die Auslobung des gleichnamigen freiraumplanerischen ldeen- und
Realisierungswettbewerbs mit hochbauplanerischem Anteil beschlossen (siehe
auch Drucksache 046/22).

Das Preisgericht zum Wettbewerbsverfahren ermittelte im Marz 2023 zwei Pla-
nungsteams als erste Preistrager, die im Rahmen des anschlielenden Verga-
beverfahrens aufgefordert wurden von April bis Juni 2023 ihre Arbeiten entspre-
chend der Uberarbeitungshinweise weiter zu entwickeln sowie ein Honoraran-
gebot flr den Realisierungsteil abzugeben.

Die zwei ersten Preise wurden an das Planungsteam ,Lehmann Architekten —
Sass/Glasser Landschaftsarchitektur — KuBuS Freiraumplanung® und das Pla-
nungsteam ,faktorgriin Landschaftsarchitekten — K9 Architekten“ vergeben.

Aufgabenstellung des Wettbewerbs war es, eine bestmdgliche gestalterische
und funktionale Lésung zur Neuordnung und Neuorganisation der Sport- und
Spielflachen sowie des Stadions zu erreichen. Dabei soll neben den vereinsge-
bundenen Anlagen ein Park mit einer hohen Qualitat und Sport-Funktionalitat



Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1114/23 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 5, Abteilung 5.1 Helmchen, Katrin, 82-2325 08.08.2023
Binkert, Thomas,
Elsté, Michél,
Udri, Leoni

Betreff: Sportpark Sud - Ergebnisse der Uberarbeitung und Entwicklung des
Masterplans

sowie einer angemessenen Durchgrinung, Erholungsfunktion und Leitidee ent-
wickelt werden.

Weiterhin soll bei der Neuorganisation die Moglichkeit geschaffen werden, Be-
wegungen von Menschen im Sport und Alltag wissenschaftlich zu untersuchen.
Hierzu wurde bereits in der Auslobung die Kooperation mit der Hochschule Of-
fenburg formuliert, dass die zu errichtenden Freianlagen und Gebaude abge-
stimmt zu entwickeln sind. Weitere Themen, die nahtlos ins Konzept zu integrie-
ren waren, sind Riuckzugsflachen flr geschitzte Arten, nutzungsoffene Freibe-
reiche, der Regionale Grinzug, das Wassermanagement, das Erschlieungs-
konzept und der Larmschutz, vor allem zum Nachbargelande des CJD.

Die Prasentation der Uberarbeiteten Arbeiten sowie der Planungsteams fand im
Rahmen des Vergabeverfahrens am 28.06.2023 im Technischen Rathaus in Of-
fenburg statt.

Vorgestellt haben sich:
das Planungsteam ,Lehmann — Sass/Glasser — KuBuS*, kurz Team ,Lehmann’,
mit dem Wettbewerbsbeitrag 1001 bestehend aus den Buros:

- Lehmann Architekten aus Offenburg / Berlin

- SassGlasser Landschaftsarchitektur aus Berlin

- KuBuS Freiraumplanung aus Berlin / Wetzlar

Und das ,Planungsteam faktorgriin — K9_Architekten®, kurz Team ,faktorgrun®,
mit dem Wettbewerbsbeitrag 1005 bestehend aus den Buros:

- faktorgrun Landschaftsarchitekten aus Freiburg

- K9 Architekten aus Freiburg.

2. Vergabeverfahren

Matrix - Bewertungskriterien

Neben den formalen Ausschlusskriterien wurden folgende Bewertungskriterien in un-
terschiedlicher Gewichtung angesetzt und als Grundlage der Ermittlung des Verga-
bevorschlags festgelegt:

1. Wettbewerbsergebnis (50 %)
a. Wettbewerbsergebnis
b. Entwicklungsmdglichkeit der Planung auf Grundlage der Uberarbei-
tungshinweise
c. Planungskennwerte
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2. Umsetzungsstrategie des Bieters / Projektorganisation (40 %)
Projektorganisation, Vorgehensweise

Projektleiter / Stellvertr. Projektleiter / Planung und Durchfliihrung
ortliche Prasenz hinsichtlich Planung / Durchflihrung
Qualitatsmanagement

Kostenmanagement

Terminmanagement

Anderungs- und Nachtragsmanagement / Umgang mit Leistungssto-
rungen

@0 apoow

3. Honorarparameter (10 %)
a. Gesamthonorarangebot und Nebenkostenpauschale

Uberarbeitungshinweise zum Beitrag 1001 fiir Planungsteam ,Lehmann‘:

Folgende Punkte stellten im Wesentlichen die Aufgabenstellung zur Uberarbeitung

dar:

* Larmschutz zum CJD uberprifen (Wohnstatten im Stden berlcksichtigen), star-
kere Ausdehnung des Stadiongebaudes nordwestlich ausbilden

+ Uberprifung des zentralen Zugangsplatzes am Stadion, Vielfalt an Formenspra-
che reduzieren

» detailliertere Angaben zum Loup (Laufstrecke ums Stadion) nennen

+ Uberpriifen des Standortes der Kalthalle

* Nachweis zur vollstandigen Erflllung des Raumprogramms, geforderte Triblinen-
platze Uberprufen

Kernpunkte des uberarbeiteten Beitrages 1001 vom Planungsteam ,Lehmann‘:
Folgende Aspekte charakterisieren den Beitrag des Planungsteams Lehmann nach
Uberarbeitung der Arbeit mit Vorstellung des Vorhabens im Vergabeverfahren (siehe
Plan):

Freiraum

» Aufgespanntes Wegenetz als Grundgerust fur die Einbindung der Anlagen

« Stadion zentral und Sportanlagen kompakt positioniert

+ Standort Kalthalle Uberpruft — hier besteht noch Entwicklungspotential

* Gut balanciertes Wechselspiel zwischen zusammenhangenden Sportanlagen und
offentlichem Park

* Modellierung des Gelandes integriert das Stadion Uberzeugend in die Parkland-
schaft und sichert mit neuer Gebaudegestalt Larmschutz zum CJD

« Parkachsen in nordlicher, ostlicher und sudlicher Richtung binden den zentralen
Bereich des Sportparks nachvollziehbar zur Umgebung ein
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+ Entrée vor Stadion in ruhiger Ausbildung (Uberlagerung der Formensprache
wurde reduziert)

+ Entrée in norddstlicher Richtung als Ubergang zum Bahnhaltepunkt erganzt die
gute raumliche Verknupfung und eréffnet angemessen den Park von Norden

» Sport und Bewegung sowie 6ffentliche Freiraumangebote in angemessener quali-
tats- und quantitatsvoller Weise zusammengeflgt bzw. integriert

Hochbau

+ dem Raum angemessene Verteilung der Baumassen bei zeitgleicher guter Er-
reichbarkeit untereinander

« Stadion in fligel- / pavillonartiger Holzbauweise, ohne aufwendige Unterkellerung

* Trennung der Gebaude fur Spiel- und Trainingsbetrieb in zwei separate Einheiten

* Anordnung des Sport Motion Labs in direkter Verbindung mit der Laufbahn wird
positiv gesehen und ermdglicht eine hohe Flexibilitat

* Angebot von drei Tribliinen; Anzahl der Triblnenplatze wurden Gberpruft



Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1114/23 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 5, Abteilung 5.1 Helmchen, Katrin, 82-2325 08.08.2023
Binkert, Thomas,
Elsté, Michél,
Udri, Leoni

Betreff: Sportpark Siid - Ergebnisse der Uberarbeitung und Entwicklung des
Masterplans

iy L M L B el :
Uberarbeitung Wettbewerb, Beitrag 1001, Planungsteam ,Lehmann‘ Juni 2023 — A

S i

usschnitt

Uberarbeitungshinweise zum Beitrag 1005 fiir Planungsteam .faktorgrin‘:

Folgende Punkte stellten im Wesentlichen die Aufgabenstellung zur Uberarbeitung

dar:

* Anpassung des Stadiongebaudes erforderlich, Reduzierung der kritisch beurteil-
ten Nordfassade

* Vermittlung der moglichen Qualitdten des umgebenden Landschaftsraums

+ Entréeplatze Nord-Ost/ Brickenplatz — vorgeschlagene Gestaltung wirkt schema-
tisch

+ Fontanenfeld auf der Sportplaza erscheint in peripherer Lage nicht angemessen
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» Erlauterung zu Belichtungs-, und Bellftungsmaoglichkeiten samtlicher Raume im
UG des Stadiongebaudes

» Aussage zur fulBlaufigen Erreichbarkeit / Erschlielung des UGs des Stadionge-
baudes wahrend des Spiel- und Trainingsbetriebes

* Aussage zur Gestaltung des Erschlie3ungsflurs im UG des Stadiongebaudes

* Aussage zur Gestaltung der Nordfassade des Stadiongebaudes

Kernpunkte des Beitrages 1005 vom Planungsteam faktorgrin‘:

Folgende Aspekte charakterisieren den Beitrag des Planungsteams faktorgriin nach
Uberarbeitung der Arbeit mit Vorstellung des Vorhabens im Vergabeverfahren (siehe
Plan):

Freiraum

+ Die Landschaft wird als pragendes Element der Konzeption zitiert, Freiraume bil-
den sich jedoch starker funktional ab und sind atmosphéarisch sparsamer ausge-
pragt

» Sportpark in zwei Teilen — Sportpark Ost und Sportpark West - unterteilt

» Jeder Parkteil erhalt einen Anger mit einer Sportplaza, um die sich die Sportanla-
gen gruppieren

+ Parkteile durch eine Wegeverbindung, die Sportpromenade, vernetzt

* Immer noch sehr grol3er Eingangsplatz im Bereich Nordost zur Bahnhaltestelle

Hochbau

« Stadion in riegelartiger Ausbildung mit unverhaltnismafig grol3er Geste bildet den
Schwerpunkt des Parks

 Auch nach Uberarbeitung, Raume fiir den Trainingsbetrieb im UG weiter ohne
natlrliche Belichtung und Bellftung

* Holzbauweise, jedoch mit aufwendiger Vollunterkellerung in Massivbauweise

+ SportMotionLab und das Haus des Sports werden als ein gemeinsamer zweige-
schossiger Baustein vorgeschlagen, jedoch von der Laufbahn getrennt
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Uberarbeitung Wettbewerb, Beitrag 1005, Planungsteam ,faktorgriin‘ Juni 2023 — Ausschnitt

Vergabevorschlag mit Begrindung

Die Verwaltung empfiehlt in Abstimmung mit den Vereinen und der Hochschule dem
Haupt- und Bauausschuss auf der Grundlage der Uberarbeitung und der entspre-
chenden Bewertung im Rahmen des Vergabeverfahrens den Beitrag 1001 und das
Team ,Lehmann‘ mit der weiteren Bearbeitung des Masterplans bis zur Entwurfspla-
nung zu beauftragen.

Die Planung und Prasentation erreichten nach Prufung 486 Punkte und zeichnen
sich durch folgende wesentliche Kriterien aus.
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* Der Entwurf birgt interessante Raumabfolgen und flhrt alle Sportfunktionen und
Freizeitnutzungen in harmonischer Art und Weise zusammen.

* Das Park- und Gebaudekonzept stellt ein solides, flexibles Grundgerust dar, das
weiterentwickelt werden kann, ohne die Entwurfsqualitadten zu beeintrachtigen.

+ Die Gebaudeteile figen sich malstablich angemessen in die Parklandschaft ein.

* Vorteilhafte Trennung der Gebaude fur Spiel- und Trainingsbetrieb, mit Verzicht
auf eine Unterkellerung.

+ Der Gesamtentwurf wird als wirtschaftliche und nachhaltige Losung eingeschatzt.

» Die schriftliche Prasentation ist projektorientiert ausgearbeitet, einschliellich ei-
nem Projektzeitplan, einer Bauabschnittsplanung und einer differenzierten Perso-
nalplanung mit fachspezifischen Kenntnissen.

Angebot, Entwurf und Prasentation des Teams ,faktorgriin‘ erreichten eine Punktzahl
von 471 und unterlagen damit dem Team ,Lehmann’.

Die Ergebnisse wurden dem OFV und der Hochschule im Juli 2023 vorgestellt.

3. Entwicklung des Masterplans

Mit dem vorliegenden Wettbewerbsergebnis zum Sportpark Sud wird fur das Plange-
biet von etwa 25ha ein interessanter und flexibler Gesamtentwurf vorgeschlagen, der
sich aus einem Ideen- und einem Realisierungsteil zusammensetzt. Der westliche
Ideenteil wird in die weiteren Planungen zur Entwicklung der Landesgartenschau und
den anstehenden Wettbewerb einfliel3en.

Der 6stlich gelegene Realisierungsteil wird zur Grundlage fur den Masterplan Sport-
park Stud bzw. dessen Bebauungsplan und fir die Entwurfsplanung weiterer Ele-
mente (Stadion, Park und Verkehrsanlagen).

Es wird vorgeschlagen, den dstlichen Realisierungsteil in mehrere Bauabschnitte zu
untergliedern. Im Rahmen der Masterplanerstellung wird bis Anfang 2024 Uberprift,
welche Teilabschnitte des 1. Bauabschnitts im Detail ausgeflihrt werden missen, um
den Spielbetrieb des OFV spatestens zum Beginn der Saison 2027/28 zu ermdogli-
chen. Fir eine stufenweise Umsetzung und gegebenenfalls mdgliche Optimierung
werden gemeinsam mit den Verantwortlichen des OFV und den Planern Vorschlage
erarbeitet sowie belastbare Kosten ermittelt.

Weitere Bauabschnitte werden entsprechend den zur Verfliigung stehenden Mitteln
folgen.

Des Weiteren werden Fordermdglichkeiten geprift.

Die Ergebnisse werden den Gremien voraussichtlich Anfang 2024 vorgestellit.
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Die geschatzten Baunebenkosten fur die weiteren Planungen zum Masterplan bis
einschliel3lich der Entwurfsplanung betragen rund 1,7 Mio. EUR. In dieser Summe
sind die Objektplanungen (Stadion, Funktionsgebaude, Freianlagen und Verkehrsan-
lagen) die Fachplanungen (z.B. Tragwerksplanung, Entwasserungskonzept) sowie
Gutachten enthalten.

Das im Nachhaltigkeitskonzept 2040 dem Grunde nach beschlossene
Finanzierungskonzept flr den Sportpark wird in den Doppelhaushalt 2024/25 Uber-
fuhrt und damit auch die Finanzierung der ersten Bauabschnitte gesichert.

4. Weiterer Zeitplan bis zum Baubeschluss in 2024

Die Planung zum Masterplan beginnt umgehend nach dem Beschluss im GR ab
Oktober 2023. Die Vorstellung des Masterplans im HBA und GR wird fir Anfang
2024 angestrebt. Der Masterplan wird eine abgestimmte Vorentwurfsplanung,
eine Kostenschatzung und Vorschlage zur abschnittsweisen Umsetzung des 1.
Bauabschnittes beinhalten.

Die Entwurfsplanungen der einzelnen Fachbereiche - Hochbau, Freianlagen
und Verkehrsanlagen — beginnen in 2024.

Sofern die Ziele zum Masterplan und zur Entwurfsplanung bis zum Sommer 2024 er-
reicht werden konnen, kdnnte der Baubeschluss zum 1. Bauabschnitt voraussichtlich
zum Herbst / Ende 2024 gefasst werden.

5. Zusammenfassung

Im Ergebnis zum Vergabeverfahren zur weiteren Planung des Sportpark Stid emp-
fiehlt die Verwaltung dem Gemeinderat das Planungsteam ,Lehmann’, bestehend
aus dem Ensemble Lehmann-Architekten, Sass/Glasser Landschaftsarchitektur und
KuBuS Freiraumplanung, zu beauftragen.

Das Team hat sich im Planerischen Wettbewerb, einschlieRlich der Uberarbeitung,
mit der Idee eines neu interpretierten, landschaftlich gepragten Sportparks durchge-
setzt. Ein gut durchdachtes Wege- und Funktionsnetz integrieren bestehende und
zukunftige Sportanlagen. Eine starke Begrinung mit klimaangepassten Baumarten
und viele extensiv bewirtschaftete Bereiche sorgen fur einen Ausgleich zwischen
Sportfunktionalitat, Erholungsmdglichkeit und Integration des Naturschutzes.

Vorschlage fur eine stufenweise Umsetzung sind im Weiteren zu erarbeiten.
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Die Kosten sind belastbar zu ermitteln und Férdermittel zu prifen und einzubeziehen.
Die Ergebnisse zum Masterplan werden den Gremien voraussichtlich Anfang 2024
vorgestellt und der Baubeschluss kann voraussichtlich Ende 2024 erfolgen.

Ubersicht Anlagen

A1 Prasentationsplan Beitrag 1001 — Team ,Lehmann‘ — Grundlage der
weiteren Planung zum Masterplan
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