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1. Betreff: Bebauungsplan Nr. 174 "Sportpark Sud" — Offenlagebeschluss

2. Beratungsfolge: Sitzungstermin  Offentlichkeitsstatus
1. Planungs- und Umweltausschuss 29.01.2025 offentlich
2. Gemeinderat 03.02.2025 offentlich

Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):

Der Planungs- und Umweltausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgende Be-

schlisse zu fassen:

1. Uber die in der Friihzeitigen Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen der Be-
hoérden wird entsprechend der Stellungnahmen der Verwaltung entschieden.

2. Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 174 ,Sportpark Std“ mit 6rtlichen Bauvor-
schriften wird gebilligt und ist gemal} § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszulegen.
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Sachverhalt/Begriindung:

1. Zusammenfassung

Im Zuge der Landesgartenschau 2032 sowie aufgrund des grof3en Sanierungsbe-
darfs des bestehenden OFV-Stadions soll ein neues Stadion mit griiner Parkanlage
(Sportpark Std) angrenzend an das bestehende Karl-Heinrich-Schaible-Stadion ent-
stehen.

Am 19.07.2022 wurde diesbezuglich der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungs-
plan ,Sportpark Sud* gefasst (vgl. Drucksache 196/21).

Diese Vorlage dient der Beschlussfassung uber die Offenlage des Bebauungsplans
Nr. 174 ,Sportpark Sud*“ in Offenburg. Der Bebauungsplanentwurf wird vorgestellt
und soll 6ffentlich ausgelegt werden. Grundlage fur den Bebauungsplanentwurf bildet
der Uberarbeitete freiraumplanerische Wettbewerb von 2023.

Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Vorausset-
zungen flir den vorgesehenen Neubau des OFV-Stadions, welches mit weiteren
Sportflachen und einer Parkanlage fir die Offentlichkeit zu einem Sportpark ergéanzt
werden soll.

2. Strategische Ziele

Ziel A1: Die Stadt scharft ihr Profil als attraktives Oberzentrum im Ortenaukreis, im
Eurodistrikt 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 B1: Die Stadt erhalt den Wert stadtischer Gebaude und Freianlagen, die nach-
haltig bewirtschaftet und weiterentwickelt werden.

Ziel C4: Offenburg begleitet und fordert den Erhalt und den Ausbau von Sport- und
Bewegungsangeboten im Bereich des Breiten-, Gesundheits-, und Leistungssports
und schafft die daflr notwendige Infrastruktur.

3. Anlass und Ziel der Planung sowie Sachstand

Offenburg hat den Zuschlag fur die Landesgartenschau 2032 erhalten. Diese wird
auf dem Gelande des heutigen Karl-Heitz-Stadions entstehen. Fur das kuinftige Karl-
Heitz-Stadion hat die Verwaltung mit der Beschlussvorlage 141/19 dem Gemeinderat
einen Bericht zur durchgeflihrten Standortuntersuchung vorgelegt. Als Ergebnis
wurde durch Beschluss des Gemeinderats vom 10.05.2021 (Beschlussvorlage
040/21) der Standort Ostlich des Karl-Heinrich-Schaible-Stadions ausgewahlt. Dort
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soll dartiber hinaus ein attraktiver Sportpark und eine Parkanlage flir den angrenzen-
den Stadtteil Studstadt und fur die gesamte Stadt entstehen. Hierdurch kann ein
Mehrnutzen fir viele weitere Sport treibende Vereine, alle Bevdlkerungsgruppen und
Besucher*innen Offenburgs geschaffen werden.

Im Jahr 2022 wurde hierzu nach Beschluss im Gemeinderat ein freiraumplanerischer
Realisierungswettbewerb ausgelobt (Drucksache 046/22). Am 09.10.2023 hat der
Gemeinderat beschlossen, mit den weiteren Planungen das Planungsteam ,Leh-
mann — Sass/Glasser — KuBuS* zu beauftragen (Drucksache 114/23). Der aktuelle
Planungsstand flr den Sportpark Std wurde im Haupt- und Bauausschuss am
02.12.2024 vorgestellt (Beschlussvorlage 183/24).

Diese Planung bildet die Grundlage fur den Bebauungsplan, der die Parkanlage fur
die Offentlichkeit, das bereits bestehende ,Karl-Heinrich-Schaible-Stadion“ und dem
in Planung befindliche ,OFV-Stadion® und Sportflachen beinhaltet.

Der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan ,Sportpark Sud* wurde bereits am
20.12.2021 gefasst und die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behor-
den sowie Trager offentlicher Belange durchgefihrt.

Ziel der Bebauungsplanung ist die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Zulassig-
keitsvoraussetzungen fur den Neubau des neuen ,OFV-Stadion® einschliefdlich neuer
Trainingsplatze sowie einer Parkanalage mit 6ffentlichen Sport- und Bewegungsan-
geboten.

4, Wesentliche Inhalte der Planung

In den bereits vorliegenden Drucksachen (183/24 und 114/23) wurden die Planungen
zum Sportpark-Sid, die dem Bebauungsplan zugrunde liegen, beschrieben und dar-
gestellt. Diese sind zum einen die Ergebnisse des Uberarbeiteten freiraumplaneri-
schen Ideen- und Realisierungswettbewerbs (Anlage 7) sowie zum anderen die der-
zeitige Planung zum 1. Bauabschnitt (Anlage 8). Detailliertere Erlauterungen kdnnen
den genannten Drucksachen enthommen werden.

Der Bebauungsplan umfasst neben dem bestehenden Karl-Heinrich-Schaible-Sta-
dion die Ostlich daran angrenzenden Flachen, die durch die Bahnlinie ostlich be-
grenzt wird. Auf diesen sollen das neue OFV-Stadion, Trainingsplatze sowie eine
grofRe Parkanlage entstehen.

Flr das bestehende Karl-Heinrich-Schaible-Stadion und nordlich angrenzende Fla-
chen liegt bereits ein Bebauungsplan vor, der durch den neuen Bebauungsplan im
Bereich des Karl-Heinrich-Schaible-Stadion ersetzt werden soll.

Neben des bestehenden, Karl-Heinrich-Schaible-Stadion, wird im Gebiet das neue
,OFV-Stadion® entstehen. Dieses wird mit weiteren Sport- und Trainingsplatzen so-
wie einer grolien o6ffentlichen Parkanlage mit Sport- und Bewegungsangeboten er-
ganzt.
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Auf den bereits durch den ETSV 1846 Jahn Offenburg e.V. genutzten Flachen des
Karl-Heinrich-Schaible-Stadions sowie das westlich angrenzende Funktionsgebaude
und die Sportflache soll im Bebauungsplan der Bestand so festgesetzt werden, dass
die bestehenden Nutzungen weiterhin ermoglicht werden.

Fir das neue ,OFV-Stadion® wird eine Sportanlage mit zugehériger Zuschauertri-
bine und Gebaude mit sanitaren Anlagen, Umkleidekabinen, Lagerflachen festge-
setzt. Die weiteren Sportplatze werden sudlich im Plangebiet angeordnet und als 6f-
fentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Sportplatz” festgesetzt. Innerhalb
der Flache ist ebenso ein Funktionsgebaude fir Sanitareinrichtungen, Umkleide- und
Lagerraume zulassig.

Die festgesetzten Gebaudehdhen sowie die Dachformen der Neubebauung sind aus
dem freiraumplanerischen Entwurf abgeleitet. Die Festsetzungen fur die bereits be-
stehende Bebauung sind aus dem Bestand abgeleitet.

Der Bebauungsplan setzt fur die Parkanlage eine offentliche Grunflache mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage mit Anlagen flr die sportliche Betatigung®.

Rund um das neue ,OFV-Stadion® und die Sportplatze soll eine 6ffentlich zugangli-
che Parkanlage mit weiteren Sport- und Bewegungsangeboten entstehen. Diese Fla-
chen werden als 6ffentliche Grunflachen mit Zweckbestimmung ,Parkanlage mit An-
lagen fur die sportliche Betatigung® festgesetzt.

In der Parkanlage erméglicht der Bebauungsplan unterschiedliche Sportangebote.
Dies kdnnten z.B. eine Finnenrundbahn, eine Calisthenics-Anlage, Fitnessinseln mit
Trainingsgeraten fur unterschiedliche Altersgruppen und Sportniveaus sein. Welche
Angebote hier vorgesehen werden, ist noch zu einem spateren Zeitpunkt im Rahmen
des Baubeschlusses zur Freianlage festzulegen.

Zusatzlich werden im Bebauungsplan Baufenster flir einen Bau einer Uberdachten
Kalthalle, eines Haus des Sports sowie eines Hochschulgebaudes zur Erforschung
von Bewegungsdiagnostik festgesetzt. Fir diese Gebaude werden ebenso die maxi-
male Hohe sowie Dachform festgesetzt, die sich aus dem freiraumplanerischen Ent-
wurf ableitet.

41. Verkehrskonzept

Das Gelande des kiinftigen Sportparks Sud ist aus allen Richtungen fur Ful3- und
Radfahrer*innen gut erreichbar. Die Promenade, die auf das neue ,OFV Stadion® zu-
fuhrt, resultiert aus dem freiraumplanerischen Siegerentwurf, der dem Bebauungs-
plan zugrunde liegt. Diese wird als Ful3- und Radweg im Bebauungsplan festgesetzt.
Sie ist das Bindeglied zwischen dem Bereich, in dem die Besucher*innen und Sport-
ler*innen ankommen (Parkplatz und Bushalt), und den Sportflachen bzw. der Parkan-
lage.
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Die Zuwegung zum Haltepunkt ,Offenburg Kreisschulzentrum® sowie die teils derzeit
bestehende Erschliefung in der Nord-Sud-Achse wird weiter genutzt, erweitert und
ebenso als Ful3- und Radweg festgesetzt. Sie ist neben der Zahringerstralie die
Hauptverbindung fur den Ful3- und Radverkehr zum Sportpark und in die Parkan-
lage. Hier sollen ebenso keine Kraftfahrzeuge verkehren.

Die sonstigen bisher im Plangebiet bestehenden landwirtschaftlichen Wege werden
fur die ErschlieRung landwirtschaftlicher Flachen nicht mehr bendtigt. Sie werden
zum Teil zurickgebaut, zum Teil als Rad- und Ful3wege innerhalb der Parkanlage
weiter genutzt. Weitere FulRwege sind in der Parkanlage geplant, werden aber nicht
im Bebauungsplan explizit lage- und flachenscharf festgesetzt.

Zusatzlich zur der bereits bestehenden Bushaltestelle am Kreisschulzentrum sollen
zwei weitere Bushaltestellen an der Zahringerstrale realisiert werden. Die Bushalte-
stelle im Bereich des Parkplatzes am Karl-Heinrich-Schaible-Stadions an der Zahrin-
gerstralde ist fur den alltaglichen Linienbusverkehr vorgesehen, die zweite Bushalte-
stelle etwas nordlicher an der Zahringerstralde ist fur den Shuttleverkehr bei groReren
Sportveranstaltungen gedacht.

Die bestehende Zahringerstralie soll von Norden kommend bis zum bestehenden
Parkplatz des Karl-Heinrich-Schaible-Stadions verbreitert werden und wird weiterhin
als Verkehrsflache festgesetzt. Ebenso wird die bestehende Alte Ortenberger Stralde
als Verkehrsflache festgesetzt und fur einen Begegnungsfall LKW / landwirtschaftli-
cher Verkehr und Rad- bzw. FulRverkehr ausgebaut. Im &stlichen Bereich des Plan-
gebiets soll die Alte Ortenberger Stralde nach Suden verlegt werden, um die Sportfla-
chen im Bereich des heutigen StraRenverlaufs anordnen zu kénnen.

Um Kfz-Verkehr in das Gebiet hinein zu vermeiden, werden die Stellplatze nah am
Zugang zum Gebiet angeordnet. Im Bereich der Zahringerstralle und der Zugangs-
promenade wird ein Teil der notwendigen Stellplatze angeordnet. Hier befinden sich
bereits bestehende Stellplatze, die erweitert werden sollen. Die Abgrenzung der Fla-
che orientiert sich am freiraumplanerischen Entwurf. Zusatzlich werden fur beson-
dere Nutzergruppen weitere Stellplatze nahe der Trainingsplatze und Funktionsge-
baude vorgesehen. Diese sollen den Bedarf u.a. an barrierefreie Stellplatzen sowie
Parkmadglichkeiten flr den Platzwart abdecken. Darlber hinaus sind keine Stellplatze
im Plangebiet vorgesehen.

4.2. Kleingérten

Im ndrdlichen Bereich des Plangebiets befinden sich verpachtete Gartenparzellen,
die nach 6stlich der Bahnstrecke der Schwarzwaldbahn ins Gewann ,,Grien” verlegt
werden sollen. Fur die dort geplante neue Kleingartenanlage wurde bereits der Be-
bauungsplan ,Gartengebiet Grien® beschlossen (Drucksache 171/24). Alle Pachter,
die weiterhin einen Kleingarten nutzen mochten, haben in der neuen Anlage einen
Platz erhalten.
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5. Umweltbelange

Die Belange des Umweltschutzes — insbesondere die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen — wurden im Rahmen der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB ermittelt, bewertet und sind im Umweltbericht dargestellt (siehe Anlage 5a).

Durch das Vorhaben kommt es zu einem Verlust an bisher landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen (hauptsachlich Ackerland) und von kleingartnerisch genutzten Flachen.
Der Eingriff in Natur und Landschaft wird durch die Herstellung 6kologisch hochwerti-
ger Flachen im Plangebiet und die Zuordnung von externen MalRnhahmen kompen-
siert. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande konnen durch die Herstellung von
vorgezogenen Ausgleichsmalnahmen (CEF-Malinahmen) vermieden werden. Es
werden CEF-Malinahmen sowohl im Geltungsbereich als auch auf externen Flachen
im naheren Umfeld festgesetzt. Die Obstbaumreihe entlang der Zahringerstralle er-
fullt die Kriterien eines nach § 33 a NatSchG geschitzten Streuobstbestands. Sie
muss aufgrund unvermeidbarer Eingriffe in den Wurzelbereich im Zuge des Stral3en-
ausbaus entfallen. Fur die Inanspruchnahme des Bestands wurde bei der unteren
Naturschutzbehorde ein Umwandlungsantrag gestellt und dieser bereits genehmigt.
Der bendtigte Ausgleich soll im sudlichen Bereich des Plangebiets realisiert werden.

Sportlarm
Im Rahmen der Bearbeitung des Bebauungsplanes wurde ein Schallschutzgutachten

erstellt. Dieses betrachtet den Sportlarm ausgehend von den bestehenden und ge-
planten Sportanlagen und Stadien und behandelt die den notwendigen Larmschutz-
einrichtungen an der Skateranlage. Im Ergebnis kdnnen alle rechtlich relevanten Ori-
entierungs- und Immissionsrichtwerte eingehalten werden.

Regionaler Griinzug

Der sudostliche Teil des Plangebietes liegt in einem im Regionalplan ausgewiesenen
Regionalen Grunzug. Unter bestimmten Voraussetzungen sind freiraumbezogene
Anlagen fur Erholung, Freizeit und Sport mit untergeordneter baulicher Pragung in
den Regionalen Grinzugen ausnahmsweise zulassig. Diese Voraussetzung ist hier
gegeben, sodass der Sportpark teilweise im regionalen Griinzug vorgesehen werden
kann.

Grundwasserschutz

Das Plangebiet liegt in den Wasserschutzzonen Il und IlIA, wodurch bestimmte Nut-
zungen und bauliche MalRnahmen innerhalb der Schutzzonen untersagt, bzw. nur
unter Ansatz von geeigneten Schutzvorkehrungen zulassig sind, welche eine Gefahr-
dung oder eine nachteilige Veranderung des Grundwassers ausschlielen. Diese An-
forderungen werden in der Gebaude- und Freiraumplanung sowie im Rahmen der
Baumalinahmen bertcksichtigt. Zu einzelnen Punkten sind formal Befreiungen von
der Wasserschutzgebietsverordnung erforderlich. Ein Sammelantrag fur die erforder-
lichen Befreiungen wurde im November durch die Stadt Offenburg beim Landratsamt




Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1206/24 |

Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 3, Abteilung 3.1 Dreher, Vera 82-2384 08.11.2024
Stadtplanung und

Stadtgestaltung

Betreff: Bebauungsplan Nr. 174 "Sportpark Std" — Offenlagebeschluss

Ortenaukreis als zustandiger unterer Wasserbehorde gestellt, sodass die entspre-
chenden Genehmigungen bis spatestens zum Satzungsbeschluss des Bebauungs-
plans zu erwarten sind.

6. Bisher durchgefihrte Verfahrensschritte
29.11.2021 Vorberatung zur Aufstellung des Bebauungsplans
durch den Planungsausschuss.
20.12.2021 Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplan durch

den Gemeinderat.

28.11.2022 - 30.12.2022 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Behor-
den sowie der sonstigen Trager offentlicher Belange
zum Bebauungsplanentwurfs.

7. Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung und Abwagungsvorschlage

Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden so-
wie der sonstigen Trager offentlicher Belange im Zeitraum vom 28.11.2022 bis
30.12.2022 eingegangenen Stellungnahmen wurden durch die Verwaltung geprtift.
Von Seiten der Offentlichkeit (Blrgerinnen und Blrger) gingen keine Stellungnahmen
mit Hinweisen und Bedenken ein. Durch die Behérden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange wurden insgesamt dreizehn Stellungnahmen (teilweise Sammelstel-
lungnahmen) abgegeben. Zentrale Themen waren u.a.:

* Einordnung in den regionalen Griinzug

* Grundwasserschutz (Wasserschutzzone Il und [lIA) und die damit einhergehen-
den Verbote und Auflagen

» Verlust von landwirtschaftlich genutzten Flachen
* Artenschutz
* Larmschutz bzw. Larmemissionen durch Stadion und Sportanlage

Soweit sinnvoll und moglich, wurden die Hinweise in der Planung des Sportparks be-
rucksichtigt bzw. in die Festsetzungen und Hinweise des Bebauungsplans ubernom-
men/integriert. Die eingegangenen Stellungnahmen sind der Anlage 6 zu entneh-
men.
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8. Weiteres Verfahren

Als nachster Verfahrensschritt soll der Beschluss zur Offenlage des Bebauungsplans
durch den Gemeinderat gefasst werden. Anschliel3end soll der Entwurf des Bebau-
ungsplans gemal § 3 Abs. 2 BauGB ausgelegt werden.

Die Verwaltung empfiehlt daher folgenden Verfahrensablauf:

29.01.2025 Vorberatung des Bebauungsplanentwurfs zur Offen-
lage gem. § 3 Abs. 2 BauGB durch den Planungs-
und Umweltausschuss

03.02.2025 Beschluss des Bebauungsplanentwurfs zur Offenlage
gem. § 3 Abs. 2 BauGB durch den Gemeinderat

17.02.2025 — 21.03.2025 Formliche Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 2
BauGB

17.02.2025 — 21.03.2025 Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs
gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss —Vorberatung Planungs- und Um-
weltausschuss

Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses, Rechts-
kraft
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Anlagen

Anlage 1: Ubersichtsplan mit geplantem Geltungsbereich

Anlage 2a: Bebauungsplan — zeichnerische Festsetzungen

Anlage 2b: Bebauungsplan — Legende zeichnerische Festsetzungen
Anlage 3: Bebauungsplan — textliche Festsetzungen

Anlage 4: Begrindung zum Bebauungsplan

Anlage 5a: Umweltbericht

Anlage 5b: Spezielle artenschutzrechtliche Prufung

Anlage 6: Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der frihzeiti-
gen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Anlage 7: Freiraumplanung, Siegerentwurf Wettbewerb 2023
Anlage 8: Freiraumplanung, 1. Bauabschnitt - Stand Oktober 2024

Die Fraktionen erhalten den zeichnerischen Teil des Bebauungsplans je 1x im Origi-
nalmafstab in Farbe.
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