BESCHLUSSVORLAGE

STADT KARLSRUHE
Der Oberblrgermeister

Gremium: 54. Plenarsitzung Gemeinderat
Termin: 22.10.2013
Vorlage Nr.: 2013/0062
TOP: 4
offentlich
Verantwortlich: |Dez. 3

Sport- und Freizeitpark "Untere Hub" in Durlach

Beratungsfolge dieser Vorlage am TOP o] né | Ergebnis
Planungsausschuss und 19.09.2013 1 ]| |vorberaten
Sportausschuss

Hauptausschuss 15.10.2013 7 [ ] |X | vorberaten
Gemeinderat 22.10.2013 4 X ]

Antrag an den Gemeinderat / Ausschuss

Der Gemeinderat beauftragt die Verwaltung nach Vorberatungen im Sportausschuss und Pla-

nungsausschuss, im Ortschaftsrat Durlach und im Hauptausschuss, bis zum Sommer 2014 die

weiteren Verhandlungen fir den Sport- und Freizeitpark ,,Untere Hub" in Durlach zu fihren und

die notwendigen weiteren Schritte (Seite 19) zu veranlassen. Dabei sind insbesondere die Auf-

wendungen erheblich zu reduzieren und gleichzeitig die Erlése zu erhéhen, um die finanzielle

Bilanz erheblich zu verbessern. Erst damit werden eine Grundsatzentscheidung im Gemeinderat

und eine Aufnahme in die Investitionsplanung der Stadt vorstellbar.

Finanzielle Auswirkungen nein [X] jald
Jahrliche laufende Belastung
Gesamtkosten der Einzahlungen/Ertrage Finanzierung durch (Folgekosten mit kalkulatori-
MaRnahme (Zuschisse u. A.) stadtischen Haushalt schen Kosten abzugl. Folgeer-
trage und Folgeeinsparungen)
Kontierungsobjekt: Kontenart:

Erganzende Erlauterungen:

ISEK Karlsruhe 2020 - relevant

nein (] jalX |Handlungsfeld: Sport, Freizeit und Gesundheit

Anhoérung Ortschaftsrat (§ 70 Abs. 1 GemO)

nein[] jalX] |durchgefiihrtam 16.10.2013

Abstimmung mit stadtischen Gesellschaften

nein X ja[] |abgestimmt mit
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Aktuelle Situation/Ausgangslage:

Da am jetzigen Standort fir die Vereine ASV und DJK Durlach keine Weiterentwicklungsmog-
lichkeiten bestehen, ein erheblicher Sanierungsbedarf ansteht und Synergieeffekte genutzt
werden konnten, streben die beiden Vereine seit dem Jahr 2007 eine Verlagerung ihrer derzei-
tigen Sportstatten zum vorhandenen Sportzentrum der Turnerschaft Durlach in die ,Untere
Hub” bei dortigem Ausbau und Flachenerweiterung an. Der TC Durlach wird sich der Verlage-

rung anschlieBen.

Auch die jetzige Nahe des ASV Durlach zur Wohnbebauung spricht fir eine Verlagerung. Die
Larm- und Staubentwicklung hat schon oft Nachbarbeschwerden ausgelost, ebenso die unbe-

friedigende Parkraumsituation bei Heimspielen.

Die vier Sportvereine haben nach den Bestandsmeldungen des Badischen Sportbunds zum
01.01.2013 zusammen fast 2.300 Mitglieder. Gemeinsam mit den Vereinen hat das Schul- und
Sportamt eine Bedarfsliste flir den neuen Sport- und Freizeitpark erstellt, die in der von der Firma
SportConcept vorgelegten Planung zum groBten Teil berlcksichtigt wird. Diese Bedarfsliste ent-

halt aus Kostengrtinden nur die notwendigen Anlagen und Gebaude.

Das Altgelande der drei Vereine ASV Durlach, DJK Durlach und TC Durlach (Bereich zwischen
Grotzinger Strale, LiebensteinstraBe, Alte Weingartener StraBBe und der Pfinz) kann mit Woh-
nungen bebaut werden. Damit konnte die aktuelle Wohnraumsituation in Karlsruhe, wonach es
zu wenige und eher Wohnungen im oberen Preissegment gibt und bis zum Jahr 2017 Uber

3 000 Mietwohnungen fehlen, verbessert werden.

Der Ortschaftsrat Durlach hat den Sport- und Freizeitpark von Anfang an unterstutzt. Er sieht in

der Verlagerung folgende Vorteile und Chancen:

stadtebauliche Entwicklung zur Schaffung neuen Wohnraums

e Schaffung einer adaquaten Infrastruktur fir den Schulsport

e Grundlage fir zuklnftige, bedarfsorientierte und nachhaltige Sport- und Freizeitangebo-
te sowie

e die Entwicklung von zukunftsfahigen Vereinsstrukturen.

Beim Neubau eines bundesligatauglichen FuBballstadions an der , Unteren Hub” wirden die

Parkierungsflachen die gesamte Flache des Sport- und Freizeitparks beanspruchen.
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Gesamtsituation des Vereinssports in Durlach:

Durlach ist mit fast 30 000 Einwohnern der gréBte Karlsruher Stadtteil. Dort leben anteilig etwas
mehr Personen im Alter von 45 bis unter 65 Jahren als in der Gesamtstadt, die Unterschiede
zum gesamtstadtischen Durchschnitt sind aber nicht ausgepragt (28,0 % zu 26,0 % bei den 45-
bis 65-Jahrigen bzw. 22,1 % zu 19,2 % bei den 65-Jahrigen und Alteren).

Neben den 4 Sportvereinen, die im Fall der Verlagerung betroffen sind (ASV Durlach, DJK Dur-
lach, TC Durlach und TS Durlach), gibt es noch weitere groBBe Sportvereine in Durlach: die
Spvgg. Durlach-Aue (1 330 Mitglieder), die DLRG Durlach (1 200) und die TG Aue (1 184). Zu
den kleineren Sportvereinen zahlen die Ski-Zunft Durlach (296), der 1. Durlacher Schwimmverein
(260), der 1. Kraftsportverein Durlach (218), der Reiterverein Durlach (187) und die Schitzenge-
sellschaft Durlach (123).

Versorgungssituation Vereinssport (Hallen) in Durlach:

Im Bereich Durlach stehen fir den Vereinssport nachfolgende Vereinshallen und stadtische

Sportstatten zur Verfligung:

A. Vereinshallen:

Spielvereinigung Durlach-Aue Sporthalle 36 x 18 m und Tennishalle
Turnerschaft Durlach Mehrzweckhalle 45 x 36 m
Turngemeinde Aue Normalturnhalle 27 x 15 m

B. Stadtische Sportstatten:

Turnhalle der Friedrich-Realschule 24,0x 14,0 m
Gymnastikraum der Friedrich-Realschule (Zehntscheuer) 21,8x10,4 m
Turnhalle der Oberwaldschule-GHS 26,0x13,0m
Turnhalle der Pestalozzi-Schule 20,0x12,0m
Weiherhofsporthalle 450x27,0m
Turnhalle des Markgrafen-Gymnasiums 20,0x 12,0 m
Pfinzbau 16,5x 13,0 m

Nach aktuellem Belegungsplan sind in diesen stadtischen Sportstatten in den nachgefragten

Belegungsmonaten September - April (Wintersaison) nur vereinzelt Trainingszeiten frei.
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In der Weiherhofsporthalle als einziger 3-teiliger Mehrzweckhalle in Durlach sind in den Win-
termonaten alle Hallenzeiten belegt. Die Sportgruppen, die nach den Hallenvergaberichtlinien
nicht versorgt werden mussen (FuBball von Sportlern tber 14 Jahren bzw. Gymnastikangebote,
die in einteiligen Turnhallen oder Gymnastikraumen untergebracht werden konnen), wurden in
den letzten Jahren aus der Weiherhofhalle ausgelagert, um Sportarten mit hohem Flachenbe-
darf wie JugendfuBball, Handball, Basketball und Volleyball entsprechende Hallenzeiten anbie-

ten zu konnen.

Aktuell liegen daruber hinaus einige Belegungsantrage von Durlacher Sportvereinen vor, die in
der Weiherhofhalle nicht berticksichtigt werden kénnen (5 Stunden JugendfuBball ASV Durlach,
6 Stunden JugendfuBball Spvgg. Durlach-Aue und weitere Trainingszeiten fir Handballmann-
schaften der TS Durlach).

Die Tischtennis- und die Turnabteilung der Turnerschaft Durlach mussten nach eigener Aussage

wegen unzureichender Hallenkapazitaten einen Aufnahmestopp fir neue Mitglieder verhangen.
Durlacher Sportvereine konnten mit ihren Ballsportangeboten auch teilweise in die Emil-Arheit-
Halle in Grotzingen (45 x 27 m) verlagert werden. So belegt die Spvgg. Durlach-Aue diese Halle

mehrere Stunden fur die FuBballjugend. Diese Sporthalle ist an den OPNV schlecht angebunden.

Situation des Schulsports in Durlach:

Hallensport:
Diese Schulen tben derzeit ihren Hallensport in folgenden Sporthallen aus:
Friedrich-Realschule 100 % Friedrich-Realschule
Schule am Turmberg (Forderschule) 100 % Emil-Arheit-Halle Grotzingen
Gewerbeschule Durlach (berufliche Schule) 100 % Emil-Arheit-Halle Grotzingen
Markgrafen-Gymnasium 59 % Weiherhofhalle

36 % Markgrafengymnasium

5% TG Aue
Pestalozzischule (GWRS) 53 % Pestalozzischule

34 % Weiherhofhalle

13 % TG Aue
Schloss-Schule (Grundschule) 79 % Weiherhofhalle

21 % Schulgebaude




Erganzende Erlduterungen Seite 5

Oberwaldschule (GWRS) 92 % Oberwaldschule
8 % TG Aue

Die Belegungen zeigen, dass die eigenen Schulsporthallen und die Weiherhofhalle nicht ausrei-
chen, um den Schulsportbedarf zu decken. Die Schulen mussen zum Teil auf andere Hallen aus-

weichen oder, wie die Schloss-Schule, Sportunterricht im Schulgebaude durchfihren.

Die Weiherhofhalle hat eine Kapazitat von 165 Wochenstunden bis 17:00 Uhr; sie ist mit 159
Wochenstunden im Schuljahr 2012/2013 ausgelastet, im Schuljahr 13/14 wird sie voraussichtlich

aufgrund einer zusatzlichen Belegung durch das Markgrafen-Gymnasium voll ausgelastet.

Eine Gegenuberstellung mit den Pflicht- und AG-Stunden und den Hallenkapazitaten der oben
genannten Hallen weist wohl eine freie Kapazitat von 57 Stunden aus. Allerdings ist durch meh-

rere Faktoren diese Zahl nicht sehr aussagekraftig:

e Teilweise mussen mehrere Hallenteile gleichzeitig belegt werden (abhangig von Sportart,
Bildung von Madchen-/Jungengruppen, GruppengroBe). Aus stundenplantechnischen
Grunden - mehrere Sportarten werden gleichzeitig angeboten, Kurse mussen parallel
durchgefihrt werden - konnen auch nicht alle zur Verfligung stehenden freien Hallen-
zeiten fr den Sportunterricht der Oberstufe verwendet werden.

e Ab dem Schuljahr 2013/2104 sollen Schulerinnen und Schuler der Schloss-Schule zu Fu3
zur Friedrich-Realschule gehen; durch die Wegzeiten entfallt ein Teil des Sportunter-
richts. Der Sportunterricht wird daher teilweise auch als Bewegungsangebot im Schulge-
baude durchgefihrt.

e Die Turnhallen des Markgrafengymnasiums und der Pestalozzi-Schule sind aufgrund ih-
rer GroBe nur eingeschrankt fir den Schulsport nutzbar. Das Regelwerk der Sportfach-
verbande und die Erfordernisse des Schulsports sehen fir eine Einzelhalle (entspricht ei-
ner Ubungseinheit) eine GréBe von 15 m x 27 m vor. Diese GroBe ist bei den beiden
Schulsporthallen mit 12 m x 20 m nicht gegeben. Das gleiche gilt fir die noch kleinere
Zehntscheuer (Gymnastikraum der Friedrich-Realschule) mit 21,8 m x 10,4 m.

e Stundenplantechnisch stimmen die freien Kapazitaten nicht immer mit den schulischen
Notwendigkeiten Gberein.

e In Zukunft werden durch Ganztagsschule voraussichtlich mehr Hallenkapazitaten beno-
tigt, da im Rahmen der Nachmittagsbetreuung zusatzliche Kooperationen Schule -

Sportverein oder andere Bewegungsangebote durchgefiihrt werden kénnen.
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Es konnen alle Schulsporteinheiten abgedeckt werden, allerdings nicht unter optimalen Bedin-

gungen, da viele Hallen keine NormmaBe aufweisen.

Im Hinblick auf die kommunale Sporthallenforderung des Landes muss vor der Postulierung ei-
nes stadtischen Bedarfs gepruft werden, ob das Regierungsprasidium einen Fehlbedarf aner-
kennt, da nur dann eine Férderung durch das Land erfolgt. AuBerdem muss das Projekt auch in

der Schulbaudringlichkeitsliste verankert werden.

Die Sporthalle der Turnerschaft Durlach wird nicht fir den Schulsport genutzt. Sie dient nur dem

Vereinssport. Insbesondere die Turn- und die Handballabteilung nutzen die Sporthalle.

Eine neue Drei-Feld-Sporthalle in der ,,Unteren Hub” wirde von den Oberstufenschulern des
Markgrafengymnasiums genutzt werden. Auch die Pestalozzischule kdnnte sich vorstellen, diese
Halle zu nutzen. Nach der obigen Erhebung nutzen diese beiden Schulen auch die Sporthalle der
TG Aue. Die Entfernung der Schulen zu dieser Halle ist erheblich gréBer als die Entfernung zur
»Unteren Hub”. Sollten die Schulen die Sporthalle der TG Aue nicht mehr benétigen, entfallen

auch die Mietzahlungen an die TG Aue.

Die Entfernung zwischen Pestalozzischule und Weiherhofhalle betragt 1,2 km. Die Wegstrecke

von der Schule zur ,,Unteren Hub” ist mit 1,9 km rund 700 m weiter.

Wenn hohere Klassenstufen anstatt der Weiherhofhalle die neue Sporthalle in der ,,Unteren
Hub” belegen, ergeben sich fir die Grundschilerinnen und -schiiler der Schloss-Schule freie

Kapazitaten in der nahen Weiherhofhalle.
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Schulsport im Freien:

Diese Schulen Uben derzeit ihren Sport im Freien auf dem Gelande folgender Sportvereine aus:

Friedrich-Realschule ESG Frankonia und Turnerschaft Durlach
Schule am Turmberg (Forderschule) VB Groétzingen

Gewerbeschule Durlach (berufliche Schule) VIB Grotzingen

Markgrafen-Gymnasium ASV Durlach

Pestalozzischule (GWRS) TG Aue

Schloss-Schule (Grundschule) Sport nur im Schulhof

Oberwaldschule (GWRS) TG Aue

Die Leichtathletikanlagen des ASV Durlach werden demnach bisher vom Markgrafengymnasium
fur den Schulsport genutzt. Bei einer Verlagerung der Sportstatten auf die , Untere Hub” mus-
sen Flachen fur den Schulsport dort mitgeplant werden. Das Sportgelande des ASV ist nahe
beim Markgrafengymnasium gelegen. Die Entfernung zwischen Schule und Freiflachen an der

Unteren Hub” wiurde sich verdreifachen.

FUr die Friedrich-Realschule und die Pestalozzischule wirden sich die Wegstrecken in die ,Unte-

re Hub” gegenlber den heutigen Fahrtstrecken zur ESG Frankonia und TG Aue verringern.

Planung der Fa. SportConcept:

Die vom Stadtamt Durlach beauftragte Firma SportConcept hat die Grundlagenermittlung und
den Kostenrahmen aufgrund der zwischen Sportvereinen und Schul- und Sportamt im Marz
2013 gemeinsam erarbeiteten Bedarfsliste und eines Gesprachs mit den betroffenen Dienststel-

len angepasst.

Die aktuelle Planung der Fa. SportConcept fir die ,,Untere Hub” ist in Anlage 1 planerisch dar-

gestellt.
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Finanzielle Situation:

Die Bilanz flr den Sport- und Freizeitpark ,Untere Hub” Iasst sich in einem groben Kostenrah-

men wie folgt darstellen (Betrage sind in brutto angegeben):

Ertrage Aufwendungen
Verkaufserlds Rohbauland a) 12,5 Mio. € | Abriss der alten Gebau- b) 0,5 Mio.
§ bis | de
% 17,5 Mio. €
g ErschlieBung Q)
Entschadigung an d) 3,685 Mio.
Sportvereine
Eigenleistungen Sportvereine e) 3,685 Mio. € | Erwerb Grundstiicke h)
(aus Entschadigungszahlun-
x gen)
© " m T :
s Sportférderung Stadt Karls- f) Aufschittung i) 5,3 Mio.
‘o
N ruhe
g
u- Zuschuss Badischer Sportbund 9) Anschluss Sportpark ) 0,5 Mio. €
>
%’ Erstellung Sportanla- k) 30,1 Mio. €
& gen einschlieBlich
innerer ErschlieBung
AusgleichsmaBnahmen ) 0,6 Mio. €
Summen: ~15-20 Mio.€ ~ 40 Mio. €

Die Positionen im Einzelnen:

a) Verkauftserlos Rohbauland:

Bei Verkauf der freiwerdenden Flachen konnten nach Wertermittlung der Grundstlcksbewer-
tungsstelle - in Abhangigkeit der maglichen kinftigen Nutzung — als Verkaufserlds fir Rohbau-
land Einnahmen zwischen 12,5 — 17,5 Mio. € erzielt werden.

Derzeit liegen keine planungsrechtlichen Festsetzungen fir eine Folgenutzung vor. Die Wer-
termittlung der Grundsticksbewertungsstelle orientiert sich daher an den Vorgaben des Stadt-
planungsamtes fur die mdgliche Art und das mdgliche Mal3 der kiinftigen baulichen Nutzung.
Daher variieren die Bereiche flr Rohbauland, Bauerwartungsland und Grinflache flachenma-

Big.
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b) Abriss der alten Gebaude:

Hierflr mussen ca. 0,5 Mio. € aufgewandt werden.

¢) ErschlieBung des Altgelandes:
Bei einem Verkauf des Altgelandes als Rohbauland fallen keine ErschlieBungskosten fur die

Stadt an.

d) Entschadigung an Sportvereine:

Die Grundstticksbewertungsstelle hat 2010 die Baulichkeiten auf den Vereinsanlagen des ASV
Durlach, der DJK Durlach und des TC Durlach bewertet. Gleichzeitig hat das Tiefbauamt eine
Wertermittlung der ungedeckten Sportstatten bei den 3 Vereinen durchgeflihrt. Die Gutachten
wurden im August 2013 fortgeschrieben und ergeben im gunstigsten Fall eine Summe von

3.685.000 € zugunsten der Vereine.

e) Eigenleistungen Sportvereine (aus Entschadigungszahlungen):
Die Entschadigung an die Sportvereine fliet als Eigenbeteiligung der Vereine in die Gesamtfi-

nanzierung ein.

1) Sportforderung Stadt Karlsruhe:

Die Investitionszuschusse fir Neubauten betragen gemal den Sportforderrichtlinien der Stadt

Karlsruhe 25 % bis 40 % (in Abhangigkeit des Kinder- und Jugendanteils der Vereine) der zu-

schussfahigen Aufwendungen bis maximal zur Hohe der Forderobergrenzen. Fir rein zuschau-

erorientierte MaBnahmen wie Triblnen und Parkplatze werden keine Zuschisse gewahrt.

g) Zuschuss Badlischer Sportbund:

Die Zuwendungen des Badischen Sportbundes liegen in ihrer Hohe noch nicht vor. Nach ersten
Gesprachen konnen die Betrage anerkannt werden, die bei einem Verbleib am alten Standort
fur eine Sanierung aufgewandt werden mussten. Zusatzlich konnte das 4. FuBballfeld mit maxi-
mal 67.500 € (30 % aus 225.000 € = Forderobergrenze fir FuBballplatz) bezuschusst werden.
Eine Vier-Feld-Tennishalle wird nicht gefordert. Auf die Antragsstauproblematik wurde vom BSB
hingewiesen. Voraussetzungen fir die Bezuschussung sind, dass die Vereine selbst Bautrager

sind und mindestens 15 % der Gesamtkosten von den Vereinen zu tragen sind.

h) Erwerb Grundstticke:
Die Kosten fUr den Grunderwerb sind noch nicht enthalten, werden aber voraussichtlich nach

dem Verkehrswertgutachten unter 1 Mio. € liegen.
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1) Aufschdttung.
Die Kosten fur das Anheben des Gelandes incl. Béschung betragen ca. 5,3 Mio. € fir ein Vo-
lumen von 220.000 m3. Es handelt sich hierbei um eine rechnerische GroBe, die je nach Markt-

lage und Vorhandensein von Material hoher oder auch erheblich niedriger sein kann.

J) Anschluss Sport- und Freizeitpark.

Der Anschluss an die ehemalige B 10 auf Hohe der Hubbrlicke durch den Bau von Zu-
/Abfahrtsrampen kostet ca. 0,5 Mio. € (Abbildung siehe Seite 16). Alternativ ware auch der
Ausbau des bestehenden Knotenpunktes stdlich der neuen B 10 denkbar. Dafir mdsste die
Bricke abgerissen und mittels Signalanlage ein ebenerdiger Vollanschluss gebaut werden. Fur
den Ausbau der Infrastruktur durch diese Losung muss mit einem hoéheren Kostenaufwand als

fur die Verbindungsrampen gerechnet werden.

k) Erstellung Sportaniagen.
FUr die oben dargestellte Planung wurde von der Firma SportConcept folgender grober Kos-

tenrahmen vorgelegt:

Neubauten Hochbau:

3-Feld-Trainingssporthalle incl. Gymnastikraum und 4 - 5 AuBenumklei-
den, Clubhaus Vereine, Triblnengebaude mit Umkleiden und Nebenrau-
men (oberligatauglich), Triblnenschrage mit Sitzen, Triblinendach,
4-Feld-Tennishalle 9.302.489 €

AuBenanlagen:
Leichtathletik-Stadion, FuBball-Stadion (oberliga-tauglich), Kunstrasen-
spielfeld, Beachvolleyball-Felder, multifunktionale Rasenflache, Verkehrs-

flachen, Grunflachen, Parkierungsflache, neue Tennisspielflache 10.650.830 €

Baunebenkosten 5.369.438 €
gesamt:  25.322.757 €
incl. 19 % MwST. : 30.134.080 €




Erganzende Erlduterungen Seite 11

Bei der Kostenkalkulation ist zu beachten:

Nicht eingerechnet sind:

» Kosten fur Tennisplatztribline
» Kosten fur Flutlichtanlagen

e Regionalzuschlag und Grindungszuschlag sind in den Kosten enthalten.

e Kosten beziehen sich auf den heutigen Stand und sind nicht auf einen moglichen Bau-
beginn indiziert.

e Unvorhergesehenes ist mit 5 % berucksichtigt.

e Beiallen Gebauden ist von einem einfachen Standard auszugehen.

e Fir den Sportpark gibt es - dem Stand des Projekts entsprechend - auBer einem Fla-
chenlayout derzeit noch keine weitere Planung. Deshalb konnte die Kostenermittiung le-
diglich auf der Basis von hochgerechneten Programmflachen und Kostenkennwerten er-
folgen. Es handelt sich um einen groben Kostenrahmen.

e Aus Sicht des Schul- und Sportamts ist eine 3-Feld-Tennishalle ausreichend.

(Derzeit betreibt der TC Durlach eine 2-Feld-Tennishalle; fir Spiele der héherklassigen

Mannschaften wird eine 3-Feld-Halle fir sinnvoll erachtet.)

/) Notwendigkeit der Schaffung von AusgleichsmalBnahmen.

Ein auszugleichender Eingriff entsteht nicht nur durch die Auffillung, sondern auch durch
das Zuschutten von Graben, die Beseitigung von Tierhabitaten und Vegetation sowie die
Versiegelung von offenem Boden in der ,,Unteren Hub”. Hinzu kommt der Eingriff in das
Landschaftsbild durch das Aufschitten einer ,,Warft” von rund 1,5 m Hoéhe in einer weitge-
hend ebenen Landschaft. Eine mogliche AusgleichsmalBnahme ist die Anlage neuer Graben
oder Teiche mit entsprechender feuchtigkeitsliebender Vegetation im Anschluss sowie die
Pflanzung von Baumen im und um das Plangebiet. Genauere Angaben koénnen erst nach
einer Kartierung gemacht werden. Die grobe, Uberschlagige Kostenschatzung belauft sich
auf 600.000 € ohne besondere MaBBnahmen flr den Artenschutz. Der Eingriff in das Schutz-
gut Boden ist kaum ausgleichbar und wenn, dann nur schutzguttbergreifend, dass heif3t
durch MaBnahmen, die zwar dem Naturhaushalt zugute kommen, aber nicht direkt dem

Boden.

Zusatzlich sind erhebliche KompensationsmaBnahmen in ahnlicher monetarer GroBenord-
nung fir Umnutzungen auf den bisherigen Sport- und zukinftigen Wohnbauflachen zu er-

warten.
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Finanzielle Beteiligung der Vereine am Sport- und Freizeitpark:

Die Verwaltung weist bereits seit Beginn der Planungen flr den Sport- und Freizeitpark Durlach
darauf hin, dass die Vereine eine Eigenbeteiligung am Sport- und Freizeitpark von mindestens
10 % leisten mussen, wenn die Stadt ihnen eine Zukunftsperspektive bietet. Das , Karlsruher
Modell” sieht vor, dass besitzende Vereine mit Unterstitzung der Stadt selbst bauen oder sanie-
ren. Aus Grunden der Gleichbehandlung der Vereine und unter gesamtstadtischem Blick wird
die Eigenbeteiligung der Vereine bei Realisierung des Sport- und Freizeitparks , Untere Hub”

gefordert.

In der obigen Bilanz wurden die Entschadigungszahlungen der Sportvereine fir die aufgegebe-
nen Gebaude und Sportanlagen Uber 3,685 Mio. € als Eigenleistungen bertcksichtigt. Hinzu
kommen die im Eigentum der Turnerschaft Durlach befindlichen Grundsticke, die in den Sport-
und Freizeitpark eingebracht werden. Der Umgang mit diesen Grundsttcken ist im weiteren

Prozessverlauf zu klaren.

Kldrung von umsatzsteuerrechtlichen Fragen:

Die Stadtverwaltung hat gepruft, ob fir die BaumaBnahmen ein Vorsteuerabzug maglich ist.
Nach aktuellem Recht ist bei allen Varianten (Stadt Gbernimmt Bau selbst oder Kooperation mit
einem Investor oder Vereine bauen selbst) grundsatzlich ein Vorsteuerabzug maglich. Einschran-
kungen ergeben sich bei einer Nutzung der Sportanlagen durch Schulsport bzw. andere nichtun-
ternehmerische Nutzungen. Durch die Entwicklung auf EU-Ebene droht die vollstandige Versa-
gung des Vorsteuerabzugs. Nach Vorlage eines konkreten Planungsstands wird eine verbindliche

Auskunft beim Finanzamt eingeholt.

Planerische Erfordernisse:

Regionalplanerische Belange
Die derzeitigen Sportflachen, die flr eine Bebauung vorgesehen sind, enthalten im Regional-
plan nordlich des Weges nordlich der Tennishalle die Festlegung ,,Griinzasur”. Die Freihaltung

der Grunzasuren tragt zur Sicherung der naturlichen Lebensgrundlagen bei.

Die Flache in der ,Unteren Hub"”, die fir den neuen Sport- und Freizeitpark angedacht ist, ist
als ,Regionaler Griinzug” festgelegt. Die Regionalen Griinziige nehmen Ausgleichsfunktionen

fur die besiedelten Flachen wahr. Sie sind als groB3flachige, zusammenhangende Teile der freien
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Landschaft fur 6kologische Funktionen oder fur Freiraumnutzungen einschlieBlich der Erholung

Zu erhalten.

In beiden Festlegungen ist die bauliche Nutzung ausgeschlossen. Lediglich die Inan-
spruchnahme fur Verkehrsanlagen oder Leitungen sowie fir Vorhaben, die aufgrund besonderer
Standortanforderungen nur auBerhalb des Siedlungsbestandes errichtet werden kdnnen, ist in
begrindeten Fallen maoglich, wenn ihre Realisierung der genannten Zielsetzung nicht entgegen-
steht. Bei der DurchfUhrung unvermeidbarer MaBBnahmen ist dem Schutz dkologisch sensibler

Bereiche eine besondere Bedeutung beizumessen.

Die vorgesehene Nutzung beeinflusst daher maBgeblich die regionalplanerische Betroffenheit

und den Umfang der erforderlichen Verfahren:

» Erholungs-, Freizeit- und Sportnutzungen ohne wesentliche bauliche MalBnahmen erfordern
keine Verfahren bzgl. des Regionalplans,

* bei punktuellen baulichen MaBBnahmen wie etwa ein Stadion, eine neue Halle (z. B. Tennis-,
Fest- 0. a. Hallen) i. V. m. Parkplatzen ist mit einem Zielabweichungsverfahren zu rechnen,

= groBere, flachenhafte bauliche MaBnahmen erfordern eine Anderung des Regionalplans.

Um auf diesen Flachen Baurecht zu erhalten, ist demnach mindestens ein Zielabweichungsver-

fahren von den Festsetzungen des Regionalplanes erforderlich.

Erste Gesprache wurden bereits mit Vertretern des Regionalverbandes Mittlerer Oberrhein ge-
fuhrt, wobei eine Zielabweichung bis in Hohe der nérdlichen Gebaudekante der Gewerbeschule
fir Wohnbebauung andiskutiert wurde. Es wurde aber deutlich gemacht, dass die MaBnahmen
nur im Kontext eines Gesamtkonzeptes fur die heutigen Sportflachen und die Planungsabsichten
fur die komplette Flache der ,Unteren Hub” beurteilt werden kénnen. Diese Gesprache werden
wieder aufgenommen, sobald eine grundsatzliche Entscheidung eines gemeinderatlichen Gre-
miums fUr das Projekt vorliegt. Dabei werden auch die Uberlegungen einzubeziehen sein, die im

Rahmen der FNP-Teil-Fortschreibung ,, Gewerbe” angefihrt werden.

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan 2010 stellt die heutigen Sportflachen als , Grinflachen” mit der
Zweckbestimmung ,,Sport” dar. Auch hier wiirde eine Anderung des FNP in Wohnbauflachen

ein entsprechendes Verfahren mit sich bringen, in dem der Bedarf an Wohnbauflache dezidiert
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darzulegen sein wird. Im Rahmen einer Einzelanderung wird ausfuhrlich zu begrinden sein, in-
wieweit eine rein auf den Karlsruher Bedarf bezogene Ermittlung zugrunde gelegt werden kann,
ohne das im Nachbarschaftsverband Karlsruhe vorhandene Uberangebot an Wohnbauflédchen zu

berlcksichtigen.

Die , Untere Hub"” ist im Flachennutzungsplan 2010 Uberwiegend als , Flache fir Landwirt-
schaft” dargestellt, nur westlich der B 10/alt sind Teilflachen als bestehende , Griinflache mit der
Zweckbestimmung Sport” ausgewiesen - entsprechend der aktuellen Nutzung. Zur Nutzung der
Flachen als Sport- und Freizeitpark sind Teile der Flache fur Landwirtschaft im Rahmen eines
Einzelanderungsverfahrens entsprechend der zuklnftigen Abgrenzung in Grinflache mit der

Zweckbestimmung Sport zu andern.

Die notwendigen Anderungen des Flachennutzungsplanes sowie des Regionalplanes kénnen im

Parallelverfahren zum Bebauungsplanverfahren angegangen werden.

Bebauungsplanverfahren
FUr ein Bebauungsplanverfahren gilt es grundsatzlich in zwei Verfahrensarten zu unterscheiden:

einen Angebotsbebauungsplan und einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Ein vorhabenbezogener B-Plan ware eigentlich fir den Sport- und Freizeitpark , Untere Hub”
insbesondere deshalb sinnvoll, weil es hier nicht um die allgemeine Ausweisung von Sportfla-
chen, sondern um die konkrete Umsetzung der Interessen und Bedurfnisse der Sportvereine

geht. Da hierfir jedoch die Verflgbarkeit samtlicher notwendiger Grundstlicke gegeben sein

muss, kommt ein vorhabenbezogener Bebauungsplan im Moment nicht in Frage.

Die Verwaltung schlagt vor, fir dieses Gebiet zunachst mit dem Aufstellungsbeschluss fur einen
Angebotsbebauungsplan zu beginnen. Danach erfolgen Verhandlungen mit den GrundstUcksei-
gentimern. Nur wenn die Aussicht auf Erwerb oder sonstige vertragliche Sicherung samtlicher
notwendiger Grundstlicke besteht, kann das Bebauungsplanverfahren weitergefihrt werden. In
diesem Fall kdnnte dann auch die Verfahrensart zu einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
geandert werden. Eine eventuelle Abhangigkeit mit der Wohnbebauung auf den bisherigen

Sportflachen ware dann in einem begleitenden stadtebaulichen Vertrag zu regeln.

Fir die bisherigen Sport- und zukinftigen Wohnbauflachen ist das Verfahren eines vorhabenbe-

zogenen Bebauungsplanes durchzufihren.
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Fir beide Verfahrensarten gilt, dass die Flachenverfligbarkeit im Sinne der spateren Nutzung
zeitnah geklart sein muss. Auch ein Angebotsbebauungsplan kann nur begonnen werden, wenn
der Erwerb der Grundstucke absehbar und realistisch ist, damit die entsprechende Planung auch
tatsachlich umgesetzt werden kann. Das ist gegen den Willen der betroffenen Eigentimer kaum
vorstellbar, eine Enteignung zugunsten des Sport- und Freizeitparks ist nicht zulassig. Daher sind
unabhangig von der Verfahrensart Kaufverhandlungen aufzunehmen, sofern sich die gemeinde-
ratlichen Gremien der Idee des Sport- und Freizeitparks gegenuber grundsatzlich positiv ausge-

sprochen haben.
Zudem sind verfahrensunabhangig sowohl fir den Bereich in der ,,Unteren Hub* als auch fur

die vorhandenen Sportflachen Umweltpriifungen voranzustellen, die einen Anhaltspunkt zur

Uberbaubarkeit und zum Umfang an Ausgleichsflachen ergeben.

Verkehrliche ErschlieBung des Sport- und Freizeitparks:

Die bestehende Infrastruktur reicht fur die Anbindung des geplanten Sport- und Freizeitparks
nicht aus, da diese fast ausschlieBlich Uber die HubstraBBe erfolgen musste. Diese ist jedoch teil-
weise recht schmal, so dass der Begegnungsfall groBerer Fahrzeuge schwierig ist. AuBerdem
verlauft die StraBe entlang von Wohnbebauung, deren Bewohnerinnen und Bewohner sich be-
reits heute Uber die Verkehrsbelastung beschweren. Das Verkehrsaufkommen durch einen zu-
satzlichen Sport- und Freizeitpark ware damit sowohl hinsichtlich der Anwohnerschaft als auch

hinsichtlich der verkehrlichen Leistungsfahigkeit kritisch.
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Erforderlich waren daher erhebliche AusbaumaBnahmen an der StraBenverkehrsinfrastruktur.

Aus heutiger Sicht sind dies:

a) der Anschluss an die ehemalige B 10 auf Hohe der Hubbricke durch den Bau von Zu-

/Abfahrtsrampen (siehe Abbildung) sowie

b) der Ausbau des bestehenden Knotenpunktes stdlich der neuen B 10.

Alternativ zum Bau der Verbindungsrampen an der Hubbrlcke waren auch der Abriss der Bru-
cke und der Bau eines ebenerdigen Vollanschlusses denkbar. Fir den Ausbau der Infrastruktur

muss mit einem zusatzlichen Kostenaufwand in Millionenhdhe gerechnet werden.

Es ist davon auszugehen, dass aufgrund der Lage am Stadtrand Sporttreibende in hoherem Ma-
Be als heute mit dem Pkw anreisen werden, was dem allgemeinen Ziel der Reduzierung des

stadtischen Kfz-Verkehrs zuwiderlauft.
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Zukunftsperspektiven der Sportvereine:

Die an einem Sport- und Freizeitpark beteiligten Vereine reprasentieren zurzeit rund 2 300 Mit-
glieder. Dabei haben die drei zu verlagernden Sportvereine ASV Durlach, TC Durlach und DJK
Durlach insgesamt rund 1 000 Mitglieder und die Turnerschaft Durlach rund 1 300 Mitglieder.

Die Sportvereine betonen, dass sie groBBes Interesse an einer zukinftigen Zusammenarbeit ha-
ben. Dabei verweisen sie insbesondere auf Synergien bei der Einrichtung einer gemeinsamen
Geschaftsstelle. Ungeklart hierbei sind jedoch bislang die inhaltliche Ausgestaltung und die Fi-

nanzierung, die im weiteren Prozessverlauf zu klaren sind.

Eine Verlagerung der Sportvereine in einen gemeinsamen Sport- und Freizeitpark ist aus Sicht
der Verwaltung nur unter der Voraussetzung einer strategischen und operativen Zusammenar-
beit der Sportvereine und der Erzielung eines Mehrwertes fir die Vereine und die Bevolkerung
sinnvoll. Das Sportangebot fur die Bevolkerung des Stadtteils muss sich qualitativ und quantitativ
verbessern. Dabei ware beispielsweise die Frage nach zielgruppenspezifischen Angeboten zu
klaren. Die Sportvereine zeigen sich offen und interessiert flr einen moderierten Vereinsentwick-

lungsprozess.
Die Sportentwicklungsplanung fur Karlsruhe wird auch fur Durlach weitere Details in Bezug auf

die Sporthallensituation und die Nachfrage- und Angebotsstruktur der Sportangebote ergeben.

Hier ist mit Ergebnissen im Frihjahr und Sommer 2014 zu rechnen.

Alternativen zum Sport- und Freizeitpark ,Untere Hub”:

Die Vereine mussten die vorhandenen Anlagen und Baulichkeiten, die mehr oder weniger sanie-
rungsbedurftig sind, selbst instand setzen. Dazu konnen die Vereine Sportfordermittel beantra-
gen. Nach den Sportférderrichtlinien werden maximal 50 % der Aufwendungen fir Bausub-
stanzerhaltung, Modernisierung und Energieeinsparung von Sportvereinsanlagen bis maximal
zur Hohe der Forderobergrenzen bezuschusst. Fraglich ist, ob alle vier betroffenen Vereine den
Eigenanteil selbst tragen konnen. Hinzu kommen Zuschisse des Badischen Sportbunds fir inves-

tive MaBnahmen.

Aus den oben dargestellten Grinden beztglich des Bedarfs des Vereins- und des Schulsports
geht die Verwaltung davon aus, dass auch ohne den Sport- und Freizeitpark eine zusatzliche

Sporthalle in Durlach notwendig ist.
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Die Halle der Turnerschaft Durlach in der ,,Unteren Hub” ist aufgrund ihrer GroBe, des Hallen-
bodens und der Lichtverhaltnisse fir die meisten Sportarten nicht geeignet. Es besteht ein er-
heblicher Sanierungsbedarf bei energetischen MaBnahmen. Sollte die TS Durlach ihre Sporthalle

aus diesem Grund aufgeben, ware eine 3-fach-Halle in Durlach dringend notwendig.

Wenn der Bau des Sport- und Freizeitparks nicht realisiert wird, erachtet die Verwaltung auch
den Bau einer Leichtathletik-Anlage mit einem Tartanbelag ftr den Schulsport fir erforderlich.
Bereits zum Haushalt 2007/2008 waren hierfir Haushaltsmittel vorgesehen, die im Hinblick auf

die Planungen flr den Sport- und Freizeitpark wieder herausgenommen wurden.

Bereits geklarte Sachverhalte:

FUr den Standort ,,Untere Hub” ist kein Bereich als 100-jahriges Hochwasser kartiert, so

dass keine rechtlichen Restriktionen zu erwarten sind.

e Dadie ,Untere Hub” nur bei einem extremen Hochwasser betroffen ist, ist aus wasser-
wirtschaftlicher Sicht kein Ausgleich notwendig, da keine Retentionsflachen in Anspruch
genommen werden.

e Der Bau eines regionalligatauglichen Stadions wird weder von den Vereinen noch von
der Verwaltung weiter verfolgt. Ein oberligataugliches Stadion ist an diesem Standort
ausreichend.

e Zu den Freizeitanlagen ist anzumerken, dass hierfir in der Planung erst Flachen vorgehal-

ten werden. Eine konkrete Konzeption liegt noch nicht vor, da der bisherige Schwer-

punkt der Planung beim Sportbedarf lag. Allerdings gibt es erste Vorschlage aus der Ju-
gendbeteiligung, Gesprachen mit Blrgervereinen und Seniorenblro. Ebenso befasst sich
das Markgrafengymnasium im Rahmen von Seminararbeiten mit Vorschlagen zu ent-

sprechenden Freizeitangeboten.
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MaBnahmen, die von der Verwaltung eingeleitet werden miissen:

e Die Gesprache mit dem Regionalverband Mittlerer Oberrhein und dem Regierungsprasi-
dium bezuglich einer Zielabweichung vom Regionalplan durch das Stadtplanungsamt
sind fortzufthren.

e Verkaufsverhandlungen oder Tauschgesprache sind durch das Liegenschaftsamt mit den
Grundsttckseigentdmern in der ,Unteren Hub” zu fihren.

e Das Liegenschaftsamt wird wegen der bestehenden Pachtvertrage mit dem ehemaligen
., Gutshof Durlach” das Landwirtschaftsamt und den Kreisbauernverband einschalten
und eine Losung herbeifihren.

e Der Sport- und Freizeitpark ist in das OPNV-Konzept aufzunehmen (Stadtplanungsamt).

e Die Tragerschaft fir den Baubetrieb ist zu klaren.

e Ein moderierter Prozess fur die Zusammenarbeit der Sportvereine und fur das Betriebs-
konzept des Sport- und Freizeitparks unter Beteiligung des Badischen Sportbunds ist
durch das Schul- und Sportamt einzuleiten.

e Vermarktungsalternativen und Erldsmaglichkeiten flir das Altgelande sind durch das Lie-
genschaftsamt zu erarbeiten.

e Das Stadtplanungsamt und das Liegenschaftsamt werden alle Moglichkeiten zur Steige-

rung moglicher Verkaufserlose Gberprifen.

Beschluss:

Antrag an den Gemeinderat

Der Gemeinderat beauftragt die Verwaltung nach Vorberatungen im Sportausschuss und
Planungsausschuss, im Ortschaftsrat Durlach und im Hauptausschuss, bis zum Sommer 2014 die
weiteren Verhandlungen fir den Sport- und Freizeitpark ,,Untere Hub” in Durlach zu fihren
und die notwendigen weiteren Schritte (Seite 19) zu veranlassen. Dabei sind insbesondere die
Aufwendungen erheblich zu reduzieren und gleichzeitig die Erldse zu erhéhen, um die finanziel-
le Bilanz erheblich zu verbessern. Erst damit werden eine Grundsatzentscheidung im Gemeinde-

rat und eine Aufnahme in die Investitionsplanung der Stadt vorstellbar.

Hauptamt - Ratsangelegenheiten -
4. Oktober 2013
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