k|
Stadt Lahr L

Beschlussvorlage
Federfiihrende Stelle: 61 Drucksache Nr.: 18/2022
Sachbearbeitung: Fink ‘ Az.: - 0680/Fk

An der Vorlagenerstellung beteiligte Stellen

102 20 43 603 |
Beratungsfolge Termin E Beratung Kennung Abstimmung
Vorlagenkonferenz 09.02.2022 vorberatend nichtéffentlich [/
Vorlagenkonferenz 16.02.2022 vorberatend nichtéffentlich /7
Technischer Ausschuss 09.03.2022 vorberatend nichtéffentlich y
Gemeinderat 21.03.2022 beschlieRend offentlich

Betreff:

Entwicklung des Post-Areals
- Grundsatzbeschluss

Beschlussvorschlag:

1.

Das Post-Areal als Brache soll mit einer Nutzungsvielfalt entwickelt werden, die die
Lahrer Innenstadt starkt. Die Neubebauung soll auch zur Schaffung eines repra-
sentativen Stadteinganges mit einem 6ffentlichen Parkplatzangebot genutzt wer-
den.

Die Verwaltung wird beauftragt, in einer Machbarkeitsstudie alle Alternativen fir die
stadtebauliche und bauliche Umsetzung einer Integration von Mediathek und
Volkshochschule in die Gesamtbebauung auf dem Post-Areal zu priifen. Hierbei
sind alle Aspekte von konzeptionellen inhaltlichen Anséatzen tiber Finanzierungs-
modelle und Finanzierbarkeit wie auch Fragen der Nachnutzung bzw. Verwendung

- der stadtischen Immobilien vollumfanglich darzustellen.

Das Serviceangebot von Dienstleistungen der Lahrer Stadtverwaltung soll még-
lichst zentral in der Innenstadt zur Verfigung stehen. Ob entsprechende Bedarfe
an Buros ebenso am Standort bertlicksichtigt werden, ist ebenso zu priifen

Bei allen Uberlegungen zu neuen stadtischen finanziellen Verbindlichkeiten sind
alle méglichen Finanzierungsmodelle auf Basis vollumfassender Kostenermittlun-
gen und Wirtschaftlichkeitsvergleichen unter Einbeziehung der Folgekosten und
Foérdermdglichkeiten zu prufen und aufzuzeigen. Die finanzielle Leistungsfahigkeit
der Stadt setzt dabei den Handlungsrahmen. 7

Zur Lenkung der Entwicklung und zur Absicherung der Umsetzbarkeit soll ein pla-
nungsrechtliches Verfahren durchgefiihrt werden.

Die Verwaltung wird beauftragt, einen Zeitplan auszuarbeiten und den Gremien
vorzulegen.

Der Gemeinderat erklart seine politische Bereitschaft, die Entwicklung des Post-
Areals mit den verwaltungsseitig vorgeschlagenen Nutzungen, aber auch mit allen
Verwaltungseinheiten, die zur stadtebaulichen Entwicklung des Areals mitwirken
mussen, schnellstméglich zu beférdern.
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_ 8. Der Entwicklungsprozess mit den Grundstiickseigentimerinnen soll kooperativ und
von gemeinsamen Werten getragen erfolgen. Die Bildung einer Projektgemein-
schaft der Grundstiickseigentiimerinnen wird begruft.

Zusammenfassende Begriindung:

Das Post-Areal ist heute ungenutzt und soll nach einem Abbruch der Bestandsgebdude zur Starkung
der Innenstadt neu aufgestellt werden. Die Stadt hat Interesse, dort Raumhchkelten far lhre Media-
thek, die VHS und weitere Verwaltungsraume zu nutzen.

Im Grundsatzbeschluss soll die Verwaltung einen umfassenden Priif- und Arbeitsauftrag zum Start
der Projektentwicklung erhalten.

Erwartete finanzielle und personelle Auswirkungen:

X - Die MaBnahme hat keine finanziellen oder personellen (i.S.v. Personalmehrbedarf) Auswirkun
gen

[0 Die fmanz:eilen/persone!len Auswwkungen kénnen aufgrund ihrer Komp(exntat nicht smnvoll in
der Ubersichtstabelle dargestelit werden und sind daher in der Sachdarstellung oder als An-
lage beigeflgt

[l Die einmaligen (Investitions-)Kosten betragen weniger als 50.000 EUR und die dauerhaft ent-
stehenden Folgekosten inklusive der Personalmehrkosten betragen Jahrllch weniger als
20.000 EUR
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Sachdarstellung

Ausgangssituation

Flachen in der Innenstadt

2017 hat der Gemeinderat das Einzelhandelskonzept von Dr. Acocella beschlossen, es benennt das
Post-Areal als grofte zusammenhangende Potenzialfiache in der Innenstadt. Bei der Fachkonferenz
Innenstadt im Juli 2021 wurde die Chance gesehen, hier die beiden stadtischen Bildungseinrichtun-
gen VHS und Mediathek in der Innenstadt neu aufzustellen. Neben der Verbesserung der Bildungsar-
beit kann damit auch die notwendige Frequenz in der Innenstadt erhaiten und ausgebaut werden.

Das Post-Areal liegt heute brach und bietet einen trostlosen Anblick. Es befindet sich im Eigentum der
Volksbank Lahr eG. Das angrenzende Areal Richtung Schillerstrafie befindet sich im Eigentum der
Sparkasse Offenburg/Ortenau und wird gegenwértig von der Stadtverwaltung als angemietete Buro-
flache genuizt

* AuBerschulisches Bildungsangebot

Mediathek und Volkshochschule sind zentrale Bildungseinrichtungen, die fir Iebensianges Lernen
vom Kind bis zum Senioren stehen. Beide Einrichtungen sollen belsplelhaft fUr eine moderne, birger-
orientierte Lahrer Baldungslandschaﬂ weiterentwickelt werden.

Lahr hat sich im letzten Jahrzehnt im Zuge der LGS 2018 gut entwickelt. Die Flachenverflugbarkeit
und die wirtschaftliche Gesamtentwicklung fihrten zu einer deutlichen Steigerung der Beschaftigen-
zahlen in der Gesamtstadt. Weitere Charakteristika sind eine stark wachsende Bevdlkerungszahl,
eine im Vergleich zu anderen Stéadten gesiindere, sprich jingere Bevolkerungsstruktur sowie ein
Uberdurchschnittlicher Anteil an Menschen mlt Migrationserfahrung. Lahr glit als ein etabliertes Wirt-
schaftszentrum. :

Die Bildungslandschaft und schulischen Angebote sind gut. Im Bereich der auferschulischen Bildung
hat die Stadt Lahr mit ihren Angeboten von VHS und Mediathek in den vergangenen Jahren den An-
schluss an Stadte vergleichbarer GroRRe verloren. Der stadtische Zuschussbedarf lag im Jahr 2008 bei
1,5 % des gesamten Volumens des Verwaltungshaushaltes, aktuell ist er auf rund 1,1 % gefallen. Der
Zuschussbedarf im Amit fur auerschulische Bildung liegt von 2008 — 2021 im Durchschnitt bei rund
1,3 Mio. Euro im Jahr. Trotz tariflicher Lohnanpassungen hat sich der stidtische Zuschussbedarf nicht
wesentlich erhéht. So konnten VHS und Mediathek nicht hachhaltig entwickelt werden, ihre Angebote
stagnieren. Im gleichen Zeitraum hat sich der Verwaltungshaushalt vom Volumen von rund 80 Mao im
Jahr 2008 auf rund 160 Mio. Euro annahrend verdoppelt. :

' Die eingetretene Entwicklungsverzogerung soll mit dem Umzug auf das Post-Areal aufgeholt werden.
Es bedarf einer besseren zeitgemaRen Infrastruktur mit einer breitgefacherten Angebotsvielfalt fur die
Blrgerinnen und Burger. Diese stirken den Zusammenhalt der Stadtgesellschaft, die Integration von
Zugewanderten, die Beteiligung und Mitgestaltung engagierter Burger, sie wirken gegen die zuneh-
mende Heterogenisierung der Gesellschaft. ZeitgeméaRe Bildungsangebote sind eine nachhaltige In-
vestition in die Stadtentwicklung. Mit zukunftsorientierten Standortfaktoren werden gleichermafien Fa-
milien, Jung und Alt wie auch Unternehmen angesprochen. :

Passgenaue aulerschulische Angebote, Raume fur Teilhabe, Rdume fur informelies Lernen und Be-
gegnung schaffen sehr gute Voraussetzungen, um den breitgefacherten Herausforderungen Lahrs
gerecht zu werden
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Das Post-Areal als Dritter Ort

Dritte Orte ermdglichen Ubergreifenden, solidarischen und offenen Umgang und Austausch unter
Partnern und im Netzwerk, jenseits von Arbeit und Familie. Digitalisierung, Klimawandel, Nachhaitig-
keit, demographischer Wande!{, Migration, soziale Schere, Populismus, soziale und kulturelle Diversifi-
zierung, mit dem gedanklichen Ansatz des dritten Ortes schafft man Verbindung.

Mit dem Post-Areal erfahrt der Wissensstandort Lahr einen Entwicklungsschub — davon profitiert die
gesamte Stadt.

Verwaltu’nqsbedarf

Die Stadtverwaltung ist aktuell (wieder) auf 2ahlreiche Standorte verteilt, die z.T. temporéar angemietet

- sind.

In den Jahren 2014 bis 2021 wuchs das Personal der Stadtverwaltung Lahr um 25% in Personen
bzw. 29% in Vollzeitstellen. Es ist davon auszugehen, dass die Zunahme des Personals auch in den
kommenden Jahren anhalten und somit der Raum- und Platzbedarf sich weiter erhéhen wird. Griinde
hierfiir sind z.B. die sténdig zunehmenden Aufgaben, die auf die Kommunalverwaltungen verlastet
werden und die stdndig steigende Aufgaben- und Gesetzeskomplexitat. Auch werden ,neue* Aufga-
benbereiche z.B. in den Segmenten Soziales, Umwelt, Verkehr, Digitalisierung, Gesundheit etc. nicht
‘ohne zuséatzliches Personal zu stemmen sein. Neue Arbeifsformen wie z.B. mobiles Arbeiten oder
moderne Raum- und Arbeitsplatzgestaltungen kénnen bestenfalls dazu beitragen, den Anstieg an
Raumressourcen spUrbar abzuflachen. Eine génzliche Kompensation der kiinftig benétigten Raum-
ressourcen durch die Anwendung dieser neuen Arbeitsformen kann jedoch nicht angenommen wer-
den.

Kommunale Dienstleistungen fiir unsere Biirgerinnen und Birger kénnen absehbar nicht ausschliel-
lich aus dem ,Home-Office" oder mobil erbracht werden. Auch in den kommenden 10 - 15 Jahren wer-
den trotz zunehmender Digitalisierung und Modernisierung des Dienstleistungsangebotes viele der
Dienstleistungen weiterhin in Prasenz ,vor Ort" anzubieten und zu erbringen sein. Daher gilt es zu
hinterfragen und festzulegen, welche Personen und Kompetenzen wo und wie in Zukunft in der Stadt-
verwaltung zusammenarbeiten, um optimal die Leistungen fur die Blrgerinnen und Biirger zu erbrin-
gen. ‘

Moderne Arbeitsformen, die gerne unter der Bezeichnung ,Arbeiten 4.0 zusammengefasst werden,
werden auch bei der Stadtverwaltung Lahr zunehmend an Bedeutung gewinnen. Diese werden sich
jedoch weniger signifikant auf Raumeinsparungen auswirken, als mehr auf die Gestaltung von Rau-
men zur Ermdglichung moderner Zusammenarbeit sowie Arbettsbedmgungen und somit der Moderni-
sierung des Dlenstlelstungsangebotes

 Der Gemeinderat hat daher 2020 (Vorlage 54/2020) die Verwaltung beauftragt, Alternativen fur eine
langfristige rdumliche Dauerlésung zur Zusammenfithrung der wesentlichen Verwaltungseinheiten zu
entwickeln. Kriterien fir ein Gesamtkonzept sind die raumliche Nahe zum Rathausareal, die Entwick-
lung der Verwaltungsaufgaben und des Personals (auch im Hinblick auf die prognostizierte Uber-
schreitung der 50.000 Einwohnergrenze) und die Optimierung der Raumangebote sowie arbeitsplatz-
- bezogene Faktoren (Digitalisierung, Flexibilisierung, Serviceentwicklung).

Notwendige Grundlage ist eine durchzufithrende Raumbedarfsanalyse, die im Haushaltsplan 2022
enthalten ist. Ziel ist, den Raumbedarf fur die nachsten 10 bis 15 Jahre einschatzen zu konnen
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Lésungsansitze

Beseitigung der Brache/Auffindbarkeit der Innenstadt

Die Eigentiimerinnen mochten ihre Grundstiicke besser nutzen. Dazu solien die Bestandsgebaude
abgebrochen und neue Nutzungen angesiedelt werden. Die Stadt hat raumlichen Erweiterungsbedarf
fur ihre stadtischen Bildungseinrichtungen, aber auch fiir ihre eigene Verwaltung. Vor dem Hinter-
grund der zunehmenden Aufgaben und der gréBeren Bevolkerung wachst die Verwaltung. Die Stadt-
verwaltung ist eine zentrale Servicestelle fur die Gesamtbevélkerung und ist in der Innenstadt richtig
verortet. Allerdings sind die Einheiten auf viele Gebaude verteilt, so dass es fur AuRenstehende nicht
leicht ist, den Uberblick zu behalten. Aber auch die Effizienz in der Arbeit leidet durch eine raumliche
Vertenung und kann zu Defiziten fuhren bzw. erfordert Arbeitszeit, um trotzdem Abstimmungen durch-
zufithren.

Das Post-Areal bietet somit die M&glichkeit, die Bedarfe der Stadt und auch noch andere moglichst 6f-
fentlichkeitsbezogene Nutzungen aufzunehmen. Dies soll in einer arch;tekton;sch hochwertigen Form
baulich umgesetzt werden.

Die Baumalnahme kénnte so geplant werden, dass dieser Ort einen neuen Stadteingang bildet. In ei-
ner Tiefgarage kdnnten auch 6ffentliche Stellplatze fur Besuchende entstehen. Die Hinfiihrung vom
Innenstadtring wéare gut zu leisten. Die Lahrer Innenstadt versteckt sich namlich fur diejenigen, die
sich mit dem Auto ndhern. Das dezentrale Angebot ist gut fur die Ortskundigen, aber bietet wenig Ori-
entierung fur die anderen. Ab hier wére dann eine Verknlpfung oder zumindest die Aussch:lderung in
die Innenstadt mit ihrer Fuf&gangerzone herzustellen.

Machbarkeitsstudie

Fur eine erfolgreiche Projektrealisierung sind zunachst die Bedarfe fundiert zu ermittein. Es sind
Grundlagenermittiungen durchzufithren, um die sich aufdréngenden Fragen beantworten zu kénnen:
Welche Nutzungen sind sinnvoll und vertraglich? Welche Flachen werden fiir welche Angebote bené-
tigt? Wie kénnen Entwicklungen, die schon abzusehen sind, einbezogen werden? Dies bezieht sich
sowohl auf die stadtischen Bildungseinrichtungen als auch auf den rdumlichen Bedarf der Stadtver-
waltung. Welche Auswirkungen haben Verlagerungen auf andere stadtische Immobilien? Kénnen ein-
zelne aufgegeben werden oder kdnnen sie fur andere 6ffentliche Aufgaben verwendet werden?

Ist das Projektgebiet schon klar definiert oder werden mit angrenzenden Eigentiimern noch Gespra~
che gefuhrt um den Zuschnitt zu optimieren?

Wie sieht der technische Rahmen aus? Ver- und Entsorgung, angrenzende Straflenrdaume sind zu er-
heben, so verlaufen z.B. der ehemalige Gewerbekanal und ein Kanal diagonal durch das Grundstiick.
Welches Bauvolumen filgt sich in den stédtebaulichen Rahmen und kann bei einer sehr guten gestal-
terischen Lésung auch ein gréeres Bauvolumen vertreten und {iber einen Bebauungsplan planungs-
rechtlich ermdglicht werden?

Sind Forderprogramme nutzbar wie z.B. ein neues Sanierungsgebiet oder sind die zeitlichen Vorstel-
lungen so konkret, dass dieses auf Grund der Verfahrensvorldufe ausscheidet?

Wie werden die abgestimmten Ergebnisse der Projektpartner rechtlich abgesichert? Welche Inhalte
kann der Stadtebauliche Vertrag abdecken und welche anderen Rechtsbindungen werden notwen-
dig?

Diese breit aufgestellte Machbarkeitsstudie wére die Grundlage fiir weitere politische Beschliisse und
fur die Ausarbeitung des Bebauungsplanes.
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Finanzierung

Das stadtische MaBnahmenprogramm ist bezogen auf die finanzielle und personelle Leistungsfahig-
keit schon jetzt stark Uberzeichnet. Zahireiche kostenintensive Projekte stehen zur Realisierung an,
doch die Finanzkraft der Stadt ist deutlich begrenzt und daher sind zwingend Prioritadten bzw. investiti-
onsschwerpunkte zu setzen. Die beschlossene Schuldenobergrenze ist einzuhalten.

Das Areal bietet eine grofle Chance, die die Stadt gerne nutzen wiirde. Alle Beteiligten sind sich des-
sen bewusst und sind engagiert dabel Gleichzeitig steht aber auch die Frage im Raum, was wir uns -
als Stadtgesellschaft im Rahmen des Generationenprinzips finanziell leisten kénnen.

Nach Ausarbeitung des als erfordetlich bewerteten Raumprogramms benétigt auch die Verwaltung
alle finanziellen Parameter, die die Umsetzbarkeit des Projektes beleuchten. Sobald diese vorliegen,
sollen verschiedene Varianten ganzheitlich geprift werden. Deshalb sind in der unterschriebenen Ab-
sichtserklarung (Letter of Intent) auch drei Varianten bereits enthalten: Miete, Mietkauf und Kauf. In
diesem Zusammenhang sind auch samtliche Folgekosten bei den Wirtschaftlichkeitsberechnungen zu
berticksichtigen. Neben der Bewertung der Nachnutzungs- bzw. Verwertungsmaglichkeiten der Be-
standsgebaude sind aber auch mégliche Einsparungen durch die Aufgabe von dezentralen Standor-
ten und durch die Synergieeffekte der gemeinsamen Unterbringung beider Bildungseinrichtungen mit
Verwaltungsburoraumen aufzuzeigen.

Die finanzielle Leistungsfahigkeit der Stadt muss stets gewéhrleistet sein. Insofern wird damit der
Handlungsrahmen gesetzt. . :

Die Verwaltung ist sich ihrer Verantwortung bewusst und wird die Unterlagen aufbereiten und zur poli-
tischen Beratung und Entscheidung vorlegen. :

Zeitplan

Die Entwicklung des Post-Areals ist ein anspruchsvolles Projekt der Privatwirtschaft und der Stadt
Lahr. Alie Dezernate der Verwaltung sind tangiert und einzubinden. Erste Arbeitsgremien wurden ge-
bildet, die vom neuen stadtischen Projektkoordinator unterstutzt werden.

Die Grundstuckselgentumerlnnen méchten einen externen Projektsteuerer einbinden, der dann als
Ansprechpartner fUr eine gute Kooperation sorgen soll.

Alle Arbeitsschritte sind in einer zielfihrenden Reihenfolge zu listen und zwischen den Projektbeteilig-
ten abzustimmen. Da es sich um 6ffentliche Nutzungen handelt, die an diesem Ort realisiert werden
sollen, wird auch noch zu kléren sein, in welchen Phasen eine Beteiligung der Offentlichkeit bzw. der
Burger sinnvoll durchgefithrt werden kann, unabhéngig vom Bebauungsplanverfahren, in dem dies
gesetzlich vorgeschrieben ist.

Sowohl! die Grundstiickseigentiimerinnen als auch die Stadtverwaltung haben ihre jeweiligen Be-
schiussgremien einzubinden, um die Voraussetzungen fur weitere gemeinsame Schritte zu schaffen.
Der daraus entwickelte Zeitplan wird mit seinen Zwischenstanden im Gemeinderat behandelt werden.

Die Verwaltung schlagt vor, zu den aufgefiihrten Aspekten Grundsatzbeschliisse zu fassen, die als je-
weilige Arbeitsauftrage fur die Verwaltung fungieren.

Zwischenergebnisse und das weitere Vorgehen werden dann den Gremien zur Bewertung und Ent-
scheidung vorgelegt.
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Hinweis:
Die Mitglieder des Gremiums werden gebeten, die Frage der Befangenheit selbst zu priifen und dem Vorsitzenden das Ergebnis mitzuteilen. Ein befange- -
nes Mitglied hat sich in der 6ffentlichen Sitzung in den Zuhérerbereich zu begeben und in der nichtéffentlichen Sitzung den Beratungsraum zu verlassen.
Einzelheiten sind dem § 18 Abs. 1-5 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg zu entnehmen.








